FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 11 JuNI 2026 DNR 180/25 SIDA1 AV 8

Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forbundsjuristen AS

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

Namnden rekommenderar Maklaren att betala 8 000 kr till NN och YY.

YRKANDEN M. M.
NN och YY har begart att Maklaren ska betala 178 000 kr.

Maklaren har motsatt sig kravet. Hon har inte angett om hon godtar det begarda
beloppet som rimligt i och for sig. For egen del har hon begart att ett eventuellt
skadestand ska jamkas till noll.

BAKGRUND

Den 14 maj 2025 kopte NN och YY ("makarna NN”) en fastighet i Smastaden for
5400 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:
”Direktverkande el, Mekanisk fran- och tilluftsventilation (FTX)”

Efter kopet visade det sig att byggnaden saknade elradiatorer och att ventilations-
systemet var defekt, bland annat fungerade inte virmeatervinningen. Makarna NN
har darfor 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 ar ersattningsskyldig och med vilket belopp.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
Makarna NN

De begar ersattning motsvarande skalig kostnad for att aterstalla uppvarmnings-
och ventilationssystemet till det skick som utfasts vid forsaljningen.

De anser att Maklaren har brustit i sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen
genom att lamna felaktiga och vilseledande uppgifter i objektsbeskrivningen samt
genom att underlata att kontrollera och fortydliga vasentliga forhallanden avse-
ende fastighetens uppvarmnings- och ventilationssystem.

| objektsbeskrivningen angavs att fastigheten var férsedd med direktverkande el
samt mekanisk till- och franluftsventilation med varmeatervinning (FTX). Vid tilltra-
det visade det sig att byggnaden helt saknade elradiatorer och att ventilationssy-
stemet inte var funktionsdugligt samt saknade fungerande varmeatervinning.

Dessa uppgifter har haft avgérande betydelse for deras beslut att genomféra ko-
pet. Om korrekta uppgifter hade lamnats hade kopet inte genomforts eller priset
justerats.

Vid visningstillfallet framstod byggnaden som uppvarmd. Nagra uppgifter om att
uppvarmning saknades eller att ventilationssystemet inte var funktionsdugligt 1am-
nades inte, vare sig i marknadsfoéringen eller muntligen.

Kopeavtal undertecknades med utgangspunkt i de uppgifter som [amnats i objekts-
beskrivningen och under formedlingen.
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Vid tilltradet den 6 oktober 2025 konstaterades att byggnaden var helt utkyld och
saknade elradiatorer. Vidare visade det sig att ventilationssystemet inte var funge-
rande och saknade fungerande varmeatervinning.

Vid efterfoljande teknisk genomgang konstaterades dven att ventilationssystemet
var felaktigt monterat pa yttervagg, vilket medfoérde att systemet inte kunde fun-
gera pa avsett satt. Denna brist var inte mojlig att upptacka vid visning eller genom
normal undersékning av kdpare.

Bristerna innebar att byggnaden inte kunde brukas pa normalt satt. Efter tilltradet
togs darfor kontakt med installator for bedémning av uppvarmnings- och ventilat-
ionssystemet. Bedomningen visade att systemen avvek vasentligt fran vad som
uppgetts vid forsaljningen och att omfattande atgarder kravdes.

Maklarens bristande informationsgivning har direkt orsakat en ekonomisk skada i
form av nodvandiga kostnader for att atgarda uppvarmnings- och ventilationssy-
stemet. Det begdrda ersattningsbeloppet motsvarar skadlig och dokumenterad
kostnad for att aterstélla systemen till det skick som utfasts vid forsaljningen.

De begar ersattning motsvarande kostnaden for att ersatta det felaktiga systemet
med ett korrekt och fungerande FTX-system, inklusive installation och injustering,
samt reparation efter fuktskada och aterstallning. En sakkunnig besiktningsman
har lamnat en preliminar uppskattning av den totala kostnaden for ett komplett
och korrekt utfort arbete, vilken bedoms uppga till cirka 150 000 — 170 000 kr.

