FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 17 DECEMBER 2018 DNR77/18 SIDA1AVS8

Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forsakringsjuristen MD

Saken
Skadestand

BESLUT

Maklaren rekommenderas att betala 18 193 kr till NN och YY.

YRKANDE M. M.
NN och YY har yrkat att Maklaren ska betala 51 980 kr.

Maklaren har bestridit yrkandet. Om skadestandsskyldighet skulle foreligga har
han yrkat att skadestandet ska jamkas till noll.

BAKGRUND

Den 29 mars 2016 képte NN och YY tomtratten till fastigheten XX fér 2 925 000 kr.
Affaren formedlades av Maklaren.

| objektsbeskrivningen stod bland annat féljande.

"Tomtrattsavgald pa 8 600 kr [...] I6per till 2028-01-01.”

Postadress E-post m.m.

FRN E-post: frn@frn.se
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Det visade sig senare att uppgiften var felaktig och att tomtrattsavtalet |6pte ut
redan 2018.

| kdpekontraktet fanns en s.k. 6ppen besiktningsklausul dar det angavs att NN och
YY hade ratt att senast den 7 april 2016 begara kopets atergang, utan att riskera
vite eller nagra andra paféljder.

Den 14 april 2016, alltsa efter kopet, undertecknade séljaren ett avtal med Malmo
kommun dar det angavs att den nya tomtrattsavgalden skulle vara 13 798 kr och
att avtalet skulle |6pa fram till 2028. Alternativet hade varit att teckna ett avtal
med en avgadld om 18 996 kr som |opte fram till 2038; fastighetsagaren fick valja
mellan dessa bada alternativ.

GRUNDER
NN och YY

De fick inte korrekt information gallande tomtrattsavgald. | objektsbeskrivningen
stod det att tomtrattsavgalden uppgick till 8 600 kr/ar och skulle I6pa ut ar 2028.
Enligt bade méaklaren och annonsen samt objektsbeskrivningen har det inte varit
pa tal om nagot annat ar an 2028. D3 det var deras forsta huskop tog de upp just
den punkten att de skulle betala 8 600 kr varje ar fram till 2028. Det ar sa med
tomtratt, forklarade Maklaren, att man har en fast summa att betala varje ar. Mak-
laren namnde ocksa att avgalden kunde bli nagot forhojd efter ar 2028.

| december 2017 fick de en rakning fran Malmo stad dar det angavs att en hoj-
ning var att vanta redan ar 2018. Hojningen var ratt omfattande, 6 899 kr per ar.
De blev chockade och ringde omgaende bade till Malmo stad och till maklarfore-
taget for att ta reda pa vad som hade intraffat. Da fick de en helt annan information
om tomtrattsavgalden. Aret 2028 som de blivit informerade om var istéllet 2018.

De reklamerade direkt mot Maklaren. Nar denne svarade, genom sitt ansvarsfor-
sakringsbolag, blev de mycket 6verraskade. De fick nu information som de aldrig
hade hort fran Maklaren. De skulle sjalva ha tagit reda pa reglerna om tomtratts-
avgald i de papper som Maklaren hade pa sitt kontor. Detta fick de aldrig nagon
information om, trots att Maklaren hade korrekt information pa sitt kontor. De har
nu fran Malmo stad fatt tomtrattsavtal och bilagor som de borde fatt tillsammans
med kopekontraktet.
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Alla handlingar rérande tomtrattsavgalden har funnits hos Maklaren, men han
valde att inte visa handlingarna for dem. For dem ar det fullstandigt obegripligt hur
en utbildad maklare kan hantera en affar pa detta satt.

