FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 25 SEPTEMBER 2026 DNR 59/26 SipA1Av 10

Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forsakringsjuristen OE

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

Namnden rekommenderar Maklaren att betala 368 000 kr till NN.

YRKANDEN M. M.
NN har begart att Maklaren ska betala 368 000 kr.

Maklaren har motsatt sig kravet och inte godtagit det begarda beloppet som rim-
ligt i och for sig. For egen del har han begart att ett eventuellt skadestand ska jam-
kas till noll.

BAKGRUND

Den 18 oktober 2024 koépte NN en fastighet i Smastaden for 2 300 000 kr med till-
trade den 29 november 2024. Affaren formedlades av Maklaren.

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


mailto:frn@frn.se

FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida2av 10

| kbpekontraktet angavs féljande:

Intdkter och kostnader (inklusive driftskostnader och 6vriga kostnader) hinforliga
till fastigheten fo6r tiden fore tilltrddesdagen svarar siljaren for medan koparen svarar
for intdkrer och kostnader som uppkommer frin och med tilltridesdagen.

| objektsbeskrivningen angavs foljande:

- Fiber inkopplat
- Bergvirme
- Kommunalt VA vid tomtgrins (368 000 kr)

[...]

Taxeringskod: 220 [
Enski |
Vatten/Avlopp: Kn.gmum'rt vatten dret om Enskilt avlopp ?/

Vid tidpunkten for kopet hade ett kommunalt VA-bolag utstallt en faktura till sal-
jarna pa 368 000 kr for anslutning till kommunalt VA. Séljarna har inte betalat fak-
turan och fastigheten har darfor inte anslutits till VA-natet.

NN har begart skadestand framst pa den grunden att hon trodde att anslutnings-
avgiften var betald.

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

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN

Maklaren har skrivit “kommunalt VA tomtgrans (368 000kr)” i annons och i kdpe-
kontraktet. Hon tolkade det som en information att saljaren hade betalat for att
ansluta sig till kommunalt VA, da det finns ett krav fran Smastaden Vatten att an-
slutningsavgiften ska vara betald.

| kopekontraktet fanns inte nagon klausul om att fakturan hade belastat fastig-
heten sedan maj 2024, och inte heller att hon som képare skulle |6sa denna skuld.
Detta uppdagades nar hon fick en faktura i februari 2025, som avsag arsavgift till
Smastaden vatten, och aven fick veta att det fanns en faktura som stallts till sal-
jarna.
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Hon var inte pa nagon visning utan tittade pa underlaget som var utlagt pa Fastig-
hetssajten med planlésning och liknande. Det stod att fastigheten redan var anslu-
ten till kommunalt VA, sa darfor reagerade hon inte mer pa detta. Hon lade ett bud
som hon ansag att fastigheten var vard, bland annat med tanke pa de fuktskador
som fanns i kallaren.

Vid kontraktsskrivningen i oktober fragade hon Maklaren om fastigheten var an-
sluten till kommunalt vatten och fick da svaret nej. Det skulle komma senare.
”Okej” sa hon, ”da stryker vi over det i kontraktet”. Da visste hon inte att Maklaren
hade koll pa fakturan fér VA-anslutning.

| februari 2025 ringde hon Maklaren nar hon hade fatt fakturan fran Smastaden
Vatten och undrade 6ver den. Kostnaden stod inte med som en driftskostnad i ob-
jektsbeskrivningen utan var undanhallet. Maklaren svarade att saljarna fick skriva
over fakturan for VA-anslutningen pa henne. Hon fragade hur. Det fanns inga juri-
diska dokument for detta. Aven om hon skulle ha gatt pa visning hade hon inte fatt
de juridiska dokument som tillat en 6verflyttning av fakturan. Den ligger kvar hos
sdljarna och hon star med en kostnad som det inte fanns information om.

Om maklaren hade gjort ratt i kopekontraktet sa hade det statt inskrivet att hon
som kopare skulle betala avgiften for anslutningen. Med den skrivningen kunde
hon hojt sitt Ian och bakat in det vid kop. Det hade i sa fall dven statt tydligt i pro-
spektet, men det stod att det var kommunalt vatten och enskilt avlopp. De var un-
der kontraktsskrivningen som hon fragade hur det stod till och fick veta att faktu-
ran nog skulle komma senare. Den fanns redan hos sdljarna i maj 2024, med betal-
ning juli 2024. Hon kopte fastigheten i december 2024.

