FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 31 AUGUSTI 2026 DNR 50/26 SIDA1AV5

Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

Namnden rekommenderar Maklaren att betala 10 000 kr till NN.

YRKANDE M.M.
NN har begart att Maklaren ska betala 10 000 kr.

Maklaren har motsatt sig kravet.

BAKGRUND

Den 28 januari 2026 kopte NN bostadsratten till en lagenhet i Storstaden fér 4 600
000 kr. Affaren formedlades av Maklaren.

| objektsbeskrivningen angavs bland annat foljande.

| avgiften ingar viarme, vatten, bredband fran (1000 mbit/s), det grund-
|Zggande tv-utbudet fran - bostadsrattstillagg. Den fasta elndtskosl-
naden ingér dven.

Postadress E-post m.m.
FRN E-post: frn@frn.se
Turebergs allé 2 Tel: 08-120 189 30, vardagar 10-12
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Uppgiften om att den fasta elnatskostnaden ingick i avgiften var felaktig. NN har
darfor begart skadestand.

Namnden kommer forst att aterge det som parterna har anfoért. 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
Grunder

Maklaren har lamnat en felaktig uppgift i objektsbeskrivningen om att elnatsavgif-
ten ingar i manadsavgiften. Uppgiften har dven bekraftats muntligt och i efterfol-
jande kommunikation.

Uppgiften ar av central betydelse for bedomningen av bostadens |I6pande kostna-
der, och hon hade fog att forlita sig pa den.

Maklaren har uppgett att uppgiften hamtades fran en s.k. maklarbild och att nagon
ytterligare kontroll inte gjordes. Uppgiften avser dock en vasentlig och icke-stan-
dardiserad kostnadspost som ar enkel att verifiera, varfor det inte varit obehovligt
att kontrollera den. Genom att inte géra det har Maklaren agerat oaktsamt.

Till foljd av den felaktiga uppgiften har hon behovt teckna eget elndatsabonnemang,
vilket medfor en I6pande kostnad om cirka 1 700 kr per ar (exklusive energiskatt).

Hon begar ersattning om 10 000 kr, vilket motsvarar en forsiktig uppskattning av
merkostnaden under en femarsperiod.

Maklaren

Bostadsratten saldes av ett dodsbo. Det enda han kunde ga pa var informationen
som han fick av foreningen och den ekonomiska forvaltaren. | maklarbilden stod
foljande:

"Féreningen har retroaktiv IMD-debitering, dér forbrukning vid tidpunkten fér en
overgdng av ldgenheten kommer att faktureras képaren men avser perioden for séil-
jarens innehav och Iéses sinsemellan.”



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida3av5

Det betyder att foreningen har ett gemensamt elabonnemang och star for sjalva
elnatskostnaden, och sedan debiteras varje lagenhet for sjalva férbrukningen. Han
har inte haft nagon anledning att misstro detta.

NN tillade i huvudsak foljande:

Maklaren uppger att han baserade sin uppfattning pa en formulering i en maklar-
bild avseende IMD-debitering. Han har darefter gjort en egen tolkning av denna

uppgift.

Maklarens slutsats att uppgiften i maklarbilden innebar att féreningen star for el-
natskostnaden bygger pa en felaktig och forenklad tolkning av begreppet IMD (in-
dividuell matning och debitering). IMD innebar i grunden att forbrukning mats och
debiteras individuellt, men sdger inte i sig hur elabonnemanget ar organiserat eller
vem som bar kostnaden for elnatet. Det forekommer bade att féreningar har ge-
mensamt abonnemang och att varje lagenhet har egna abonnemang, aven i kom-
bination med nagon form av intern debitering. Den aktuella formuleringen i
maklarbilden var darmed inte entydig och kunde inte ligga till grund for en saker
slutsats om att elnatsavgiften ingar i manadsavgiften. | den aktuella féreningen har
alla egna elabonnemang och elnatsavtal som de betalar for.

Mot denna bakgrund framstar det som anmarkningsvart att Maklaren har gjort en
egen tolkning och presenterat den som ett faktum i objektsbeskrivningen. Det
hade varit enkelt att verifiera detta genom kontakt med féreningen.

