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Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forsakringsjuristen DH

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN har inte ratt till ersattning.

YRKANDE M.M.

NN har begart att Maklaren ska betala 185 000 kr.

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

BAKGRUND

Den 3 september 2024 kdpte NN en i byggnad pa arrenderad mark i Smastaden for
1 005 000 kr. Affaren formedlades av Maklaren.

Enligt NN agerade Maklaren oaktsamt i foljande avseenden:

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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e Undanhallit tidigare bud pa byggnaden och diskussion om arrendeavgiften.
e Underlatit att informera om en tidigare vattenskada.

e Underlatit att informera om att markdgaren hade ett krav pa betalning av
arrendeavgiften mot den tidigare arrendatorn.

e Underlatit att se till att NN:s make angavs som kopare i kopekontraktet.

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

Hon anser att Maklaren medvetet har undanhallit tidigare bud pa fastigheten samt
bud avseende arrendeavgiften. Detta har skett i ett strategiskt syfte att paverka
hennes uppfattning om fastighetens varde samt att driva upp arrendeavgiften in-
for avtalsskrivning.

Enligt fastighetsmaklarlagen och god fastighetsmaklarsed ska all information som
ar av betydelse for kdparen tillhandahallas pa ett 6ppet och korrekt satt. Den in-
formation som undanholls var avgérande for hennes beslut under férhandlingarna.

Det finns bevisning i form av sms-korrespondens mellan Maklaren och en tidigare
intressent som valde att dra sig ur affaren. Denna kommunikation visar att tidigare
bud fanns och att arrendeavgiften diskuterats i ett helt annat spann an vad som
presenterades for henne.

Nedan finns en sammanstallning av hur Maklaren har vilselett henne.
Tidigare bud m.m.

Vid visning och budgivning undanhdéll Maklaren viktig information om tidigare bud
pa stugan, som inkom endast nagra manader tidigare. Det framkom inte att mar-
kdgaren da accepterat ett arrende pa 24 000 kr.

Om hon hade kant till att markagaren redan gatt med pa ett lagre arrende, hade
hon aldrig accepterat det hogre beloppet. Den avgift hon betalar idag ar dessutom
mer an dubbelt sa hog som genomsnittet i omradet.
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Maklaren havdade att samtliga arrenden i omradet skulle hojas till liknande niva,
men hon har i efterhand tagit del av flera avtal i omradet som visar att arrendena
ligger mellan 3 000 och 15 000 kr. Hennes avgift pa 30 000 kr kan inte betraktas
som skalig.

Trots detta pastod bade Méklaren och deras juridiska ombud att avgiften var mark-
nadsmassig och rimlig. Vidare fick hon héra att om hon inte accepterade arrende-
avtalet — dven med formuleringen att det skulle vara “skaligt” — sa skulle det be-
traktas som ett kontraktsbrott. Hon uppfattade det som ett patryckningsmedel
snarare an ett korrekt juridiskt stallningstagande.

Maklaren kanner mycket val till vad som ar normala arrendeavgifter i omradet.
Under hela processen upplevde hon att hon blev vilseledd och pressad att accep-
tera ett oskaligt arrende.

Vattenskada
Stugan hade haft en omfattande vattenskada under varen 2024.

Maklaren informerade inte om den tidigare vattenskadan — varken i marknadsfo-
ringen, under visningen eller vid kontraktsskrivningen. Hon fick reda pa skadan
forst efter kopet, genom samtal med grannar i omradet.

Nar hon kontaktade Méaklaren for att fa klarhet, bekraftade Méaklaren i mejlkorre-
spondens att huset hade renoverats just pa grund av denna vattenskada. Det &r
darmed tydligt att Maklaren kande till detta, men underlat att informera om det.

Hon fick heller aldrig ta del av nagra dokument eller fakturor kopplade till skadan
fore eller under budgivningen.

Hade hon haft kinnedom om vattenskadan innan kdpet, hade hon lagt ett vasent-
ligt lagre bud — uppskattningsvis minst 50 000 kr lagre. En tidigare fuktskada kan
aven innebara framtida problem, vilket hade paverkat bade hennes vardering av
fastigheten och hennes beslut att kdpa.

