FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 2 NOVEMBER 2017 DNR 65/17 SIDA1AV5

Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Saken
Skadestand

BESLUT

NN och YY har inte ratt till ersattning.

YRKANDEN M.M.

NN och YY har, som de slutligen har bestamt sin talan, yrkat att Maklaren ska utge
33 404 kr.

Maklaren har bestridit yrkandet.

BAKGRUND

Genom kopekontrakt den 22 december 2016 forvarvade NN och YY, genom ett s.k.
arealforvarv, del av fastigheten XX for en kdpeskilling om 780 000 kr. Saljare var
deldgarna i den samfallighet som utgjorde stamfastigheten. Affaren formedlades
av Maklaren.

| kbpekontraktet angavs, savitt nu ar av intresse, dels att tilltrdde skulle ske 14 da-
gar efter det att beslut om avstyckning vunnit laga kraft, dels att alla kostnader i
samband med lantmateriforrattningen skulle delas lika mellan saljare och kdpare.
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GRUNDER
NN och YY
NN och YY har i huvudsak anfort féljande.

| prospektet, och dven i kdpekontraktet, stod att det var fraga om en frikopt tomt.
| deras varld innebar det att avstyckning redan ar gjord och saledes inte behover
betalas igen. Det framkom dock att tomten inte var frikdpt utan dgdes av en sam-
fallighet och skulle behéva styckas av till en kostnad som enligt Maklaren uppgick
till cirka 30 000 kr, aven om han inte lovade detta. Maklaren uppgav vidare att det
var praxis att koparen stod for denna kostnad, men att han skulle prata med salja-
ren om att dela pa kostnaden. De godtog detta.

Samtidigt som de blev 6verens med saljaren sade de upp sin lagenhet, for att se-
nare fa veta att de inte kunde flytta in forran 14 dagar efter det att avstyckningen
var genomford. Detta ledde till att de blev tvingade att hyra huset av samfallighet-
ens agare i en och en halv manad for 6 750 kr; de kunde inte sta utan boende under
perioden den 1 mars till den 11 april.

Affaren pagick fran den 8 november 2016 till den 11 april 2017 och de blev éverens
med sadljaren om pris i slutet av november. De sade upp lagenheten den 29 novem-
ber.

Senare kom en rakning pa 26 654 kr. De antog att detta var hela kostnaden for
avstyckningen och att den skulle delas med saljaren, men det visade sig att sdljaren
hade fatt en rakning pa samma belopp. Den totala kostnaden for avstyckningen
uppgick alltsa till drygt 53 000 kr.

Nar en person som jobbar pa professionell niva med nagot, ska man kunna lita pa
att den personen vet vad den talar om och inte gissar sig fram. Till exempel hur
lang tid ett tilltrade ska ta eller om marken ar frikopt eller inte nar prospek-
tet skrivs.

Maklaren bor sta for hela deras kostnad for avstyckningen, 26 654 kr.

Darutover begar de ersattning for hyreskostnaden for huset. Totalt uppgar kravet
till 33 404 kr (26 654 + 6 750).
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Maklaren
Maklaren har anfért féljande.
Han bestrider yrkandet.

Av § 14 i kopekontraktet framgar klart och tydligt att sdljare och kopare ombesorjer
och bekostar nédvandiga lantmateriférrattningar med anledning av kopet. Alla
kostnader for forrattningen delas lika mellan kdpare och saljare.

Nagon uppgift om kostnaden for lantmateriforrattningen i det specifika drendet
fanns inte vid tidpunkten for kopekontraktet da Lantmateriet forst vid en avslutad
forrattning vet hur manga arbetstimmar etc. de har lagt ner pa avstyckningen. Sa-
ledes ar det forst nar forrattningen ar klar som kostnaden kan faststallas. Han har
inte lovat att kostnaden ska stanna vid en viss summa.

Kopekontraktet ar daterat den 22 december 2016. Att NN och YY den 29 november
2016 valde att sdga upp sin davarande bostad utan att ha ett underskrivet képe-
kontrakt ar ett beslut som de far ta ansvar for.

UTREDNINGEN

Namnden har tagit del av diverse handlingar, bland annat kopekontraktet och ob-
jektsbeskrivningen. Namnden har dven inhamtat statistik fran Lantmateriet avse-
ende genomsnittliga kostnader for avstyckning.

