FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 31 AuGUSTI 2021 DNR57/21 SIDA1 AV 6

Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forsakringsjuristen K.S.

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN och YY har inte ratt till ersattning.

YRKANDE M.M.
NN och YY har begart att Maklaren ska betala 38 250 kr.

Maklaren har motsatt sig att betala.

BAKGRUND

Den 20 november 2020 kopte NN och YY (“makarna NN”) en fastighet i Smastaden
for 640 000 kr med tilltrade den 15 december samma ar. Affaren formedlades av
Maklaren.

Postadress E-post m.m.

FRN E-post: frn@frn.se

First Office Tel: 08-120 189 30, vardagar 10-12
Isafjordsgatan 19 www.frn.se

164 40 Kista
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Byggnaden pa fastigheten hade tva lagenheter och i marknadsféringen angavs att
bada lagenheterna var uthyrda. | tiden mellan kontrakt och tilltrdde sade den ena
hyresgasten upp sitt hyresavtal for avflyttning.

Uppsdgningstiden strackte sig delvis i tiden efter tilltradet och hyresgasten beta-
lade inte nagon hyra till makarna NN under den delen av uppsagningstiden. Enligt
makarna NN ar Maklaren ar skyldig att ersatta dem fér den uteblivna hyresinkoms-
ten.

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

VAD PARTERNA HAR ANFORT
Makarna NN

Enligt objektsbeskrivningen skulle huset vara fullt uthyrt. Nar de val betalt in hand-
penningen den 27 november, meddelade Maklaren via mejl den 1 december att
en hyresgast hade sagt upp sitt hyresavtal. Trots att hyresgédsten hade tre mana-
ders uppsagning fick de enbart 3 250 kr i hyra for halva december. Vid en narmare
koll visade det sig att hyresgasten flyttade till sdljaren istallet.

De kdnde sig grundlurade och kravde séljaren pa 16 250 kr. Méaklaren forsvarade
saljarens agerande och hanvisade dem till hyresgasten, som med anledning av
detta bor i Irak. Maklaren tog inte upp med sadljaren att hyresgasten inte kunde
sdga upp ett hyresavtal utan vidare, utan i sa fall maste betala dem for 2,5 mana-
ders hyror. Inte ett ord fran Maklaren om detta, vilket betyder att han tyckte att
det var i sin ordning att lura dem pa 16 250 kr. Méaklaren har enbart gatt pa vad
saljaren sagt och hanvisat dem till hyresgasten i Irak.

e Objektsbeskrivningen var felaktig.

e Maklaren godkdnde sadljarens agerande att hyresgasten fick saga upp sitt hyres-
avtal utan att betala dem 16 250 kr.

e De upplever att brott mot god maklarsed och partiskhet gentemot sadljaren har
forekommit, vilket gor att hela affaren kanns falsk for deras del.
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De begér skadestand med 16 250 kr for utebliven hyra. De vill dven ha ett skaligt
skadestand om 20 000 kr for felaktig objektsbeskrivning och for att Maklaren var
partisk. Slutligen begar de 2 000 kr i ersattning for tidsspillan.

N@mnden stéllde foljande fragor till makarna NN:

Som namnden uppfattat det sade hyresgasten upp hyresavtalet efter det att kdpe-
kontraktet hade undertecknats. Ar det riktigt? Om s, pa vilket satt dr det méklarens
fel att hyresavtalet sades upp? Eller bestar maklarens fel endast i att han inte verkade
for att hyresgasten skulle betala hyra under uppsagningstiden?

Namnden har inte forstatt skadestandskravet avseende de 20 000 kr. Vad bestar ska-
dan aviden delen?

Makarna NN svarade foljande:

Efter det att hyresavtalet sades upp stamde inte objektsbeskrivningen langre, det
som de skrivit pa och godkant. Eftersom objektsbeskrivningen inte stammer borde
kopeskillingen ha justerats efter de inkomster som gar forlorade. Darfor blir Mak-
laren involverad eftersom han ar ansvarig for att objektsbeskrivningen ar korrekt.

Enligt ovanstaende blir Maklarens agerande partiskt eftersom han sanktionerade
saljarens besked om hyresgasten. Till yttermera visso flyttade hyresgasten till sal-
jaren, vilket far dem annu mer att tro att huset marknadsfordes som fullt uthyrt
for att det skulle vara attraktivare pa marknaden. Nar val koparen betalat hand-
penning och skrivit under, da tas hyresgasten bort — vilket sammantraffande!