Markdgaren har ett betalningskrav pa tidigare dgaren

Information om betalningskrav och att Maklarens maklarforetag skulle betala
detta till markagaren, genom avdrag fran kdpesumman, fick hon reda pa under
overlamningsdagen. Maklaren har undanhallit denna information, som hade varit
avgorande vid forhandling av nytt arrendeavtal och avgift.
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Maklaren pastod att avgiften inte var betald och att markagaren vill ha upp arren-
deavgiften pa grund av detta.

Maklaren pastod att markdgaren skulle nog vilja driva in the pengar han forlorat
pa att tidigare stugadgare inte hade betalat arrendeavgiften pa ett ar. Vid detta till-
falle fanns det redan ett krav pa att den utstaende avgiften skulle betalas tillbaka
fran kopesumman. Maklaren undanholl informationen pa kravet, hade hon haft
denna information hade det starkt hennes férhandlingslage.

Hennes man skulle stdtt pd avtalet

Vid kontraktsskrivningen sa hon att aven hennes man skulle sta pa avtalet eftersom
han betalade halften av kbpesumman. Han var inte dar, men Maklaren sa att det
kan man enkelt lagga till i efterhand. Det visade sig att man maste ta fram ett helt
nytt kopekontrakt och det kan leda till nya kostnader.

Sammanfattning och skada

1. Maklaren undanhdll medvetet tidigare bud for stugan samt ett forslag till ar-
rendeavgift som markagaren skulle ha accepterat. Hade hon kant till det hade
vi aldrig accepterat den oskaliga arrendeavgiften. Om de inte skrev pa arrende-
avtalet hotade Maklaren med kontraktsbrott och stamning.

Vid kopet informerades hon inte om att arrendeavgiften var vasentligt hogre
an liknande tomter i omradet. Den aktuella avgiften dr 100 procent hogre an
jamforbara arrenden. Maklaren havdade att avgiften var skalig. Maklaren har
dock dokumenterat god kdannedom om omradet och borde ha upplyst henne
om att avgiften var orimlig.

Detta har direkt paverkat bostadens marknadsvarde, da en koépare sannolikt
inte ar villig att betala samma pris for en bostad med dubbelt sa hog arrende-
avgift. Hon uppskattar vardeminskningen till minst 100 000 kr.

2. Hon fick ingen information om vattenskadan, som hade intraffat bara nagra
manader innan forsaljningen och som kande till. Denna skada var inte doku-
menterad i objektsbeskrivningen och framkom forst efter kontraktsskrivning.
Det ar hennes uppfattning att detta ar ett dolt fel. Hon hade lagt 50 000 kr lagre
bud med vetskap om vattenskadan.

3. Information om betalningskravet mot tidigare agare och att Maklarens maklar-
foretag skulle betala detta till markagaren, genom avdrag fran kopesumman,
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fick hon reda pa under tilltradesdagen. Maklaren har undanhallit denna inform-
ation som hade varit avgérande vid forhandling av nytt arrendeavtal och avgift.
Information om betalningskrav kunde hon ha anvant i sina forhandlingar med
markdgaren. Maklaren pastod att avgiften inte var betald och att markagaren
vill ha upp avgiften pga av detta. Skadan i denna del uppgar till 30 000 kr.

4. Vid kontraktsskrivningen sa hon att dven hennes man skulle sta pa avtalet. Mak-
laren sa att det kan man enkelt lagga till i efterhand. Det visade sig att om man
maste ta fram ett helt nytt avtal, kan detta leda till nya kostnader. 5 000 kr for
att anlita jurist for radgivning och skriva nytt avtal.

Maklaren
Arrendeavgiften

Omstandigheter

NN har kravt skadestand med 100 000 kr. Till grund for kravet har NN dberopat i
huvudsak att hon undanhéll information avseende arrendeavgiften och gett fel-
aktig information om den skaliga nivan for arrendeavgiften.

Hon fick i uppdrag att formedla det aktuella objektet — en stuga uppférd pa arren-
derad mark —i november 2023. Tomten om 1 021 kvadratmeter ar en av de storre
i omradet. Hon fick senare reda pa att markagaren hade sagt upp arrendeavtalet
med saljaren pa grund av utebliven betalning av arrendeavgiften, samt att séljaren
hade accepterat uppsagningen. Arrendeavgiften enligt det uppsagda arrendeavta-
let var 24 000 kr/ar. Markagaren var beredd att teckna ett nytt arrendeavtal med
en kdpare av stugan.