Da Maklaren och aven saljaren godkdnde det juridiska dokumentet med att det
inte fanns nagon kostnad som belastade fastigheten, kunde hon inte forsta att de
var annat an en upplysning om vad saljarna hade betalat i anslutningsavgift.

Vidare riskerar hon vite pa grund av brister i avloppssystemet, vilket inte framgick
vid kopet. Dessutom har analys visat for hoga halter fluor i vattnet, vilket gor att
hon tvingas hamta dricksvatten pa annat hall — sarskilt oroande da hennes dotter
endast ar fem manader gammal och avrads av tandvarden att dricka vattnet.

Maklaren
Grunder

Han har inte orsakat NN nagon skada.
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Ett eventuellt skadestand ska jamkas pa grund av NN:s medvallande, férsta hand
till noll.

Bakgrund
NN var enda budgivare och kom att kdpa fastigheten for 2 300 000 kr.

NN valde att inte narvara vid ndgon visning. Hon uppgav att hon inte behdvde det
eftersom hon “redan visste allt” om fastigheten. Saljarna bekraftade att NN var val
bekant med fastigheten eftersom hon bor pa den gard som dger marken runt om-
kring fastigheten. Pa de allmanna visningarna informerades samtliga spekulanter
tydligt om forutsattningarna for anslutning till kommunalt vatten och avlopp, in-
klusive den tillkommande kostnaden om 368 000 kr.

Objektsbeskrivningen

| objektsbeskrivningen anges "VA tomtgrans (368 000kr)”. Han vidgar att objekts-
beskrivningen och kdpekontraktet kunde ha formulerats utforligare och med
storre tydlighet i den delen. Han har accepterat den varning som han tilldelats for
detta fran Fastighetsmaklarinspektionen och har valt att inte 6verklaga det beslu-
tet. Han menar emellertid att formuleringen knappast kan ha uppfattats pa annat
satt an att den angivna kostnaden skulle tillkomma for att ansluta sig till det kom-
munala VA-natet som vid tiden for kopet slutade vid tomtgransen. | varje fall har
det inte varit rimligt att tolka den upplysningen i objektsbeskrivningen sasom NN
gor gallande. Inte nagonstans i objektsbeskrivningen framgar heller det som NN
pastar i anmalan.

Vid kontraktsskrivningen den 18 oktober 2024 var det NN som uppmarksammade
att uppgiften som kommit med i kopekontraktet om att fastigheten var ansluten
till kommunalt vatten (och som var hamtad fran fastighetsutdraget) var felaktig.
NN uppgav att fastigheten hade egen brunn och eget avlopp. Kopekontraktet kor-
rigerades i enlighet med detta och NN signerade sedan andringen for att bekrafta
sin kdnnedom om att fastigheten inte var ansluten till kommunalt VA. | samband
med detta tog han upp den kostnad som var aktuell fér att ansluta fastigheten. NN
var val infoérstadd med den saken och férhallandet att anslutningen skulle betalas
av koparen efter tilltrdde om denne dnskade ansluta fastigheten.

Vid tilltradet narvarade hans kollega MM, som dven han uppfattade att NN var val
inforstadd med att det skulle tillkomma en kostnad for anslutningen nar det skulle
ske.
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Till detta kommer att NN var val medveten om att sdljarna befann sig i en bekym-
mersam ekonomisk sits och var i stort behov av att sédlja fastigheten snabbt. Detta
var anledningen till att sdljarna valde att acceptera NN:s bud om 2 300 000 kr, som
kraftigt understeg utgangspriset 3 500 000 kr och dven understeg vad saljarna
hade beldnat fastigheten fér. Aven av denna anledning framstar det som osanno-
likt att NN trodde att sdljarna redan erlagt betalning till kommunen om 368 000 kr
for att ansluta sig till det kommunala VA-natet.

Hans instdllning

Han kdnde inte till att en faktura avseende anslutningsavgiften var utstalld pa sal-
jaren och att den hade forfallit till betalning vid tidpunkten for tilltradet. Hans vet-
skap strackte sig till att det fanns ett krav pa anslutning och en dartill kopplad kost-
nad om 368 000 kr. Med eftertanke anser han att han borde ha agerat for att bringa
full klarhet i fragan om exakt hur och nar kostnaden skulle erlaggas. Att sa inte
skedde berodde delvis pa att sdljaren, pa grund av sjukdom, var svar att kommuni-
cera med och att fa fullstandiga underlag ifran.