Maklaren beskrev att hyresgasterna trivdes val i huset och detta starkte dem yt-
terligare i kopet av huset.

De vill ha 20 000 kr i skadestand for psykiskt lidande och for kdnslan av blivit forda
bakom ljuset. Maklaren ar ju den som ansvarar for hela affaren.

Maklaren
Kravet grundas pa ett pastaende om att han
1. var partisk, samt

2. att det i objektsbeskrivningen felaktigt angavs att de bada lagenheterna i
fastigheten var uthyrda fér 180 000 kr/ar.
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Han fick i uppdrag av sdljaren att férmedl|a forsaljningen av aktuell fastighet. Infor
annonsering av objektet upprattade han en objektsbeskrivning baserad pa uppgif-
ter som han fatt fran séljaren. Séljaren godkdande ocksa objektsbeskrivningen innan
annonseringen av fastigheten.

Av objektsbeskrivningen framgick att fastigheten inrymde tva lagenheter, vilka
bada var uthyrda. Hyresavtalen, vilka makarna NN fick del av innan kopet den 20
november 2020, gallde tills vidare med en uppsagningstid om tre manader.

Den 30 november, saledes innan avtalat tilltrade den 15 december 2020, sade en
av hyresgasterna upp sin lagenhet.

Var uppgifterna i objektsbeskrivningen felaktiga?

Vad han forstar gor makarna NN inte géllande att de bada lagenheterna inte var
uthyrda vid kopet. Inte heller gors det gallande att hyresavtalen var uppsagda vid
kopet. Uppgifterna i objektsbeskrivningen och i kpekontraktet var darmed riktiga.

Hans ansvar

Han kan inte goras ansvarig for att hyresgast sager upp hyreskontraktet. Det ar
hyresgastens avtalade ratt att sdga upp sitt hyreskontrakt om denne sa énskar. Han
ansvarar inte heller for hyresgastens forpliktelse att betala hyra under uppsag-
ningstiden, vare sig mot kdpare eller sdljare.

Med vad som ovan anfors ar det hans bedémning att det inte ar visat att han
”sanktionerade” sdljarens agerande eller pa annat vis asidosatte sina skyldigheter
vid genomforande av férmedlingsuppdraget.

UTREDNINGEN

Namnden har tagit del av diverse handlingar, bland annat kopekontraktet och ob-
jektsbeskrivningen.

NAMNDENS BEDOMNING
Allmédnt om skadestand

For att en maklare ska bli skadestandsskyldig kravs dels att maklaren avsiktligt eller
av oaktsamhet har brutit mot fastighetsmaklarlagen, dels att det har uppkommit
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en ekonomisk skada, dels att det finns ett orsakssamband mellan maklarens brott
mot lagen och skadan.

Kravet pa orsakssamband innebar i regel att brottet mot fastighetsmaklarlagen ska
ha varit en nddvandig betingelse for skadans uppkomst. Eller med andra ord: ska-
dan skulle inte ha uppstatt om maklaren hade handlat riktigt.

Det ar normalt anmalaren som maste kunna bevisa dessa tre omstandigheter: av-
sikt eller oaktsamhet, orsakssamband och skada. Orsakssamband och skada beho-
ver inte alltid vara fullt styrkta utan ibland kan ett lagre beviskrav tillampas.

Beddémningen i detta fall

Parterna ar 6verens om att hyresgasten sade upp hyresavtalet efter kopekontrak-
tets undertecknande. Objektsbeskrivningen var alltsa korrekt vid tidpunkten for
kopet.

Det ar inte bevisat att Maklaren kande till eller borde ha kant till att hyresgasten
tankte saga upp hyresavtalet.

Nagon skyldighet for en maklare att se till eller verka for att en hyresgéast betalar
hyra under uppsagningstiden finns inte.

Makarna NN:s krav kan redan av de nu angivna skalen inte bifallas.

Pa namndens vagnar:

Magnus Melin
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INFORMATION

| beslutet har deltagit: jur kand Magnus Melin, ordf, Eric Bodin, Villadgarnas Riksférbund,
Ismahan Ayranci, Konsumentvagledarnas forening, Lars-Erik Nykvist, fastighetsmaklare,
och Ann-Christine Engvist, fastighetsmaklare. Namndens beslut ar enhalligt.

Beslutet kan inte 6verklagas. Omprovning av beslutet kan endast ske under de férutsatt-
ningar som anges i 17 § i namndens stadgar. Den som har begart ersattning av en fastig-
hetsmaklare och ar missnéjd med beslutet kan vacka talan i allman domstol.



