FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 15 JANUARI 2026 DNR 43/25 SipA1Av 14

Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forsakringsjuristen DH

Vad saken galler
Skadestand, nedsattning av provision

BESLUT

Namnden rekommenderar Maklaren att betala 10 000 kr till NN och YY.

YRKANDEN M. M.
NN och YY har begart att Maklaren ska betala 160 000 kr.

Maklaren har motsatt sig kravet och inte godtagit det begarda beloppet som rim-
ligt i och for sig. For egen del har hon begart att ett eventuellt skadestand ska jam-
kas till noll.

BAKGRUND

Den 14 februari 2024 salde NN och YY ("NN-YY”) en fastighet i X-orten for
4 800 000 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
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| objektsbeskrivningen angavs bland annat foljande:

Driftskostnad
Antal personer i hushallet: &

Fordelas ernligt foljande:
Forséakring: 6 543 kr/ar
Renhdllning: 5 000 kr/ér
Vatten och avliopp: 5 000 kr/ar
El: 20 510 kr/ ér

Arlig elférbrukning
18 445 kKWh/ &r

Parterna ar 6verens om att uppgiften om elkostnaderna var felaktig. NN-YY anser
att Maklaren agerade oaktsamt nar hon vidarebefordrade den felaktiga uppgiften
till kdparna. De har begart skadestand och/eller nedsattning av provisionen.

Namnden kommer forst att aterge det som parterna har anfort. Under rubriken
"Namndens bedomning” kommer namnden att forklara varfor den anser att Mak-
laren ar ersattningsskyldig och med vilket belopp.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN-YY
Felaktig driftkostnadsuppgift

De lamnade en korrekt uppgift om elférbrukningen pa 18 645 kWh/ar, men mis-
sade att inkludera elnatsavgiften i sin kostnadsberakning. Maklaren granskade inte
dessa uppgifter, trots att driftkostnaden pa 20 540 kr/ar var orimligt Iag med tanke
pa husets yta (168 kvm), pool och uppvarmt garage. Maklaren valde heller inte att
dubbelkolla, trots en konversation dem emellan dar de forklarade for Maklaren att
de tyckte detta var svart. Svaret fran Maklaren var “ta fakturorna bara och sum-
mera”. En maklare bor reagera pa att deras siffror skilde sig med nastan 100 pro-
cent pa denna typ av objekt, jamfort med genomsnittet av liknande forsaljningar.
Maklaren borde ha dubbelkollat siffrorna, vilka dessutom fylls i digitalt. Allt kan
handa i den digitala varlden och det borde finnas sparrar i maklarféretagets pro-
cesser som sager ifran nar orimliga siffror kommer in i deras system, dar vardet
skiljer sig med nastan 100 procent jamfort med en normalforbrukning.

Maklaren kan inte urskulda sig med att de godkdande de publicerade uppgifterna i
prospektet, da de inte vet vad som ligger till grund for korrekt redovisning.
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Felaktig radgivning

Efter att koparna upptéackt felet, radde Maklaren dem att dra av for elstédet i den
nya redovisningen. Radet var felaktigt och ledde till att koparna anklagade dem fér
att forsoka vilseleda dem, vilket forvarrade konflikten.

Bristande engagemang och noggrannhet

Maklaren:

e var inte narvarande vid fotograferingen av fastigheten,

e skickade ett felaktigt kontrakt med fel provisionsuppgift,

e var ofta svar att na och hanvisade till dalig tackning, samt

e var inte med nar kdparna skulle fa nyckeln utan skickade en kollega.

Dessa beteenden indikerar bristande engagemang och omsorg i Maklarens upp-
drag.

Krav pa ersdttning

De kraver en kompensation pa totalt 110 000 kr fér den ekonomiska forlust de lidit.
90 000 kr avser forlikningen med koparna och 20 000 kr juristkostnader. Vidare
begér de ytterligare 50 000 kr for den psykiska pafrestning som orsakats av Mékla-
rens bristfalliga hantering, moéten med jurister och ovisshet om den nya bostad
som de hade skrivit kontrakt pa. De vill ocksa poangtera att Maklaren inte har er-
bjudit sig att betala tillbaka nagon del av arvodet om cirka 64 000 kr.

