FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 12 JUNI 2026 DNR 10/26 SipA1Av 10

Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forbundsjuristen DOG

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

Namnden rekommenderar Maklaren att betala 62 697 kr till NN och YY.

YRKANDEN M. M.
NN och YY har begart att Maklaren ska betala 134 240 kr.

Maklaren har motsatt sig kravet. Han har godtagit ett belopp om 62 697 kr som
rimligt i och for sig, under forutsattning att namnden inte anser att NN och YY har
varit medvallande till skadan.

For egen del har Maklaren begart att ett eventuellt skadestand ska jamkas pa
grund av medvallande, i forsta hand till noll.

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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BAKGRUND

Den 10 april 2025 kopte NN och YY ("NN-YY”)
bostadsratten till en lagenhet i Férstaden for 7 155 000 kr. Affaren formedlades av
Maklaren.

Enligt NN-YY lamnade Maklaren felaktiga uppgifter om golvvarme och driftskost-
nader. De har darfor begart skadestand.

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
Grunder

Maéklarens bristande agerande

Vid tva visningar uppgav Maklaren att golvvdarmen var vattenburen. Detta ar en
central teknisk uppgift som paverkar driftskostnaderna. Maklaren visade dven
"vattenror” och forklarade hur systemet fungerade, vilket forstarkte uppgiften.

| efterhand har Maklaren lamnat motstridiga uppgifter, forst att han ”inte minns
nagon dialog”, och senare att han "aldrig lamnat nagon uppgift”, vilket paverkar
trovardigheten.

| objektsbeskrivningen angavs en elkostnad om 2 000 kr/ar, vilket &r objektivt orim-
ligt och inte ens tacker de fasta natavgifterna.

Maklaren har inte gjort nagon rimlighetskontroll av sdljarens uppgifter, trots att de
avvek kraftigt fran vad som ar normalt for en bostad med elburen golvvarme i hall,
kok, vardagsrum och badrum.

Orsakssamband

De felaktiga uppgifterna har paverkat deras kopbeslut. Hade de fatt korrekta upp-
gifter om att golvvarmen var elburen och att driftskostnaderna var betydligt hogre
an angivet, hade de antingen inte kopt bostaden eller forhandlat om priset.

Ekonomisk skada
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Efter tilltradet har de kunnat konstatera att den faktiska elférbrukningen ar avse-
vart hogre an vad som angavs. Faktiska elfakturor visar:

November (golvvarme avstingd): 452 kWh / 1 168 kr.
December (golvvarme pa): 1426 kWh /2 816 kr.

Golvvarme anvands normalt nio manader per ar, vilket ger en arlig kostnad om
cirka 28 848 kr. Angiven kostnad var 2 000 kr/ar. Differensen ar 26 848 kr per ar,
vilket motsvarar 134 240 kr 6ver fem ar.

Utover detta innebar felaktig information om golvvarmesystemet aven en varde-
minskning, eftersom elburen golvvarme ar mindre energieffektiv och mindre at-
traktiv an vattenburen.

Omstdndigheter

Den 6 och 7 april 2025 deltog de pa tva visningar. Vid bada tillfdllena uppgav Mak-
laren att bostaden hade vattenburen golvvarme i hall, koksdel, vardagsrum och
badrum. Han visade daven hur “vattenroren” gick under stengolvet och pekade ut
varifran dessa skulle ledas fran forradet. Han forklarade dessutom att vattenburen
golvvdarme ar mer energieffektiv och haller varmen langre. Uppgifterna lamnades
infor flera personer, bland annat den nast hogsta budgivaren, som senare skriftli-
gen bekraftat att samma information gavs vid bada visningarna.

| objektsbeskrivningen angavs samtidigt en total elkostnad om 2 000 kr per ar, vil-
ket inte gav dem anledning att ifragasatta informationen om vattenburen golv-
varme. De hade ingen anledning att ifragasatta uppgifterna eftersom de kom fran
en fastighetsmaklare och presenterades som faktiska forhallanden i bostaden.

Efter visningarna deltog de i budgivningen och skrev kopekontrakt i april 2025. Till-
tradet skedde forst den 6 oktober 2025. Fram till tilltradet hade de ingen mojlighet
att kontrollera vare sig golvvarmens typ eller den faktiska elforbrukningen, ef-
tersom de inte hade tillgang till bostaden eller elbolagets forbrukningsdata.

