FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 27 AUGUSTI 2026 DNR 55/26 SIDA1AV9

Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forsakringsjuristen PD

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN har inte ratt till ersattning.

YRKANDE M.M.
NN har begart att Maklaren ska betala 160 871 kr.

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

BAKGRUND

Den 8 januari 2026 kdpte NN en fastighet pd On for 2 515 000 kr. Affiren férmed-
lades av Maklaren.

| kopekontraktet angavs bland annat féljande:

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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Ko = :
aanmL{nalt vaﬁen och avlopp &r anslutet vid tomtgrénsen. Képaren kommer fa bekosta
slutningen till kommunalt VA enlig @D <ommuns VA-taxa.

Efter kdpet visade det sig att kommunen debiterade saljaren foér VA-anslutningen.
NN kunde darfor inte ta det formanliga VA-lan som kommunen erbjod utan fick i
stallet ta ett blancolan med hogre ranta.

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
NN

Namnden aterger nedan NN:s anmalan i dess helhet, i stort sett utan nagra redi-
geringar.

”Jag vill ha skadestand, da jag nekades képarens ratt till avtalstrygghet genom tydliga
och juridiskt hallbara 6verenskommelser i denna fastighetsaffar.

Det ror kdp av ett fritidshus pd [Skogsvigen 11] p& [On (On Skogen 1:111)] dir méak-
laren hade upprattat ett bristfalligt avtal da denne saknade kdannedom om kommu-
nens V/A-regler.

Avtalet saknar info om transaktionen — hur och nar — képare till saljare for anlagg-
nings- eller anslutningsavgiften for kommunalt vatten och avlopp pa 329 898 kr. |
kontraktet star att sdljaren star for alla fastighetskostnader fore tilltradet. Ger val en
tidslinje om man ska ldsa bokstavligen att forst far saljaren ta fakturan, och sedan —
fast luddigt formulerat — kommer jag bekosta den.

Praktiskt darmed val det som saknades saljarens fakturabetalning som ett steg 17 |
enlighet med befintliga avtalet och likvidavrakningen, men ej gjord.

Avtalsmadssigt det som saknades, sedan val HUR vi skulle reglera samma kostnad efter
tilltradet.

Det innebar jattemycket stress och osdkerhet. Omldggning av kdpplanering till min
nackdel efter signerat kop. Som man sjalvklart inte skaligen ska tadla om man anlitar
en professionell maklare.

Ekonomisk forlust for undertecknad:
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1. 45 871 kr. Skillnad i total lanekostnad privatlan Lansforsakringar (99 623 kr)
kontra [On] kommuns V/A-18n (53 752 kr). Enligt kostnadsférutsattningar som
gallde vid lanets upprattande: Effektiv ranta 11,34 % kontra 4,11 %. Samma
uppldggningsavgift 400 kr. Samma loptid 8 ar.

2. 100 000 kr. Forlust eller avslut av besparingar fér renovering.

3. 15000 kr. Tidsatgang motsvarande 1 arbetsvecka effektiv tid. Min extra hand-
laggning pga bristande avtalet.

Javisst jag som kdpare atog mig fran start utgiften for anslutning. Men detta byggde
pa att kommunen skulle flytta fordran till mig/kdparen (for anslutningsavgiften).

Det framkom, efter kontraktsdatum 8/1, att [On] kommun inte fér dver anldggnings-
avgiften till ndsta dgare. Det hade [Méaklaren] missat. Da plotsligt VA-fakturan en olost
fraga, hamnat utanfor avtalet, trots att signat for kop. "I backspegeln", tryggare ex-
empelvis for bada parter om det aviserats sa att det skulle regleras med handpen-
ningen.

Jag tog da upp problemet med maklaren samt saljarens barn for deras mojlighet att
ha 6verblick, nar det nu hamnade i kndet pa oss att I6sa mellan kdpare och séljare
(det man sjalv velat i samma sits), och mejlade underlaget till sdljarens dotter.

