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Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forbundsjuristen OB

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN och YY har inte ratt till ersattning.

YRKANDEN M. M.
NN och YY har begart att Maklaren ska betala 340 252 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.

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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BAKGRUND

Den 2 oktober 2024 kopte NN och YY (“makarna NN”) bostadsratten till en lagen-
het i Storstaden for 4 900 000 kr. Affaren formedlades av Maklaren.

Enligt makarna NN underlat Maklaren att informera dem om att tidigare lagenhets-
innehavare hade rokt inne i lagenheten. 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 ma-
karna NN inte har ratt till ersattning.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
Makarna NN
Grunder

Efter tilltradet framkom det att bostaden hade varit utsatt for inomhusrokning un-
der tidigare innehavare, nagot som Maklaren var medveten om. Rékningen hade
orsakat omfattande nikotinskador pa ytskikt, ventilation och koksinredning. Detta
kravde sanering, sparrmalning och renovering till en kostnad av 440 252 kr.

Efter avdrag om 100 000 kr, som de fatt i prisavdrag genom en forlikning med sal-
jaren, uppgar deras krav till 340 252 kr.

Brister i méklarens agerande

Underlatenhet att vidarebefordra information

Maklaren fick fran saljaren kdannedom om att inomhusrokning féorekommit, men
delgav inte denna information till dem som koépare. Enligt 3 kap. 12 § fastighets-
maklarlagen ska maklaren upplysa om forhallanden som kan antas ha betydelse
for en kopare. Rokning och de skador detta medfor ar en sadan omstandighet.

Bristande god maklarsed

Enligt 3 kap. 8 § fastighetsmaklarlagen ska maklaren tillvarata bade séljarens och
kdparens intressen och agera enligt god maklarsed. Genom att inte vidarebefordra
informationen, och genom att ge missvisande uppgifter om lagenhetens skick
("slitna ytskikt”), har Maklaren brutit mot denna skyldighet.

Vilseledande marknadsforing
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Lagenheten presenterades i prospekt och vid visning utan nagon information om
rékningen. Styling och vadring bidrog till att dolja roklukten. Pa fragor om skicket
svarade Maklaren med uttryck som ”slitna ytskikt” och ”“lagenheten behover kar-
lek”. Detta strider mot 8 § marknadsféringslagen, som forbjuder vilseledande
marknadsforing.

Undersokningsplikten

Maklaren har, genom sitt ombud, anfort att de brustit i sin undersdékningsplikt. De
bestrider detta.

e Vid visningen var lagenheten vadrad och ingen roklukt kunde uppfattas.
e Stylingen dolde ytor dar nikotinskador annars hade kunnat vara synliga.
e Stylingfirmans mobler saknade roklukt, vilket bidrog till att délja problemet.

e Missfargningar pa ytskikt (som framgar av senare besiktningsrapport) upp-
fattades som normalt slitage, sarskilt eftersom maklaren uttryckligen be-
skrev skicket som ”slitna ytskikt”.

Det fanns saledes ingen rimlig maojlighet fér dem att upptacka rokningen. Skadorna
ar av sadan karaktar att de bor betraktas som dolda fel.

Orsakssamband och ekonomisk skada

Maklarens underlatenhet har orsakat dem ekonomisk skada genom att de drab-
bats av direkta kostnader for sanering och renovering. De betalade ett 6verpris for
bostaden, eftersom de liksom 6vriga budgivare saknade kdinnedom om rékningen
och dess konsekvenser.

Hade de fatt korrekt information, hade de lagt ett betydligt lagre bud eller avstatt
helt fran budgivningen.

Maklaren
Grunder
Han har inte agerat oaktsamt i de avseenden som gors gallande i anmalan.

Makarna NN har inte visat att de lidit ekonomisk skada uppgaende till begart be-
lopp.
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Orsakssamband saknas mellan a ena sidan den pastadda oaktsamheten och skadan
a den andra.

Pa grund av medvallande ska ett eventuellt skadestand jamkas till noll.
Oaktsamhet

Han kontaktades av foretradare for saljarens dodsbo och fick uppdrag att féormedla
bostadsratten. Enligt uppgift hade saljaren bott i lagenheten under cirka 44 ar och
under denna tid hade ytterst fa moderniseringar eller renoveringar genomforts.
Ytskikt i samtliga utrymmen, med undantag for badrummet, var i originalskick fran
byggnadens uppforande (1980).

