FRN

BESLUT DEN 16 APRIL 2026

Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Ombud:
Bitradande forbundsjuristen JE

Vad saken galler
Skadestand och nedséattning av arvode

BESLUT

FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

DNR173/25 SIDA1AV9

Namnden rekommenderar Maklaren att betala 206 250 kr till NN.

YRKANDE M.M.

NN har begart att Maklaren ska betala 312 500 kr.

Maklaren har motsatt sig kravet och inte godtagit det begarda beloppet som rim-

ligt i och for sig.

BAKGRUND

Den 18 juni 2025 kdpte NN en fastighet i Smastaden fér 2 000 000 kr. Maklaren
anlitades av NN for ett s.k. skrivuppdrag, det vill sdga ett uppdrag att uppratta ko-

pehandlingarna.
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FRN

Turebergs allé 2
191 62 Sollentuna

E-post m.m.

E-post: frn@frn.se

Tel: 08-120 189 30, vardagar 10-12
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| kbpekontraktet angavs bland annat foljande:

Saljaren garanterar att
fastigheten inte belastas av servitut, nyttjanderatter, ledningsratter, utmatnings- eller
kvarstadsanteckningar.

[...]

Det finns ett avtal om nyttjande att angrinsande fastighet D o r5tt att
nyttja del av marken av fastigheten (NG o h tills dess att det aterkallas enligt
avtal. Avtalet skall framlaggas till kdparen senast tilitradesdagen. Om avtalet skulle vara mer
omfattande an vad som har angivits ager kGparen ratt att hava avtalet alternativt krava
skadestand.

Det i kopekontraktet namnda nyttjanderattsavtalet hade i huvudsak féljande inne-
hall:

”Nyttjanderattshavaren ager fastigheten [Smastaden Landet 1:22] ("Fastigheten").
Fastighetsdgaren har forvarvat den det av fastigheten [Smastaden Landet 1:22] som
ar markerad med gul kantfarg pa bifogad karta, Bilaga 1.1 ("Styckningslotten") fran
Nyttjanderattshavaren och har, parterna emellan, tilltratt Styckningslotten denna
dag.

Upplatelse, uppldtelsetid och uppsdgningstid

Nyttjanderattshavaren har en exklusiv ratt att nyttja den del av Styckningslotten som
ar markerad med blad och rosa kantfarg pa Bilaga 1.1 ("Omradet") for andamalet
skarmtak och uppstallningsplats.

Upplatelsen av Omradet géller tjugofem (25) ar fran och med den 1 september 2017.

Uppsagning av detta avtal ska ske skriftligen med iakttagande av en uppsagningstid
om tolv (12) manader innan avtalstidens utgang. Om ingen av parterna sdger upp
avtalet i sadan tid forlangs det med fem (5) ar i taget.

Vederlag

Nyttjanderattshavaren ska inte erlagga nagot vederlag for nyttjandet av Omradet un-
der avtalstiden.

[...]
Overlételse och uppldtelse i andra hand

Nyttjanderattshavaren far i andra hand upplata Omradet.
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Nyttjanderattshavarens och Fastighetsdgarens respektive skyldigheter och rattig-
heter enligt detta avtal ska f6lja dganderatten till Fastigheten respektive Stycknings-
lotten och gélla saval nuvarande som varje framtida dgare av densamma.

Varje agare till Fastigheten och Styckningslotten ar skyldig att vid 6verlatelse av Fas-
tigheten respektive Styckningslotten inta forbehall i 6verlatelseavtalet om att ny
agare Overtar dverlatarens samtliga rattigheter och skyldigheter enligt detta avtal.”

| nyttjanderattsavtalet fanns dven foljande skiss. Den avstyckade delen som namn-
des i avtalet ar den fastighet som NN kdpte, Smastaden Landet 1:33.

[Skiss over fastigheten med avstyckning och omrade for nyttjanderdtt markerade.
Inte medtagen i det anonymiserade beslutet.]

Enligt NN agerade Maklaren oaktsamt nar han upprattade kdpekontraktet. Hon
har darfor begart skadestand.

Namnden kommer forst att aterge det som parterna har anfort. Under rubriken
"Namndens beddmning” kommer namnden att forklara varfér den anser att Mak-
laren ar ersattningsskyldig och med vilket belopp.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN

Efter kopet framkom att det fanns ett skriftligt nyttjanderattsavtal med en kvarva-
rande |6ptid pa 17 ar, med en uppsagningsmoijlighet forst om 16 ar. Detta avtal
innebar en klar inskrankning pa hennes fastighet samt tomt och en dokumenterad
vardeminskning av fastigheten med 300 000 kr.