Hon hade kontakt med markagaren i maj 2024, i samband med att en spekulant
var intresserad av att kopa den arrenderade marken tillsammans med stugan. Mar-
kdagaren tackade nej till det erbjudandet och meddelade i sms den 17 maj 2024 att
den nya arrendeavgiften skulle uppga till cirka 35 000 kr/ar.

Den 16 juni 2024 hade hon en ny kontakt med markdgaren. Markagaren medde-
lade da i stallet att den nya arrendeavgiften skulle vara “liknande den som [sélja-
ren] har nu tillsvidare”. Markagaren meddelade dven att dennes 6vriga arrendeav-
tal skulle sdagas upp under hosten 2024 for omforhandling. Savitt hon kanner till
har markagaren annu inte kommit éverens med de dvriga arrendatorerna om nya
arrendeavgifter.
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Hon hade bokat in en 6ppen visning av stugan pa eftermiddagen den 3 september
2024. NN horde av sig och lade ett bud om 995 000 kr den 2 september 2024, under
forutsattning att parterna omedelbart skrev under ett kopekontrakt. NN skulle
namligen snart aka tillbaka till Storbritannien. NN stallde dven upp som villkor att
fa en forhandsvisning av stugan pa formiddagen den 3 september 2024. Vid for-
handsvisningen fick NN information om att arrendeavtalet var uppsagt och att nytt
arrendeavtal skulle behéva tecknas fore tilltradesdagen.

Séljaren gick med pa att omedelbart underteckna képekontrakt, men mot en nagot
hogre kopeskilling, 1 005 000 kr. Av detta skal stalldes den planerade 6ppna vis-
ningen in.

Hon tog omgaende fram ett kontraktsforslag, och nagra timmar efter forhandsvis-
ningen skrev parterna under kopekontraktet. | kopekontraktet fanns i § 8 en klau-
sul med innebdrd att kopet var villkorat av att markagaren inte utnyttjade sin ratt
att aterta arrendestillet. | kontraktet fanns dven féljande klausul i § 13:

§ 13 Ovriga villkor Di arrenderiitten ir forverkad i enlighet med undertecknad uppsigning 2023-12-22,
ir koipets giltighet beroende av att markigaren senast 2024-11-01 har uppritat och
ingdet ctt nytt arrendeavtal med képaren,

Kparen dr medveten om att arrendeavgiften kan komma att hojas, hdjningen ska
dock vara skiilig. Om oenighet kring skilighet uppstdr ska detta avgbras av
arrendendmnden.

Efter dettainledde NN en forhandling med markdgaren om det nya arrendeavtalet.
Hon har ingen narmare kdinnedom om dessa forhandlingar, bortsett fran att NN
aterkom till henne med anledning av att hon tyckte att markagaren kravde en for
hog arrendeavgift. Hon rekommenderade da NN att ta kontakt med andra marka-
gare i omradet for att fa en battre uppfattning om marknadslaget.

Den 12 november 2024 ingick NN och markagaren ett nytt arrendeavtal, med en
arrendeavgift om 29 000 kr/ar.

Grunder for bestridandet

| forsta hand bestrids kravet pa den grunden att hon inte uppsatligen eller av oakt-
samhet har asidosatt ndgon skadestandssanktionerad bestammelse i fastighets-
maklarlagen. NN har i huvudsak pastatt att hon har vilselett NN och gett felaktig
information, vilket hon tillbakavisar.

Det fanns inget tidigare bud pa stugan. Den tidigare spekulanten var endast intres-
serad av att kopa tomten tillsammans med stugan, vilket inte omfattades av hen-
nes formedlingsuppdrag. Markadgaren hade inte accepterat en ny arrendeavgift om
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24 000 kr. Markagaren lamnade beskedet att den nya arrendeavgiften skulle vara
”liknande” den som séaljaren hade haft (24 000 kr/ar). Beskedet far uppfattas som
preliminart med hansyn till att évriga arrendeavtal skulle sagas upp under hosten
2024 for omforhandling. Hon har lamnat korrekt information till NN om den arren-
deavgift som saljaren betalade. NN har varit inforstddd med att markadgaren i den
kommande férhandlingen kunde komma att krava en hogre arrendeavgift an den
som sdljaren betalade, vilket formuleringen i § 13 i kdpekontraktet visar.