Maklaren
Grunder fér bestridandet

Hon har inte uppsatligen eller av oaktsamhet asidosatt ndagon skadestandssankt-
ionerad bestammelse i fastighetsmaklarlagen, vare sig betraffande de felaktiga el-
kostnaderna eller 6vriga pastadda brister i uppdraget.

NN-YY har inte lidit ndgon skada orsakad av henne och eventuell skada uppgar inte
till kravt belopp.

Ett eventuellt skadestand ska jamkas.

Det saknas grund for nedsattning av provisionen.
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Bakgrund

Infor forsaljningen upprattade hon en objektsbeskrivning. Avseende fastighetens
elkostnader fanns foljande uppgift i beskrivningen:

Driftskostnad
Antal parsoner i hushdllet: &

Férdelas enligt foljande:
Férsdkring: & 543 kr/dar
Renhdlining: 5 000 kr/ar
Vatten och avlopp: 5 000 kr/ar
El: 20 510 kr/dr

Arlig elférbrukning
18 645 kWh/ar

Som angavs i objektsbeskrivningen harrorde uppgifterna i objektsbeskrivningen
huvudsakligen fran saljaren och kontrollerades av maklaren endast om omstandig-
heterna gav anledning till detta.

Uppgifterna i objektsbeskrivningen om elkostnaderna lamnades av NN-YY i novem-
ber 2023. Nar hon hade upprattat objektsbeskrivningen, godkdandes den av NN-YY.
Detta framgar av méaklarjournalen.

Enligt NN-YY missade de att inkludera elnatsavgifterna i elkostnaderna som de re-
dovisade till henne. NN-YY menar att hon borde ha reagerat pa siffrorna och kon-
trollerat dessa. NN-YY menar vidare att hon pa andra satt brustit i uppdraget. NN-
YY har av dessa skal begart skadestand och/eller nedsattning av provision.

Oaktsamhet; elkostnaderna

Hon har inte uppsatligen eller av oaktsamhet asidosatt nagon skadestandssankt-
ionerad bestammelse i fastighetsmaklarlagen betraffande de felaktiga elkostna-
derna

En maklares ansvar for felaktiga uppgifter om driftskostnader har prévats flera
ganger av FRN (se exempelvis FRN 6/17, FRN 8/17 och FRN 26/21). Denna praxis
kan sammanfattas pa foljande satt:

Bortsett fran de uppgifter som en maklare enligt 3 kap. 13 § fastighetsmaklarlagen
sjalv maste kontrollera, galler att maklaren normalt har ratt att forlita sig pa de
uppgifter som han eller hon erhaller fran saljaren. Maklaren kan saledes normalt
utan egen kontroll vidarebefordra saljarens uppgifter till kdparen. Om maklaren i
objektsbeskrivningen lamnar en uppgift som senare visar sig vara felaktig, undgar
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maklaren i regel ansvar om det visas att det ar sdljaren som har [amnat den felakt-
iga uppgiften. Om de driftskostnader som angetts av sdljaren ar onormalt eller
orimligt 1aga kan dock maklaren ha en skyldighet att agera.

Det ar klarlagt att det ar NN-YY som har lamnat uppgifterna om elkostnaderna i
objektsbeskrivningen. Hon har inte haft tillgang till, och har inte haft en skyldighet
att kontrollera, NN-YY:s faktiska kostnader i detta avseende.

Det ar NN-YY som skulle ha tillsett att uppgifterna om elkostnaderna var fullstan-
diga och korrekta. Att elkostnaderna i ett hushall bestar av tva delar, elhandelspris
och elnatsavgifter, maste alla elkunder férvantas kanna till.

NN-YY har enligt egen uppgift missat att inkludera elnatsavgifterna. NN-YY har pa-
statt att de hade en konversation dar de forklarade att de tyckte det var svart att
fylla i uppgifterna om elkostnaderna. Det pastaendet bestrids. Hon hade ett samtal
med NN angdende formedlingsuppdraget generellt. Nar hon informerade om vad
NN-YY behodvde uppge angaende driftskostnaderna, sa NN att han skulle over-
lamna det till YY eftersom hon hade battre koll pa ekonomin. Efter det har ingen
av NN-YY kontaktat henne med fragor om driftskostnaderna. Om hon vid samtalet
med NN sa att man ska summera elfakturorna for att fa fram de totala elkostna-
derna, ar det helt korrekt i sig.

