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BAKGRUND

Den 27 februari 2023 kopte NN en fastighet i Smastaden for 1 125 000 kr. Affaren
formedlades av Mdklaren.

Enligt NN informerade Maklaren henne inte om en planerad byggnation pa en
grannfastighet. Hon har darfor begart skadestand.

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
Grunder

Fastigheten bjods ut med information om ett “lugnt och avskilt lage med skogen
som ndrmaste granne”. Fastigheten hade vid visningen angransande bebyggelse
pa samma sida av vagen. Mittemot lag ett omrade med obebyggd akermark.

Hon hade i sina forfragningar gjort det mycket tydligt for Maklaren att det var av
avgorande betydelse for henne att platsen var ostord, att buller och stérningar var
ett stort problem for henne och att hon sokte lugn och natur.

Hon var medveten om att den enda grannbyggnaden var ett sommarhus, som aga-
ren anvande cirka en vecka i manaden pa sommaren och inte alls pa vintern.

Det har i efterhand visat sig att akermarken framfor fastigheten redan vid képet
fick avstyckas i syfte att bygga en privatbostad, precis mitt emot hennes fastighet.
Det har ocksa visat sig att atminstone avsikten att bygga var kand for Maklaren.

Det ar hennes uppfattning att Maklaren genom sin passivitet och genom att un-
derlata att forse henne med vasentlig information om kommande byggnation har
vilselett henne, orsakat storningar i hennes levnadsforhallanden och skadat hen-
nes ekonomi. Hon skulle inte ha kdpt fastigheten om uppgifterna lojalt hade forts
vidare till henne.

Oaktsamhet

Den 13 februari 2023 hélls den férsta visningen. Hon deltog inte vid denna. Agarna
till akermarken mitt emot deltog eftersom de var intresserade av att kopa huset
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som tillfallig bostad eller som gaststuga. En av dgarna informerade Maklaren om
att de skulle bygga ett hus och hade utsett platsen.

Den 22 februari 2023 kl. 11-12 bestkte hon fastigheten. Maklarens kollega ES vi-
sade huset eftersom Maklaren var sjuk. Hon fragade utforligt om grannarna, om-
radet och buller. Hon framhdll vid detta tillfalle att hon inte ville ha ndgra grannar
eller buller. Nar hon fick bekraftat att sa inte var fallet, lamnade hon ett bud efter
visningen. Tva vanner till henne, JH och HH, deltog och kan bekrafta fragorna och
svaren.

Den 27 februari 2023 kl. 11 undertecknade hon kdpekontraktet. Hennes van JH
deltog under hela moétet och kan vittna om att hon aterigen fragade ingaende om
grannarna och omradet och annu en gang framholl att det var absolut nddvandigt
att det var helt tyst, inga grannar, byggnation eller annat. Detta bekraftades av
Maklaren. Hon minns sarskilt att hon fragade om grannen med fritidshuset; vilka
de var, hur ofta de bodde i huset och om de hade husdjur. Dessa fragor besvarades
av dodsboets ombud (den avlidnes dotter). Ingen pa motet kunde ha tvivlat pa att
hon ville ha lugn och ro, ocksa foér att hon pa motet namnde att hon bott i byggbul-
ler i sex ar pa sin tidigare adress, varfor det var viktigt att hon inte hamnade i en
liknande situation igen.

Den 17 april 2023 6vertog hon fastigheten och fick nycklarna.

Den 31 maj 2023, atta dagar innan hon faktiskt flyttade in i huset, blev hon upp-
ringd av sin arkitekt. Denne berattade att ett hus skulle byggas pa tomten mitt
emot. Vid denna tidpunkt hade hennes fastighet renoverats till cirka 90 procent.

Hon skrev den 1 juni 2023 ett mejl till Maklaren och berattade att hon fatt kanne-
dom om att ett hus skulle byggas pa akermarken och uttryckte att nagon, det vill
sdaga Maklaren eller dodsboets ombud, skulle ha kant till nagot om detta.

Den 2 juni 2023 ringde Maéklaren till henne och uppgav att han inte visste nagot
om husbygget.

Den 13 augusti 2023 gjorde dgarna av tomten mittemot ett oinbjudet besdk hos
henne. De uppgav att Maklaren var mycket val medveten om att de skulle bygga
ett hus pa platsen, eftersom de hade lamnat informationen till honom vid den
forsta visningen den 13 februari 2023.

