FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 25 SEPTEMBER 2026 DNR 80/26 SIDA1 AV 12

Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forbundsjuristen OB

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

Namnden rekommenderar Maklaren att betala 50 000 kr till NN.

YRKANDEN M. M.
NN har begart att Maklaren ska betala 102 132 kr.

Maklaren har motsatt sig kravet och inte godtagit det begarda beloppet som rim-
ligt i och for sig. For egen del har hon 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

191 62 Sollentuna www.frn.se
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BAKGRUND

NN har képt en bostadsrattslagenhet i Smastaden fér 190 000 kr. Overltelseavta-
let &r odaterat men 6verlatelsen torde ha skett i februari 2026.

Bostadsrattsforeningen var en s.k. Bostadskooperativet-forening. Affaren formed-
lades av Maklaren, verksam vid maklarforetaget Bostadskooperativet Maklar-
tjanst.

Bostaden koptes utan foregaende visning och undersokning fran NN:s sida. Efter
tilltradet uppdagades att bostaden var nikotinskadad. NN har begart skadestand
for saneringskostnader m.m.

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
Oaktsamhet

Hon bodde i Regionen skulle flytta till Smastaden. For att undvika langa och osékra
resor sag hon distanskdp som en I6sning. Nar hon hittade den aktuella bostadsrat-
ten kontaktade hon Maklaren via telefon.

Hon var mycket tydlig med att hon var i behov av ett distanskép. Hon hade inte
tillgang till teknik som smartphone, videolankar etc. utan maste lita pa informat-
ionen i objektsbeskrivningen och den information som Maklaren lamnade vid flera
telefonsamtal. Hon var aven tydlig med att hon skulle bestka bostadsratten forst
cirka tva veckor efter tilltradet.

Maklaren sag inga hinder utan sade sig ha stor erfarenhet av distanskop och kunde
skicka alla dokument via mejl eller brevledes.

Infor tilltradet, nar kdpbevis skulle undertecknas, bad Maklaren om en fullmakt for
att underteckna kopbeviset.

Maklaren namnde varken i skrift eller under flera telefonsamtal att bostaden var
nikotinskadad. Nikotin ar aven i denna form ar cancerogent och allergent. Tvartom
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beskrev Maklaren bostadsratten lyriskt i positiva termer som ljus, frasch, delvis
nytapetserad etc. i objektsbeskrivning och under telefonsamtal.

Under formedlingen namndes inte heller att en av saljarna var en kollega till Mak-
laren. De ar verksamma i samma organisation. Saljaren heter TK och har i flera ar
varit ordférande och ar ordférande for Bostadskooperativet Landskapet storsta
bostadsrattsforening Centralféreningen i Smastaden. Det ar TK:s bostadsratt som
Bostadskooperativet Maklartjanst och Maklaren salt till henne. Forhallandet sal-
jare-maklare patalades aldrig av Méaklaren under formedlingen.

En maklare ska vara en oberoende mellanman. Har finns omstandigheter som rub-
bar fortroendet for maklarens opartiskhet: att i uppdraget vara bade objektiv och
neutral.

Skada

Vid en eventuell forsaljning i framtiden kan information om att nikotinsanering
skett paverka forsaljningspriset negativt. Nikotinskadorna i bostadsrattens bad-
rum, vatrumstapet, var sa omfattande att saneringsforetaget inte kunde garantera
att skadorna inte skulle komma tillbaka en tid efter en sanering.

Kylskapet hade invandiga nikotinskador som gjorde det obrukbart — det stank ask-
fat och var missfargat.

Under saneringen tvingades hon av ekonomiska skal magasinera hela sitt bohag i
de tva sovrummen. De tvingades hon sjalv sanera av ekonomiska skal.

Som storstadsbo kan priset for bostadsratten tyckas lagt, men bostadsrattspri-
serna i Centralforeningen Smastaden har alltid varit laga.

Alla som besokt bostadsratten har hdapnat 6ver nikotinskadorna.
Hon har haft féljande kostnader:

e Saneringsforetaget Sanering AB: 62 778 kr. Hon ar inte berattigad till ROT-
avdrag eftersom hennes pension ar 1ag.

e Logi: 7 300 kr. Boende under saneringen av bostadsratten.

e Inkop av ny kyl/frys: 10 174 kr. Befintligt kylskap obrukbart pga. nikotin-
skada

e Inkop av farg etc. for slutmalning: 1 880 kr.
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e Sanering: 20 000 kr. Hon var tvungen att sjalv sanera och slutmala tva sov-
rum av ekonomiska skal. | rummen magasinerades hennes bohag under Sa-
nering AB:s sanering, dven det av ekonomiska skal.

