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Anmälare 
NN 
 
Motpart 
Mäklaren 
 
Ombud: 
Försäkringsjuristen PD 
 
Vad saken gäller 
Skadestånd 
 
 

___________________ 

 

BESLUT 

NN har inte rätt till ersättning.  

 

___________________ 

 

YRKANDEN M.M. 

NN har, som hon slutligen har bestämt sitt krav, begärt att Mäklaren ska betala 
125 000 kr. 

Mäklaren har motsatt sig kravet och inte godtagit det begärda beloppet som rim-
ligt i och för sig. För egen del har hon begärt att ett eventuellt skadestånd ska jäm-
kas till noll. 
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BAKGRUND 

Den 26 juni 2023 köpte NN en bostadsrättslägenhet i Förstaden för 2 100 000 kr. 
Affären förmedlades av Mäklaren. 

Enligt NN agerade Mäklaren oaktsamt, främst genom att lämna felaktig informat-
ion om en fuktskada i lägenheten.  

Nämnden kommer först att återge det som parterna har anfört. Under rubriken 
”Nämndens bedömning” kommer nämnden att förklara varför den anser att Mäk-
laren inte är ersättningsskyldig. 

 

VAD PARTERNA HAR ANFÖRT 

NN 

Grunder 

Mäklaren har vid hanteringen av hennes lägenhetsköp brutit mot god fastighets-
mäklarsed på flera punkter: 

1. Mäklaren agerade partiskt och tog säljarens parti. Mäklaren försäkrade uppre-
pade gånger att det inte fanns någon fuktskada i lägenheten, vilket senare vi-
sade sig vara felaktigt. 

2. Mäklaren gav inte korrekt information om hennes rättigheter som köpare. När 
hon ville besiktiga lägenheten skrattade Mäklaren och sa att det inte görs vid 
köp av bostadsrätter. Mäklaren informerade henne inte om möjligheten att 
lägga in en besiktningsklausul eller annat för att undersöka golvets skick. En 
diskussion om misstankar kring golvet tystades ner och hon valde att tro på att 
Mäklaren agerade neutralt och objektivt och att informationen hon fick var 
sann. 

3. Hon fick inkorrekt och vilseledande information om lägenhetens skick. Mäkla-
ren agerade i eget intresse i stället för att upplysa henne objektivt, vilket häm-
made hennes initiativ att undersöka lägenheten på ett tryggt sätt. 

4. Kommunikationen från Mäklaren mäklaren var inte tydlig och ärlig. Hon kände 
sig vilseledd i frågor om lägenhetens skick och försäkrades felaktigt att allt var 
i sin ordning. 
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5. Mäklarens agerande verkade gynna egna intressen framför hennes som kö-
pare, bland annat genom att avvisa hennes frågor och snabbt vilja få lägen-
heten såld (då Mäklaren skulle på semester strax efter). 

6. Mäklaren agerade inte ansvarsfullt med hänsyn till hennes intresse. Hon var 25 
år, förstagångsköpare, och osäker på situationen, vilket borde ha lett till tydli-
gare vägledning och korrekt information från Mäklaren. I stället för att ifråga-
sätta säljarens uppgifter valde Mäklaren att motarbeta hennes chanser att göra 
ett välinformerat val. Hon kände sig lurad efter köpet, när hon märkte att det 
fanns en fuktskada. 

Händelseförlopp 

Fuktskadan upptäcktes efter inflyttning, i slutet av år 2024, när golvet vid balkong-
dörren började bukta mer än tidigare. En fuktskaderapport upprättades den 23 ja-
nuari 2025. Första mejlet för att upplysa säljaren och Mäklaren skickades den 4 
februari, vilket var inom skälig tid. En till två veckor därefter hörde hon av sig till 
Mäklaren. 

Under första visningen uttryckte hon oro för golvets buktning och frågade om be-
siktning. Mäklaren avrådde henne och sa att man inte besiktigar lägenheter, utan 
endast villor, och försäkrade att ingen fuktskada fanns. Under kontraktsskrivning 
bekräftade Mäklaren och säljaren att det inte fanns någon fuktskada. Säljaren sa 
att det endast var golvet som lagts för nära dörren och att det ibland kunde bukta 
upp på grund av detta. Då det inte heller buktade under visningen valde hon att 
förlita sig på Mäklarens och säljarens uppgifter. 