Hon kan inte vitsorda pastaendena om nivan pa arrendeavgifterna i omradet. Det
relevanta ar dessutom hur héga arrendeavgifterna skulle vara efter omforhandling
av de arrendeavtal som sagts upp i nartid, vilket bast visade vad en marknads-
massig niva var i nulaget. Hon hade ingen insyn i dessa omforhandlingar, men hade
forstatt det som att markdgare i omradet har som ambition att fa till stand en ge-
nerell héjning av arrendeavgifterna. Hon har fatt uppgift om att en annan marka-
gare i omradet i en omforhandling har begart en arrendeavgift om 24 000 kr/ar for
en tomt om 582 kvadratmeter, vilket skulle innebara en arrendeavgift per kvadrat-
meter som ar 45 procent hogre an den som NN betalar.

Hon har inte uttalat sig om vad som ar en rimlig och marknadsmassig arrendeav-
gift. Det har varit upp till NN att sjalv komma 6verens om en ny arrendeavgift med
markdgaren. Hon har under alla forhallanden svart att se att NN:s nya arrendeav-
gift om 29 000 kr/ar skulle kunna ses som oskalig. Jamfért med den tidigare arren-
deavgiften — som avtalades ar 2016 och som déarefter endast uppjusterats enligt
index till 24 000 kr/ar — motsvarar det en h6jning om 20 procent.

Under forhandlingen med markdgaren meddelade NN att hon hade borjat fundera
pa att dra sig ur kopet. Hon informerade da om vad konsekvenserna kunde bli och
att det fanns en risk for att NN kunde bli skadestandsskyldig mot séljaren. Hon for-
klarade ocksa att hon inte kunde avgora vad som var en skalig arrendeavgift.

Sammanfattningsvis har hon inte asidosatt nagon skyldighet enligt fastighetsmak-
larlagen och under inga omstandigheter har hon gjort det med uppsat eller av oakt-
samhet.

| andra hand bestrids kravet pa den grunden att hon inte orsakat en skada med
begart belopp.

NN menar att skadan uppgar till 100 000 kr och att beloppet motsvarar varde-
minskningen till f6ljd av att den nya arrendeavgiften skulle vara dubbelt sa hog som
avgiften enligt jamforbara arrendeavtal. Som redan namnts bestrider hon att ar-
rendeavgiften ar hogre an den marknadsmassiga nivan i omradet. Vidare forstar
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hon inte varfoér skadan ska bestammas i forhallande till vilken arrendeavgift som
andra har. NN har kopt stugan med vetskapen om att sdljaren hade en arrendeav-
gift om 24 000 kr/ar, samt att arrendeavgiften kunde komma att héjas i ett nytt
arrendeavtal med markagaren. Det saknas forklaring till varfor skadan ska uppga
till 100 000 kr och utredning till stod for beloppets storlek.

Vidare ar det NN som sjalv forhandlat fram den nya arrendeavgiften med marka-
garen, utan inblandning fran henne. Hon ser darfor inte hur hon ska ha orsakat den
skada som NN gor gallande.

Vattenskada

| forsta hand bestrids kravet pa den grunden att hon inte uppsatligen eller av oakt-
samhet har asidosatt nagon skadestandssanktionerad bestammelse i fastighets-
maklarlagen. Hon har inte blivit informerad av sadljaren om en vattenskada som
intraffat varen 2024 eller gjort nagon egen iakttagelse av en sadan skada under
uppdraget. Hon har for ovrigt ingen kinnedom om skadan och dess omfattning. En
vattenskada intraffade 2020, vilken atgardades ar 2020 eller 2021. Darav att det
stod i objektsbeskrivningen att stugan renoverades invandigt da.

| andra hand bestrids kravet pa den grunden att hon inte orsakat en skada med
begart belopp. Det ar oklart vilken skadan ar for NN och varfor en tidigare vatten-
skada som atgardats skulle paverka kopeskillingen. Det saknas ocksa bevisning till
stod for det begarda beloppets storlek.