Det totala skadestandsanspraket uppgar till 102 132 kr.

Maklaren

Grunder

Hon har inte agerat oaktsamt i de avseenden som gors gallande i anmalan.
NN har inte styrkt ndgon ekonomisk skada uppgaende till begéart belopp.

Orsakssamband saknas mellan & ena sidan den pastadda oaktsamheten och den
pastadda skadan a den andra.

Pa grund av medvallande ska kravet jamkas.
Oaktsamhet

Hon fornekar att hon haft kinnedom om att lagenheten varit behaftad med fel
eller brister i form av nikotinskador. Nagon sadan uppgift har inte lamnats av sal-
jaren, och det har inte heller i 6vrigt framkommit nagra omstandigheter under for-
medlingsuppdraget som gett henne anledning att misstanka detta.

Bildmaterialet som getts in jamte anmalan styrker inte heller nagot av de pastaen-
den som gors gallande.

Hon har inte under férmedlingsuppdraget noterat det som framgar av bilderna.
Forsaljningen dgde rum under en mork arstid, och forekomsten av fargforandringar
pa ytskikt i aldre bostader ar inte ovanligt. Vidare ligger det i sakens natur att farg-
forandringar pa ytskikt blir annu mer framtradande nar mobler och installationer
avlagsnas i efterhand. Mot denna bakgrund har hon inte brustit i sin upplysnings-
skyldighet.

Det bestrids att saljaren av bostadsratten skulle vara kollega till henne. Bostads-
rattsforeningen och Bostadskooperativet Maklartjanst utgor tva separata juridiska
personer. Sdljaren ar ordforande i den bostadsrattsférening dar bostadsratten ar
belagen, medan maklaren ar verksam pa maklarforetaget Bostadskooperativet
Maklartjanst. Det foreligger saledes ingen sadan koppling mellan parterna som pa-
statts.
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Skada och orsakssamband

Det bestrids att NN har lidit ekonomisk skada som har orsakssamband med maklar-
tjansten.

Vid genomgang av de fakturor som bilagts anmalan framgar att dessa, samman-
raknade, inte uppgar till det begédrda beloppet om 102 132 kr. Den angivna atgards-
kostnaden bestrids darfor.

NN har vid sin skadeberakning utgatt fran kostnaden for ett direkt aterstallande av
de pastadda nikotinskadorna i bostadsratten. En sadan metod for skadeberakning
ar inte tillamplig i detta fall. Vid bedomningen av eventuell ekonomisk skada ska i
stdllet den proportionella metoden tillampas, vilket innebar att ett eventuellt ska-
destand ska bestdammas utifran den paverkan den aktuella uppgiften haft pa bo-
stadsrattens marknadsvarde vid kopet.

NN har inte gett in ndgon utredning eller bevisning som styrker att nikotinskadorna
paverkat bostadsrattens marknadsvarde negativt eller att ett lagre pris skulle ha
betalats vid kopet om uppgiften varit kand. NN har darmed inte styrkt att mark-
nadens betalningsvilja skulle ha paverkats av den omstandighet som nu aberopas
till grund for ersattningskravet.

Av betydelse ar att kopeskillingen for bostadsratten uppgick till 190 000 kr. Det
framstallda ersattningsanspraket motsvarar mer an halften av detta belopp. En sa
vasentlig paverkan pa marknadsvardet framstar inte som rimlig och &r inte styrkt.

Ytskikten i bostadsratten var i huvudsak dldre och i behov av renovering, med un-
dantag for kék samt ett sovrum dar tapetsering hade utférts. Ovriga ytskikt har-
rorde frdn byggaret 1968. Aven vitvaror, sdsom kylskdp, var av dldre modell. Vid
forvarvet hade NN saledes att rékna med ett omfattande renoveringsbehov. Ett
eventuellt skadestand i den situation som gors gallande skulle darmed riskera att
forsatta NN i en mer formanlig ekonomisk position an den som kunde forvantas
vid kopet.

Det bestrids att ndagon ekonomisk skada har uppkommit till foljd av pastaendet att
Maklaren och sdljaren skulle vara kollegor.