Han bestrider att han vilselett NN. Hennes skadestandskrav bygger pa hennes pa-
stadda tolkning att informationen "VA tomtgrédns (368 000kr)" skulle betyda att
saljarna redan betalat den kostnaden. En sadan tolkning ar inte rimlig. Uppgiften
ar en kostnadspost och inte ndgon utfastelse om att kostnaden redan betalats. |
praxis stalls krav pa att en uppgift ska vara tamligen preciserad for att anses utgora
en utfastelse (jfr NJA 1985 s. 871). En kostnadsuppgift inom parentes kan inte an-
ses uppfylla detta krav.

Som namnts har NN ocksa vid kontraktsskrivningen visat att hon var val medveten
om att fastigheten inte var ansluten till kommunalt VA genom att patala felet i
kontraktet. Hennes agerande visar att det inte radde nagon oklarhet om fastighet-
ens anslutningsstatus vid tiden for kopet.

NN har alltsa inte lidit nagon skada. Hon har forvarvat en fastighet dar anslutnings-
avgiften for kommunalt VA varit obetald, vilket hon varit medveten om. Kostnaden
for anslutning ar en forvantad utgift for den som vill ansluta en fastighet till det
kommunala natet och det ar inte en oférutsedd skada. Hade anslutningsavgiften
redan varit betald av sdljaren hade ocksa kopeskillingen varit betydligt hogre. An-
malaren har darfor inte forsatts i en sdmre ekonomisk situation an hon haft anled-
ning att forvanta sig (jfr namndens avgorande i FRN 47/17).
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Det har statt klart for NN att anslutningskostnaden inte var betald, vilket direkt
aterspeglades i den uppenbart laga kopeskillingen (1 200 000 kr under utgangs-
pris). Prisreduktionen var en direkt foljd av att saljaren, som befann sigien pressad
ekonomisk situation, behdvde gora en snabb affar och att kdparen skulle ta den
ekonomiska bordan for anslutningsavgiften. NN har saledes redan blivit kompen-
serad for anslutningsavgiften genom en képeskilling som var kraftigt sankt. Dessu-
tom synes det som att anslutningskostnaden enligt 37 § vattentjanstlagen inte be-
lastar NN utan att kommunen fortsatt kraver den kostnaden av saljaren. Att tiller-
kdnna NN skadestand med 368 000 kr skulle innebara en klar risk fér 6verkompen-
sation.

Det ar NN som har att bevisa att han agerat oaktsamt och att det agerandet har
orsakat henne ekonomisk skada. Han menar att fragan om Anmalaren blivit vilse-
ledd och om hon med fog kunnat uppfatta informationen pa det satt som hon pa-
star ar beroende av en trovardighetsbedémning som kraver muntlig bevisning, ex-
empelvis om vad som framgick vid kontraktsskrivningen. Vid en domstolsprévning
hade han aberopat forhor med sig sjalv under sanningsforsakran och vittnesforhor
med sin kollega.

Medvdllande

Om namnden skulle anse att han har agerat oaktsamt och att detta orsakat NN en
ekonomisk skada, gors i andra hand géallande att ett eventuellt skadestand ska jam-
kas, i forsta hand till noll.

NN har medvetet valt att inte narvara vid de allmanna visningarna dar fullstandig
information om anslutningskostnaden lamnades till 6vriga spekulanter. Hon har
darigenom forsatt sig i ett samre informationslage och har férsummat sin under-
sokningsplikt. NN motiverade sitt beslut att inte ga pa visning med att hon "redan
visste allt om huset". Hon forlitade sig pa sin egen, pastatt fullstandiga, kunskap
om fastigheten. Nar en kopare agerar pa sadant satt och avstar fran att ta del av
information maste ansvaret for eventuella missférstand i hogre grad falla pa kdpa-
ren sjalv.

Framfor allt framgar av NN:s agerande vid kontraktsskrivningen att hon var med-
veten om att fastigheten inte var ansluten till kommunalt VA. NN har kant till att
anslutningskostnaden skulle tillkomma.

Om man anda utgar fran NN egen version av handelseforloppet, framgar att trots
NN:s vetskap om att fastigheten inte var ansluten, och med kinnedom om angiven
kostnad om 368 000 kr i objektsbeskrivningen, underlat NN i sa fall att stalla den
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naturliga féljdfragan om vem som stod for den kostnaden. Att inga avtalet utan att
ha forvissat sig i den fragan ar grund for medvallande. NN har haft tillfalle att skaffa
sig klarhet i fragan men valt att avsta. Hennes agerande utgor ett sadant medval-
lande som gor det skaligt att ett eventuellt skadestandsansvar ska bortfalla.

NN yttrade sig 6ver Maklarens inlaga. Yttrandet aterges inte har men det har lasts
och beaktats av namnden.