Ingen respons fran maklaren eller saljaren. Sokte kontakt for stéd hos forsakringsbo-
laget If och fastighetsrattskunniga. Aven fran chef fér [Foérsakringsbolaget].

Sokte privatlan fran [Finansbolaget]. Forst avslag 28/1, sedan beviljat 5/3. [Storban-
ken] dar jag fick bolanet, beviljade Ian till min maxgrans och till huskdpet. Om det
varit kant att summan pa tilltradesdagen var 2.845.000 kr sa hade jag antagligen fatt
stoppa och inte gjort en affar.

Da pajagad av maklaren att ta "notan" for vattensystemet fére huskopet ar klart, trots
att orimligt och inte enligt avtal.

Men da skulle summan falla bort fran min redovisning? (Behdéver kunna redovisas
som "omkostnadsbelopp").

Men en principfraga. | en sa stor affar vill jag vakta mina intressen. Inte prioritera bort
det for att vara till lags. Inte en situation dar man kan krava det, tycker jag!

Men jag sag till att gora det samma dag for att matcha séljarens forfallodatum, fast
EFTER tilltradet.

Vem &r trygg att ge upp kontrollen for 330 000 kr? Fore dgarskap? For att alla vill det,
for att komma vidare.

Jag har tankt "Ska jag?" 50 ggr. Men tors inte!!
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Tog sjalv fram tillfélliga 16sningar for att det skulle ordna sig pa basta satt for bada
parter:

* ett dyrt oplanerat privatlan.

* ordnade att betala séljarens faktura 30/3 efter tilltradet (ratt eftersom huskopet
klart, och samtidigt i tid for att sdljaren ska kunna halla sin deal med kommunen).

* erbjudit skriftligt pa att jag atar mig att betala fakturan senast saljarens forfallo-
datum 31/3.

Kravde fran maklares ansvarsforsdkring skadestand, som avvisades av [FOrsakrings-
bolaget] med héanvisning till ungefar att det inte aligger maklaren att betala anslut-
ningsavgiften — men som kravet inte heller gjorde géallande, och darav foreliggande
anmalan.

Avtalsmissen var maklarens ansvar. Men jag tog pa mig att I6sa det. Sa felet "syns" ju
inte langre (ingen parts affar som hamnade i diket). Kbpprocessen en pafrestning,
inte sa mycket for att det kravdes att tdnka noga igenom den manga ganger. Utan
kdnslomassigt, med oro av att det hangde pa mig, hur stabil affaren skulle bli. Olust
med misstron som hangde i luften fran séljaren med barn.

Aven sorgligt att planerna med tradgdrd m.m. skulle férsvinna.

Kan tillaggas, for att ge hela bilden, att OM jag valt att s a s tiga om dilemmat. Da
hade saljaren och maklaren sannolikt fatt kinnedom om bristerna i dverenskommel-
sen efter tilltradet. Fran betalkrav fran kommunen. Och da hypotetiskt behovt ta ini-
tiativet till en I6sning dem och mig emellan.”

Maklaren
Oaktsamhet
| objektsbeskrivningen angavs foljande:

”"Kommunalt vatten och avlopp ar anslutet vid tomtgransen. En kdpare kommer fa
bekosta anslutningen till kommunalt VA. Kostnad fér den befintliga anslutningen ar
329 000 kr”.

Informationen och betalningsforpliktelsen har dven medtagits i kdpekontraktets
§ 8, som har narmast identisk lydelse. | képekontraktets § 7 har angetts att avrak-
ning av intakter och kostnader ska ske pa tilltradesdagen och justeras mellan par-
terna.
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Han har inte sagt att fakturan maste betalas innan tilltradet utan foreslog att den
skulle regleras i och med slutlikviden. Ha sa ocksa att han kunde uppratta ett till-
aggsavtal mellan parterna som reglerade fragan.