Medvdallande

Vid det forsta telefonsamtalet med NN den 28 januari 2026 informerade hon munt-
ligen om undersdkningsplikten.
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| § 4 kopekontraktet har NN bekraftat att hon fore kdpet uppmanats att undersoka
bostadsratten.

Hon lade ned betydande tid och omsorg pa att NN skulle fa se mdjlighet att se
bostadsratten innan sitt kopbeslut. Hon erbjod olika I6sningar for att NN skulle
kunna ta del av bostaden genom Facetime-visning och videomaterial, men NN sak-
nade de tekniska forutsattningarna for detta. Hon fragade daven om NN kdnde na-
gon person i naromradet som kunde besdka bostaden for hennes riakning, men sa
var inte fallet.

Det ar ostridigt att NN valde att inte bestka bostaden fore kdpet, med hanvisning
till att hon ville undvika en langre resa. Trots detta kvarstod hennes underséknings-
plikt innan képet. Genom att avsta fran att undersdka bostaden har NN sjalv burit
risken for bostadens skick och darmed aven den skada som nu gors gallande. Mot
denna bakgrund ska ett eventuellt skadestand jamkas till noll.

NN tillade féljande:
Oaktsamhet

Hon uppmanades inte pa nagot satt att undersoka bostaden for att inte utsatta sig
for en risk. Tvartom: Maklaren var valdigt tydlig med att hon kunde genomfora
distanskopet. Maklaren invaggade henne i en trygghet att hon var hennes 6gon
och nasa.

Nikotinskadorna dr uppenbara och det &r en omdjlighet att inte uppfatta/upptacka
med 6gon och ndsa. Det behdvs ingen teknisk undersokning.

Angaende bildmaterialet talar det sitt tydliga sprak. Det visar en kraftigt nikotin-
skadad bostad, omadjligt att missa med 6gonen och annu omadjligare att missa med
nasan, eftersom det stank nikotin langt ut i trapphuset.

Relationen mellan Maklaren och saljaren ar uppenbar.
Skada och orsakssamband

Skadestandskravet ar ett belopp som gor bostaden bebolig. Hon hanvisar till sane-
ringsforetaget Sanering AB:s intyg, som bevisar att bostaden vid min ankomst inte
var bebolig.

Maklaren talar om renoveringsbehov. Hennes anmalan galler nikotinskador. Att en
bostad som ar byggd ar 1968 ar i behov av renovering — den diskussionen hor inte
hemma har.
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Maklaren vill skapa en bild av en gammal lagenhet fran 1968 — det ar direkt vilse-
ledande och en logn. Det namns inte heller i objektsbeskrivningen.

Hon ger in fragelistan, dar sdljaren redogor for renoveringar under senare ar. Nam-
nas kan att kyl/frys var cirka tio ar. Det ar nikotinskador, inte renoveringsbehov,
som ska atgardas.

Medvallande

Maklaren informerade aldrig om att hon utsatte sig for en stor risk med ett distans-
kop — tvartom.

Maklaren tillade foljande:
Hon invaggade inte NN i nagon trygghet om att hon skulle vara NN:s 6gon och nasa.

Att kopet inte skulle medfora nagra problem 6ver huvud taget har hon inte ut-
tryckt.

Hon var tydlig med att informera NN om hennes undersdkningsplikt, och att NN
borde undersoka lagenheten pa egen hand eller i vart fall 1ata en anhorig gora
detta.

NN uppgav att det var for langt att aka till lagenheten fran den plats dar hon befann
sig. Hon undersokte da mojligheten for NN att ta emot video eller bilder fran |-
genheten, men NN svarade att hon saknade digitala mojligheter for detta.

Som tidigare invants kande Maklaren inte till forekomsten av eventuella nikotin-
skador i lagenheten. Inte heller kunde hon fornimma nagon lukt i trapphuset eller
ldgenheten, sdsom pastas i anmalan.

Att hon inte erholl nagon information fran annan part om de pastadda skadorna
styrks dven av fragelistan, dar séljaren fyllde i féljande:

Har du observerat eller haft anledning att missténka nagra andra brister eller fel i lagenheten som koparen
bor upplysas om? Forsok tanka dig in i kdparens situation.

N ()

Genom kopekontraktet har NN vidgatt att hon uppmanats att undersoka lagen-
heten, varfor ett jamkningsyrkande alltjamt kan goras gallande.
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Angaende renoveringar medger hon att de renoveringar som framgar av fragelis-
tan ar de som har utforts. Det ar dock inte styrkt vilka delar av lagenheten som har
renoverats eller att de utforda atgarderna avsett de renoverade utrymmena. En
10-12 ar gammal kyl/frys kan inte heller anses ha nagot kvarvarande ekonomiskt
varde.