Vid bestammande av utgangspris togs sarskild hansyn till detta och prissattningen
av bostaden gjordes med beaktande av det betydande renoveringsbehovet. Han
var angeldagen om att samtliga spekulanter och tilltdnkta kopare skulle fa korrekt
och fullstandig information om bostadens skick. Det framférdes tydligt vid varje
visning att lagenheten var i behov av omfattande renovering. | synnerhet patalades
att samtliga ytskikt var i ursprungligt skick och att vitvaror, kéksinredning och in-
stallationer var av dldre datum.

| koket forekom en tydlig lukt, vilket kunde harledas till att sdljaren hade rokt i
rummet. Denna omstandighet forsokte han inte pa nagot satt férminska eller un-
danhalla. Tvartom informerade han om detta forhallande pa ett 6ppet och trans-
parent satt, inklusive till makarna NN. Han kande inte till att rokning eventuellt
forekommit i andra delar av bostaden an koket.

Han vill framhalla att det var tydligt for den som besodkte bostaden att rokning hade
forekommit i koket. Den av makarna NN ingivna besiktningsrapporten bekraftar
dven detta forhallande, da det tydligt framgar att koksinventarier, eldosor och
plastmattor var missfirgade av nikotin. Aven om makarna NN anfér att de inte
kunde férnimma nagon lukt, bor det vara klarlagt att det med blotta 6gat var moj-
ligt att konstatera spar av rokning — nagon sarskild teknisk sakkunskap har inte
kravts for att forsta detta. Anledningen till att dorren till uteplatsen var 6ppen vid
visningen var att spekulanter skulle kunna ga ut pa uteplatsen och inspektera
denna.

Han gor dven gallande att en maklare inte nddvandigtvis ar skyldig att upplysa en
tilltankt kopare om uppenbara fel eller brister i en bostad. | detta sammanhang bor
beaktas att bostaden var i ett allméant eftersatt skick och att bristerna inte pa nagot
satt var svara att upptacka. Eftersom bristerna enligt besiktningsrapporten kunde
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konstateras i efterhand, hade de ocksa med enkelhet kunnat upptackas i forvag.
Kokets skick har alltsa varit sa pass uppenbart att detta inte kan anses omfattas av
en maklares upplysningsskyldighet.

Mot bakgrund av det ovan angivna gor han géallande att han inte kan hallas ansvarig
for att makarna NN inte horsammade hans upplysningar samt att de inte under-
sokte bostaden.

Skada och orsakssamband

Skadan kan inte berdknas pa det sdatt som makarna NN anfort. Kravet utgar fran
direkta renoveringskostnader. Atgirderna medfor en visentlig standardhojning
jamfort med bostadens skick vid tidpunkten for kopet.

Av besiktningsrapporten synes framga att rokning uteslutande har forekommit i
kdket. Rapporten innehaller ingen narmare analys eller forklaring till varfor hela
lagenheten skulle vara i behov av renovering. Fakturorna som aberopats omfattar
atgarder som inte kan anses vara skaliga. For att namna nagra exempel avser kost-
naderna forstarkning av koksvagg, byte av elcentral samt montering av ny ekpar-
kett — detta trots att det tidigare |ag en 6ver fyrtio ar gammal plastmatta pa golvet.

Han gor géllande att det inte foreligger nagon ersattningsgill skada 6verhuvudta-
get. Om en skada danda skulle anses foreligga, bor den proportionerliga metoden
tillampas vid berdkning av eventuell ersattning. Makarna NN har inte gett in nagot
relevant underlag eller bevis till styrkande av att bostadsratten hade ett annat
lagre marknadsvarde an det pris som de faktiskt betalade vid kopet.

Makarna NN har fatt ett prisavdrag om 100 000 kr fran saljaren. Prisavdraget inne-
bar att viss del av den pastadda ekonomiska skada som makarna NN yrkar ersatt-
ning for har kompenserats. Den eventuella skada som han eventuellt orsakat
maste omfattas av prisavdraget.

Medvallande

Makarna NN har varit medvallande i sadan utstrackning att ett eventuellt skade-
stand ska jamkas till noll.

