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Fel i fastighet: HD klargor grdnsen for sdljaransvar vid maklaruppgif-
ter - analys

Analys
Hogsta domstolen 2025-12-23, mal nr FT 8543-24 "Elnatsanslutningen”

I malet Elnditsanslutningen konstaterar HD att en séljare in dubio inte ansvarar for uppgifter som en
maéklare lamnar till koparen. Séljarens felansvar dérvidlag forutséatter i stéllet att sdljaren har lamnat
uppgiften till médklaren eller i vart fall har kdnt till att mdklaren lamnar uppgiften till kdparen. Jon
Kihlman har analyserat HD:s dom.

BAKGRUND

Malet handlar om en dverlételse av en obebyggd fastighet. Overlatelsen férmedlades av en méklare. Fastig-
heten var inte ansluten till eIndtet. Trots det uppgav maklaren till kdparen att sa var fallet.

Grunderna for kdparens talan var att fastigheten inte stimde 6verens med vad som féljde av avtalet, att den
i vart fall avvek fran vad képaren med fog kunnat forutsatta eller fran vad séljaren sarskilt hade utfast. De tva
forsta grunderna ar egentligen tva olika delar av samma grund: For ett felansvar racker det att fastigheten
avviker fran vad koparen haft fog for att forvanta sig. Vad som anges direkt i parternas avtal torde alltid vara
dgnat att skapa en sadan befogad forvantan. Det récker darfér att bedéma om fastigheten avvek fran kopa-
rens befogade forvantan. Vid en sadan bedémning spelar naturligtvis manga ganger avtalsinnehallet en av-
gorande roll.

Den senare grunden &r strangt taget onddig, eller atminstone 6verdriven. Den behdvs inte for sjdlva fel-
ansvaret. For det racker det, som sagt, att jamfora fastigheten med kdparens befogade forvantningar. Och
vid en sadan beddmning kan naturligtvis utfastelser emellanat spela en avgdrande roll.

Daremot kan séljarens utfastelser paverka kdparens ratt till skadestand. Till skillnad fran enligt 40 § 3 st. KopL,
kravs emellertid enligt 4 kap. 19 § jordabalken inte nagon sdrskild utfastelse (hur nu en utfastelse nagonsin
skulle kunna vara annat an sarskild). | stallet racker det att séljaren fdr anses ha utfast den kvalitet som anspra-
ket grundas pa.

Séljaren bestred koparens yrkande och fornekade att han ként till att maklaren ldmnade nagon uppgift om
natanslutning.

FRAGAN | MALET

I domens p. 5 anges att fragan i malet ar i vilken utstréckning séljaren ansvarar for en uppgift om fastigheten
som maklaren har lamnat till kdparen i samband med kopet. Fragan i malet var saledes inte om en kopare
har fog for att forvanta sig att en fastighet — eller en obebyggd fastighet - alls var ansluten till eInétet.

Eftersom den senare fragan i och for sig rymdes inom processramen, ligger det néra till hands att anta att HD
har ansett att en sddan forvantan inte ar befogad i sig. Som framgar av domens p. 8 och p. 15 kan emellertid
en kopare i ett enskilt fall visa att en sddan férvantan just den gangen var befogad. Det grundas emellertid i
sa fall pd omstandigheter i det enskilda fallet snarare @n pa vad som kan sdgas vara en generell norm.

HD:S BEDOMNING

Trots att malet handlar om en séljares ansvar gentemot kdparen, dgnar HD en inte ovasentlig del av domska-
len - punkterna 9-12 - till att redogora for en fastighetsmaklares ansvar. | p. 12 konkluderar HD att en mak-
lare ansvarar gentemot inte minst kdparen for skada — dven vad som i skadestandslagen bendmns ren for-
mdgenhetsskada - som uppkommer genom maklarens culpa. Det géller trots att det i allmanhet inte forelig-
ger nagot avtalsforhallande mellan maklaren och kdparen.

| punkterna 13 och 14 redogor sedan HD for séljarens ansvar for av maklaren lamnade uppgifter. Séljarens
ansvar for sadana uppgifters riktighet begransas enligt domens p. 14 - och i férldangningen dven p. 17 - ge-
nom kravet att sdljaren skall ha varit i ond tro, det vill sdga att sdljaren skall ha ként till eller atminstone borde
ha kant till att maklaren lamnade uppgifterna till kdparen. | praktiken ansvarar foljaktligen saljaren sallan for
riktigheten i andra an uppgifter som den sjalv har lamnat till maklaren.
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Koparen kunde inte visa att séljaren var i ond tro. HD faststdllde darfor hovrattens ogillande domslut.