Utover detta begar de ersattning om cirka 8 000 kr for de element som saknades
vid tilltradet.

Maklaren
Oaktsamhet
Hon bestrider samtliga pastdenden om att hon agerat oaktsamt.

Maklare har i regel ratt att vidarebefordra uppgifter som kommer fran, eller ge-
nom, saljarsidan till en kopare. | detta fall inhamtade hon uppgifter om fastighet-
ens ventilation fran saljaren. Saljaren laste igenom objektsbeskrivningen och fick
mojligheter att [amna synpunkter, vilket ocksa gjordes. Nagra synpunkter pa fas-
tighetens ventilation lamnades inte. Saljaren har saledes godkant uppgifterna.

Vidare hade saljaren innan kopet latit gora en besiktning av fastigheten. | besikt-
ningsprotokollet uppgavs ”Ventilation FTX (Mek. Fran/tilluft m.vaxlare)”. Hon fick
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del av protokollet. Det ar alltsa tydligt att uppgiften om att fastigheten hade ett
FTX-system harstammar fran saljaren.

Hon har inte lamnat nagra utfastelser i fraga om skicket eller funktionen pa venti-
lationssystemet. | den man utfastelser om fastighetens skick skulle anses foreligga
i objektsbeskrivningen, kommer dessa fran saljaren.

Inte heller har hon haft nagra skal att misstdanka att ventilationssystemet skulle
vara defekt. Det noteras att saljaren i fragelistan inte upplyst om férekommande
fel eller brister.

Vad angar ventilationen ska ocksa papekas att séljaren i fragelistan noterat att det
utfordes en OVK ar 2025.

Savitt angar elradiatorerna ar det korrekt att det inte finns nagra fasta radiatorer i
huset. Begreppet “direktverkande el” i objektsbeskrivningen syftar pa att séljaren,
nar det var samre vader, tog fram tillfalliga/barbara element fér extra uppvarm-
ning. Den huvudsakliga varmekallan kommer fran ventilationssystemets varmea-
tervinning.

Forhallandet att saljaren anvande sig av tillfalliga element och att det dr vad som
asyftas med direktverkande el har hon tydligt forklarat for makarna NN innan ko-
pet.

Skada
Det bestrids att en skada foreligger.

En skada ska som huvudregel berédknas utifran vilken prispaverkan en felaktig upp-
gift haft pa fastighetens marknadsvarde. Ventilationssystemet ar savitt framgar av
materialet lika gammalt som byggnaden, alltsa fran ar 1984. Dess tekniska livslangd
far saledes anses vara uttjant och uppgiften om byggandens ventilation kan inte
ha paverkat fastighetens marknadsvarde.

Medvdallande

Som hon uppfattat det har makarna NN inte reklamerat mot séljarna, varfor hen-
nes regressratt inte skyddats. Det foreligger darfor skal for jamkning av skadestan-
det. Ett eventuellt skadestand ska jamkas till noll.

Det far ocksa anses vara enkelt upptackbart att det inte finns nagra fasta radiatorer
i huset. Aven av denna anledning har makarna NN under alla omstandigheter varit
medvallande till en eventuell skada.
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Makarna NN tillade i huvudsak foljande:

Maklaren uppger att begreppet direktverkande el skulle syfta pa portabla element.
Detta bestrids. Begreppet direktverkande el avser normalt ett fast installerat upp-
varmningssystem i byggnaden, exempelvis elradiatorer. Att en bostad endast
skulle varmas upp genom tillfalliga portabla element ar inte forenligt med hur upp-
giften normalt forstas i en objektsbeskrivning eller vid marknadsforing av fastig-
heter. De bestrider dven uppgiften att detta skulle ha forklarats pa det sattet infor
kopet.

Maklaren hanvisar vidare till att sdljaren uppgett att OVK utforts ar 2025. En OVK
avser kontroll av ventilationssystemets funktion ur ventilations- och luftkvalitets-
synpunkt och innebar inte att systemets varmeatervinning fungerar som uppvarm-
ningssystem.