Makarna NN har narvarat vid visning och darigenom haft mojlighet att undersdka
bostadsratten. Det finns inget som tyder pa att de skulle ha varit forhindrade att
upptacka patalade brister innan kopet.
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Makarna NN tillade i huvudsak foljande:
Rékningen var inte uppenbar vid visningstillféllet

De bestrider att rokningen eller nikotinskadorna var uppenbara vid visningstill-
fallet. Maklarens pastaende att rokningen skulle ha varit tydligt markbar motsags
av de faktiska omstandigheterna vid visningen:

e Vid visningen den 29 september 2024 stod bade altandorren, lagenhetsdorren
och porten i trapphuset vidoppna, vilket skapade kraftigt genomdrag.

e Lagenheten var stylad med inhyrda mdébler och inredningsdetaljer, vilket effek-
tivt maskerade bade lukt och visuella tecken pa slitage.

e Missfargningar pa koksluckor och uttag tolkades som normalt aldersslitage, vil-
ket aven bekraftades av Maklarens egna ord: “slitna ytskikt.”

Under dessa forhallanden var det inte maojligt att uppfatta rokdoften.

De missfargningar som i efterhand framgar av besiktningsrapporten kunde vid vis-
ningen inte med rimlighet identifieras som nikotinrelaterade. Att besiktningsman-
nen senare kunnat géra den bedomningen beror pa att rokningen da var kand.
Samma iakttagelser hade darfor inte kunnat tolkas pa samma satt av en lekman
utan sarskild expertis eller féorhandsinformation.

Det ar dessutom valkant att ytskikt i aldre bostader, sarskilt fran aktuell tidsperiod,
gulnar naturligt till f6ljd av solljus, vdrme och materialens aldrande. Liknande miss-
fargningar kan aven orsakas av matos eller normal anvandning. Mot denna bak-
grund ar det inte realistiskt att en kopare ska kunna sarskilja aldersrelaterat slitage
fran nikotinpaverkan utan att fa tydlig information om rékning.

Roklukt ar vidare en flyktig och subjektiv fornimmelse. Vid vadring i flera timmar,
kombinerat med rengoring, doftljus och textilier fran styling, minskar mojligheten
att uppfatta doften markant. Att vissa personer eventuellt kunnat ana en svag lukt
innebar inte att den varit objektivt markbar eller att den ska anses ha utgjort ett
uppenbart fel.

Begreppet "uppenbart” maste bedémas objektivt och med hansyn till omstandig-
heterna. Det handlar inte om vad nagon med efterhandskunskap kan se i en be-
siktningsrapport, utan om vad en normalt aktsam lekman faktiskt kunnat uppfatta
under en kort visning i en ventilerad, stylad bostad. Rattspraxis (NJA 1983 s. 858
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och NJA 2007 s. 86) slar fast att ett fel inte kan anses uppenbart om det kraver
sarskild erfarenhet, misstanke eller teknisk forstaelse for att identifieras.

Dartill varierar manniskors luktuppfattning och paverkas starkt av miljofaktorer.
Aven tydliga lukter snabbt minskar i styrka efter bara ndgra minuters exponering,
sarskilt i miljoer med korsdrag och fraimmande dofter.

Det ar ocksa viktigt att skilja pa vad som kan ses och vad som kan forstas. En svagt
gulnad yta i ett fyrtio ar gammalt kok ar inte i sig ett tecken pa rokning. Att tolka
just den nyansen som nikotin kraver sarskild erfarenhet; nagot som i efterhand
framstar som sjalvklart, men som inte kunde forvantas av en normalt aktsam ko-
pare.

Det ar ocksa relevant att framhalla en maklares professionella informationséver-
tag. En maklare har, genom sin erfarenhet och sin kinnedom om objektet, ett sar-
skilt ansvar att bedoma om tecken pa slitage kan ha annan orsak an vad som fram-
star for lekmannen. Nar Maklaren dessutom hade vetskap om tidigare rokning, for-
starks detta ansvar ytterligare.

De ifragasatter inte att vadring kan ske av praktiska skal, men i detta fall fick den
en direkt betydelse for deras mojlighet att uppfylla undersékningsplikten. Effekten
blev densamma som om doften aktivt dolts; de hade ingen faktisk mojlighet att
uppmarksamma felet. Det ar effekten, inte intentionen, som ar avgérande for be-
démningen av huruvida undersékningsplikten kunnat fullgéras.

De har full respekt for att visningsforhallanden varierar, men just darfor vilar ett
sarskilt ansvar pa maklaren att sdkerstéalla likvardiga och rattvisande forutsatt-
ningar for alla spekulanter. Att underlata att sdkerstalla att spekulanter far en kor-
rekt bild av bostadens lukt- och skickspaverkan, trots vetskap om tidigare rokning,
ar att betrakta som oaktsamhet.