Efter upptäckt av fuktskadan skrev Mäklaren till henne i en mejlkonversation att 
skadan var ”uppenbar” och att hon borde ha förstått det själv, trots att Mäklaren 
tidigare försäkrat motsatsen. Därav anser hon att Mäklaren visste att det rörde sig 
om en uppenbar fuktskada. Mäklaren hade anledning att misstro säljarens inform-
ation och skulle gett henne rätt förutsättningar att göra ett rättvist köp. Mäklaren 
valde i stället att aktivt se till att hon inte skulle besiktiga lägenheten, och på så sätt 
enklare få igenom försäljningen.  

Konsekvens/skada 

Som följd av Mäklarens agerande har hon lagt ner cirka 7–8 månader av egen tid i 
kontakt med föreningen och besiktningsmän samt åsamkats kostnader på 85 000 
kr.  
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Mejlkorrespondens med Mäklaren 

Hon ger in en mejlkorrespondens med Mäklaren, där Mäklaren under flera måna-
ders tid varken förnekat eller bemött hennes påståenden. Det tolkar hon som en 
tyst accept. Av korrespondensen framgår att Mäklaren vid försäljningen av lägen-
heten hade kännedom om att det fanns en fuktskada, och att Mäklaren öppet in-
dikerat att även hon, NN, borde ha förstått detta. 

Mäklaren har i efterhand uppgett att det varit allmänt känt att golvet buktade och 
var missfärgat. Hon vill understryka att det inte står något om missfärgning i fråge-
listan. Om Mäklaren redan innan köpet ansåg att det var uppenbart att det rörde 
sig om en fuktskada, och trots detta förmedlade bostaden samtidigt som hon aktivt 
förnekade problemen och inte hjälpte henne i frågan, anser hon att bevisbördan 
ligger på Mäklaren. Mäklaren måste kunna visa på vilket sätt hon har agerat i en-
lighet med god fastighetsmäklarsed, särskilt givet att hon vid köpet hade känne-
dom om att det rörde sig om en fuktskada.  

Mäklaren har erkänt att hon kände till fuktskadan men undanhöll denna informat-
ion för henne. Under köpet förnekade hon skadan och avrådde henne dessutom 
aktivt från att låta besiktiga lägenheten. Mäklaren gav henne inte heller någon in-
formation om klausuler eller andra möjligheter som en mäklare enligt god mäklar-
sed ska upplysa köparen om. 

Hon anser att Mäklaren borde ha ifrågasatt säljarens påståenden om fuktskadan, 
särskilt eftersom Mäklaren själv kände till den.  

Reklamation  

Hon inväntar en rapport från Fönsterfirman. De har nyligen uppmärksammat att 
det kommer in mycket fukt från tröskeln, vilket är en avgörande faktor till varför 
hon inte upptäckte en uppenbar resning i golvet sommaren då hon köpte lägen-
heten, men också varför hon inte märkte någon tydlig resning under det första 
året. De år då temperaturväxlingarna är stora reser sig däremot golvet så mycket 
att hon inte kan öppna eller stänga balkongdörren. Det visade sig handla om kon-
dens som bildats när temperaturen fluktuerat upp och ner. Hon reklamerade un-
gefär ett år och 4–5 månader efter köpet, och hon förstod att skadan existerade 
cirka ett år och 3–4 månader efter köpet.  

Av den ingivna fuktskaderapporten framgår att fukten som kommer in inte är av 
”överdriven karaktär”. Detta var något hon länge inte förstod. Rapporten visade 
att det inte var mycket fukt just på golvet (det kommer alltså inte in vatten direkt). 
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Först för 1–2 månader sedan, via Fönsterfirman, insåg hon att kondens bildas un-
der tröskeln och att det är därifrån fukten kommer in.  

