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HOGSTA DOMSTOLENS
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Mal nr
meddelad i Stockholm den 23 december 2025 FT 8543-24

PARTER

Klagande
R.B.

Ombud: Juristen R.H.

Motpart
B.F.

Ombud: Juristen J.A.

SAKEN

Fordran

OVERKLAGAT AVGORANDE
Gota hovratts dom 2024-10-14 i mal FT 4444-23
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DOMSLUT

Hogsta domstolen faststéller hovrattens domslut.

R.B. ska ersatta B.F. for rattegangskostnad i Hogsta domstolen med
1982 kr.

YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

R.B. har yrkat att Hogsta domstolen ska forplikta B.F. att till honom betala
23 700 kr och ranta enligt 6 § rantelagen fran den 10 oktober 2021 till dess
betalning sker. R.B. har vidare yrkat att B.F. ska ersdtta honom for

rattegangskostnader i tingsratten och hovrétten.

B.F. har motsatt sig andring av hovréttens dom.

Parterna har yrkat ersattning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen.
DOMSKAL

Bakgrund

1. R.B. kdpte i mars 2021 en obebyggd fastighet av B.F. for 200 000 kr.
Forsaljningen formedlades genom en fastighetsmaklare och kontakten

mellan kopare och séljare skedde uteslutande via méklaren.

2. Vid tidpunkten for forséljningen var fastigheten inte ansluten till
elnatet. R.B. var dock, utifran uppgifter fran maklaren, av uppfattningen att

sa var fallet.

3. R.B. vdackte talan i tingsratten mot B.F. och begérde ersattning for
del av anslutningskostnaden. Grunden for talan var att avsaknaden av
elanslutning utgjorde ett fel enligt 4 kap. 19 § jordabalken eftersom
fastigheten inte stdimde Overens med avtalet, vad R.B. med fog kunnat

forutsatta eller med vad B.F. sarskilt hade utféast.
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4, B.F. bestred kdromalet och anférde bland annat att han inte hade
utfast att fastigheten var ansluten till elnétet och att han inte hade vetskap

om att en sadan uppgift hade formedlats av maklaren till R.B.

5. Tingsratten ogillade karomalet. Hovratten har faststallt tingsrattens

domslut.
Fragan i malet

6. Fragan i malet ar i vilken utstrackning saljaren ansvarar for en
uppgift om fastigheten som méklaren har lamnat till képaren i samband

med ett fastighetskdp.
Fel i fastighet

7. Om en fastighet inte stdmmer 6verens med vad som f6ljer av vad
som avtalats mellan kopare och séljare eller om fastigheten annars avviker
fran vad koparen med fog kunnat forutsatta vid kopet har koparen rétt att
gora avdrag pa kopeskillingen eller hava kdpet. Koparen har ocksa rétt till
ersattning for skada, om felet eller forlusten beror pa forsummelse pa
saljarens sida eller om fastigheten vid kopet avvek fran vad séljaren far
anses ha utfast. Som fel far dock inte aberopas en avvikelse som koparen
borde ha upptéckt inom ramen for sin undersokningsplikt. (Se 4 kap. 19 §

jordabalken.)
8. Koparen har bevisbordan for att fel foreligger.
Kop som formedlas genom en maklare

9. En méklare ska iaktta vad som foljer av fastighetsmaklarlagen
(2021:516). Det innebar bland annat foljande. Maklaren ska utfora sitt
uppdrag omsorgsfullt, iaktta god fastighetsméaklarsed och ta tillvara bade
saljarens och koparens intresse. Saljare och kopare ska ges erforderliga rad

och upplysningar om fastigheten och andra forhallanden som har samband
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med overlatelsen. Maklaren ska verka for att séljaren fore dverlatelsen
lamnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse for en
kopare. Om kdparen ar konsument ska méaklaren tillhandahalla en
objektsbeskrivning med relevanta uppgifter om fastigheten. (Se 3 kap. 1, 12
och 14 88.)

10.  Maéklaren far inte som ombud foretrada séljare gentemot képare eller
kopare gentemot saljare (se 11 8). Maklaren kan ses som en mellanman
med uppdrag att anvisa en motpart som uppdragsgivaren kan tréffa avtal

med.