NAMNDENS BEDOMNING
Allmént om skadestand

For att skadestandsskyldighet ska foreligga kravs dels ett uppsatligt eller oaktsamt
asidosattande av fastighetsmaklarlagens skadestandssanktionerade regler, dels en
ekonomisk skada, dels ett orsakssamband mellan asidosattandet och skadan. Kra-
vet pa orsakssamband innebar i regel att asidosattandet ska ha varit en nddvandig
betingelse for skadans uppkomst.

Det ar normalt den skadelidande som har bevisbordan for samtliga dessa omstan-
digheter: uppsat eller oaktsamhet, orsakssamband och skada. Vad galler orsaks-
sambandet behover detta inte alltid vara fullt styrkt utan ibland kan ett lagre be-
viskrav tillampas.
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Frikdpt tomt

NN och YY har gjort gdllande att eftersom objektet marknadsfordes som en frikdpt
tomt, utgick de ifran att inga avstyckningskostnader skulle tillkomma. Namnden
konstaterar att oavsett hur det forhaller sig med detta, ar det utrett att NN och YY
fore kopekontraktets undertecknande fick information om att avstyckningskostna-
der tillkom och att férhandlingar fordes mellan dem och sadljaren om férdelningen
av dessa kostnader. Vid sadant forhallande har NN och YY inte lidit nagon ekono-
misk skada i denna del; de kunde beakta avstyckningskostnaden nar de beslutade
hur mycket de var beredda att betala for fastigheten.

Uppgift om avstyckningskostnaden

NN och YY har bevisbordan for att Maklaren uppgav att avstyckningskostnaden
skulle uppga till cirka 30 000 kr (eller annat belopp understigande den faktiska kost-
naden om 53 308 kr). Maklaren har, som namnden uppfattat det, férnekat att han
skulle ha uppgett detta, och NN och YY har inte lyckats visa motsatsen.

Namnden tillagger att dven om det var sa att Maklaren uppgav att kostnaden
kunde berdknas till cirka 30 000 kr, innebar det inte att han varit oaktsam. Den
genomsnittliga kostnaden for en avstyckning ar 2016 uppgick enligt Lantmateriets
statistik till 33 639 kr, men spridningen ar stor och det gar aldrig att i forvag veta
vad kostnaden i det enskilda fallet kommer att bli. Namnden noterar ocksa att NN
och YY inte pastatt att Maklaren skulle ha lovat att kostnaden inte skulle 6verstiga
cirka 30 000 kr.

Hyreskostnaden

NN och YY far anses ha gjort gallande att Maklaren borde ha upplyst dem om att
tilltrade inte kunde ske forran avstyckningen vunnit laga kraft, sa att de hade kun-
nat anpassa sin uppsagning av ldgenheten efter detta. Av utredningen framgar
emellertid att NN och YY sade upp sin lagenhet den 29 november och att kopekon-
traktet undertecknades forst den 22 december. Det innebar ett medvetet riskta-
gande fran NN och YYs sida; vid tidpunkten for uppsagningen kunde de ju inte sa-
kert veta att saljarna skulle ha accepterat ett tilltrade den 1 mars, dven om det
kanske |ag nara till hands att anta det. Vidare kunde de inte veta om de ens de
skulle bli képare av fastigheten.
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Vidare ligger det i sakens natur att det aldrig gar att veta hur lang tid en avstyckning
tar. Med andra ord: dven om Maklaren hade upplyst dem om att tilltradet var av-
hangigt fragan om avstyckning, hade det inte kunnat bli fraga om fordyrade hyres-
kostnader, alternativt kostnader for dubbelt boende.

Slutligen har NN och YY inte ens pastatt att hyreskostnaden om 6 750 kr 6versteg
kostnaden for deras tidigare boende (det ar ju endast den eventuella merkostna-
den for det nya boendet som skulle kunna utgora en skada). Det har alltsa inte ens
pastatts, och an mindre visats, att NN och YY lidit nagon skada i denna del.

INFORMATION

| beslutet har deltagit: professor Folke Grauers, ordf, Eric Bodin, Villadgarnas Riksférbund,
Stina Johannesson, Sveriges Konsumenter, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas fore-
ning, Bjorn Willborg, fastighetsmaklare, Per Isberg, fastighetsmaklare och Guy Wallster,
fastighetsmaklare. Arendet har foredragits av jur kand Magnus Melin. Ndmndens beslut
ar enhalligt.

Beslutet kan inte dverklagas. Den som har begart ersattning av en fastighetsmaklare och
ar missnojd med beslutet kan dock vacka talan i allman domstol.