Hon har haft 4–5 olika yrkeskunniga byggare som granskat balkongen och alla har 
haft olika uppfattningar om orsaken till fuktinträngningen. Skadan har inte varit av 
enkel karaktär.  

Mäklaren 

Reklamation har inte skett inom skälig tid 

Det bestrids att reklamationen, som framställdes den 28 juni 2025, har skett inom 
skälig tid.  

Överlåtelseavtalet ingicks den 26 juni 2023 och tillträde skedde den 28 juli 2023. 
NN har uppgett att hon upptäckte att golvet vid balkongdörren hade börjat bukta 
i slutet av år 2024. Det kan dock ifrågasättas om inte NN borde ha uppmärksammat 
detta redan i samband med tillträdet. Mot denna bakgrund är det rimligt att anta 
att reklamationsfristen började löpa redan vid tillträdet, särskilt eftersom det var 
känt för NN sedan innan köpets ingående att golvet buktade.  

Skulle nämnden anse att reklamationsfristen inte startade förrän i slutet av år 
2024, när NN enligt egen utsago ska ha upptäckt skadan, saknar detta betydelse 
eftersom reklamationen ändå framställts för sent, mer än ett halvår efter det att 
reklamationsfristen började löpa.  

Hon har inte varit oaktsam 

Inför försäljningen hade säljaren i frågelistan, punkt 8, angett att denne observerat 
att ”golv buktar vid balkongdörren”. Det har inte framkommit något som visar att 
hon i det konkreta fallet inte hade anledning att inte lita på säljarens uppgifter eller 
att uppgifterna var felaktiga.  

NN har inte styrkt att hon skulle ha sagt att det inte rörde sig om en fuktskada samt 
att hon avrått NN från att genomföra en besiktning av bostadsrätten. Hon förnekar 
att sådana uttalanden gjorts och har endast vidarebefordrat säljarens uppgifter. 
Hon har inte avrått från en besiktning.  

NN har under processens gång lämnat motstridiga uppgifter om vad som sagts och 
känts till om golvets skick och påstådd fuktskada. Exempelvis har NN i mejl den 5 
februari 2025 uppgett att varken hon (Mäklaren) eller säljaren vetat om att golvet 
rest sig på grund av fuktskada, vilket motsäger det NN senare skriver i ett mejl den 
4 maj 2025, där NN uppger att hon och säljaren sagt att det inte var en fuktskada. 
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Dessa motstridiga uppgifter talar för att det händelseförloppet som redogjorts för 
framstår som mindre sannolikt. Innehållet i mejlet den 5 februari 2025 talar dess-
utom för att det gått till på så vis som hon påstår eftersom NN upprepar säljarens 
uppgifter om golvet.  

NN uttrycker dessutom i sin anmälan till FRN att fuktskadan inte var synlig vid vis-
ningen: ”Jag har inte den kompetensen att själv upptäcka en fuktskada som varken 
syntes vid visningen…”.1 

NN har insänt två besiktningsprotokoll, ett från den 23 januari 2025 och ett från 
den 6 maj 2025. I besiktningsprotokollet den 23 januari 2025 anges ”kontroll med 
fuktindikator längs golv samt väggar, utan avvikande resultat”. Besiktningen den 6 
maj 2025, som av oklar anledning anger vad hon, enligt NN, ska ha sagt vid vis-
ningen, konstaterar (utan några hjälpmedel) att det är en fuktskada. NN har inte 
styrkt att golvet faktiskt är fuktskadat.  

Några svar i anledning av NN:s kommentarer. 

• Hon kände inte till förekomsten av en fuktskada och menar alltjämt att det inte 
är styrkt att golvet faktiskt är fuktskadat.  

• NN verkar medge att det i vart fall inte föreligger ett adekvat orsakssamband 
mellan påstådd vårdslöshet och skada. 

• Att förse NN med kontaktuppgifter kan inte under några omständigheter ses 
som en ”tyst accept”.  

NN har inte lidit någon skada 

NN köpte bostaden för det pris hon ansåg att den var värd, med buktande golv som 
var skadat på grund av att det troligtvis hade regnat in på golvet. NN var oförhind-
rad att utföra en besiktning, om det verkligen var det hon ville. Det är oklart hur 
skadan beräknats uppgå till 85 000 kr eftersom de offererade åtgärdskostnaderna 
inte uppgår till den summan.  