Markdgarens betalningskrav mot sdljaren

| forsta hand bestrids kravet pa den grunden att hon inte uppsatligen eller av oakt-
samhet har asidosatt ndgon skadestandssanktionerad bestammelse i fastighets-
maklarlagen. Hon har inte haft nagon skyldighet att informera NN om ett betal-
ningskrav fran markagaren mot saljaren.

NN har hur som helst fatt information vid férhandsvisningen och i kontraktet om
att arrendeavtalet var forverkat pa grund av utebliven betalning av arrendeavgif-
ten.

| andra hand bestrids kravet pa den grunden att hon inte orsakat en skada med
begart belopp. Hon forstar inte pa vilket satt information om séaljarens och marka-
garens ekonomiska mellanhavanden skulle paverka kopeskillingens storlek. Képe-
skillingen har dessutom bestamts i tiden innan NN inledde sin férhandling med
markagaren. Varfor forhandlingen med markagaren om de framtida arrendeavgif-
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terna skulle paverkas av markagarens krav mot siljaren avseende obetalda arren-
deavgifter i det forflutna ar ocksa oklart. Det saknas slutligen forklaring till det be-
garda beloppets storlek och bevisning till stod for det.

Nytt avtal och juridisk radgivning

| forsta hand bestrids kravet pa den grunden att hon inte uppsatligen eller av oakt-
samhet har asidosatt nagon skadestandssanktionerad bestammelse i fastighets-
maklarlagen.

Som beskrivits genomfordes kontraktsskrivningen med kort varsel. NN:s make var
inte pa plats och det gick inte att ta fram en fullmakt, varfor NN fick sta som ensam
kopare. Hon forklarade att maken kunde laggas till som kdpare i efterhand och hon
erbjod sig att hjalpa till med det kostnadsfritt ndsta gang NN och hennes make var
pd On. De kom Sverens om att de skulle komma till hennes kontor strax efter nyar,
men motet avbokades av NN pa grund av att NN:s barn hade blivit sjukt. Hon er-
bjod en ny tid, varvid NN svarade att hon och hennes make skulle ombesorja 6ver-
latelsen mellan dem sjdlva.

| andra hand bestrids kravet pa den grunden att hon inte orsakat en skada med
begart belopp. Nagot underlag avseende skadans storlek har inte presenterats.
Eventuell skada har orsakats av att NN beslutade att underteckna képekontraktet
ensam och att NN sedan tackat nej till hennes erbjudande om att kostnadsfritt
hantera overlatelsen mellan NN och hennes make.

NN tillade i huvudsak foljande:
Omstdndigheter
Det foreligger skriftlig dokumentation som visar att:
e Arrendet for fastigheten initialt begardes till 35 000 kr, vid tidigare bud.
e Markagaren darefter var beredd att acceptera 24 000 kr, vid tidigare bud.

e Denna kommunikation dgde rum i maj och juni 2024, endast nagra manader
fore min budgivning i augusti.

Maklaren har i efterhand bekraftat att hon hade kinnedom om dessa uppgifter.

Trots detta valde Maklaren att underhalla denna information, bade vid visningen,
vid kontraktsskrivningen och under den 30-dagarsperiod da hon forhandlade med
markdgaren om arrendeavgiften. Hon var i kontakt med Maklaren vid flera tillfallen
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under forhandlingsperioden. Hon stéallde vid upprepade tillfallen fragor om arren-
deavgiften och om bakgrund till prissattningen till Maklaren, men hon uteslét in-
formation om tidigare forhandlingar och latsades om att hon inte visste vad arren-
deavgiften kunde hamna pa. | stallet lamnades uppgifter som kunde bedémas som
vilseledande och som syftade till att dolja tidigare forhandlingar.

Bedémning av mdklarens agerande
Det ar utrett genom dokumentation och Maklaren egna uppgifter att:

e Maklaren medvetet undanhéll information om tidigare bud och férhand-
lingar,

e Den undanhallna informationen var direkt relevant for hennes prisbedém-
ning och forhandlingsmojligheter,

e Maklarens agerande kan bedomas som ett brott mot redovisningsplikten,
opartiskhetsplikten och god fastighetsmaklarsed, och att

e Maklaren anvande informationen som en del av en saljstrategi efter ett ti-
digare misslyckat forsaljningsforsok.