Maklaren

Han inhdmtade uppgifter fran saljaren for att satta samman dessa till en objekts-
beskrivning. | motsats till vad NN och YY uppgett hade han inte tillgang till tomt-
rattsavtalet fore kopet. Innan annonsering skickade han objektsbeskrivningen till
saljaren for godkannande. Saljaren papekade inte att uppgiften om tomtrattsav-
galden inte stamde eller att |6ptiden for avtalet var felaktig. Pa kontraktsdagen
godkande sédljaren aterigen, denna gang skriftligen genom sin signatur, objektsbe-
skrivningens innehall. Med hansyn till att objektsbeskrivningen godkandes av sal-
jaren ar det hogst tveksamt om det foreligger ett ansvar fér honom avseende upp-
giften om avtalets I6ptid.

Aven om det inte kan uteslutas att han har ett ansvar, bor féljande namnas avse-
ende den pastadda skadan och dess storlek. Kopekontraktet undertecknades den
29 mars 2016. Fastighetskontoret i Malmo stad informerade i en skrivelse daterad
den 30 mars 2016, det vill siga dagen efter kontraktets undertecknande, om den
nya tomtrattsavgalden med loptid 2018-2028.

Informationen om det nya tomtrattsavtalet, dar tomtrattsinnehavaren kunde vilja
en |6ptid pa antingen 10 eller 20 ar med start 2018, tog han del av samtidigt som
NN och YY. Det skedde vid besiktningstillfallet, det vill siga mellan kontrakt och
tilltrade. Vid besiktningen narvarade bade han, NN och YY och séljaren. NN och YY
informerades vid detta tillfdlle av sdljaren angaende utskicket fran Fastighetskon-
toret och de tva alternativ de som blivande tomtrattsinnehavare hade att valja pa.
Med anledning av diskussionen kring det nya tomtrattsavtalet aktualiserades fel-
skrivningen av |6ptiden i objektsbeskrivningen. NN och YY valde dock att inte lyfta
fragan att I6ptiden for det nya tomtrattsavtalet borjade 16pa redan 2018 istéllet
for 2028 som uppgavs i objektsbeskrivningen. NN och YY valde det for dem billig-
aste alternativet, en avgadld om 13 798 kr per ar, ett val som sedermera séljaren lat
meddelade Malmo stad genom undertecknade av tillagg till tomtrattsavtal den 14
april 2016. Att NN och YY i slutet av 2017 reagerade med forvaning infor beloppet
framstar som ofdrklarligt med hanvisning till att det var NN och YY sjalva som efter
forfragan fran saljaren fick gora sitt val vad géller tomtrattsavgaldens storlek samt
|6ptid.

Vid tiden for besiktningen, och da NN och YY informerades om det nya tomtratts-
avtalet, varinte kdpet bindande for kdparnai enlighet med det i kontraktet intagna
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besiktningsvillkoret. Besiktningsvillkoret 16pte till och med kl. 12.00 den 7 april
2016. Trots att kopet vid tiden for besiktningen inte var bindande, patalade NN och
YY inte nagot problem med att uppgiften avvek fran vad som framgick av objekts-
beskrivningen eller att de sokte kompensation for detta. Genom besked till honom
valde NN och YY att fullfélja kopet, detta trots att de av saljaren blivit uppmark-
sammade pa att ny tomtrattsavgald skulle komma att gélla redan fran 2018. Vid
sadana forhallanden har NN och YY varit medvallande till sin skada varpa ett even-
tuellt skadestand rimligen bor jamkas till noll.

Under formedlingsuppdragets gang uttryckte NN och YY en vilja att frikdpa tomten.
Aven det ger stdd for att storleken pa tomtrattsavgilden och avtalets 16ptid inte
var avgorande for kopet. Det bor dven podngteras att det med hansyn till intresset
for objektet ar hogst osannolikt att dess slutpris paverkats i den man uppgiften om
avtalets 16ptid varit korrekt angiven fran borjan. Vid sddana forhallanden foreligger
ingen skada varfor NN och YY inte har ratt till skadestand.

NN och YY har genmalt:

Nar de fick forsta rakningen fran Malmo stad, och dar beloppet var 13 798 kr, kon-
taktade de direkt maklarkontoret. Dar fick de information om att det nya tomratts-
avtalet fanns bland handlingar som Maklaren hade tillgang till. Han hade tydligen
papperna sparade hos sig, som de aldrig fick ta del av.