Eftersom NN inte har styrkt att golvet är fuktskadat skulle hon försättas i en bättre 
ekonomisk sits om hon ersattes för att lägga om golvet. 

 

 
1 Nämndens anmärkning: Citatet är hämtat från anmälan men finns inte med i nämndens refererat av an-
mälan. 
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NN tillade i huvudsak följande: 

Justering av kravet 

• Kostnad för åtgärdande av felet: 83 000 kr. Arbetskostnader, material och åt-
gärder kopplade till golv samt balkongdörrar. 

• Besiktningskostnader: cirka 15 000 kr. Två genomförda besiktningar med utlå-
tanden. 

• Egen tidsåtgång och olägenhet: 27 000 kr. Cirka 11 månaders arbete med sam-
ordning, kontakter, offertinhämtning, dokumentation och övrig hantering av 
ärendet. 

Hon utgick från att Mäklaren skulle agera korrekt och uppriktigt när hon skickade 
in sin anmälan till ansvarsförsäkringen. Eftersom ärendet nu har pågått i flera må-
nader, och Mäklaren konsekvent har förnekat ansvar, har processen tagit bety-
dande tid och energi vid sidan av hennes heltidsarbete. 

Parallellt har ärendet kring balkongdörren dragit ut på tiden, vilket har krävt mer 
ansträngning. Hon har anlitat byggare och tagit fram tekniska utredningar. Hon har 
också insett hur mycket tid och kraft som gått åt till att förstå och hantera proble-
met, särskilt eftersom hon inte haft juridiskt stöd eller ombud. 

Hon vill därför justera sitt ersättningskrav till 125 000 kr. Det nya beloppet speglar 
den omfattande tid, stress och påverkan som ärendet inneburit, inklusive det fak-
tum att hon lagt nära elva månader på att utreda och åtgärda skador som borde 
ha upplysts om vid köpet.  

Fuktskada samt komplexiteten av skadan enligt besiktningsprotokollen 

I besiktningsprotokoll 1 den 23 januari 2025 anges följande: 

”Kundens parkett har rest sig och har tydligt spår av genomträngande fukt.” ”Bal-
kongens tröskel lutar svagt negativt in mot vardagsrummet. Utvändigt saknas fog mot 
dörrkarmen i klinkersockeln. Får något förhöjt värde i detta hörn på insidan men inte 
risknivåer.” 

Efter fuktmätningen drogs slutsatsen att det inte rörde sig om en aktiv läcka, utan 
om en långvarig fuktpåverkan. Skadan har alltså inte hänt efter flytten utan långt 
innan hon flyttat in. Fuktnivåerna var förhöjda (cirka elva procent), vilket är högt 
för vintertid, men inte tillräckligt för att nå risknivåer för mögel. Fuktpåverkan är 
dessutom lokal och begränsad till området vid balkongdörren. 
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Denna första fuktmätning visade att skadan har en komplex och återkommande 
karaktär. Det förklarar varför skadan inte var synlig vid visningen och varför den 
bedöms som ett dolt fel. Skadan framträder endast vid specifika väder- och tem-
peraturväxlingar, vilket också är anledningen till att hon inte kunde upptäcka pro-
blemet direkt efter inflyttningen. 

I besiktningsprotokoll 2 den 6 maj 2025 anges följande: 

”Vid besiktning 2025-05-06 konstaterades fuktskador från balkongdörr som orsakat 
kraftig resning av parkettgolv framför balkongdörr.” ”Balkongdörrarna sluter inte tätt 
mellan dörrar och dörrkarmar.” ”Vatten tränger in mellan dörrkarmar och dörrar.” 
”Vatten tränger in, rinner längst med tröskeln och orsakar skador invändigt.” 

Besiktningsmannen har iakttagit att parketten rest sig framför balkongdörren, vil-
ket är samma skada som hon reklamerar. Han har vidare identifierat sannolika or-
saker till att vatten tränger in i lägenheten och redogjort för dessa. I protokollet 
ingår även en kostnadskalkyl för nödvändiga åtgärder, vilket ytterligare understry-
ker både omfattningen och allvaret i skadan. 