Hon haller inte heller med om att det ar svart att fylla i uppgifterna om driftskost-
nader. Saljaren ska fylla i ett formuldr. Hon har hittills under sitt yrkesliv inte stott
pa nagon saljare som haft problem med att fylla i det formularet.

NN-YY godkande objektsbeskrivningen den 18 januari 2024. De hade infor det moj-
lighet att stalla kompletterande fragor och korrigera den felaktiga uppgiften, vilket
de inte gjorde.

NN-YY:s uppgivna elkostnader har inte framstatt som onormalt Iaga eller orimliga.
Byggnaden pa fastigheten ar fran ar 2015 och kan darfor antas vara uppfoérd med
en modern och driftsnal konstruktion. Att en fastighet ar utrustad med pool brukar
inte 6ka de totala elkostnaderna patagligt, sarskilt inte om poolanlaggningen ar av
hog standard (som i detta fall).

De uppgivna kostnaderna for el ligger i linje med motsvarande kostnader for andra
jamforbara objekt som hon har féormedlat.

Det ar vidare viktigt att ha i atanke att kostnadernas storlek paverkas av forhallan-
den hos varje enskild fastighetsadgare. Vilka elkostnader som en fastighetsagare har
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beror pa just dennes forbrukning, som kan skilja sig mycket fran forbrukningen som
en annan fastighetsagare skulle ha haft.

Gallande elkostnaden kan en fastighetsdagare genom fastprisavtal och andra for-
mer av avtal under en period ha elkostnader som understiger vad andra fastighets-
agare har betalat for rorliga elpriser. Av betydelse for elkostnaden ar dven tiden pa
dygnet da elférbrukningen sker.

Hon hanvisar till en tabell fran Energimarknadsinspektionens hemsida med prissta-
tistik for elhandel, www.ei.se/sv/statistik/statistik-inom-omradet-el/Statistik-om-
elhandel/historiska-jamforpriser-pa-elhandelsavtal/. Tabellen avser elomrade 3,
dar den aktuella fastigheten ligger, och visar ett genomsnitt av alla inrapporterade
priser till Elpriskollen per den 15:e i varje manad. Priserna ar totalt 6respris per
kWh, med alla kostnader for elhandelsavtalet och moms inkluderade.

Av tabellen kan foljande slutsatser dras. En fastighetsagare i elomrade 3 har fram
till arsskiftet 2021/2022 kunnat binda sitt elpris till langt under 1 kr/kWh. Efter den
dramatiska stegringen av elpriserna 2022, har priserna under 2023 bdrjat sjunka
mot de nivaer som historiskt sett har varit normala. Efter vintern 2023 har de ror-
liga elpriserna i elomrade 3 bara vid nagra tillfallen rort sig 6ver 1 kr/kWh.

Det var i november 2023 som NN-YY lamnade uppgiften till henne om att deras
kostnad for el uppgick till drygt 20 000 kr for en arlig forbrukning om 18 645 kWh.
Mot bakgrund av elkostnaderna vid formedlingar av andra jamférbara objekt, de
historiska elpriserna och att fastighetsagare har mojlighet att teckna fastprisavtal
med lang bindningstid, hade hon inte anledning att reagera pa och ifragasatta NN-
YYs uppgift om sin elkostnad.

Det ska fortydligas att hon inte har haft nagon skyldighet att kontrollera den upp-
givna kostnaden mot elnatsavgifterna hos den lokala natagaren (E.ON) eller de av-
tal som NN-YY haft avseende elhandel.

NN-YY har gjort gallande att hon gav det felaktiga radet att rdkna av elstodet i den
nya redovisningen av elkostnaderna samt att det ledde till att koparna anklagade
dem for att forsoka vilseleda dem, vilket sdags ha forvarrat konflikten med képarna.