Efter inflyttning fick de tillgang till elbolagets app och kunde da se att elférbruk-
ningen var betydligt hdgre an vad som angivits. De noterade att férbrukningen
Okade kraftigt nar golvvarmen var paslagen, och att dven forbrukningen med golv-
varmen avstangd lag langt 6ver vad som kunde forenas med en arlig kostnad om
2 000 kr. Detta ledde till att de borjade undersdka golvvarmesystemet narmare,
och de kunde da konstatera att golvvdarmen i sjalva verket var elburen, inte vatten-
buren som Maklaren uppgett.
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| november 2025 kontaktade de bade Maklaren och séljaren for att reda ut uppgif-
terna. Saljaren bekraftade omedelbart att golvvarmen ar elburen och lamnade i
december korrekt forbrukningsinformation. Maklaren svar var daremot motstri-
digt och férandrades over tid. | sin forsta mejlkorrespondens den 13 november
2025 skrev han att han “inte minns nagon dialog eller nagot dylikt kring vatten/el”.
Nar de senare aterkom med fragor andrade han sin standpunkt. | ett mejl den 26
november 2025 uppgav han nu att han ”inte vid nagot tillfalle har lamnat uppgifter
huruvida golvvarmen i bostaden ar vattenburen eller elburen, varken muntligt eller
skriftligt”.

Denna forandring — fran att inte minnas nagon dialog till att med absolut sdkerhet
forneka att nagon uppgift nagonsin lamnats — ar motsagelsefull och avviker fran
ett professionellt och sakligt agerande. Den paverkar dven trovardigheten i Makla-
rens uppgifter, sarskilt i ljuset av att ett oberoende vittne bekraftar deras version
och att de har bevis i form av ett sms skickat samma dag som visningen, innan
nagon tvist uppstod.

Maklaren
Oaktsamhet

Han medger att han har agerat oaktsamt avseende driftskostnaderna rérande el-
forbrukningen. Han fornekar emellertid att han uppgav att golvvarmen var vatten-
buren. Att spekulanter kan ha fatt denna uppfattning pa grund av varmeslingor i
ett skap i lagenheten, medfor inte att han kan anses ha agerat oaktsamt.

Skada

Han bestrider att NN-YY har lidit den skada de yrkar ersattning for. Av de fakturor
som NN-YY har gett in framgar att berdknad arsforbrukning ar mellan 5 970 kWh
och 6 318 kWh. NN-YY har dven gett in ett sms fran saljaren i vilket han uppger den
faktiska arsforbrukningen till 6 200 kWh per ar. | sin reklamation uppgav NN-YY att
den faktiska arsforbrukningen uppgick till 16 000 kWh per ar och att det innebar
en kostnad om 36 000 kr, baserat pa ett elpris runt 2,3 kr/kWh (inklusive skatt och
avgifter). | anmalan till FRN gor NN-YY gallande att deras skada uppgar till 26 848
kr per ar.

Han bestrider att arsforbrukningen ar 16 000 kWh per ar eller att beraknad elkost-
nad per ar skulle uppga till 28 848 kr. Eftersom den berdknade arsférbrukningen ar
nagonstans mellan 5 970 och 6 318 kWh per ar skulle detta, enligt NN-YY:s egna
uppgifter, snarare medféra en kostnad om 2,30 x 6 318=14 531,40 kr per ar om
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man utgar fran den hogsta berdaknade arsférbrukningen. Detta under forutsattning
att elpriset per kWh ar totalt 2,30 kr.

Fran denna summa maste vidare den i objektsbeskrivningen uppgivna kostnaden
subtraheras vilket ger 14 531,40 - 1 992 = 12 539,40 kr. Multiplicerat med faktorn
fem blir det 62 697 kr. Om skadestandsskyldighet skulle bedémas foreligga, kan en
skada uppga som mest till detta belopp.

Medvallande

NN-YY har varit medvallande till sin skada i sddan grad att ett eventuellt skadestand
ska jamkas, i forsta hand till noll. Skalet ar att NN-YY, mot bakgrund av att uppgiften
om elkostnaden var uppenbart lag, borde ha reagerat och utrett hur det verkligen
forholl sig med elkostnaden.

NN-YY tillade i huvudsak féljande:
Oaktsamhet

Maklaren fornekar att han skulle ha uppgett att golvvarmen var vattenburen. Det
stammer inte. De vill tydliggora féljande:

e De ar tre personer som hérde samma uppgift: de sjalva och ett oberoende
vittne, som aven var den nast hogsta budgivaren.

e Vittnet har lamnat en skriftlig attest och ar beredd att horas muntligen.

e \Vittnet har ingen relation till dem och inget att vinna pa att lamna felaktiga
uppgifter.

e Vittnet var narvarande pa bagge visningarna, liksom de, och var en serios
spekulant som deltog i budgivningen.