Maklaren har brustit i sin yrkesutévning genom att:
e Uppratta en otydlig och vilseledande formulering i kopekontraktets § 15.
e Underlata att kontrollera nyttjanderattens omfattning.
e Lamna motsagelsefull och felaktig information bade fére och efter tilltradet.

Dessa brister och den otydliga formuleringen i § 15 har skapat en tvist och forhind-
rat henne fran att rikta ett skadestandskrav mot saljaren och har darfor orsakat en
ekonomisk skada.
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Bristande formulering i képekontraktets § 15

Den centrala grunden fér anmalan ar formuleringen i kopekontraktets § 15. For-
muleringen ar vag och lamnar stort tolkningsutrymme. Den saknar tydliga juridiska
definitioner och konkreta villkor, sasom:

e Vad som avses med “mer omfattande”.
e Avtalets loptid.
e Modjligheter till uppsagning.

Den tolkning som Maklarens ombud gjorde nar hon framstallde sitt krav — att ko-
paren har ratt att hdva kopet eller krdva skadestand om avtalet ar mer langtgaende
och inte kan sdgas upp med omedelbar verkan — ar just den formulering som borde
ha statt i kontraktet. Den faktiska lydelsen gav henne inte detta skydd.

Dessutom innehaller kdpekontraktet tva motstridiga paragrafer:
e §4:Siljaren garanterar att fastigheten inte belastas av nyttjanderatt
e §15: Det finns ett nyttjanderattsavtal.

Det dr en uppenbar motsagelse. Att lamna en sadan oklarhet i ett juridiskt bin-
dande avtal strider mot god fastighetsmaklarsed.

Maklaren borde ha vidtagit aktiva atgarder for att inhamta ett eventuellt skriftligt
nyttjanderattsavtal och forsdkra sig om dess innehall och giltighet. Att underlata
detta ar ett klart asidosattande av god fastighetsmaklarsed och omsorgsplikt.

Ekonomisk skada

Nagon vecka efter tilltrddet kontaktade hon nyttjanderattshavaren NP3 for att
saga upp avtalet med omedelbar verkan, som hon innan képet av huset informe-
rats om att hon skulle kunna gora. | augusti 2025 fick hon ett skriftligt nyttjande-
rattsavtal mejlat till sig av nyttjanderattshavaren.

Nyttjanderattsavtalet har en kvarvarande 16ptid pa 17 ar, med en uppsagningsmoj-
lighet forst om 16 ar. Hon vande sig da direkt till sdljaren for att krava ersattning
for den ekonomiska skada som nyttjanderattsavtalet medfor. Saljaren har dock
inte velat ersatta henne och ingen forlikning har kunnat nas. Detta visar att klau-
sulens otydlighet i § 15 forhindrat henne fran att rikta ett skadestandskrav mot
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saljaren. Darmed ar den ekonomiska skadan en direkt foljd av Maklarens oaktsam-
het.

Hon hade inte kopt fastigheten pa samma villkor om hon kant till nyttjanderattens
omfattning. Den bristande informationen har paverkat hennes beslutsunderlag
och orsakat en skada.

En oberoende vardering visar att nyttjanderattsavtalet minskar fastighetens varde
med 300 000 kr. Hon anser dven att de 12 500 kr som hon betalade i maklararvode
inte motsvarar en korrekt utford tjanst. Dessa belopp utgdr hennes ansprak.

Maklaren
Bakgrund

NN kontaktade honom i mars 2025 for en vardering pa den fastighet hon bodde
pa. Fastigheten dgdes av hennes tidigare partners foretag. NN kande till att det
fanns ett avtal gdllande en del av fastigheten som nyttjades av grannen, KH:s bygg-
varuhandel. NN skulle be fastighetsagaren om avtalet infér varderingen.

| maj 2025 aterkom NN och ville kdpa fastigheten. Han och NN ingick ett avtal av-
seende ett s.k. skrivuppdrag. NN och sédljaren hade kommit 6verens om att forsalj-
ningen skulle genomfdras, men nyttjanderattsavtalet hade dnnu inte kommit fram.
Han begéarde darfor ut handlingarna fran Lantmateriet och gick igenom dem med
NN. I handlingarna kunde man se att ytan som nyttjanderattsavtalet omfattade var
inritat och Lantmateriet hade informerat dgaren till den avstyckade fastigheten att
det fanns mojlighet att inga ett nyttjanderattsavtal och att detta kunde skickas in
till Lantmateriet for inskrivning. Detta verkade dock aldrig ha blivit gjort. Han re-
kommenderade darfor NN att avvakta med kontraktsskrivningen till dess att avta-
let kom fram, men NN var angeldgen om att fa skriva da hon var orolig att séljaren
skulle angra sig. Saljaren sade sig inte ha nagon kopia pa avtalet, men han skulle
forsoka fa fram det.