Som situationen far uppfattas utgick NN fran att hon skulle kunna fa ett VA-lan fran
kommunen, vilket hon inte fick. NN lagger 6ver ansvaret pa honom, trots att han
overhuvudtaget inte varit inblandad i fraga om att ta l1an eller bekosta anslutnings-
avgiften.

NN uppger att “detta byggde pa att kommunen skulle flytta fordran till mig/kopa-
ren (for anslutningsavgiften)”. Han har inte varit involverad i att flytta dver nagon
fordran eller dylikt. Han har inte uttalat sig om att NN kunde gora sa eller utfast att
fristen eventuellt kunde skjutas fram.

Skada
Som det far forstas bestar NN:s krav av tre olika poster:
1) 45 871 kr vilket avser skillnad i olika typer av lan.

Han har informerat om vilken summa en képare behévde bekosta i samband med
kopet. Vilket 1an eller lanevillkor som NN behovt ta dr nagot han inte varit inblan-
dad i och han har heller inte atagit sig att hjalpa till med att ansdka om lan eller
utfast att NN skulle ha ratt till nagot VA-lan.

2) 100 000 kr avseende forlust eller avslut av besparingar for renovering.

Det ar oklart varfor han ansvarar for eventuella forluster eller avslut av besparingar
for renovering nar NN kant till vilkken summa denne behovt erlagga for anslut-
ningen.

3) 15 000 kr for nedlagd tid.

Att NN pa grund av hans agerande skulle behovt ldgga ned 40 timmar pa att |6sa
den uppkomna situationen bestrids. Han gor gallande att den tiden NN eventuellt
lagt ner inte ar till f6ljd av nagot agerande fran hans sida utan att den ar sjalvfor-
vallad. Han bestrider att NN har ratt till att bli ersatt for ndgon tid hon lagt ner i
samband med detta.

NN tillade féljande:

”Jag vidhaller att maklaren kommunicerade att kommunen skulle flytta fordran till
mig/koparen via avtalet, och darfor har ansvaret fér de negativa konsekvenserna eko-
nomiskt for mig. Att maklaren hade det villkoret som en grund till avtalet visas av:
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e Kontraktet, likvidavrakningen dar fordran fortsatt var saljarens ansvar, och
min kompensation for fordran var oreglerad.

e att sdljaren valde 30/3 for tilltradet (forfallodatum 31/3). Med 6vervagande
sannolikhet fran samma bild eller forforstaelse, att fordran skulle ga éver pa
kdparen. En missuppfattning fran hur affaren och avtalet hade lagts upp. Om
saljaren vetat att han MASTE cleara inbetalningen fér egen maskin och fore
sista mars, hade han sett till att férbereda och fa det pa papper, garanterat.

e att ny information for maklaren med VA-reglerna 25/2, nar [On] kommun be-
skrivit hur det faktiskt fungerade.

Jag vidhaller att kopeavtalets lydelse forsamrat min ekonomi for flera ar framat.

Glad for huset, absolut! Men renoveringen har val hamnat pa is. Och i vardagsekono-
min galler inga utgifter utom de mest nddvandiga, vilket inte var planen.

Maklaren har ansvaret, fast jag fick ta smallen nar upplagget kraschade, darav anso-
kan om skadestand.

Upplagg fore kép 8/1. VA-1an [On] kommun 330 000 kr och ej tidsbestdmt nir det ska
tecknas. Budget for renovering 100 000 kr.

Efter kop privatlan 200 000 kr och en deadline 31/3 och 0 f6ér renovering.

Om 2.845.000 pa tilltradet varit forhandsinformationen, som maklaren menar. D3
hade [Storbanken] sagt nej till bolanet. Da hade sparpengarna varit i forvar tills en
mer sund ekonomisk affar.

(Forstarkningen med ett privatlan blev sedan accepterat av slumpen som tur var pa
bade [Finansbolaget] och [Storbanken] av handldggare med medkansla).