NN tillade i huvudsak féljande:

Att Maklaren skulle ha uppmanat henne att Iata en anhoérig undersdka lagenheten
ar en logn. Den enda gang Maklaren namnde anhorig/bekant var nar képet var
avslutat och nycklar till lagenheten skulle 6verlamnas.

Att saljaren svarat “nej” i fragelistan (vilket inte ar ett ovanligt svar av en séljare)
bor stdllas mot ett auktoriserat saneringsforetags vittnesmal i form av ett skriftligt
intyg om att bostaden var obeboelig pa grund av nikotinskador.

Fran start efterfragade hon ett distanskop och fick klartecken fran Maklaren att det
kunde genomféras utan problem och att all information — skriftlig och muntlig —
var med verkligheten 6éverensstammande. Salunda blev hon vilseledd.

Den 9 mars 2026 erbjod hon JJ, chef for maklarenheten dar Maklaren ar verksam,
att besoka bostaden innan saneringsarbetet skulle pabdrjas for att se i vilket skick
bostaden var. Men det fanns inget intresse.

UTREDNINGEN

Namnden har bland annat tagit del av objektsbeskrivningen, kopekontraktet, flera
fotografier pa lagenheten, fakturor och kvitton avseende saneringsatgarder samt
ett intyg fran MB vid saneringsforetaget Sanering AB.

| kbpekontraktet angavs bland annat foljande:

"Bostadsratten overlats i befintligt skick. Skicket faststalls med utgangspunkt fran for-
hallandena pa avtalsdagen. Képaren har fore kopet uppmanats att undersoka lagen-
heten. Séljaren har lamnat uppgifter om Bostadsratten i bilagd fragelista. Att Bostads-
ratten overlats i befintligt skick far betydelse fér om Bostadsratten senare kan anses
vara felaktig. Begreppet befintligt skick forklaras narmare i den skriftliga information
om koparens undersokningsplikt som kdparen har fatt del av fore kopet.”

Intyget fran MB pa Sanering AB har féljande innehall:
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Harmed intygas att lagenheten i EGcNcNzNzGD

) var kraftigt nikotin paverkad och en sanering
samt sparrmalning var nodvandig, for att kunna bo | denna
lagenhet.

Sanering och sparrmaining har utforts av P 03
Uppdrag av _

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.

Pdstatt uppdrag att fullgéra undersékningsplikten

Mot Maklarens fornekande ar det inte visat att hon lovade att vara NN:s “6gon och
nasa”, det vill saga att hon skulle underséka lagenheten for NN:s rakning.

Uppmaning att underséka,; oaktsamhet

Enligt 3 kap. 12 § 2 st. fastighetsmaklarlagen (FML) ska maklaren skriftligen upplysa
en kdpare om det ansvar denne har for att undersdka fastigheten samt verka for
att koparen fore kdpet gor eller later géra en sadan undersdkning. Med “fastighet”
menas enligt 1 kap. 3 § 1 st. FML aven bostadsratt.

Bestammelsen kan framsta som besynnerlig. Enligt koplagen, som reglerar kdp av
bostadsratter, finns som utgangspunkt ingen undersdkningsplikt fore kopet. Kbpa-
ren kan fd en undersokningsplikt i tva fall, namligen om han faktiskt underséker
bostadsratten eller om han uppmanas av saljaren att undersdka den, se 20 § 2 st.
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kdplagen. Det torde dock sakna betydelse om det ar sdljaren eller maklaren som
uppmanar till undersokning — i bada fallen torde undersékningsplikten aktiveras.

FML pabjuder alltsa att maklaren ska verka for att koparen uppfyller en skyldighet
som denne som utgangspunkt inte har. Eller annorlunda uttryckt: genom att agera
i enlighet med FML aktiverar maklaren en undersdkningsplikt for en distanskdpare
som denne annars inte skulle haft. Det kan utgora en nackdel for den som vill képa
en bostadsratt pa distans — och en motsvarande fordel for séljaren. Det ar emeller-
tid sa lagstiftningen ser ut.

| fragan om Maklaren verkade for att NN undersokte eller 1at undersdka bostaden
gor namnden foéljande beddmning:

Nagon uppmaning att undersoka fanns inte i objektsbeskrivningen och det ar inte
visat att Maklaren muntligen skulle ha uppmanat NN att sjalv eller genom anhorig
undersdka bostaden. Den enda uppmaningen till undersékning var en formulering
i kopekontraktet, se ovan under rubriken “Utredningen”.