Hon har inte engagerat sig pa nagon sida i tvisten mellan NN-YY och koparna. |
tvisten har NN-YY anlitat en jurist fran Enkla Juridik som féretratt dem. Betraffande
berakningen av elkostnaderna har hon endast informerat om att elstodet ska rak-
nas av vid berdkningen, vilket ar korrekt.


http://www.ei.se/sv/statistik/statistik-inom-omradet-el/Statistik-om-elhandel/historiska-jamforpriser-pa-elhandelsavtal/
http://www.ei.se/sv/statistik/statistik-inom-omradet-el/Statistik-om-elhandel/historiska-jamforpriser-pa-elhandelsavtal/
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Det var i november 2023 som NN-YY l[amnade sina uppgifter om de arliga elkost-
naderna, vilka uppgifter sedan fordes in i objektsbeskrivningen. NN-YY ska da alltsa
ha redovisat elkostnaderna for perioden november 2022—oktober 2023. Statligt el-
stod utgick for november och december 2022 med anledning av de ovanligt héga
priserna de manaderna, se Forordning (2023:108) om elstdd till konsumenter for
november—december 2022.

Genom att rakna av det elstodet kommer man fram till de faktiska elkostnaderna
for perioden november 2022 till oktober 2023, och dessutom en mer rattvisande
bild av de arliga elkostnaderna for ett normalar.

Ovriga péstddda forseelser

NN-YY har gjort gdllande att hon inte var narvarande vid fotograferingen av fastig-
heten. Det ar inget krav att maklaren ska vara narvarande da, och dessutom var
hon sjuk den dagen.

NN-YY har dven gjort gallande att hon skickade ett kontrakt med fel provisionsupp-
gift. Hon har ingen minnesbild av det och kan inte vitsorda det utan underlag, men
om sa skett far det antas att den felaktiga uppgiften korrigerades.

NN-YY har vidare gjort gallande att hon ofta var svar att na och att hon hanvisade
till dalig tackning. Pastaendet bestrids och kan inte bemodtas om det inte konkreti-
seras narmare.

NN-YY har slutligen gjort gallande att hon inte var med nar kdparna skulle fa nyck-
eln, utan i stallet skickade en kollega. Det kan ha varit sa, men hon ser inte pa vilket
satt det skulle vara en brist i uppdraget.

Pastadd skada

NN-YY har kravt skadestand med 110 000 kr, varav 90 000 kr avser ersattningen
som de efter en forlikning betalade till kbparna och 20 000 kr avser ombudskost-
nader.

Forlikningsersattningen ar att betrakta som ett prisavdrag grundat pa de fel som
kdparna hade reklamerat, det vill sdga for lagt uppgivna driftskostnader gallande
el, ljudnivan pa pumpen till poolen samt felaktigt monterat rér under vask i tvatt-
stuga.

NN-YY har inte forklarat varfor hon ska svara for den del av forlikningsersattningen
som avser ljudnivan pa pumpen till poolen och felaktigt monterat rér under vask i
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tvattstuga, och hon bar inte heller nagot ansvar for det. Hon uppfattar det som att
NN-YY:s skadestandskrav inte heller omfattar den delen av forlikningsersattningen.

Den del av forlikningsersattningen som avser de felaktiga elkostnaderna ger inte
NN-YY ratt till skadestand fran henne. Genom ett sadant prisavdrag har NN-YY fatt
det pris for fastigheten som de skulle ha fatt utan det pastatt oaktsamma ageran-
det (och om de inte sjadlva hade angett felaktiga elkostnader till henne). Om NN-YY
anser att prisavdraget ar rimligt, har ingen skada uppstatt for dem (se t.ex. FRN
90/21). Det finns da inget behov av att har kommentera storleken pa det prisav-
drag som NN-YY och kdparna enats om.

Ombudskostnaderna, som enligt ingivna fakturor uppgar till 19 217 kr, kan i och
for sig utgora en skada for NN-YY. De har dock inte gett in underlag som gor det
mojligt att beddma hur stor andelen ar som hanfor sig till kdparnas krav avseende
de felaktiga elkostnaderna.

NN-YY har vidare kravt skadestand med 50 000 kr “for den psykiska pafrestning
som orsakats av [hennes] bristfdlliga hantering, méten med jurister och ovisshet i
det nya objektet vi vid det tillfdllet hade skrivit kontrakt pa”. Hon bestrider att detta
ar en skada som kan ersattas genom skadestand. Till undvikande av tvivel bestrider
hon att hon har orsakat nagon av NN-YY en personskada. Anmalarna har inte heller
redogjort for hur skadestandsbeloppet har berdknats.