Det stammer inte alls att de fick kinnedom om tomtrattsavgalden under besikt-
ningsfristen, utan det de da pratade om var huset och besiktningen. Varken Mak-
laren eller séljaren lamnade den informationen nagon gang, vilket de nu kdnner sig
lurade pa. | varje fall tycker de inte att det ar deras ansvar betala en krona mer an
vad som star i objektbeskrivningen.

Det stimmer inte att de fick vdlja nagon I6ptid gallande tomtrattsavgalden.

De har yrkat pa 51 980 kr for att det star i objektbeskrivningen att de kommer att
betala 8 600 kr/ar fram till 2028. Efter 2028 var det okdnt vad det skulle bli for av-
gift. Mellanskillnaden mellan 8 600 kr och 13 798 kr pa tio ar blir 51 980 kr.

Maklaren har genmalt:

Han lat inte saljaren skriva under det nya tomtrattsavtalet, men hindrade honom
inte heller. Han kande emellertid inte till att sdljaren undertecknade avtalet om ny
tomtrattsavgald. Vid besiktningen pratade saljare och kdpare om de tva alternati-
ven till nytt avtal som fanns. Han stannade inte kvar under hela besiktningen och
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vet darfor inte vad parterna kom éverens om vad galler undertecknande av det nya
avtalet.

Det gamla tomtrattsavtalet hade han inte tillgang till och har inte utgjort underlag
for formedlingsuppdraget. Inte heller har nagon kopia av det underskrivna nya av-
talet funnits i hans akt. Var NN och YY fatt detta fran ar oklart. Det enda som funnits
i akten ar fotokopior av avtalsforslaget utan underskrift samt bilagorna med de tva
alternativen till ny éverenskommelse med kommunen. Dessa fotograferade han
hemma hos séljaren vid besiktningstillfallet. Darefter lades dessa fotokopior till-
sammans med ovriga handlingar i akten.

Det bor noteras att det nya avtalet skrevs under redan 14 april 2016, det vill sdga
tva veckor innan tilltradet den 29 april 2016. Det ar okadnt varfor saljaren valde att
gora sa da underskrivet avtal inte behévde vara kommunen tillhanda forrdan 31 maj
2016, det vill sdga en manad efter tilltradet. Detta forhallande var inte nagot som
han kdnde till och an mindre radde 6ver.

Angaende det yrkade beloppet har NN och YY inte tagit hansyn till det skattemass-
iga avdraget om 30 procent. For tomtrattsavgald foreligger ratt till ett avdrag om
30 procent av den arliga avgalden. Det kravda beloppet bor darfor reduceras i mot-
svarande man.

UTREDNINGEN

Namnden har tagit del av diverse handlingar, bland annat képekontraktet och en
skrivelse den 30 mars 2018 fran Fastighetskontoret i Malmé Stad. | skrivelsen
angavs bland annat foljande.

"Enligt tomtrattsavtalet ska avgalden (den arliga avgiften) omregleras vart tjugonde ar.
Nasta avgaldsperiod borjar [6pa den 1 januari 2018.”

Namnden har fragat NN och YY hur de skulle ha agerat om de vid besiktningen
hade fatt reda pa att tomtrattsavtalet [6pte ut redan ar 2018. De uppgav da att de
”skulle aldrig betala en sa hog summa for huset som har en sa hog tomtrattsavgift”.

NAMNDENS BEDOMNING
Allmént om skadestand

For att en maklare ska bli skadestandsskyldig kravs dels att maklaren uppsatligt
eller av oaktsamhet har dsidosatt ndgon bestammelse i fastighetsmaklarlagen, dels
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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 néd-
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 samtliga dessa omstan-
digheter: uppsat eller oaktsamhet, orsakssamband och skada. Orsakssambandet
behdver inte alltid vara fullt styrkt utan ibland kan ett lagre beviskrav tillampas.