Ny bevisning från Fönsterfirman  

Fönsterfirman bekräftar att skadan orsakats av en köldbrygga. Tröskeln var vid åt-
gärdstillfället i dåligt skick med rötskador undertill och utan fog mot balkongplat-
tan, vilket visar att fuktproblem förelegat under en längre tid. Träbitarna som los-
sades var helt kolsvarta. 

Fönsterfirman beskriver:  

”Vid syn var tröskeln i dåligt skick och hade rötskador i underkant vilket påvisar fukt-
problem. Det fanns inte heller fog mellan tröskeln och balkongplattan för att stoppa 
vatteninträngning. Drevningen var dessutom gammal, skadad, otillräcklig och uttjänt. 

Vi monterade en ny tröskel samt drevade och tätade mellan tröskel och fasad för att 
minimera risken att problemet återkommer”. 

Åtgärderna – ny tröskel, drevning och tätning – stärker slutsatsen att skadan varit 
långvarig och att problemen uppkommit innan inflyttning. Rötskadorna på tröskeln 
visar att det rör sig om en fuktskada som pågått under en längre tid. 

Skadans komplexitet och dolda karaktär – köldbrygga och konstruktionsbrist 

Dokumentationen visar tydligt att parkettgolvet framför balkongdörren har svällt 
och buktar, vilket utgör en konstaterad fuktskada. Skadan har orsakats av lokal 
fuktpåverkan där flera faktorer samverkat. 
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Fönsterfirman har bekräftat att en betydande orsak till fuktproblematiken kommer 
från tröskeln. Den isolerande och tätande funktionen saknades/var bristfällig, vil-
ket har gjort att kyla trängt in och sänkt innertemperaturen. När golvet kyls ned 
vid tröskeln kondenserar den varma inomhusluften mot den kalla ytan. Denna kon-
dens höjer den lokala fuktkvoten och driver upp svällning i parketten, utan att nå-
gon tydlig läcka är synlig. Den långvariga fuktproblematiken har hållit fuktnivåerna 
förhöjda, cirka elva procent. Det utgör inte risknivåer för mögel, men ändå är till-
räckligt för att fortsätta att skapa svällning och deformation i golvet. Denna förkla-
ring faller i linje med resultaten hon såg i fuktmätningen men även från besikt-
ningsprotokoll 2, där man konstaterat att det finns tydliga spår av att det kommer 
in fukt på olika sätt. 

Konstruktionsbrister 

Besiktningsprotokollen visar även att flera brister har bidragit till fuktproblemati-
ken vid balkongdörren.  

Negativ lutning på balkongtröskeln: Tröskeln lutar svagt in mot vardagsrummet i 
stället för utåt. Det innebär att regn- och smältvatten inte rinner bort från fasaden, 
utan i stället leds in mot inomhusgolvet. Otäta eller bristfälliga fogar mot dörrkar-
mar: Fog och tätning mellan balkongplatta, tröskel och dörrkarm har varit otillräck-
lig, vilket har tillåtit både vatten och kyla att tränga in i konstruktionen. 

Sammanfattning – fuktskada, dolt fel och skadans komplexitet 

Samtliga besiktningsprotokoll och utlåtanden visar att fuktskadan vid balkongdör-
ren är resultatet av något som pågått under en lång tid, bland annat en köldbrygga 
men även en felaktig konstruktion. Dessa brister har gjort att vatten kunnat tränga 
in utifrån samtidigt som kondens bildats inifrån, vilket över tid lett till att parketten 
svällt och tröskeln rötskadats. 

Fuktmätningarna visar förhöjda men inte kritiska värden, vilket bekräftar att ska-
dan inte är nytillkommen utan har utvecklats under en längre period. Skadan är 
därför att betrakta som ett dolt fel – eftersom den inte var synlig vid visning och 
inte kunde upptäckas vid en normal besiktning. 