ANALYS

Det &r — som ndamnts — en smula markligt att HD begransar "fragan i malet” till att bara avse ansvaret for upp-
gifter, i stallet for att ocksa stélla fragan om ansvaret kunde sta pa egna ben genom att franvaron av elanslut-
ning utgjorde ett fel i sig. Den fragan kunde ha varit vard ett eget stycke i domskalen, om inte annat for att
leda fram till de egentliga domskalen.

Forekomsten av befogade forvdntningar ar knappast en bevisfraga, sdsom antyds i domens p. 15. Det &r sna-
rare en rattslig bedémning som skall géras mot bakgrund av omsténdigheterna i malet. Daremot bor natur-
ligtvis atskilliga omstandigheter som skulle kunna ligga till grund for sddana forvantningar — inte minst av-
talsinnehallet och underlag fér bedémningen av hur vanligt det ar att obebyggda fastigheter ar natanslutna
- vara foremal for bevisning.

Av domen framgar emellertid indirekt att en kdpare inte utan sarskilt stod darfor har fog for att forvanta sig
att en obebyggd fastighet ar ansluten till elndtet. Om sa inte vore fallet skulle ondtroskravet enligt punkterna
14 och 17 inte fylla ndgon funktion.

En kopare kan enligt domen aldrig i sin relation till sdljaren ha fog for att forlita sig pa av méklaren ldamnade
uppagifter, 1at vara att det manga ganger rakar vara sa att uppgifterna stammer. Felaktiga uppgifter konstitu-
erar inte i sig nagot felansvar for saljaren.

Det kopréttsliga felansvaret ar ytterst ett uttryck for riskfordelning. Det som séljaren star risken for — fel - om-
fattas inte av kdparens risk och vice versa. Det dr visserligen korrekt som HD anger i domens p. 10 att en mak-
lare inte far vara ombud for vare sig séljare eller kdpare. Icke desto mindre &r det regelmadssigt sédljaren som
har anlitat méaklaren och som sa smaningom kommer att betala maklaren. Att maklaren har ett ansvar gent-
emot kdparen dven for rena formdgenhetsskador dndrar inte det faktum att det séllan finns ndgon avtalsre-
lation mellan méklaren och kdparen. Man kan darfor pa i mitt tycke goda grunder satta i fraga om det ar én-
damalsenligt att kdparen i sin relation till saljaren skall sta risken for att uppgifter som har Ilamnat av (den av
sédljaren anlitade) maklaren skulle vara felaktiga. Det borde ligga betydligt narmare till hands att anse att den
risken i stallet skall baras av saljaren. Men sa tyckte uppenbarligen inte HD.

Den praktiska - eller snarare opraktiska — konsekvensen av domen &r att en kdpare aldrig — i och for sig bara i
sin relation till séljaren — kan forlita sig pa ndgot som méaklaren kommunicerar, sa lange inte kdparen vet att
uppgifterna harror fran saljaren. For att vara pa den koprattsligt sakra sidan maste darfér koparen kontakta
séljaren och fraga sarskilt om varje uppgift som maklaren har lamnat. Forst da kan koparen vara saker pa att
sdljaren ansvarar for att uppgiften ar korrekt.

Alternativet ar att koparen i stéllet forlitar sig pa maklarens sjalvstandiga ansvar. Det skapar emellertid pro-
blem infér valet att paborja en rattsprocess, eftersom kdparen da maste ta stallning till mot vem processen
skall foras. Och infor en tvist kan det vara nog sa besvarligt att utrona vilka uppgifter som harrér fran séljaren
och vilka som inte gér det. Aven ur ett processekonomiskt perspektiv skulle det darfér méhénda ha varit
battre om séljaren hade fatt sta for samtliga uppgifter som den av séljaren anlitade méaklaren [amnade. Men
sa blev det inte.

Jon Kihlman
Advokat, jur. dr
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