11. | uppdraget ingar att vidarebefordra uppgifter mellan séljare och
kopare som maklaren har fatt av nagon av dem, eller fran annat hall. Nar
omstandigheterna ger anledning till det bér méaklaren granska uppgifternas
riktighet innan de vidarebefordras. Detta betyder exempelvis att méklaren —
som forvantas ha relevant sakkunskap — inte okritiskt kan formedla
pastaenden av saljaren rorande fastighetens skick. (Jfr prop. 1983/84:16

s. 37 1))

12.  En fastighetsméaklare som uppsatligen eller av oaktsamhet asidosétter
sina skyldigheter ska ersatta den skada som drabbar kOparen eller séljaren,
exempelvis om méklaren har lamnat oriktiga uppgifter till en kbpare utan
att forst narmare kontrollera dem trots att det funnits anledning att géra det
(se 3 kap. 25 §, och jfr ”Den spanska fastigheten” NJA 1991 s. 43 och

”Brf Kaptenen” NJA 1991 s. 725).

Saljarens ansvar for uppgifter som maklaren lamnar till koparen

13.  Fragan om vilket ansvar saljaren har for uppgifter som méaklaren har
lamnat till kbparen i samband med ett fastighetskdp, och som kan antas ha
inverkat pa kopet, regleras inte i jordabalken. Fragan behandlas inte heller i

forarbetena.
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14.  Utgangspunkten bor vara att saljaren ansvarar for uppgifter som
maéklaren infor kdpet har lamnat till képaren om séljaren kande till eller
borde ha kant till detta. Saljaren ansvarar da for uppgifterna i samma man
som om han eller hon hade lamnat uppgifterna till koparen. Sadan
kannedom far saljaren anses ha exempelvis om det ror sig om en uppgift
som séljaren har lamnat till méklaren och som maklaren ar skyldig att
vidarebefordra till kdparen. Om maklaren lamnar en felaktig uppgift till
koparen pa grund av ett missférstand mellan maklaren och saljaren bor
dock séljaren inte ansvara for uppgiften om det inte ar sa att missforstandet
beror pa sdljaren. (Jfr 18 § andra stycket koplagen, "Kvarteret Gjuteriet”
NJA 1984 s. 280 och Magnus Melin, Fastighetsméklarlagen. En
kommentar, 6 uppl. 2025, s. 208.)

Beddmningen i detta fall

15.  Det framgar inte av avtalet att fastigheten skulle vara ansluten till
elnétet eller att elanslutningen var betald. Det &r inte heller visat att kdparen

vid kdpet med fog kunde forutsatta att sa skulle vara fallet.

16.  Av utredningen framgar dock att méklaren felaktigt har uppgett for
koparen att fastigheten var ansluten till elnatet, vilket skulle kunna

foranleda felansvar enligt 4 kap. 19 § jordabalken.

17.  For att séljaren ska bli ansvarig for den felaktiga uppgiften kravs att
han kénde till eller borde ha ként till att maklaren lamnat uppgiften till

kdparen.

18.  Av det underlag som séljaren gett till méklaren infor forsaljningen
framgar inte att fastigheten var ansluten till elnatet. Av forhéret med
méklaren framgar att hennes slutsatser betraffande fastighetens anslutning
till elnatet bygger pa andra uppgifter an vad séljaren formedlat till henne.

Missforstandet beror alltsa inte pa séljaren. Nagon utredning som visar att
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séljaren har ként till eller borde ha ként till att maklaren lamnat den

felaktiga uppgiften till kparen har inte lagts fram.

19.  Séljaren ansvarar darmed inte for maklarens felaktiga uppgift till
koparen och nagot fel i fastigheten foreligger saledes inte. Karomalet ska

darfor ogillas och hovréattens domslut faststéllas.

20.  Eftersom B.F. &r vinnande part ska R.B. ersdtta honom for hans

rattegangskostnad i Hogsta domstolen.

| avgorandet har deltagit justitieraden Stefan Johansson, Eric M. Runesson,
Anders Perklev, Margareta Brattstrom (referent) och Erik Sjoman.
Foredragande har varit justitiesekreteraren Emelie Nordh.