Oaktsamhet

Det ar ostridigt att uppgiften i objektsbeskrivningen var felaktig. Maklaren har gjort
gallande att han fick uppgiften om tomtrattsavtalet fran saljaren och att han inte
hade nagon anledning att betvivla den. Det har inte framkommit nagot i arendet
som motsager detta. NN och YY har alltsa inte visat att Maklaren fore kopekontrak-
tets undertecknande kande till eller borde ha kant till att uppgiften var felaktig.

Daremot har Méaklaren bekraftat att han fick kinnedom om skrivelsen fran Malmo
stad i samband med besiktningen, det vill sdga vid en tidpunkt pa kopet fortfarande
var svavande med stod av besiktningsklausulen. Av skrivelsen framgar att det be-
fintliga tomtrattsavtalet |6pte ut redan 2018, inte 2028 som felaktigt hade angetts
i objektsbeskrivningen. Aven den nya tomtrattsavgilden framgick. NN och YY har
fornekat att Maklaren informerade dem om detta, och Maklaren har inte lyckats
visa att han informerade dem. Det ar darigenom utrett att han agerade oaktsamt.

Skada

NN och YY har uppgett att de, om de vid besiktningen hade fatt information om att
tomtrattsavtalet [6pte ut redan 2018 och att avgiften skulle hojas, inte hade beta-
lat en sa hog kopeskilling for fastigheten. Som det far forstas menar de att de i sa
fall hade begart en prisreduktion med hot om att annars frantrada kopet med stod
av den 6ppna besiktningsklausulen. Namnden anser att det ar ett sannolikt scena-
rio.

Skada

Vid avvikelse i periodiska avgifter, som det har ar fraga om, har namnden ofta an-
tagit att skadan ska anses uppga till den 6kade arskostnaden multiplicerad med
faktorn fem, se exempelvis FRN 106/17. | detta fall &r kostnaden visserligen be-
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stamd under hela tioarsperioden, vilket skulle kunna tala for att franga huvudre-
geln, men a andra sidan gar det inte att veta sakert om hela kostnadsdkningen
hade fatt fullt genomslag vid en tankt prisférhandling mellan NN och YY och sélja-
ren. Inte heller gar det att veta om NN och YY kommer att bo kvar pa fastigheten
under hela tioarsperioden. Namnden anser darfor att femarsregeln bor tillampas
aven i detta fall. Det innebar att skadan, som utgangspunkt, uppgar till 25990 kr
((13 798 -8 600) X 5).

Maklaren har invant att ett skadestand ska reduceras med 30 procent eftersom
tomtrattsavgalden ar avdragsgill. Resonemanget forutsatter att skadestandet inte
ar skattepliktigt. Savitt namnden kunnat utrona har den fragan aldrig provats i
praxis, men uttalanden i litteraturen stéder uppfattningen att skadestandet inte
ska beskattas, se Lodin m.fl., Inkomstskatt del 1, kap. 3.1.2.4. De 25 990 kr ska dar-
for reduceras med 30 procent.

Jdmkning

Maklaren har gjort gallande att skadestandet ska jamkas pa grund av att NN och
YY underlat att begdra kopets atergang nar de fick kinnedom om det nya tomt-
rattsavtalet.

Som angetts ovan ar det inte visat att NN och YY fick kinnedom om tomtrattsavta-
let under besiktningsfristen. Nagon jamkning pa grund av medvallande blir redan
av det skalet inte aktuellt.

Pa namndens vagnar:

Folke Grauers
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INFORMATION

| beslutet har deltagit: professor Folke Grauers, ordf, Eric Bodin, Villadgarnas Riksforbund,
Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas foérening,
Bjorn Willborg, fastighetsmaklare, Per Isberg, fastighetsmaklare och Guy Wallster, fastig-
hetsmaklare. Arendet har féredragits av jur kand Magnus Melin. Ndmndens beslut &r en-
halligt.

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