Det &r alltsa inte en ord-mot-ord-situation.

Notera dven att Maklaren till en bérjan hdavdade att han inte mindes att han lamnat
nagon sadan uppgift (“minns ingen dialog eller nagot kring vatten/el”), till att se-
dan "3 det mest bestamda” pasta att han inte uppgett att golvvarmen var vatten-
buren. Denna forandring i minnesbilden ar anmarkningsvard och paverkar trovar-
digheten i hans uppgifter.

Golvvarmen var dessutom en central del av visningen. Det var varmt och skont pa
golvet, ndagot som uppmarksammades av spekulanter pa visningarna och det var
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nagot som Maklaren pratade mycket om och den lyftes fram i objektsbeskriv-
ningen. Det ar darfor inte trovardigt att pasta att ingen skulle ha fragat om golv-
varmen eller att spekulanter “kan ha bibringats en uppfattning” pa egen hand. Ef-
tersom ouppvarmda stengolv ofta upplevs kalla ar det relevant att stalla fragor om
golvvarmen till maklaren. Det ar helt enkelt inte rimligt att tre personer, i tva se-
parata sallskap, oberoende av varandra skulle ha missforstatt samma specifika

uppgift.

For dem ar golvvarmen inte en detalj — den var en viktig faktor i deras beslut att
kopa bostaden. Det kan dven ses i YY:s sms-konversation, dar den vattenburna
golvvarmen tydligt namns som en relevant faktor. En vattenburen golvvarme inne-
bar:

e |3gre driftskostnader

e jamnare varme

e battre komfort

e en ekonomiskt hadllbar boendesituation

Nar Maklaren uppgav att golvvarmen var vattenburen bekraftade han att elfor-
brukningen skulle vara l1ag och att bostaden var ekonomiskt rimlig att bo i. Detta
var en direkt och avgorande del av deras kvar-att-leva-pa-kalkyl. Den felaktigt re-
dovisade elkostnaden gav dem ingen som helst indikation pa att golvvarmen i |-
genheten skulle vara elburen. Tvartom bekraftade den snarare vattenburen golv-
varme.

De reagerar pa att Maklaren forsoker lagga ansvar pa dem genom att havda att de
borde ha forstatt att driftskostnaden var orimlig. Detta saknar grund.

En maklare ska vara en professionell aktor. En kopare ska kunna lita pa de uppgifter
som lamnas, bade muntligt och skriftligt.

Maklaren fornekade forst att han har lamnat nagon felaktig information géallande
driftskostnaderna, men har efter anmalan till FRN erkant att uppgifterna faktiskt
var orimliga. Det ar han som borde ha reagerat —inte de.

Medvdallande
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Det ar en logisk motsdgelse att hdavda att uppgifterna var sa uppenbart felaktiga
att de borde ha forstatt det, samtidigt som Maklaren sjalv inte gjorde det.

En maklare har en sjalvstandig skyldighet att kontrollera de uppgifter han tar del
av och vidarebefordrar som framstar som avvikande eller orimliga. Det har inte
skett har. Maklaren verkar inte ha bemddat sig att samla in uppgifter om drifts-
kostnader fran saljarna utan i stallet uppgett en fiktivt Iag driftkostnad som fram-
havde lagenheten som mer ekonomiskt attraktiv.

Skada

Maklarens skadestandsberakning innehaller flera brister som leder till en artificiellt
lag skada:

Felaktig utgangspunkt (sdljarens historiska forbrukning)

Maklaren baserar sin berdakning pa saljarens historiska forbrukning. Saljarna var ett
dldre par som reste mycket, ofta vistades pa sitt landstalle och hade en helt annan
livssituation an de har. Deras faktiska forbrukning ar hogre, vilket ar normalt for en
aktiv familj som bor permanent i bostaden. Skadan ska berdknas utifran deras fak-
tiska forbrukning, inte saljarens.

Maklaren bortser fran att elburen golvvarme ar den stora kostnadsdrivaren

Det ar inte bara totalférbrukningen som ar relevant, utan hur mycket av forbruk-
ningen som gar till virme. Elburen golvvarme ar en av de dyraste uppvarmnings-
formerna. Detta bortser Maklaren ifran.

Maklaren tillade i huvudsak féljande:
Oaktsamhet

Han bestrider att golvvarmen var en central del av visningen och att golvvarmen
sarskilt lyftes fram i objektsbeskrivningen. Vidare fornekar han att han skulle ha
uppgett att golvvarmen var vattenburen. Hans pastadda information i nu berort
hanseende kan i alla hdandelser inte uppfattas som ett bekraftande av att elférbruk-
ningen skulle vara lag.