Med anledning av osdkerheten i nyttjanderattsavtalet utformade han en klausul
enligt vad han uppfattade att parterna var 6verens om. Bada parterna fick se och
godkanna innan skrivning.

Oaktsamhet

NN var alltsa val medveten om att det fanns ett nyttjanderattsavtal med delvis
oklar innebord. Parterna kom darfor éverens om kopekontraktets § 15 for att ge
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NN en mojlighet att hdva avtalet eller krava skadestand om avtalsvillkoren var allt-
for inskrankande. Nar nagot avtal inte inkom pa tilltradesdagen, valde NN dnda att
tilltrada. Det var NN eget beslut att ga vidare och tilltrdda, trots att inget avtal hade
kommit fram.

Det fornekas att han skulle ha sagt att det inte fanns nagot skriftligt nyttjanderatts-
avtal. Han reagerade pa att det inte fanns, vilket ju NN sjalv berattade, och agerade
genom att forsoka fa fram avtalet genom att begara ut handlingar fran Lantmate-
riet. Nar det stod klart att avtalet inte fanns hos Lantmateriet, rekommenderade
han NN att avvakta med kontraktsskrivningen. Som framgatt var detta inte nagot
NN ville.

Hans uppfattning ar att villkoret speglade det parterna var éverens om. Bada par-
terna fick se villkoret och ingen hade nagra synpunkter.

Skada

Det ifragasatts att NN har lidit skada. Den vardering som NN inkommit med ligger
200 000 kr hogre an vad fastigheten saldes for. Det bestrids att skadan ska raknas
utifran differensen mellan det bedéomda vardet pa fastigheten med respektive utan
nyttjanderatten. Skadeberdkningen ska i stallet utga fran den erlagda kopeskil-
lingen och om fastighetens bedémda varde avviker fran det. Varderingen talar
alltsa snarast for att NN fatt kopa fastigheten till ett bra pris.

Ytterligare skriftvaxling mellan parterna forekom. Den aterges inte har men har
|lasts och beaktats av namnden.

UTREDNINGEN

NN har uppgett att det finns en sms-konversation den 16—19 augusti 2025 mellan
henne och Maklaren med féljande innehall.

NN:

”Visst stimmer det att [EE] sa att det inte finns ndgot avtal och att det inte skulle vara
nagra problem att sdga upp den delen som NP3 nyttjar?”

Maklaren:

”Det som star i paragraf 15 ar ju det som géller och dar star det att det gar att sdga
upp. Jag uppfattade det precis som du skriver att det skall ga att sdga upp.”

Den 23 september 2025 skrev Maklarens tidigare ombud foljande till NN:
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"Med anledning av séaljarens uppgift upprattades en sarskild klausul av [Maklaren] i
kopekontraktets § 15 (“Avtal om nyttjanderatt”). Klausulen tydliggjorde att avtalet
skulle framlaggas till er pa tilltradesdagen samt att ni, i det fall avtalet visade sig vara
mer langtgaende an att det kunde sdgas upp med omedelbar verkan, dgde ratt att
antingen hava kopet eller rikta skadestandsansprak gentemot séljaren.”

NN har gett in en avskrift av ett uppgivet mejl fran fastighetsmaklaren AD vid Fas-
tighetsformedlingsféretaget i Smastaden. Mejlet uppges ha skickats den 4 septem-
ber 2025 och hade féljande innehall:

"Hej [NN],
Stort tack for senast. Det ar verkligen ett hus med sa mycket potential!

Nu har jag kikat igenom allting tillsammans med mina kollegor. Det ar ju inte helt
enkelt att satta ett “varde” pa det har med nyttjanderatten. Vi ar dock sldaende over-
ens om att laget som det dr nu (med begransad tillgang till tomten) inte ar optimalt.
Det skulle med all sdkerhet ha en negativ paverkan for eventuella spekulanter.

Vad géller nuvéardet i befintligt skick sa anser vi dock att det kanske inte ligger sa
mycket hogre an vad du kopt for. Det ar ju en del kvar att gora med kok, el etc. och
sen begrdansningen med tillgangen till tomten. Men vi uppskattar ett varde idag till
runt 2,2 miljoner.

Skulle tomten vara tillgénglig och liknande som grannarnas innan, sa ser vi anda en
potential pa ett hogre varde. Uppskattat varde runt 2,5 miljoner.”