Mdklarens upplysningsplikt

Maklaren hade kannedom om att saljaren rokt i bostaden. Trots denna vetskap
informerade han inte dem eller andra spekulanter om rokningen pa ett tydligt satt,
vilket styrks av deras kontakt med den andra budgivaren. Det ar darfor klarlagt att
Maklaren underlat att vidarebefordra en vasentlig upplysning som hade betydelse
for deras beslut.

Pastaendet att Maklaren informerade dem om detta forhallande stammer inte.
Med sadan information ar det hogst sannolikt att de hade avstatt fran budgivning
helt och hallet. De har tva sma barn, varav ett med sarskilda behov. Det lag inte i
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derasintresse att under tidspress, samtidigt som de flyttade ur befintlig bostad och
innan inflyttning i den nya bostaden var maojligt, genomféra en sa omfattande re-
novering.

Det kan har tillaggas att Maklaren vid deras forsta kontakt pa telefon efter upp-
tackten medgav att han hade brustit i att informera om rékningen. Uttalandet, som
gjordes spontant och utan ifrdgasattande, bekraftar att Maklaren sjalv vid tidpunk-
ten insdg att informationen borde ha vidarebefordrats.

Ett sadant medgivande ska tillmatas betydelse vid bedémningen av huruvida oakt-
samhet foreligger, eftersom det visar att dven Maklaren sjalv uppfattade sitt age-
rande som avvikande fran vad som kan anses utgora god fastighetsmaklarsed.

Enligt 3 kap. 12 § fastighetsmaklarlagen ska fastighetsmaklaren lamna upplys-
ningar om forhallanden “som kan antas ha betydelse for en képare”. Rokning in-
omhus utgor just en sddan omstandighet, eftersom den paverkar bostadens skick,
halsomassiga lamplighet och marknadsvarde. Att generellt beskriva bostaden som
”i behov av renovering” ar inte tillrackligt, det ar en marknadsforingsfras och inte
en upplysning om halso- och luktpaverkande skador.

Pdastdendet att rkning endast férekommit i koket

Besiktningsrapporten visar missfargningar pa flera stallen. Som bekant sprids rok-
partiklar via ventilation och konvektion. Det ar darfér missvisande att begransa
problemet till kdket. Aven lokala fel som maklaren kanner till ska upplysas om, sar-
skilt om de kan antas paverka bostadens skick i ovrigt.

De delar inte Maklarens beskrivning att rokningen varit begransad till koket. Be-
siktningsrapporten och fotodokumentationen visar missfargningar pa flera platser
i bostaden, bland annat pa innertak, vaggar och eluttag i angransande rum. Dessa
observationer ar forenliga med spridning av rokpartiklar genom luftstrommar, vil-
ket ar ett valkant fenomen vid inomhusrdékning.

Rokpartiklar ar mycket sma (mikrometerstora) och sprids snabbt via konvektion
och ventilation till hela bostaden. Aven om sjilva rékningen koncentrerats till ett
rum, paverkas ytskikt, ventilation och luktmiljo i hela lagenheten. Det framgar
ocksa av besiktningsmannens bedémning, dar hela bostaden bedémts behdva sa-
neras, sparrmalas, samt behov av utrivning av plastmattor och kok for att rokdof-
ten skulle kunna elimineras. Det visar att spridningen haft faktisk betydelse for hela
boendemiljon.



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida9av13

Det ar alltsa inte mojligt att avgransa paverkan till ett enskilt rum. Att havda det
visar en bristande forstaelse for hur rokning paverkar inomhusmiljoer over tid.

Dartill hade Maklaren en skyldighet att upplysa dven om en sadan uppgift, oavsett
omfattning. Maklaren ska férmedla all information som kan antas ha betydelse for
koparen. Det ar darfor utan betydelse om rékningen huvudsakligen skett i kdket;
den faktiska paverkan omfattade hela bostaden och skulle under alla omstandig-
heter ha upplysts om.

Undersékningsplikten och kontraktsskrivningen

Fel som ar dolda genom vadring, styling och utebliven information faller utanfor
kdparens ansvar. Rattspraxis (RH 2014:33) visar dessutom att nar sadljaren eller
maklaren lamnar ofullstandiga eller vilseledande uppgifter, ar koparens undersok-
ningsplikt att betrakta som fullgjord.

Maklaren hade dessutom ett 6verlage i information, med direkt vetskap om rok-
ningen fran saljaren. Det ar orimligt att lagga bordan pa dem som kopare for att
upptacka ett fel som Maklaren kande till men valde att inte kommunicera.