Maklaren uppger aven att hon inte misstankte att ventilationssystemet saknade
varmeatervinning. Uppvarmningssystemet ar dock en central uppgift vid mark-
nadsforing av en fastighet. Det ar darfor rimligt att sddana uppgifter kontrolleras
innan de anges i objektsbeskrivningen. Att uppgiften lamnats utan narmare kon-
troll har bidragit till att fastigheten marknadsforts med ett uppvarmningssystem
som i praktiken inte funnits.

Mot bakgrund av ovanstdende gor de gallande att fastigheten marknadsforts med
uppgifter om uppvarmningssystem som inte motsvarade de faktiska forhallan-
dena. Uppgiften om "FTX med varmeatervinning + direktverkande el” gav intryck
av ett fungerande uppvarmningssystem, vilket i praktiken saknades eftersom ven-
tilationssystemets varmeatervinning inte fungerade och fasta elradiatorer inte
fanns installerade.

Maiklaren tillade foljande:

Liksom anforts tidigare har hon inte misstankt eller haft anledning att misstanka
nagra brister kopplade till ventilationsanlaggningen saval som om eventuella foljd-
skador eller dolda fel i 6vrigt.

Det bestrids att hon ar skyldig att ersatta makarna NN for kostnader for element,
oavsett om de var “barbara” eller fast installerade. En maklare har ingen kontroll
over vad en séljare tar med sig fran bostaden. Férhallandet att fasta element inte
var installerade var enkelt upptackbart for en kopare.
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Sma hus kan fa sitt virmebehov tillgodosett genom ett ventilationssystem med
varmeatervinning, i vart fall under de perioder pa aret nar det inte ar valdigt kallt,
da det kan kompletteras med barbara virmeelement.

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 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.

FTX-anlédggningens funktion

Parterna forefaller 6verens om att FTX-anlaggningen var defekt, bland annat ge-
nom att varmeatervinningen inte fungerade.

En maklare ansvarar inte for fel i fastigheten, det gor séljaren. Nagon anledning till
att Maklaren skulle ha misstankt att systemet var defekt har inte framkommit. En
maklare har heller ingen skyldighet att kontrollera sadana saker. Med andra ord &r
det inte visat att Maklaren agerade oaktsamt. Makarna NN:s krav i denna del kan
darfor inte bifallas.

Direktverkande el

Enligt 3 kap. 14 § fastighetsmaklarlagen ska maklaren bland annat ange byggnads-
sattet i objektsbeskrivningen. | det ligger bland annat byggnadens uppvarmnings-
anordning, se prop. 1983/84:16 s. 40.

| detta fall angavs bland annat "direktverkande el” som uppvarmningsanordning.
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Maklaren har bekraftat att hon visste att den direktverkande elen bestod av por-
tabla varmeelement.

Eftersom Maklaren angav direktverkande el som uppvarmningsanordning i ob-
jektsbeskrivningen borde hon ha sakerstallt att sdljaren lamnade kvar elementen,
alternativt forklarat fér makarna NN att elementen var portabla och att saljaren
kunde komma att ta med sig dem. Hon har pastatt att hon valde det sistnamnda
alternativet och att hon informerade makarna NN om detta. Det ar emellertid inte
visat. Namnden utgar darmed fran att nagon sadan information inte lamnades. Det
far darmed anses utrett att Maklaren agerade oaktsamt.

Skadan kan berdknas till de 8 000 kr som makarna NN oemotsagda har uppgett att
elementen kostar.

Jdmkning

Det torde i och for sig vara riktigt att mojligheten till regress forutsatter att saljaren
har ett koprattsligt ansvar och att en képare kan omintetgéra maklarens regress-
ratt genom sitt agerande eller sin underlatenhet att agera. Namnden ar emellertid
inte beredd att infora en sadan tillampning av jamkningsregeln i fastighetsmaklar-
lagen som Maéklaren forordar. Det dr ndarmast en fraga for allméan domstol.

Inte heller i 6vrigt har det framkommit nagra skal till jamkning.

Pa namndens vagnar:

Ingemar Persson
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INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, UIf Stenberg, Villadggarnas
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.