NAMNDENS BEDOMNING
Oaktsamhet

Klausulen i kdpekontraktets § 15 har atergetts i det féregaende under rubriken
”Bakgrund”.

Enligt klausulen fanns det ett nyttjanderattsavtal som belastade en del av fastig-
heten. Det angavs vidare att avtalet gallde "till dess att det aterkallas enligt avtal”
och att kdparen hade ratt att hdava overlatelseavtalet eller krava skadestand om
avtalet var "mer omfattande” an vad som angavs i klausulen.

Mycket tyder pa att det som Maklaren avsag att uttrycka med klausulen var att
NN skulle ha ratt till hdvning/skadestand om hon inte kunde sidga upp nyttjande-
ratten omedelbart eller i varje fall med en kortare uppsagningstid. For det talar
saval NN:s uppgifter som den uppgivna sms-konversationen den 16—19 augusti
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2025 mellan Maklaren och NN. Det far ocksa tydligt stod av uppgifterna fran
Maklarens tidigare ombud, se ovan under rubriken "Utredningen”.

Detta, som alltsa far antas ha varit avsikten, framgar dock inte av klausulen. Enligt
namnden dar den otydlig och i stort sett meningslos. Det enda som skulle kunna
vara "mer omfattande”, jamfért med vad som angavs i klausulen, vore om hela
fastigheten belastades av en nyttjanderatt. Maklaren agerade darmed oaktsamt
nar han upprattade klausulen.

Namnden tillagger att Maklaren dven agerade oaktsamt genom att kopekontrak-

tet innehdll motstridiga uppgifter. Vid sidan av uppgiften om nyttjanderattsavta-

let garanterade séaljaren tvartom att fastigheten inte belastades av nagon nyttjan-
deratt. Det saknar dock egentlig betydelse for tvisten.

Orsakssamband och skada

Det ar utrett att nyttjanderattsavtalet géllde i 25 ar fran och med den 1 september
2017, se ovan under rubriken ”Bakgrund”.

NN har uppgett att hon fore kopet hade samma uppfattning som Maklaren fore-
faller ha haft, alltsa att hon skulle ha ratt till hdavning/skadestand om nyttjanderat-
ten inte gick att sdga upp tamligen omedelbart. Uppgiften far stod av sms-konver-
sationen den 16—19 augusti 2025 och kan laggas till grund for bedomningen. Ska-
dan kan darmed berdknas som skillnaden i marknadsvarde med respektive utan
nyttjanderattsavtalet.

NN har gett in och aberopat en avskrift av ett mejl fran en fastighetsmaklare i Sma-
staden, se ovan under rubriken “Utredningen”. Enligt mejlet ar fastighetens varde
“runt” 2 200 000 kr med nyttjanderatt och “runt” 2 500 000 kr utan nyttjanderatt.
Vardetidpunkten anges inte i mejlet, men torde ha varit nar mejlet skrevs, omkring
tre manader efter kopet.

Maklaren har inte dberopat nagon bevisning i denna del. Att NN mahanda gjorde
en bra affar, som Maklaren har invant, saknar betydelse for fragan om skadans
storlek.

Med beaktande av osdkerhetsfaktorerna i varderingen — “runt” — och det faktum
att mejlet inte utgor nagon formell vardering, bedémer namndens forsiktigtvis att
skadan i vart fall uppgar till 200 000 kr. Det beloppet bor Maklaren betala i skade-
stand.
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Nedsdittning av arvode
NN har dven begart att arvodet om 12 500 kr ska sattas ned till noll.

En skadelidande som far saval skadestand som nedsattning av arvodet blir normalt
overkompenserad. Om det ar oklart om den skadelidande blir fullt kompenserad
genom skadestandet, som i detta fall, finns daremot forutsattningar for att dven
satta ned arvodet.

Namnden anser att arvodet bor nedsattas till halften, eller 6 250 kr.

Pa namndens vagnar:

Ingemar Persson

INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, Eric Bodin, Villadgarnas
Riksférbund, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas férening, Johan Nordenfelt, fastighets-
maklarrepresentant och Per Isberg, fastighetsmaklarrepresentant. Arendet har foredra-
gits av jur kand Magnus Melin. Ndmndens beslut ar enhalligt.

Beslutet kan inte 6verklagas. Beslutet kan omprovas endast under de forutsattningar som
anges i 17 § i namndens stadgar. Den som har begart ersattning av en fastighetsmaklare
och ar missndjd med beslutet kan vacka talan i allmadn domstol.