NN-YY har inte forklarat, och an mindre visat, att det finns ett orsakssamband mel-
lan aberopad skada och de 6vriga pastadda brister i uppdraget som hon har bemott
under foregaende rubrik.

Eventuellt skadestand ska jdmkas

Av de skdl som anforts ovan bestrider hon att det alls finns en skadestandsskyldig-
het. Dessutom skulle ett eventuellt skadestand endast kunna utga for en andel av
ombudskostnaderna. | sadant fall anser hon att NN-YY varit medvallande till skadan
i sa hog grad att skadestandet ska jamkas, i forsta hand till noll. NN-YY:s tvist med
kdparna beror till syvende och sist pa att NN-YY lamnade felaktiga uppgifter om
elkostnaderna genom att de missade att inkludera elnatsavgifterna, trots att de
borde ha forstatt att dessa avgifter ar en viktig del av de totala elkostnaderna. De
har inte heller rattat detta fel innan de godkande objektsbeskrivningen. Det ar ett
oaktsamt handlande som gor att de inte bor fa skadestand fran henne, och under
alla férhallanden maste skadestandet sattas ned.
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Det saknas grund fér nedsdttning av provisionen

Av redan anforda skal bestrider hon att hon har asidosatt nagon skyldighet mot
NN-YY eller brustit i uppdraget. Det saknas darfor grund for att satta ned provis-
ionen. NN-YY har inte angett hur stor nedsattningen ska vara och hur storleken pa
nedsattningen ska berdknas. Det gar darfor inte att vitsorda nagot belopp i detta
skede eller kommentera nedsattningskravet narmare.

Om skadestand ska utgd kan inte de omstandigheter som lett till skadestandet
ocksa leda till en nedsattning av provisionen.

Flera av de brister som tagit upp maste under alla férhallanden ses som ringa, och
da ska provisionen inte sattas ned.

NN-YY tillade i huvudsak foljande:

Att i efterhand hanvisa till andra objekt som Maklaren tidigare formedlat ser de
som irrelevant i detta sammanhang. Det forstarker snarare bilden av en bristande
forstaelse for det individuella ansvar som varje uppdrag kraver, sarskilt med han-
syn till det arvode som hon sjalv bedomt som skaligt for sin insats.

Vidare vill de understryka att det inte ar till hjalp att férenkla problematiken genom
att pasta att det ar “enkelt att fylla i siffror”, da just felaktig hantering/bedémning
av siffror 1ag till grund foér deras forlikning med képarna. Att hanvisa till tidigare
forsaljningar upplevs dessutom som ett forsok att undandra sig ansvar i det aktu-
ella arendet.

UTREDNINGEN

Objektsbeskrivningen har i nu relevant avseende atergetts ovan under rubriken
"Bakgrund”.

Maklaren har gett in det formular som NN-YY fyllde i och som lag till grund for
objektsbeskrivningen. | formuldret uppmanades saljaren att redovisa elférbruk-
ningen i kWh per ar och kostnaden for el i kr/ar.

| forlikningsavtalet mellan NN-YY och kdparna angavs bland annat foljande:

"[Koparna] kopte fastigheten [XX] av [NN-YY] den 14e feb 2024 med tilltrade den
2 maj 2024. Darefter har [koparna] reklamerat for lagt uppgivna driftskostnader gal-
lande el, ljudnivan pa pumpen till poolen samt felaktigt monterat rér under vask i
tvattstuga.



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida 10 av 14

Mot bakgrund av ovanstdende har parterna enats om féljande forlikning:

[...]
1. [NN-YY] skall erlagga ett belopp om 90 000 kr i ett for allt.

[...]”

NAMNDENS BEDOMNING
Allmént 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 dsidosattandet ska ha varit en nod-
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.

Allmdnt om nedsdttning av provision

Enligt 3 kap. 24 § fastighetsmaklarlagen kan maklarens provision sdttas ned om
maklaren vid uppdragets utférande har asidosatt sina skyldigheter mot koparen
eller séljaren. For nedséattning kravs inte att nagon har lidit ekonomisk skada till
foljd av maklarens agerande eller underlatenhet att agera. Inte heller kravs det att
asidosattandet skett avsiktligt eller av oaktsamhet.