Skada

Savitt framgar av anmalan ar grunderna for kravet dels pastadd oaktsamhet avse-
ende felaktiga uppgifter om elférbrukning i objektsbeskrivningen, dels oaktsamhet
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avseende pastadd felaktig uppgift om att bostadsratten hade vattenburen golv-
varme.

Aven om NN-YY:s berikning av sin pastddda skada sdsom den angetts i anmilan ar
svar att forsta, bestrider han att ersattning ska utga till dem dven foér den pastatt
felaktiga uppgiften om att golvvdarmen var vattenburen. Den pastadda skadan ar ju
beraknad genom differensen mellan faktisk elkostnad och den i objektsbeskriv-
ningen angivna. Nagot ekonomiskt krav kopplat till den pastatt felaktiga uppgiften
om golvvarmen har inte framforts.

UTREDNINGEN

| objektsbeskrivningen angavs bland annat foljande:

DRIFTSKOSTNADER (KR/MAN)

Uppvammning El 166 Vatten/aviopp
Renhallning Samfallighet/GA Vagavgift'sno
Sotning Forsakring 125 Underhall
Ovrigt
Summa
manadskostnad 291

NN-YY har gett in en vittnesattest med foljande innehall:

INTYG

Jag intygar hirmed féljande enligt egec minne och bésta férstand:

Jag deltog som spekulant och budgivare vid visning av bostadsratten:

Adress: —

Datum for visning: 6 & 7 april 2025

Under visningen, vad jag kan minnas, uppgav fastighetsmiklaren att bostaden hade
vattenburen golvvirme. Min bild av detta bekriftades nir jag sdg, vad jag forstod det som,
golvvarmeslingor i ett vitt platskdp i sovrummet/garderoben till sovrummet.

Detta intyg limnas pa begiran av slutlig kopare for att anvindas vid kommunikation med
inblandade forsakringsbolag/FRN.

Intyget avser endast vgad jag personligen har sett och hért och utgor inte ndgon juridisk
bedomning eller teknisk vardering. Intyget far inte anvdndas i annat sammanhang &n vid
kommunikation med berérda forsakringsbolag eller FRN.
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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.

Uppgift om golvvéirme

Enligt NN-YY lamnade Maklaren en felaktig uppgift om golvvarmen, att den var
vattenburen. De har emellertid inte framstallt nagot ersattningskrav i denna del.
Deras krav om 134 240 kr avser i sin helhet en felaktig uppgift om elférbrukningen.
Det innebar att namnden inte kommer att prova fragan om golvvarmen.

Uppgift om elférbrukningen

Det ar utrett att elférbrukningen angavs till 166 kr per manad i objektsbeskriv-
ningen, eller 1 992 kr per ar. Parterna ar 6verens om att den uppgiften var felaktig
och att Maklaren agerade oaktsamt nar han lamnade den felaktiga uppgiften. De
ar daremot oense om vilken kostnad som borde ha angetts i objektsbeskrivningen.

Det som ska anges i objektsbeskrivningen ar bostadens driftskostnader, se 3 kap.
15 § fastighetsmaklarlagen. Normalt kan maklaren utga fran saljarens faktiska for-
brukning, men ibland kan den regeln behdéva frangas. Sa kan vara fallet om makla-
ren kanner till att sdljarens driftskostnader har varit sarskilt hoga eller sarskilt laga,
jamfort med en mer normal kostnad.

| detta fall har det inte framkommit nagra skal till att franga huvudregeln. Det in-
nebar att skadan ska berdaknas efter sdljarnas faktiska elkostnader, som parterna
forefaller 6verens om uppgick till 14 531 kr per ar.
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Skadan kan uppskattas till den 6kade arskostnaden multiplicerad med faktorn fem,
vilket ger ett belopp i paritet med det som Maklaren har vitsordat, det vill sdaga
62 697 kr.

Jdmkning

Nagot skal att jamka skadestandet pa grund av medvallande har inte framkommit.

Pa ndmndens vagnar:

Folke Grauers

INFORMATION

| beslutet har deltagit: professor Folke Grauers, ordf, Eric Bodin, Villadgarnas Riksforbund,
Annika Wilow Sundh, Konsumentvagledarnas férening, Ann-Christine Engvist, fastighets-
maklarrepresentant, och Lars-Erik Nykvist, fastighetsmaklarrepresentant. 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 allmdn domstol.



