FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 18 SEPTEMBER 2025 DNR 84/25 SIDA1AV7

Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forsakringsjuristen MN

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN och YY har inte ratt till ersattning.

YRKANDE M.M.
NN och YY har begart att Maklaren ska betala 20 000 kr.

Maklaren har motsatt sig kravet men godtagit det begarda beloppet som rimligt i
och for sig.

BAKGRUND

Den 25 november 2024 salde NN och YY ("NN-YY”) en bostadsrattslagenhet i Stor-
staden for 3 550 000 kr. Affaren formedlades av Maklaren.

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

Sida2av?

Enligt NN-YY agerade Maklaren oaktsamt nar han vidarebefordrade en felaktig
uppgift om att lagenheten var forsedd med golvvarme. De har begart skadestand
for det prisavdrag de kan komma att betala till kdparna.

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-YY

Grunden for yrkandet ar att Maklaren missade att kontrollera tveksamma uppgif-
ter gallande golvvarme samt lamnade tveksam och felaktig information till kdpa-
ren.

Pa grund av okunskap uppgav de att det fanns golvvarme i lagenheten. De var unga
och oerfarna och fyllde i rumsbeskrivningen utan Maklarens hjalp eller narvaro.
Maklaren besokte lagenheten forst vid forsta visningen. Maklarféretaget bad dem
fokusera pa fragelistan, inte pa rumsbeskrivningen dar uppgiften om golvvarme
lamnades. Detta eftersom lagenheten hade salts av samma maklarforetag bara tva
manader tidigare.

Lagenheten har synliga radiatorer i samtliga rum, férutom i badrummet. Maklaren
borde darfor ha reagerat och misstankt att golvvdarme saknades. Inte minst da mak-
larassistenten reagerade pa uppgiften om golvvarme och namnde det for Makla-
ren. Assistenten uppmarksammade detta eftersom séljarna vid forsaljningen tva
manader tidigare inte hade angett i rumsbeskrivningen att det fanns golvvarme.
Utover de tydliga radiatorerna saknades det dven reglage/displayer.

En fraga om golvvarmen stalldes av koparen i samband med visningarna. Maklaren
gav da viss information, utan att kontrollera med dem som séljare. Maklaren sa
nagot i stil med att det troligtvis var elburen golvvarme (och inte vattenburen), nar
det i sjdlva verket inte var ndgon golvvarme alls. Eftersom en fraga kring just golv-
varme stalldes, anser de att radiatorerna absolut borde ha uppmarksammats av
Maklaren. En misstanke gallande avsaknad av golvvdarme i samband med detta
borde ha vackts.

Samtliga dokument fran lagenhetens renovering ar 2022 skickades innan forsalj-
ningen till Maklaren, eftersom kdparen 6nskade fa dessa dokument.
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De har erbjudit kdparen 30 000 kr i ersattning och kan ga upp till 50 000 kr. De
begar 20 000 kr av Maklaren, vilket motsvarar ungefar halften av det prisavdrag
som de kan fa betala till koparen.

Maklaren
Bakgrund och omstdndigheter
Av annonsen framgick att det var “genomgaende golvvarme” i bostaden.

Det stammer att det fanns synliga radiatorer i samtliga rum, utom i badrummet.
Det ar ocksa riktigt att kdparen infor en visning fragade om golvvarmen var elburen
eller vattenburen.

Handlingar avseende renoveringen ar 2022 lamnades ut bade till honom och till
kdparen, men dven NN-YY fick del av handlingarna.

Han bad NN-YY att fylla i ett antal handlingar. De ombads att fokusera pa fragelis-
tan och lanedelen, men dven att beakta texten i rumsbeskrivningen. NN-YY valde
att fylla i uppgiften om golvvarme i samtliga rum.

Det ar sdljarens ansvar att [lamna korrekta uppgifter, oavsett hur uppdraget formu-
lerades. NN-YY hade inte behovt fylla i uppgifter som de saknade kunskap om eller
inte kande till. Han kan inte ansvara for NN-YY:s okunnighet, under forutsattning
att det inte fanns starka skal for att misstanka att NN-YY [amnade direkt felaktiga
uppgifter. | detta fall saknades sadana skal.

Eftersom lagenheten var totalrenoverad sa sent som ar 2022 och i valdigt fint skick,
hade han inte nagot skal till att misstdanka att lagenheten saknade golvvarme.

En maklare har ingen skyldighet att kontrollera vilka tidigare uppgifter andra sal-
jare eller andra maklare har fyllt i. Det galler aven om maklaren arbetar pa samma
maklarforetag som tidigare maklare.

| samband med annonsens upprattande fick NN-YY ta del av ett annonsutkast med
foljande instruktion:

”Lds noggrant igenom all fakta och text i annonsen samt kontrollera att planritningen
stdmmer. Detta dr mycket viktigt dd du som sdljare juridiskt ansvarar fér att inform-
ationen om bostaden dr korrekt. Aterkom sedan med bekriéftelse samt eventuella in-
puts eller korr. Ar det ndgot gdllande féreningsinformationen som du tycker ér tvek-
samt, vinligen meddela mig detta sd att jag har méjlighet att dubbelkolla med fére-
ningen. Tveka inte att héra av dig om du har nagra fragor!”
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NN-YY aterkom med nagra andringsforslag till hans koordinator, dock ndmndes
inget betraffande golvvarmen. Darefter godkdandes annonsen nar korrigeringarna
var genomforda. | annonsen angavs att det var “genomgaende golvvarme”.