En uppmaning att undersoka som lamnas forst i ett kopekontrakt kan inte uppfatt-
tas som allvarligt menad. Att NN genom sin underskrift bekraftade att hon "fore
kopet” hade uppmanats att undersdka bostaden ger inte heller stod for att det
skedde i sa god tid att det fanns en reell mojlighet att efterkomma uppmaningen.
20 § koplagen ar konstruerad for situationer dar koparen fore kopet faktiskt har
undersokt varan eller blivit uppmanad att géra det — och med reell méjlighet att
folja uppmaningen.

Sammanfattningsvis anser namnden att Maklaren agerade oaktsamt i denna del.
En méaklare som formedlar en bostadsratt genom ett distanskép maste i god tid
fore kopet uppmana koparen att undersoka eller lata undersdka bostaden, infor-
mera om att undersdkningsplikten antagligen aktiveras genom den uppmaningen
samt Oversiktligt redogora for undersdkningspliktens innehall och rattsfoljden av
om koparen valjer att inte undersdka. Det ligger vidare pa maklaren att sdkra be-
visning om att detta har skett.

Uppmaning att underséka; orsakssamband och skada

Namnden bedomer att NN sannolikt inte skulle ha undersokt bostaden, dven om
en uppmaning till detta hade funnits i objektsbeskrivningen eller [imnats pa annat
satt. Ett skal till detta ar att NN — enligt vad namnden funnit utan skal — litade pa
att Maklaren skulle undersdka bostaden for hennes rakning.
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NN kan darfor inte fa skadestand pa den grunden att Maklaren inte upplyste henne
om undersokningsplikten. Man kan tvartom havda att Maklarens underlatenhet,
som visserligen stred mot fastighetsmaklarlagen, paradoxalt nog forsatte NN i ett
battre lage gentemot saljaren, jamfort med om en uppmaning till undersdokning
hade skett.

Information om nikotinskadorna; oaktsamhet

Fragan ar om Maklaren kan goras ansvarig pa annan grund. | den fragan gér namn-
den foljande bedémning.

En maklare ar skyldig att géra en 6versiktlig undersékning av den bostad som ska
formedlas. Om maklaren vid denna o6versiktliga undersokning upptacker nagot
som kan antas ha betydelse for en kopare, ska maklaren informera képaren om
detta, jfr Hovratten fér Ovre Norrlands dom i mal T 61/809.

Genom intyget fran MB — se ovan under rubriken "Utredningen” — far det anses
klarlagt att lagenheten var sa kraftigt nikotinskadad att en sanering var nédvandig.
Enligt ndmnden maste Maklaren, genom syn- och/eller doftintryck, ha noterat
detta i samband med intaget. | varje fall borde hon ha noterat det.

Nikotinskadorna var nagot som kunde antas ha betydelse for en kdpare. Maklaren
agerade darfor oaktsamt genom att inte informera NN om detta.

Information om nikotinskadorna; orsakssamband och skada

Om NN hade fatt information om nikotinskadorna ar det sannolikt att hon inte
hade kopt bostaden eller att det i vart fall hade paverkat kopeskillingen.

Vid bedémningen av ersattningens storlek bor beaktas att NN genom saneringen
far en battre lagenhet &n vad hon hade anledning att forvanta sig. Exempelvis blir
det fraga om nymalade ytskikt och som Méklaren papekat har en minst tio ar gam-
mal kyl/frys inget storre kvarvarande varde. Den forbattring som saneringen inne-
bar ska avraknas fran skadan.

Efter genomgang av de olika kostnadsposterna anser namnden att ersattningen
bor bestammas till 50 000 kr.

Jdmkning

Nagot skal att jamka skadestandet har inte framkommit.
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Pa ndmndens vagnar:

Ingemar Persson

INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, UIf Stenberg, Villadgarnas
Riksforbund, Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas
forening, Johan Nordenfelt, fastighetsmaklarrepresentant, Per Isberg, fastighetsmaklar-
representant och Guy Wallster, fastighetsméaklarrepresentant. Arendet har féredragits av
jur kand Magnus Melin. 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.