Om asidosattandet ar av ringa betydelse ska ndgon nedsattning enligt samma be-
staimmelse dock inte ske. Med ringa asidosattande menas sadana misstag som inte
medfor att vardet av maklartjansten minskar i ndgon egentlig mening.

Det ar uppdragsgivaren som normalt har bevisbordan for att sddana omstandig-
heter foreligger som kan medfora ratt till nedsattning av provisionen.
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Allmdnt om driftskostnader

Enligt 3 kap. 14 § fastighetsmaklarlagen ska maklaren ange fastighetens driftskost-
nader i objektsbeskrivningen.

Som framgar av lagtexten ar det fastighetens driftskostnader som ska anges. Nor-
malt kan maklaren utga fran saljarens faktiska kostnader for det senast forflutna
aret, men om séljarens kostnader av nagot skal har varit sarskilt hoga eller sarskilt
laga, bor maklaren ta hojd for det innan uppgiften fors in i objektsbeskrivningen.
Det kan ske genom att det i objektsbeskrivningen anges att saljarens forbrukning
har varit sarskilt hog eller sarskilt 1dg och anledningen till det. | sddana fall kan
driftskostnaden dven anges som en schablon, med angivande av att det ar fraga
om en schablon och anledningen till varfor en schablon anvands. Daremot kravs
det inte att maklaren gor en prognos for vad den konkreta képaren kan tankas fa
for driftskostnader.

Av lagtexten framgar ocksa att det ar kostnaderna som ska anges. Det ar alltsa inte
tillrackligt att redovisa elférbrukningen. Man kan kanske tycka att det hade varit
mer relevant om maklaren hade alagts att redovisa férbrukningen, detta eftersom
kostnaderna for en viss forbrukning kan variera kraftigt beroende pa elavtal, till-
gangen pa el pa marknaden m.m., men det &r inte sa lagen ar formulerad. En upp-
gift om kostnader ar ocksa mer upplysande for den som inte har kinnedom om
den ungefarliga kostnaden for en kilowattimme.

Oaktsamhet

Parterna ar 6verens om att uppgiften om elkostnad i objektsbeskrivningen var fel-
aktig. NN-YY:s kostnad for de angivna 18 645 kWh uppgick inte till 20 510 kr utan
till ett hogre belopp.

Parterna ar vidare 6verens om att Maklaren fick den felaktiga uppgiften fran NN-
YY. Enligt NN-YY missade de att redovisa kostnaden for elhandel och deras totala
elkostnad var nastan dubbelt sa hég som den uppgivna.

En maklare kan normalt vidarebefordra saljarens uppgifter till kbparen utan egen
kontroll. Det far dock inte ske okritiskt. Om maklaren misstanker eller borde ha
misstankt att uppgifterna var felaktiga, maste maklaren agera. Det kan ske genom
att maklaren kontrollerar och vid behov korrigerar uppgiften eller atminstone flag-
gar for att den kan vara felaktig.

Aven om det m&hinda var mojligt att en fastighetsigare kunde ha betalat 20 510
kr for 18 645 kWh, sa som Maklaren gjort gdllande, anser namnden att beloppet
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var sa anmarkningsvart lagt att Maklaren borde ha reagerat och ifragasatt det. Det
galler inte minst da det forekommer att séljare av misstag inte redovisar den totala
elkostnaden (elhandel plus natavgifter), sa som ocksa skedde i detta fall.

Sammantaget anser namnden att Maklaren agerade oaktsamt genom att okritiskt
vidarebefordra NN-YY:s uppgift om elkostnaden till kbparna.

Prisavdraget; skada

Om en kopare far prisavdrag pa grund av att en viss uppgift om fastigheten visar
sig vara felaktig, innebar det normalt inte att saljaren har lidit en ekonomisk skada.
Tvartom: genom att betala prisavdrag far séljaren i regel den kdpeskilling han eller
hon skulle ha fatt om nagon felaktig uppgift inte hade forekommit. Nagon skada
foreligger da inte, och darmed inte heller nagon grund for skadestand.