Maiklaren tillade foljande:

De uppgifter som anvandes i marknadsféringen och férmedlingen av bostaden har
inhdmtats fran foreningens forvaltare genom en s.k. maklarbild/lagenhetsutdrag.
Han har haft fog att utga fran att dessa uppgifter ar korrekta och har inte haft an-
ledning att ifragasatta dem. Det &r vedertagen praxis att formedlaren forlitar sig
pa uppgifter fran foreningen avseende exempelvis andelstal, bostadsarea och ma-
nadsavgift.

Det bor aven framhallas att detta inte varit en sedvanlig forsaljning dar en saljare
har kunnat verifiera samtliga uppgifter genom exempelvis objektsbeskrivning eller
annan dokumentation. | avsaknad av sadan bekraftelse har han baserat informat-
ionen pa de handlingar som tillhandahallits av féreningen.

De aktuella uppgifterna har atergivits i enlighet med erhallet underlag. Om det
skulle visa sig att dessa uppgifter inte ar korrekta, harror detta fran kallan och inte
fran nagon egen felaktig uppgift eller oaktsamhet i formedlingen.
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Vidare beddémer han att den aktuella uppgiften inte har haft en sadan avgérande
betydelse att den kan anses ha paverkat NN:s beslut att kdpa bostaden till det
overenskomna priset.

NAMNDENS BEDOMNING
Allmdnt om felaktiga uppgifter i objektsbeskrivningen

Om det har lamnats en felaktig uppgift i objektsbeskrivningen kan saval sdljare som
maklare bli ansvariga gentemot kdparen. Ansvaret ser dock olika ut.

Om saljaren kanner till eller borde ha kant till vilka uppgifter som maklaren lam-
nade i objektsbeskrivningen, har sdljaren ett strikt ansvar for felaktigheter i dessa
uppgifter, jfr 18 § 2 st. koplagen. Strikt ansvar innebar att det inte spelar nagon roll
om saljaren hade anledning att tro att uppgifterna var riktiga; saljaren blir anda
ansvarig. En maklare ansvarar diremot mot kdparen endast om han lamnar felakt-
iga uppgifter med uppsat eller av oaktsamhet, det vill sdga om haninsageller borde
ha insett att uppgifterna var felaktiga.

Bortsett fran de uppgifter som en maklare enligt 3 kap. 13 § fastighetsmaklarlagen
sjalv maste kontrollera, kan maklaren normalt lita pa de uppgifter som han far fran
saljaren, se prop. 1983/84:16s.37f., 58 och 67. Detsamma galler for uppgifter som
lamnas av en bostadsrattsforening.

Beddémningen i detta fall

Parterna ar dverens om innehallet i den s.k. maklarbilden. | den angavs att fore-
ningen tillampade IMD, vilket star for ”Individuell Matning och Debitering”.

Det har inte pastatts att Maklaren hade skal att ifragasatta uppgiften om IMD. Vad
arendet handlar om ar nagot annat, namligen vilka slutsatser som kunde dras av
den uppgiften. Maklaren drog slutsatsen att uppgiften innebar att foreningen hade
ett gemensamt elabonnemang och betalade natavgift for detta.

NN har oemotsagd uppgett —och namnden anser att uppgiften kan laggas till grund
for bedomningen — att den aktuella féreningen har IMD, men att varje bostads-
rattsinnehavare trots det har ett eget elabonnemang som de betalar natavgift for.
Det ar med andra ord tekniskt mojligt med en sadan I6sning, dven om den torde
vara ovanlig.
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Av det sagda foljer att Maklaren inte hade fog for att dra den slutsats som han drog
av uppgiften om IMD, att foreningen stod for natavgiften. Enligt namnden agerade
han darigenom oaktsamt.

Skadan kan berdknas som den 6kade arskostnaden multiplicerad med faktorn fem.
Maklaren har inte invant mot NN:s uppgift att det innebar 10 000 kr. Han bor dar-
for betala det beloppet i skadestand.

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.

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 allmadn domstol.