UTREDNINGEN

Innehallet i objektsbeskrivningen har i relevanta delar atergetts i det féregaende
under rubriken ”Bakgrund”.

Namnden har tagit del av ett beslut fran Fastighetsmaklarinspektionen i vilket
Maklaren meddelades en varning med bland annat féljande motivering:

"] objektsbeskrivningen har [Maklaren] dven fort in en uppgift om kommunalt VA vid
tomtgrans och inom parentes angivit 368 000 kr, utan att fértydliga vad denna pris-
uppgift innebar.

Mot bakgrund av detta anser Fastighetsmaklarinspektionen att uppgiften om fastig-
hetens vatten och avlopp i objektsbeskrivningen lamnas pa ett otydligt och felaktigt
satt som gor det otydligt for mottagaren hur det forhaller sig. [...]”

NAMNDENS BEDOMNING
Allmént om skadestand

For att en méaklare 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
skada behover inte alltid vara fullt styrkta utan ibland kan ett lagre beviskrav till-
lampas.
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Beddémningen i detta fall

Det som angavs i objektsbeskrivningen — “kommunalt VA vid tomtgrans (368 000
kr)” — far uppfattas som att avgiften for VA-anslutningen var betald, vilket Makla-
ren visste inte var fallet. Han agerade darfor oaktsamt nar han upprattade objekts-
beskrivningen.

Att sadljarna skulle betala VA-fakturan fran kommunen bedémer namnden som
mycket osannolikt. Skadan far darfér anses uppga till kostnaden for VA-anslut-
ningen, det vill sdga 368 000 kr.

Namnden vill dessutom tillagga foljande:

Nar en fastighet byter dgare blir koparen betalningsansvarig for VA-avgifter som
forfaller till betalning pa tilltradesdagen eller senare. Det framgar av 37 § vatten-
tjdanstlagen. Motsatsvis galler att sdljaren blir ansvarig om avgifterna forfaller fore
tilltradesdagen. VA-anldaggningens huvudman har ratt att halla inne sin prestation
(anslutningen) om fakturan for anslutningen inte betalas. Om en faktura har till-
stallts sdljaren, men denne inte betalar, kan koparen alltsa tvingas géra en ny be-
stallning och betala for den.

Parterna forefaller 6verens om att en faktura for VA-anslutningen hade tillstallts
saljarna och att den forfoll till betalning fore tilltradet. Maklaren har uppgett att
han inte kande till detta, men samtidigt medgett att han borde ha bringat klarhet i
fragan. Namnden delar den uppfattningen och anser att Maklaren dven agerade
oaktsamt genom att inte ta reda pa hur det forholl sig.

Jdmkning

Nagot skal att jamka skadestandet har inte framkommit.

Pa namndens vagnar:

Ingemar Persson
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INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf (skiljaktig), UIf Stenberg,
Villadgarnas Riksforbund (skiljaktig), Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter, Cecilia Collin,
Konsumentvagledarnas forening, Johan Nordenfelt, fastighetsmaklarrepresentant, Per Is-
berg, fastighetsmaklarrepresentant (skiljaktig) och Guy Wallster, fastighetsmaklarrepre-
sentant. Arendet har féredragits av jur kand Magnus Melin.

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.

Skiljaktig mening; se nasta sida.
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Skiljaktig mening

Ordféranden Ingemar Persson samt ledamoterna Per Isberg och Ulf Stenberg var skiljakt-
iga och anforde féljande:

Vi delar majoritetens uppfattning att Maklaren agerade oaktsamt nar han upprattade ob-
jektsbeskrivningen. Det som anges dar —”kommunalt VA vid tomtgrans (368 000 kr)” — ar
narmast obegripligt.

Att texten om VA var obegriplig innebar emellertid inte att NN hade fog for att tolka den
pa det satt hon gjorde, det vill sdga att anslutningen till VA var betald och att uppgiften
om de 368 000 kr endast utgjorde en upplysning om vad anslutningen hade kostat. Det
framgar av NN:s egna uppgifter att hon inte stallde nagon fraga till Maklaren om hur det
forholl sig med anslutningskostnaden eller pa annat satt forsokte ta reda pa detta, nagot
som hon borde ha gjort.

Det hade givetvis varit bra om Méklaren, dven utan en fraga darom, hade kontrollerat om
fakturan for VA-anslutningen var betald. Att han inte gjorde det nar emellertid inte upp
till gransen for oaktsamhet i fastighetsmaklarlagens mening.

Av anforda skal anser vi att NN:s krav inte kan bifallas.



