FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 31 AUGUSTI 2026

Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Ombud:
Bitradande forbundsjuristen AVH

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN har inte ratt till ersattning.

YRKANDEN M.M.

DNR41/26 SIDA1AvV7

NN har begart att Maklaren ska betala 26 089 kr.

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

kas till noll.

BAKGRUND

Den 10 april 2025 kdpte NN en bostadsrattslagenhet i Storstaden fér 5 250 000 kr.

Affaren formedlades av Maklaren.

Postadress

FRN

Turebergs allé 2
191 62 Sollentuna

E-post m.m.

E-post: frn@frn.se

Tel: 08-120 189 30, vardagar 10-12
www.frn.se
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Enligt NN uppgav Maklarens kollega AD, som hanterade visningen, att 3-fas el var
indraget och att den befintliga gasspisen darmed kunde bytas ut mot en elspis. |
verkligheten fanns endast 1-fas el.

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

Maklarens kollega AD lamnade felaktiga uppgifter under visningen da han angav
att det 1) var 3-fas indraget i lagenheten, och 2) att det inte skulle vara nagra pro-
blem att installera elspis och elugn. Utover vardepaverkan tillkommer att hon inte
skulle ha lagt bud pa lagenheten om hon fatt korrekt information.

Infor visningen gjorde hon ett planeringsdokument. Dar noterade hon att lagen-
heten hade gasspis och att hon skulle kontrollera mojligheten att byta ut gasspisen.
Det var en s.k. dealbreaker fér henne.

Vid visningen narvarade inte Maklaren utan representerades av kollegan AD. Hon
fragade AD om mojligheten att byta gasspisen och gasugnen till el. Han svarade att
det inte skulle vara nagra problem.

Hon fragade dven om det var 3-fas el i lagenheten. AD svarade jakande pa fragan.

Hon var intresserad av lagenheten men ville vara helt sdker. Hon fragade darfor AD
om han var helt séker pa att det inte skulle bli nagra problem med att byta till elspis.
Hon fick aterigen ett ”ja” till svar.

Hon betraktade fragan som avslutad eftersom AD inte uttryckte ndgon osadkerhet,
utan tvartom var mycket saker pa sin sak. Han indikerade inte pa nagot satt att hon
borde kontrollera hans med ansvariga maklaren, Maklaren.

En elektriker har bekraftat att det ar 1-fas el i lagenheten. Elektrikern har dven
uppgett att kapaciteten ar for [ag for att installera elspis; det gar bara att installera
elugn med gasspis.

Eftersom hon kopte ldgenheten baserat pa felaktig information, anser hon att
Maklaren har ansvaret att sta for kostnaden att satta lagenheten i det skick som
uppgavs under visningen.
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Det begarda beloppet 26 089 kr ar exklusive ROT-avdrag.
Maklaren
Reklamation

NN reklamerade den 3 februari 2026, dver atta manader efter tilltradet den 1 juni
2025. Av ingiven mejlkonversationen mellan NN och bostadsrattsféreningens sty-
relse framgar att NN i alla fall senast den 9 augusti 2025 hade kdannedom om att
det troligtvis kravdes en omdragning av elen for att kunna byta spis.

Han anser att reklamationsfristen borjade 16pa senast den 9 augusti 2025.
Oaktsamhet

Han tillbakavisar NN:s pastdende att hans kollegan skulle ha utfast att 3-fas el
skulle finnas indragen.

Som svar pa NN:s fraga om majligheten att byta ut den befintliga gasspisen mot en
elspis, uppgav kollegan att det sannolikt var majligt, utan att specificera vilka even-
tuella atgarder ett sadant byte skulle medféra. Han fornekar att NN under vis-
ningen fragade specifikt om elkapaciteten i koket samt att kollegan skulle ha Iam-
nat nagon utfastelse gallande elkapaciteten. Ett pastdende om att en spis “sanno-
likt kan bytas ut” kan inte anses innebara en utfastelse vad galler bostadsrattens
elkapacitet.

Skada

Han bestrider att det foreligger nagon ekonomisk skada. Vidare motsatter han
NN:s satt att berdkna den pastadda skadan.

Skadan ska berdknas med hansyn till den eventuella vardeminskning en pastatt
felaktig uppgift haft pa bostadsratten, och inte som den faktiska atgardskostnaden
for att satta bostadsratten i samma skick som pastatts. Han anser att en uppgift
om elkapaciteten inte hade nagon paverkan pa marknadspriset. Det ar inte heller
visat att sdljaren hade accepterat en lagre kopeskilling an 5 250 000 kr.

Medvallande

NN har uppgett att fragan om vilken typ av spis och/eller elkapacitet som fanns i
den aktuella bostadsrattens kok varit av mycket stor vikt for henne vid kdpet. Han
gor gallande att NN ska anses medvallande till skadan genom att inte ha undersokt
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fragan vidare efter visningen av lagenheten, till exempel genom mer specifika fra-
gor. Ett skadestand ska darfor jamkas till noll.