Fönsterfirman har bekräftat rötskador i tröskeln och bristande tätning, vilket be-
kräftar att fuktproblemet funnits redan före inflyttning och haft materiell påverkan 
över tid. Kombinationen av tidigare vatteninträngning (bland annat genom regn 
som kommit in enligt Mäklarens nya uppgifter), tillsammans med konstruktions-
brister och kondens från köldbryggan är nu välkända och dokumenterade i ären-
det.  
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För att göra ett extra förtydligande har den materiella skadan redan inträffat (par-
ketten har deformerats) och tillräckligt mycket fukt fortsätter att tränga in, vilket 
visas i form av att parketten expanderar och sväller vid temperaturväxlingar, som 
i sin tur bildar kondens, som i sin tur leder till att golvet sväller upp. 

Reklamation inom skälig tid med hänsyn till skadans komplexitet 

Hon reklamerade fuktskadan den 4 februari 2025, alltså 13 dagar efter fuktskade-
mätningen den 23 januari 2025, genom följande mejl till Mäklaren: 

 

I hennes första mejl till Mäklaren frågade hon hur man går tillväga vid en reklamat-
ion och att hon ville göra en sådan. 

Redan då borde Mäklaren ha vidarebefordrat ärendet till sin ansvarsförsäkring el-
ler informerat om hur reklamation går till, vilket inte skedde. Hon fick senare själv 
reda på att en sådan försäkring finns, och Mäklaren har heller inte upplyst mig om 
möjligheten att reklamera mot henne. I stället har Mäklaren i senare mejl enbart 
betonat hur hon kan rikta krav mot säljaren. 

Hon utgick då från att säljaren kanske inte kände till skadans omfattning, men av 
Mäklarens yttrande framgår att både säljaren och Mäklaren kände till fuktskadan. 
Eftersom reklamationen skedde så kort efter att hon fått kännedom om felet, an-
ser hon att den gjordes inom skälig tid, särskilt med hänsyn till att det rör sig om 
ett dolt fel som varit mycket komplext.  

Mäklaren anser att reklamation skedde först den 30 april 2025, men hon har rekla-
merat flera gånger redan i februari. Dessutom ligger även den 30 april 2025 väl 
inom sex månader från det att hon fick kännedom om fuktskadan.  

Mäklaren har i mejl till henne uttryckt att det är “jättetråkigt” att fukt trängt in och 
skadat golvet, men om Mäklaren redan kände till att dörrarna stått öppna och att 
regn trängt in framstår denna reaktion som motsägelsefull.  

Hon har tydligt framfört att hon anser att både säljaren och Mäklaren agerat fel-
aktigt och att priset bör korrigeras. Mäklarens agerande innebär ett försök att und-
vika ansvar. 
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De två mejl som Mäklaren hänvisar till motsäger inte hennes beskrivning av hän-
delseförloppet. Det finns inget i korrespondensen som tyder på att hon ändrat sin 
beskrivning eller lämnat motstridiga uppgifter.  

Mäklarens passivitet och bristande ansvar 

I mejlkonverationen efterfrågade Mäklaren inte ytterligare information om vad 
hennes ärende avsåg. Trots att hon riktade tydliga och allvarliga anklagelser mot 
Mäklaren, fick hon inte någon reaktion eller förklaring. 

Denna passivitet, i kombination med att Mäklaren varken motsade hennes uppgif-
ter eller bemötte hennes påståenden, anser hon kan uppfattas som en tyst accept.  

Mäklarens bevisbörda och dokumentation 

Mäklaren har i efterhand uppgett att det var allmänt känt att golvet var skadat och 
missfärgat. Mäklaren har även påstått att hon ”vidarebefordrat säljarens uppgifter 
om att regn troligtvis trängt in genom balkongdörrarna som stått öppna och orsa-
kat skador på parkettgolvet”. 

Under visningen och i frågelistan nämndes inga skador eller deras orsaker, och 
buktningen var inte synlig. Det finns ingen dokumentation eller kommunikation 
som styrker Mäklarens påståenden. 