Jag invander att avtalet var icke-fungerande, att det var maklarens ansvar och kravde
att tillfalliga 16sningar togs fram mellan 8/1 och 30/3. | slutanden fick kdparen, alltsa
jag, till en I6sning som var ok for alla parter.

Jag ser samma lage dven om jag dar och da hade avstatt fran den extra handlagg-
ningen. Of6érutsedda kostnader och en ansenlig tidsatgang som hade varit maklarens
ansvar. | teorin forstatt att avtalsmissen befriade fran VA-betalning tillsvidare, om jag
ej startat en dialog om det

ELLER

Inte horts med kommunen, utan féljt kopeprocessen med samma forstaelse som fore
kontraktsskrivningen.
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Vad hade hant da? Jo, tilltradet hade passerat och séljaren hade fatt krav pa VA-sum-
man, kanske forseningsavgifter. Och nar han da i sin tur krdvt summan av mig, ja ...??
Man kan anta.

Jag hade da kunnat géra samma, summan till kommunen, men inte till TS for da hans
beslut att betala in eller inte (stor risk).

Sakert ar att jag inte hade betalat ev forseningsavgift (utanfor mitt atagande).

Och sedan?? Hade kopet havts, och/eller skadestand betalas av mig. Eller obetalade
skulder for TS samt fastighet utan vatten fér mig osv.”

UTREDNINGEN

| fakturan for VA-anslutning som kommunen hade stallt till sdljaren angavs fol-
jande:

Betalning oss tillhanda

senast 2025-08-31 329 898,00
Fakturanr

| ett mejl till NN den 24 februari 2026 skrev en handldggare pa kommunen féljande:

"Vi kan inte bevilja nagot VA-lan for dig. Fakturan ar inte utstéalld pa dig och séljaren ar
ansvarig for att betala fakturan. Vi gor ingen ny anlaggningsfaktura till en ny dgare. Det
finns ett anstand pa fakturan t o m 2026-03-31. Darefter maste fakturan vara betald.”

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 innebar 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
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skada behover inte alltid vara fullt styrkta utan ibland kan ett lagre beviskrav till-
lampas.

Beddémningen i detta fall

| objektsbeskrivningen angavs att VA-anslutningen skulle bekostas av kdparen. Att
NN var medveten om att hon skulle sta for den slutliga kostnaden ar parterna over-
ens om.

Vad NN gjort gdllande, som namnden uppfattat det, ar att Maklaren borde ha sett
till att kostnaden for VA-anslutning skulle belasta henne i férhdllande till kommu-
nen, for att hon pa sa satt skulle fa tillgang till ett formanligt kommunalt VA-lan.

Nar en fastighet 6verlats galler foljande: Séljaren ska betala VA-anslutningsavgifter
om fordran forfaller till betalning fore tilltradesdagen. Koparen blir betalningsan-
svarig om fordran forfaller efter tilltradesdagen. Detta framgar av 37 § vatten-
tjanstlagen.

NN har uppgett att tilltrade skedde den 31 mars 2026. Av ingivna handlingar — se
ovan under rubriken “Utredningen” — framgar att fordran forféll den 31 augusti
2025. Att séljaren fick uppskov med att betala till den 30 mars 2026 paverkar inte
detta; fordran forfoll fore tilltradesdagen och aven fore kontraktsdagen. Det fanns
darmed inget som Maklaren kunde géra — varken fore eller efter kopet — for att
fakturan fran kommunen i stallet skulle stallas till NN. Som namnts foljer betal-
ningsansvaret av lag.

Av det sagda foljer att Maklaren inte agerade oaktsamt. NN:s krav kan darfor inte
bifallas.

Pa namndens vagnar:

Ingemar Persson
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INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, UIf Stenberg, Villadggarnas
Riksforbund, Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas
forening, Johan Nordenfelt, fastighetsmaklarrepresentant, Per Isberg, fastighetsmaklar-
representant och Guy Wallster, fastighetsmaklarrepresentant. Arendet har féredragits 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.