Det ovan sagda forutsatter att prisavdraget ar korrekt berdaknat, det vill saga att
det har berdknats efter hur den felaktiga uppgiften paverkade priset pa fastig-
heten. Om prisavdraget av nagot skal blir storre dn sa, kan det 6verskjutande be-
loppet utgdra en skada.

Enligt det ingivna forlikningsavtalet betalade NN-YY 90 000 kr till kbparna som er-
sattning for tre olika fel. De har inte angett hur stor del av det beloppet som avsag
fragan om elkostnaderna. Men oavsett hur det forhaller sig med det, har det inte
framkommit att prisavdraget skulle ha varit omotiverat hogt. Med andra ord ar det
inte visat att nagon del av prisavdraget utgor en skada. Redan av det skalet kan
NN-YY inte fa nagot skadestand i denna del.

Namnden tillagger att enligt kdparna uppgick en rimlig ersattning for den felaktiga
uppgiften om elkostnaderna till 165 320 kr, se FRN 26/25. Namnden ansag att ko-
parnas skada i denna del kunde beraknas till 82 645 kr. Det ger stod for att prisav-
draget i forlikningen snarare lag i underkant. Forlikningen omfattade ju tva ytterli-
gare fel, utover den felaktigt angivna elférbrukningen.

Ombudskostnaderna; orsakssamband, skada och jéimkning

Av det ingivna forlikningsavtalet — se ovan under rubriken “Utredningen” — framgar
att tvisten mellan NN-YY och kdparna avsag for lagt uppgivna elkostnader, ljudni-
van pa poolpumpen samt felaktigt monterat rér under vask i tvattstuga.

Om Maklaren hade agerat aktsamt och ifragasatt NN-YY:s uppgift om elkostnaden,
kan det antas att ndgon tvist om elkostnaderna inte hade uppstatt. NN-YY hade da
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inte drabbats av nagra ombudskostnader i den delen. En del av ombudskostna-
derna utgor darmed en skada. Hur stor del av de uppgivna ombudskostnaderna
om 20 000 kr som avsag fragan om elkostnaderna har NN-YY inte redogjort for.

Oavsett hur det forhaller sig med skadans storlek, anser namnden att ett skade-
stand i alla hdandelser bor jamkas till noll. Skdlet ar att den felaktiga uppgiften om
elkostnaderna kom fran NN-YY, om det ar parterna dverens. Att det skulle ha varit
komplicerat att redovisa den totala elkostnaden, sa som NN-YY har framfort, ar
inte visat. NN-YY har heller inte angett pa vilket satt det skulle ha varit komplicerat.

Sammanfattningsvis anser namnden att jamkning bor ske pa den grunden att NN-
YY var medvallande till att det uppstod en tvist om elkostnaderna mellan dem och
kdparna. Omstandigheterna ar sadana att jamkning bor ske till noll.

Psykisk pdafrestning

NN-YY har begart skadestand for den psykiska pafrestning som orsakats av Mékla-
rens hantering av uppdraget.

Det ar inte visat — eller ens pastatt — att NN-YY skulle ha drabbats av nagon person-
skada i skadestandsrattslig mening. Redan av det skadlet kan de inte fa nagot ska-
destand i denna del.

Nedsdittning av provision

Som angetts i det foregaende anser namnden att Maklaren agerade oaktsamt ge-
nom att inte ifragasatta NN-YY:s uppgift om elkostnaderna. Darigenom asidosatte
hon sina skyldigheter som méklare pa ett satt som bor medféra en nedséattning av
provisionen.

Med beaktande av att NN-YY sjdlva bar ett stort ansvar for att uppgiften blev fel-
aktig, anser namnden att nedsattning bor ske med mattliga 10 000 kr.
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Pa ndmndens vagnar:

Ingemar Persson

INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, Eric Bodin, Villadgarnas
Riksférbund, Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas
forening, Johan Nordenfelt, fastighetsmaklarrepresentant, Per Isberg, fastighetsmaklar-
representant och Lars-Erik Nykvist, fastighetsmaklarrepresentant. Arendet har féredra-
gits av jur kand Magnus Melin. Ndmndens 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.