Om Mäklaren ansåg att det var uppenbart att det rörde sig om en fuktskada redan 
före köpet, och trots detta fullföljde försäljningen utan att upplysa henne, har Mäk-
laren inte fullgjort sina skyldigheter och har därmed agerat felaktigt.  

Mäklaren har dessutom aktivt förnekat problemet innan köpet och inte erbjudit 
någon hjälp.  

Bevisbördan ligger på Mäklaren, som måste visa att hon agerat i enlighet med god 
fastighetsmäklarsed, särskilt med hänsyn till Mäklarens påstådda kännedom om 
fuktskadan vid köpet.  

De centrala frågorna är följande: 

• Hur har Mäklaren uppfyllt sin upplysningsskyldighet? Finns bevis? 

• Vilken rådgivning gav mäklaren om objektets skick och behov av ytterligare 
undersökning? Finns bevis? 

• Varför nämndes inte fuktskador eller att det regnat i frågelistan? Fastän både 
säljaren och Mäklaren menar att de känt till detta.  
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• Finns mejl, sms, protokoll eller andra anteckningar som visar att Mäklaren vi-
darebefordrat säljarens uppgifter om skador? 

• Kan Mäklaren visa dokumentation eller annat som styrker att golvet varit ska-
dat, missfärgat eller fuktskadat, exempelvis i prospekt, visningsmaterial eller 
annan skriftlig information som gavs före köpet? 

• När fick Mäklaren och säljaren kännedom om fuktskadan, och när dokumente-
rades denna information? 

• Om fuktskadan var känd före visning, vilka konkreta åtgärder vidtog Mäklaren 
för att informera henne som köpare? 

Mäklarens egna yttranden, där hon påstår att hon haft annan information än den 
som delgivits henne, kan ses som ett erkännande av att Mäklaren haft kännedom 
om uppgifter som borde ha vidareförmedlats innan köpet.  

Sammanfattning 

Hon anser att Mäklaren borde ha ifrågasatt säljarens uppgifter om fuktskadan, sär-
skilt eftersom hon själv kände till skadan under hela händelseförloppet. Säljaren 
uppgav endast att golvet buktade och det redovisade inte hela sanningen. Ef-
tersom felet var dolt och buktningen inte var synlig vid visningen, kunde hon inte 
upptäcka skadan, samtidigt som Mäklaren inte tog sitt ansvar utan indirekt påver-
kade henne att inte utföra en besiktning. Även en besiktning hade sannolikt inte 
visat något fel, eftersom fuktnivåerna inte är så höga att golvet möglar, och under 
visningen syntes det inte att golvet buktade.  

NN gav även in ett dokument där hon ytterligare kommenterade Mäklarens in-
laga. På grund av dokumentets grafiska karaktär återger nämnden det nedan i dess 
helhet. 
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Mäklaren tillade följande: 

Hon vill påminna om att det är NN som är den som måste styrka det som görs 
gällande. Någon omvänd bevisbörda föreligger inte.   

NN uppger att hon skulle ha känt till förekomsten av en fuktskada. Hon förnekar 
det att hon kände till att det eventuellt fanns en sådan. Hon hade i så fall upplyst 
om det.  

Hon har heller aldrig gjort gällande att hon skulle ha haft någon kännedom om en 
fuktskada. Hon har heller inte på något sätt i sin korrespondens med NN visat att 
hon haft någon sådan kännedom. Hon har enbart återgett säljarens uppgifter.  

Det har varit angivet i frågelistan att golvet buktade och det har inte föranlett några 
ytterligare åtgärder från hennes sida och hon har heller inte haft anledning att 
misstänka att uppgifterna eventuellt var felaktiga. Hon har heller inte nekat NN att 
genomföra en besiktning. En köpares undersökningsplikt framgår av bland annat 
objektsbeskrivningen som NN tagit del av.  

Vad en besiktningsman uttalat den 6 maj 2025, närmare två år efter undertecknat 
köpekontrakt, styrker inte vilka faktiska förhållanden som rådde vid tidpunkten för 
köpet. Hon hänvisar alltjämt till att besiktningen den 23 januari 2025 inte påvisade 
några avvikande resultat. Om skadan var dold, som NN gör gällande, talar det emot 
att hon skulle ha känt till eventuell förekomst av fuktskada eller haft särskild an-
ledning att misstänka något avvikande.  