Vidare framférdes under forhandlingstiden patryckningar om kontraktsbrott och
stamning fran Maklaren, vilket skapade en situation dar hon upplevde sig tvungen
att underteckna arrendeavtalet. Skrev hon inte pa sa begick hon kontraktsbrott
med stamning som en mojlig foljd.

Méjlig intressekonflikt

Maklaren har omfattande erfarenhet av forséljningar i omradet Stadsdelen och har
aterkommande uppdrag fran bade stug- och markégare. Det foreligger darmed
omstandigheter som indikerar en intressekonflikt. Tomterna i omradet ar varda
miljoner och Méklaren har allt att vinna pa att halla goda relationer med marka-
garna sa att hon kan skota framtida forsaljningar.

Slutsats

Samtliga omstandigheter pekar pa att maklaren asidosatt sina skyldigheter enligt
fastighetsmaklarlagen genom att:

e Undanhalla relevanta uppgifter,

e Lamna vilseledande information,
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e Inte agera opartiskt,
e |Inte tillvarata bada parters intressen, och
e Utsatta henne for otillborliga patryckningar.

Det faktum att hon inte erholl relevant information, vilken Maklaren valde att un-
danhalla, innebar en vasentligt forsamrad férhandlingsposition. Som en direkt foljd
betalar hon en arrendeavgift som ar omkring dubbelt sa hog som den normala av-
giftsnivan i omradet.

Den forhojda arrendeavgiften kan dven komma att medfora betydande svarigheter
vid en framtida forsaljning av fastigheten. Det finns risk att en sadan forsaljning
antingen blir omojlig att genomfora eller att hon tvingas avyttra fastigheten till ett
pris som understiger dess marknadsvarde.

Kommentarer till Mdklarens inlaga

Maklare har enligt lag skyldighet att vidarebefordra tidigare bud samt |lamna sadan
information om fastigheten som kan vara avgdrande for forsaljningen och kopa-
rens beslutsfattande. Maklaren valde dock medvetet att undanhalla tidigare bud
gdllande arrendeavgiften mellan en tidigare spekulant och markadgaren, trots att
hon kande till att markagaren forst begarde 35 000 kr i avgift men senare dndrade
sig och accepterade 24 000 kr.

Det ar aven viktigt att notera att Maklaren valt att inte bifoga den skriftliga korre-
spondensen mellan spekulanten och Maklaren om arrendeavgiften till FRN.

Maklaren pastar att den tidigare spekulanten enbart var intresserad av att kopa
loss tomten. Maklaren salde dock i april 2025 en annan arrendestuga till samma
spekulant pa Fastighetsgranden i Stadsdelen, vilket visar att det fanns ett intresse
for arrende aven vid Tomtgranden.

Hon kande sig utsatt for betydande patryckningar fran Maklaren att omedelbart
underteckna kopekontraktet, trots att hon ordnat fullmakt for senare underskrift
och begart att hennes make skulle sta som medkopare. Maklaren uppgav felaktigt
att det var enkelt och kostnadsfritt att lagga till maken i efterhand.

Vidare avradde Méklaren henne fran att infora en tydlig begransningsklausul avse-
ende arrendeavgiften och hanvisade i stallet till att ordet “skalig” gav ett tillrackligt
skydd mot en orimlig hdjning av arrendeavtalet. Detta visade sig vara missvisande.
Nar markagaren senare begarde 36 000 kr — mer an dubbelt sa mycket som jam-
forbara arrenden i omradet — informerades hon av Maklarens jurister om att detta
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anda ansags som skaligt, vilket stod i direkt konflikt med vad Maklaren tidigare
uppgett.

Maklaren upprattholl aterkommande kontakter med henne under férhandlingarna
rorande arrendeavgiften. Trots att hon vid upprepade tillfdllen anférde att den fo-
reslagna avgiften var oskaligt hog, underlat Maklaren att informera mig om att
markagaren tidigare accepterat en arrendeavgift om 24 000 kr.