Infor kontraktsskrivningen bad de om att fa genomfora denna pa plats i bostaden.
Skalet till detta var att de pa ett naturligt satt ville forsakra sig om bostadens skick
en sista gang innan kopet slutfordes. En sadan dnskan ar fullt rimlig och ligger i linje
med kdparens undersdkningsplikt enligt praxis. Maklaren nekade detta med han-
visning till privata skal.

Om FRN anda skulle anse att de hade majlighet att besiktiga bostaden, vill de un-
derstryka att en sddan mojlighet inte ar liktydig med faktisk maojlighet till upptackt.
Vid visningen var bostaden vadrad, stylad och presenterad pa ett satt som tydligt
forsvarade mojligheten att uppfatta roklukt eller nikotinskador. En ytterligare vis-
ning, i en ovadrad bostad, i samband med kontraktsskrivningen, hade med stor
sannolikhet lett till att felet uppmarksammats, men detta tillfdlle nekades av Mak-
laren.

Pdastdendet om standardhdéjning

De delar inte uppfattningen att de atgarder som genomforts innebér en standard-
hoéjning. De har inte genomfort nagra atgarder som gar utover vad som kravts for
att sanera nikotin och aterstalla bostadens grundldaggande funktioner. Samtliga
kostnader har ett direkt samband med detta syfte och ar nédvandiga for att bosta-
den 6verhuvudtaget skulle kunna tas i bruk.
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Det stammer att besiktningsmannen noterar att rékningen framst tycks ha skett i
kdket, men detta forandrar inte sakforhallandet. Det dr allmant vedertaget, och val
dokumenterat, att cigarettrok sprids genom konvektion och ventilation till hela bo-
staden och paverkar ytskikt, material och luktmiljo. Detta stods ocksa av besikt-
ningsmannens rekommendationer, dar han uttryckligen anger att hela lagenheten
ska saneras, sparrmalas och befrias fran plastmattor:

”Sanera hela lagenheten, riva ut kdket inkl matta sen sparrmala. | 6vriga utrymmen
sanera och sparrmala, riva ut plastmattor (om de ar limmade med svartlim ta asbest-
prov pa limmet).”

Detta star alltsa i rapporten och visar att paverkan inte var begransad till koket

De av Méklaren ifragasatta atgarderna (forstarkning av koksvagg, byte av elcentral
och montering av ekparkett) ar samtliga direkta foljder av den nédvandiga sane-
ringen och aterstdllningen. Koksvaggen behovde forstarkas da den efter utriv-
ningen av det nikotinskadade kdket visade sig vara for tunn for att bara ett nytt
kok. Elcentralen var patagligt nikotinpaverkad och behévde darfor bytas i samband
med saneringen, inte minst ur elsdakerhetssynpunkt. Att ersatta den gamla plast-
mattan med ekparkett var en rimlig och praktisk foljd av arbetet, sarskilt eftersom
ovriga golv redan bestod av ekparkett och plastmatta sallan aterlaggs i bostader ar
2024.

Atgirderna har alltsa inte karaktar av standardhgjning, utan ar helt och hallet ater-
stallande till normal, beboelig standard. Sanering och sparrmalning av nikotin
maste dessutom utforas innan inflyttning, da arbetet kraver tdmda utrymmen och
inte kan genomféras under pagaende boende. De hade darfor inte nagot val att
skjuta pa atgarderna, utan tvingades agera omedelbart for att bostaden skulle
kunna tas i bruk.

De merkostnader som uppstatt ska bedomas som en faktisk skada, inte som en
investering. Ett allmant renoveringsbehov kan aldrig likstallas med halso- och lukt-
paverkande skador. Det ena handlar om estetiska eller tekniska aspekter, det
andra om bostadens grundlidggande anviandbarhet. Atgdrderna har inte gett dem
nagon ekonomisk vinst, utan enbart mojliggjort att bostaden kunnat anvandas for
sitt avsedda andamal.

Skada och orsakssamband

Den ekonomiska skadan i arendet ar en direkt och forutsebar konsekvens av att
Maklaren underlat att upplysa om ett forhdllande han hade kdinnedom om, och
som haft avgérande betydelse for deras beslut att kopa bostaden.
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Deras skada ar tydligt konkretiserad och bestar av direkta kostnader fér sanering,
malning och byte av nikotinpaverkade ytor. Det kravs inte, som Maklaren havdar,
att skadan ska styrkas genom en exakt vardering av marknadspris fore och efter
fel, det racker att visa att oaktsamheten har orsakat en ekonomisk forlust.