Om nämnden skulle anse att hon är skadeståndsskyldig, ska ett eventuellt skade-
stånd jämkas till noll på grund av NN:s medvållande. Byggnaden är uppför år 1951 
och balkongdörren är sedan dess inte omgjord. Att NN försummat sin undersök-
ningsplikt kan inte läggas henne till last.  

 

UTREDNINGEN 

I frågelistan angavs bland annat följande. 
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NÄMNDENS BEDÖMNING 

Allmänt om skadestånd 

För att en mäklare ska bli skadeståndsskyldig krävs dels att mäklaren avsiktligt eller 
av oaktsamhet har åsidosatt någon skadeståndssanktionerad bestämmelse i fas-
tighetsmäklarlagen, dels att det har uppkommit en ekonomisk skada, dels att det 
finns ett orsakssamband mellan mäklarens åsidosättande och skadan.  

Kravet på orsakssamband innebär i regel att åsidosättandet ska ha varit en nöd-
vändig betingelse för skadans uppkomst. Eller med andra ord: skadan skulle inte 
ha uppstått om mäklaren hade agerat riktigt.  

Det är normalt den skadelidande som måste kunna bevisa dessa tre omständig-
heter: avsikt eller oaktsamhet, orsakssamband och skada. Orsakssamband och 
skada behöver inte alltid vara fullt styrkta utan ibland kan ett lägre beviskrav till-
lämpas. 

Mäklarens kännedom om fuktskadan 

Mot Mäklarens förnekande är det inte visat att hon hade kännedom eller miss-
tanke om fuktskadan, utöver vad som framgick av den frågelista som NN fick del 
av före köpet, se ovan under rubriken ”Utredningen”. 

Försäkran om att ingen fuktskada fanns 

Mot Mäklarens förnekande har NN inte visat att Mäklaren skulle ha försäkrat att 
ingen fuktskada fanns.  

Nämnden tillägger att givet informationen i frågelistan kunde NN inte utan vidare 
sätta någon tillit till ett sådant uttalande, om det hade fällts. 

Information om undersökningsplikten 

En mäklare ska informera köparen om dennes undersökningsplikt samt verka för 
att köparen före köpet gör eller låter göra en sådan undersökning som kan antas 
vara tillräcklig för att uppfylla undersökningsplikten i det konkreta fallet.  

Av NN:s inlagor framgår att hon var medveten om undersökningsplikten och beho-
vet av en undersökning. Mäklarens skyldighet att informera och verka för en 
undersökning får därmed ingen betydelse för frågan om skadeståndsskyldighet.  
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Motverkande av undersökning 

Mot Mäklarens förnekande har NN inte visat att Mäklaren skulle ha motverkat en 
undersökning. 

Nämnden tillägger att något orsakssamband inte heller är visat i denna del. NN har 
i en inlaga till nämnden uppgett att ”en besiktning hade sannolikt inte visat något 
fel eftersom fuktnivåerna inte är så höga att golvet möglar, och under visningen 
syntes det inte att golvet buktade.” Med andra ord: NN påstår inte ens själv att det 
föreligger något orsakssamband. 

_________________________ 

 

På nämndens vägnar: 

 
 

_____________________ 

Ingemar Persson 

 

 
 
INFORMATION 

 
I beslutet har deltagit: f.d. justitierådet Ingemar Persson, ordf, Ulf Stenberg, Villaägarnas 
Riksförbund, Cecilia Collin, Konsumentvägledarnas förening, Johan Nordenfelt, fastighets-
mäklarrepresentant och Guy Wallster, fastighetsmäklarrepresentant. Ärendet har före-
dragits av jur kand Magnus Melin. Nämndens beslut är enhälligt.  

Beslutet kan inte överklagas. Beslutet kan omprövas endast under de förutsättningar som 
anges i 17 § i nämndens stadgar. Den som har begärt ersättning av en fastighetsmäklare 
och är missnöjd med beslutet kan väcka talan i allmän domstol. 

 