Vidare framforde Maklaren, under vad som far anses vara otillborlig patryckning,
att en utebliven dverenskommelse skulle kunna utgdra avtalsbrott och leda till
rattsliga atgarder, inklusive stimning. Detta skapade ett betydande tryck och pa-
verkade hennes moéjlighet att fatta ett sjalvstandigt och valgrundat beslut vid avta-
lets undertecknande. Hon kdnde sig tvingad att acceptera en arrendeavgift som
var mer an dubbelt sa hog som 6vriga arrendeavgifter i omradet.

Maklaren har skriftligen erkant att hon redan i maj hanterade bud pa byggnaden
samt diskuterade arrendeavgift med bade intressent och markagare. Trots vetskap
om att markagaren tidigare accepterat 24 000 kr, valde Maklaren att undanhalla
denna information.

Maklaren salde senare dven en arrendestuga pa Fastighetsgranden i Stadsdelen till
samma intressent, vilket bekraftar att intresse for arrendetomt dven fanns vid
Tomtgranden fran denna spekulant. Att undanhalla avgérande information strider
mot fastighetsmaklarlagen.

Maklaren har bifogat textmeddelanden fran markagaren med information som vi-
sar pa att markagaren skulle ha accepterat 24 000 kr i arrende. Maklaren har déar-
emot inte redovisat textmeddelande mellan henne och intressenten som skulle
visa pa att intresse fanns for arrendetomt.

Hon fick kinnedom om en tidigare vattenskada genom grannar. Nar hon tog upp
detta med Maklaren, bekraftade hon omedelbart uppgifterna och skickade doku-
mentation fran bolaget som hanterat skadan.

Maklaren undanholl att markagaren hade ett ekonomiskt krav pa den tidigare dga-
ren och att detta skulle regleras via kopeskillingen. Da markagaren darmed inte
riskerade ekonomisk forlust, fanns ingen grund for en hojd arrendeavgift.

UTREDNINGEN

| kbpekontraktet angavs bland annat féljande:
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D4 arrenderitten ir férverkad i enlighet med undertecknad uppsigning 2023-12-22,
ir kopets giltighet beroende av att markiigaren senast 2024-11-01 har upprittat och
ingatt ctt nytt arrendeavtal med kparen.

Képaren ir medveten om att arrendeavgiften kan komma att hojas, héjningen ska
dock vara skilig. Om oenighet kring skilighet uppstér ska detta avgoras av
arrendenimnden.

| ett sms den 17 maj 2024 skrev markagaren foljande till Maklaren:

Vi har funderat pa var sida med
och tyvarr valjer vi att arrendera
ut tomten tills vidare.

Det nya arrendet kommer att
hamna vid 35 kr / kvm.

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 innebaér i regel att asidosattandet 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.

Arrendeavgiften

Om inte saljaren beslutar nagot annat, ska en maklare kommunicera inkomna bud
till 6vriga spekulanter.

Namnden kan emellertid inte se att det skulle kunna medféra skadestandsskyldig-
het mot en képare om en maklare valjer att inte kommunicera ett bud, dven om
det sker utan instruktion fran saljaren. (Daremot skulle det kunna medféra ned-
sattning av provisionen och eventuellt dven ratt till skadestand for saljaren.) | detta
fall handlade det dessutom inte om bud fran en spekulant till en sdljare utan fran
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en spekulant till en markagare. En maklare som formedlar en byggnad med tillho-
rande arrende har ingen ansvars- eller annan rattslig relation till markagaren.

Av ingiven bevisning framgar att markagaren forst begéarde cirka 35 000 kr i ny ar-
rendeavgift. Senare uppgav markagaren, enligt vad Maklaren uppgett, att avgiften
skulle vara ”liknande” den som den tidigare arrendatorn hade haft.

Enligt namnden var Maklaren inte skyldig att redovisa markagarens besked om ”lik-
nande” framtida avgift till NN. Det ar inte heller sannolikt att en sddan redovisning
skulle ha medfort att NN:s avgift blivit lagre an de 29 000 kr som hon kom 6verens
med markadgaren om.

Att markagaren skulle ha accepterat ett bud om 24 000 kr fran en ny spekulant pa
arrendestallet ar inte visat. Och som namnts: nagon skyldighet att redovisa ett sa-
dant bud och accept fanns knappast.