Om de hade kant till att bostaden var nikotinskadad, hade prisnivan med all san-
nolikhet blivit lagre. Detta framgar redan av att dven den andra budgivaren sak-
nade sadan information. Den felaktiga prissattningen ar alltsa en direkt och forut-
sebar foljd av Maklarens underlatenhet, och uppfyller kravet pa adekvat kausalitet.

Maklaren invandning att priset “redan reflekterade skicket” saknar grund. Prissatt-
ningen utgick fran ett normalt renoveringsbehov, inte fran en sanitar och halsofar-
lig rokproblematik som kravde fullstandig sanering. Det ar just pa grund av Makla-
rens underlatenhet att informera som de inte kunde beakta kostnaden i vart bud.
Prissattningen kunde inte “internalisera” ett dolt fel som inte var kant for mark-
naden.

Sanering och aterstallning behovde ske omedelbart for att bostaden skulle vara
beboelig. Den akuta tidspressen innebar att de inte kunde upphandla hantverkare
pa normalt satt, vilket medférde merkostnader. Enligt praxis ligger sadana mer-
kostnader vanligtvis pa upp till 30 procent, jamfort med planerade arbeten. Dessa
merkostnader ar en direkt foljd av Maklarens underlatenhet att upplysa om rok-
ningen och darmed en del av den ersattningsgilla skadan.

Om prisavdraget fran sdljaren

Forlikningen med saljaren, dar ett prisavdrag om 100 000 kr erhoélls, avser endast
saljarens ansvar enligt koplagen.

Medvdallande

Att de deltog i visningen och stallde relevanta fragor uppfyller undersékningsplik-
ten i praktisk mening. Det kan inte krdvas att en kdpare ska utfora tekniska under-
sokningar eller misstanka dolda luktproblem nar en maklare, med ett battre in-
formationslage, forsakrar att det ror sig om normala bruksspar.

Maklaren yttrade sig 6ver makarna NN:s inlaga. Yttrandet aterges inte har, men
det har lasts och beaktats av namnden.

NAMNDENS BEDOMNING
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Allmdnt 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.

Orsakssamband och skada

Ett eventuellt skadestand ska berdknas med ledning av 38 § koplagen, det vill sdga
man far fraga sig vad bostadsratten hade betingat for pris om det varit kant att
saljaren hade rokt i lagenheten.

| objektsbeskrivningen angavs att lagenheten ”var i behov av lite karlek” och hade
en ”otrolig potential”. | FRN har Maklaren oemotsagd uppgett — och namnden an-
ser att uppgiften kan ligga till grund for bedomningen — att hela inredningen i I3-
genheten, med undantag for badrummet, var fran husets byggar 1980. Det far dar-
med anses utrett att det forelag ett renoveringsbehov.

Makarna NN har begart ersattning for ett nytt kok och ett nytt parkettgolv, vilket
skulle ersatta ett befintligt plastgolv. Enligt ingivna fakturor uppgick kostnaden for
detta till uppemot 250 000 kr. Aven bortsett fran rékskadorna skulle denna kost-
nad rimligen ha uppkommit inom en inte alltfor avlagsen framtid. Man kan ocksa
uttrycka det som att ett nytt kok och en uppgradering fran ett dldre plastgolv till
ett nytt parkettgolv skulle innebara en standardforbattring. Detsamma galler i viss
man for malningsarbetena. Aven om kostnaderna fér malning sikerligen blev
hogre pa grund av rokningen, innebar daven malningen en standardforbattring —
det har ju inte pastatts att ldgenheten var nymalad. Aven elarbetena far antas ha
inneburit en standardforbattring med tanke pa att elinstallationerna var 6ver 40 ar
gamla.

Vid en sammantagen bedémning anser namnden att vetskap om rékningen sanno-
likt inte skulle ha paverkat priset med mer dn de 100 000 kr som makarna NN redan
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har fatt i prisavdrag av sdljaren. Redan pa denna grund kan deras krav darfor inte
bifallas.

Vid denna beddmning saknas det skal att ta stallning till om Maklaren agerade
oaktsamt.

Pa namndens vagnar:

Folke Grauers

INFORMATION

| beslutet har deltagit: professor Folke Grauers, ordf, Ulf Stenberg, Villadgarnas Riksfor-
bund, Annika Wilow Sundh, Konsumentvagledarnas forening, Johan Nordenfelt, fastig-
hetsmaklarrepresentant, och Lars-Erik Nykvist, fastighetsméaklarrepresentant. 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 allman domstol.