NN-YY gor gallande att han borde ha reagerat pa uppgiften om att det fanns golv-
varme eftersom det fanns tydligt synliga element/radiatorer i samtliga rum (utom
badrummet). Det fanns heller inga reglage/displayer i badrummet. Detta var inget
han noterade vid visningarna. Det ska beaktas att han hanterar hundratals vis-
ningar varje ar och varje enskild detalj noteras inte. Vad ar det som utesluter att
det finns bade (elburen) golvvdarme och (vattenburna) radiatorer i ett utrymme?

Han medger att handlingar for renoveringen lamnades ut bade till honom och koé-
parna, men samtidigt har dven NN-YY tagit del av handlingarna.

Han medger vidare att kdparen infor en visning fragade om golvvarmen var elbu-
ren eller vattenburen. Han svarade att han misstankte att golvvarmen var elburen,
baserat pa sin erfarenhet av att det sallan forekommer vattenburen golvvarme i
bostadsrattsforeningar dar varmvatten ingar i avgiften. Han betonade samtidigt att
han inte kunde garantera detta — det var ett resonemang snarare dn ett konstate-
rande och kdparen bad honom aldrig att kontrollera uppgiften narmare med sal-
jarna eller aterkomma i fragan.

Kravet som sadant

Eftersom han godtar det begarda beloppet om 20 000 kr som skaligt i och for sig,
valjer han att inte kommentera beloppet ytterligare.

NN-YY uppmanades att yttra sig 6ver Maklarens inlaga, men de forklarade att de
inte hade nagot att tillagga.

UTREDNINGEN

| objektsbeskrivningen angavs bland annat foljande:
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+ Exklusivt renoverad 2022 - Oppen planlésning

« Pdkostade detaljer « Stilrena materialval

+ Sydvdéstvénd balkong « Egna tvdttmdjligheter

+ Dansk design - Gym i foreningen

+ Genomgdende golvvirme - Mysig innergard

« Kaklat badrum med dubbeldusch « Ypperligt Cityldge

« Inslag av koppar . P—hu&et-intill

+ Lyxig walk in closet - Bra pendlingsmdjligheter

”Nar vi kliver in genom dorren mots vi av ett genomgaende parkettgolv med golv-
varme som ger en varm och inbjudande kdnsla samt vaggar malade i en elegant greige
kulor.”

| ett mejl till NN-YY skrev Maklarens kollega foljande:

Jag ar kollega och ska pabérja arbetet med
annonsen fér din bostad. | och med att ni kdpt av
o0ss sa kan ni koncentrera er pa delarna "Fragelista
till kdpekontrakt” och "Laneinformation” samt om det

ar nagot annat ni gjort sedan ni kpte den. (Spara
ner det pa datorn innan du borjar fylla i, annars
forvinner all text och fyll inte i mer text an vad
som far plats i varje box).

NAMNDENS BEDOMNING
Allmédnt 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 asidosattandet ska ha varit en néd-
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.
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Beddémningen i detta fall

Pa fraga fran namnden har NN-YY uppgett att deras krav avser skadestand, inte
nedsattning av provision. Ndamnden ska alltsa endast prova om NN-YY har ratt till
skadestand.

Om en kopare far prisavdrag pa grund av att en viss uppgift om bostaden visar sig
vara felaktig, innebar det normalt inte att sdljaren har lidit en ekonomisk skada.
Genom att betala prisavdrag far sdljaren i regel den kopeskilling han eller hon
skulle ha fatt om nagon felaktig uppgift inte hade forekommit. Nagon skada fore-
ligger da inte och ddrmed inte heller nagon grund for skadestand.

Sa langt kan man tycka att NN-YY:s krav skulle avslas redan pa den grunden att
nagon skada inte har visats. Det har i detta fall emellertid betydelse att Maklaren
inte har invant att skada saknas och att han har godtagit det begarda beloppet
20 000 kr som rimligt i och for sig. Det maste uppfattas som att han har godtagit
att betala 20 000 kr, om det kan visas att han agerade oaktsamt. Namnden kan
darfor inte avsla kravet med motiveringen att skada inte visats utan har att prova
fragan om oaktsamhet.

| fragan om Méklaren agerade oaktsamt gér namnden féljande bedomning:

Parterna forefaller 6verens om att NN-YY inte bara godkdande en objektsbeskriv-
ning med en felaktig uppgift utan de lamnade aktivt en uppgift om att lagenheten
var forsedd med golvvarme.

Av forarbeten, doktrin och praxis framgar att en méaklare normalt kan vidarebe-
fordra siljarens uppgifter utan egen kontroll. Aven med beaktande av det som NN-
YY har anfort — att det fanns synliga radiatorer — anser namnden inte att omstan-
digheterna var sadana att Méaklaren borde ha ifragasatt uppgiften om golvvarme.
Med andra ord agerade han inte oaktsamt. NN-YY:s krav kan darfor inte bifallas.

Pa namndens vagnar:

Ingemar Persson
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INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, Ulf Stenberg, Villadggarnas
Riksforbund, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas forening, 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.