Patryckningar och hot om kontraktsbrott m.m.

Maklaren har bekraftat att hon patalade att NN riskerade kontraktsbrott om hon
inte tecknade ett nytt arrendeavtal med markagaren.

Av kopekontraktet framgar emellertid att dess giltighet var beroende av att ett nytt
arrendeavtal tecknades senast ett visst datum, se ovan under rubriken ”Utred-
ningen”. Med andra ord: om NN och markagaren inte kom Overens, hade kdpet av
byggnaden varit ogiltigt. Maklarens besked om kontraktsbrott var alltsa felaktigt
och aven oaktsamt.

Av det sagda foljer att en sadan “begransningsklausul” som NN efterlyst hade sak-
nat funktion. Arrendeavgiftens storlek var foremal for en fri forhandling mellan NN
och markagaren. Om NN ansag att den begarda arrendeavgiften var for hég, hade
hon helt enkelt kunnat avsta fran att teckna ett arrendeavtal, varpa kdpet av bygg-
naden hade varit ogiltigt.

Namnden anser emellertid inte att det ar visat att Maklarens felaktiga besked om
kontraktsbrott orsakade nagon skada. NN har i en inlaga uppgett att hon uppfat-
tade beskedet som ett patryckningsmedel snarare an ett korrekt juridiskt stall-
ningstagande. Det ar alltsa inte visat att NN blev vilseledd av beskedet och att det
paverkade hennes agerande.

Vattenskada

Enligt NN intraffade en vattenskada ar 2024. De handlingar som hon gett in for att
styrka detta, visar dock att vattenskadan intraffade senast ar 2023. En bekraftelse
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fran forsakringsbolaget gjordes i december 2023 och fakturor avseende avhjal-
pande ar daterade i april 2024.

Maklaren har bekraftat att hon hade kinnedom om en intraffad vattenskada, men
att den intraffade ar 2020 eller 2021. Hon har fornekat kainnedom om en vatten-
skada fran ar 2023 eller 2024.

Oavsett om det ar frdga om en eller tva vattenskador, har det inte pastatts att det
skulle ha funnits nagra kvarstaende skador pa byggnaden vid tidpunkten for kdpet.
Tvartom har NN uppgett att skadan hade hanterats och gett in fakturor som visar
detta. Redan av det skalet kan hennes krav i denna del inte bifallas.

Markdgarens krav pd tidigare arrendator

Markagarens krav pa en tidigare arrendator kan rimligen inte ha haft nagon paver-
kan pa affaren och det pris som NN betalade. Redan av det skdlet kan kravet i
denna del inte bifallas.

Képekontraktet

Maklaren har oemotsagd uppgett att NN inte hade nagon skriftlig fullmakt fran sin
make vid tidpunkten for den inplanerade kontraktsskrivningen. | och for sig ar en
muntlig fullmakt giltig vid kop av byggnad pa ofri grund, men det ar &nda onskvart
med en skriftlig fullmakt. Det ar ett hogst rimligt krav att stalla. Maklaren agerade
darfor inte oaktsamt nar hon inte ville medverka till ett kop med stod av en muntlig
fullmakt.

Vidare har Maklaren oemotsagd uppgett — och namnden anser att uppgiften kan
laggas till grund for bedomningen —att hon erbjudit sig att utan kostnad ordna med
en Overlatelse mellan NN och hennes make. Redan av det skalet blir nagon ersatt-
ningsskyldighet inte aktuell i denna del.

Ovrigt

Namnden paminner om att arrendeavgiftens storlek kan prévas av arrendenamn-
den i samband med en kommande forlangning av avtalet. Om NN och markagaren
inte kan enas, kommer arrendenamnden att faststalla arrendeavgiften till ett ska-
ligt belopp, se 10 kap. 6 § jordabalken.
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Pa ndmndens vagnar:

Ingemar Persson

INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, Ulf Stenberg, Villadgarnas
Riksférbund, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas forening, Johan Nordenfelt, fastighets-
maklarrepresentant och Guy Wallster, fastighetsmaklarrepresentant. Arendet har fére-
dragits 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.