NN tillade bland annat féljande:

AD uppgav pa direkt fraga att det var 3-fas indraget i lagenheten. Det forekom
ingen tvetydighet, utan det var en rakt stalld fraga med ett rakt svar.

AD uppgav dven att det skulle ga att byta ut gasspisen till elspis (spis och ugn), inte
att det sannolikt skulle vara mojligt. Det ar korrekt att han hanvisade till att han
visste att det gjorts i andra lagenheter, men han uttryckte att eftersom det gjorts i
andra lagenheter sa var han saker pa att det inte skulle vara ett problem.

Bada fragorna (3-fas samt mojlighet att byta till elspis) upprepades flera ganger
under visningen, med jakande svar alla ganger och hog grad av sjalvsakerhet.

UTREDNINGEN

| ett sms till en god van eller narstaende efter visningen skrev NN foljande:

Alitss den har & & & &

Gasspisen gar ut att byta ut

Badrummet inte lika wow som andra men
starkt ok och storre dn det ser ut pa bilderna.
Kan ev trycka in en tvdttmaskin men
tvattstugan ar liksom bara en trappa ner och
ska funka toppen, liksom inte manga som
anvander osv

Bara ett annat sdllskap pa visningen har
ocksa! Och de kinde att den har var pa
gransen for dem

| ett mejl till en elektriker den 28 augusti 2025 skrev NN foljande:
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Okej.

Jag har fatt information om att det ska vara 3-fas fran méklaren, samt att flertalet
ldgenheter ska ha elspis installerat.

Har bl a pratat med styrelseordféranden, och som jag forstod honom hade han satt in
en kombinerad gas- och elspis.

Maklaren har gett in en vittnesattest fran sin kollega AD med féljande innehall:

lag vill hérmed redogiire fir vad som sades | samband med visningzn av aktusll bostad.

Under visningen fick jag en fraga fran kaparen om dat var majligt att installera elspis i ligenhaten. Jag svarada att det sannolikt & méjligt. Detta uttalande grundade sig pa att jag vid tidigara tillfallen sjély
har varitinne i andra l&genheter i samma firening och dér sett att elspis arinstallarad.

Mitt svar baseradas séledes pa egna iakttagelser frin andra igenheter i féreningen och inte pé négon kontroll av den aktuella ligenhetens spacifika alinstallation.
Kaparen stéllde inga féljdfragor kring vad som konkret kréva far en sadan installation, szom bahov av godkannande fran fareningens styrelse eller kostnader kopplada till datta,

Min avsikt var att ge en sllmén végledning utifran tidigare erfarenheter och egna observationer i féreningan, inte att faststélla négra tekniska farhallanden i den enskilda bostaden.

NAMNDENS BEDOMNING
Allmént om skadestand

For att en méaklare 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 noéd-
vandig betingelse for skadans uppkomst. Eller med andra ord: skadan skulle inte
ha uppstatt om maklaren hade agerat riktigt.

Det &r 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.

Bedémningen i detta fall

Namnden konstaterar inledningsvis att Maklaren ansvarar for sin kollega AD:s
eventuella oaktsamhet.

Enligt NN uppgav AD att lagenheten hade 3-fas el och att det inte skulle vara nagra
problem att installera elspis och elugn. Detta har Maklaren fornekat. Fornekandet
far stod av vittnesattesten fran AD.
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Som namnts i det foregaende ar det NN som har bevisbordan for sitt pastaende.

Namnden ifragasatter inte att NN uppfattade att AD sa att det fanns 3-fas el. Det
far ocksa visst stod av ingivna mejl och sms. Mot Maklarens férnekande har NN
dock inte styrkt att AD uttryckte sig pa det satt hon pastatt. Det som Maklaren
medgett att AD sa, att det sannolikt gick att installera en elspis, ar inte ett uttalande
av sadant slag att det kan medfora skadestandsskyldighet. NN:s krav kan darfor
inte bifallas.

Eftersom NN:s krav avslas pa grunden att nagon oaktsamhet inte ar visad, tar
namnden inte stallning till om NN reklamerade sitt krav inom skalig tid.

Pa namndens vagnar:

Folke Grauers

INFORMATION

| beslutet har deltagit: professor Folke Grauers, ordf, Ulf Stenberg, Villadgarnas Riksfor-
bund, Annika Wilow Sundh, Konsumentvagledarnas férening, Ann-Christine Enqvist, fas-
tighetsmaklarrepresentant, och Lars-Erik Nykvist, fastighetsmaklarrepresentant. Arendet
har foredragits av jur kand Dag Jensen. Namndens beslut ar enhalligt.
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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.