Den 30 augusti 2023 skrev hon till andra budgivare och fragade vilken information
de fatt om byggnation pa faltomradet. Svar inkom.
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Skada

Skadan har beraknats som mellanskillnaden mellan det bedémda hogsta vardet
utan byggnationen pa fastigheten mitt emot, 2 000 000 kr, och det bedomda lagsta
vardet i nuldget, 1 600 000 kr.

Hon forbehaller sig att senare justera kravet med nedlagda kostnader, bland annat
flyttkostnader och delar av de utgifter som hon har betalat och investerat till reno-
vering i férvantan om att fastigheten skulle bli hennes bostad under langre tid.

Maklaren
Grunder for bestridandet

Det bestrids att han uppsatligen eller av oaktsamhet har asidosatt sina skyldigheter
enligt fastighetsmaklarlagen.

Det bestrids att NN har lidit ndgon skada. Om hon kan visa att hon lidit nagon skada
sd bestrids att den uppgar till yrkat belopp.

Sakférhdllanden

Den 13 februari 2023 holl han en visning av fastigheten. En man som deltog pa
visningen, EE, berattade att han bodde i Smastaden, dar han hade ett storre hus,
och han var intresserad av ett mindre hus i eller utanfér Smastaden. Detta var an-
ledningen till att han deltog pa visningen. EE namnde att han och hans fru funde-
rade pa att bygga ett hus pa den 6ppna ytan pa andra sidan vagen om den fastighet
som nu var ute till forsaljning. EE sa inte nagot om att det var bestamt att de skulle
bygga, inte nagot om tidpunkt for nar det i sa fall skulle ske eller vad som skulle
byggas. EE namnde inte nagot om att de var intresserade av att kdpa den nu aktu-
ella fastigheten som en tillfallig bostad eller gaststuga och inte heller att han dgde
en fastighet pa andra sidan om vagen. Han uppfattade det EE sa som |6sa funde-
ringar. Han stéllde inte nagra fragor om funderingarna utan fokuserade pa att visa
fastigheten.

Vid tiden for visningar av fastigheten fanns det inte nagot pa de omgivande fastig-
heterna som tydde pa att nagon skulle eller var sysselsatt med att vidta nagra sar-
skilda atgarder med dessa.

Genom telefonsamtal med NN kande han till att hon 6nskade en fastighet som lag
i ett lugnt och tyst omrade med narhet till naturen.
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Pa grund av att han blev sjuk, genomférde hans kollega ES den visning dar NN del-
tog den 22 februari 2023. Tillsammans med henne deltog en dldre man. ES har
svart att forsta och prata danska, varfér hon kommunicerade med NN pa engelska.
Den adldre mannen kunde inte engelska och ES forstod inte ndgot av det mannen
sade pa danska. Savitt ES minns namnde NN att hon bodde i en stor lagenhet i
Danmark och att hon Onskade att flytta bort fran staden till ett stille dar det var
lugn och ro.

NN fragade om de narmaste grannarna och ES berattade och pekade ut var den
narmaste grannfastigheten 1dg. NN sade inte att hon absolut inte ville ha nagra
grannar eller buller. ES lovade inte, och kunde inte lova, att det inte forekom eller
skulle forekomma nagot buller fran omgivningen runt den formedlade fastigheten.
Hon har inte heller sagt att det endast kor forbi ndgon under ett par veckor per ar,
eftersom det inte var nagot som hon kande till. Darutéver ska laggas till att ES inte
kan minnas att en tredje person deltog vid visningen.

Under forsaljningen av fastigheten holls visning for 24 anmalda sallskap och fyra
personer lamnade bud. Darutéver hade personer anmalt intresse men inte anmalt
intresse att delta pa visningen. Av de som hade anmalt sig till visningen hade tva
intressenter namn som skulle kunna tyda pa utlandsk anknytning; det var NN och
LB. | 6vrigt bedomer han att de intresserade var “svenskar”.

Av budgivarna, daribland LB, var det endast NN som inte hade adress i Sverige.
Vid kontraktsskrivningen gick han igenom képekontraktet, paragraf for paragraf.

NN sade att hon hade bott med byggbuller i en stad under sex ar och ville ha en
plats dar hon fick lugn och ro. Han férnekar att NN skulle ha sagt att det var absolut
nddvandigt att det var helt tyst, att det inte fick forekomma grannar eller att det
inte fick forekomma byggnation eller annat. Han fornekar vidare att han skulle ha
bekraftat detta, sa som NN pastar.

Fastigheten ar beldgen i ett omrade med ett fatal byggnader. Den fastighet som
gransar till fastigheten i séder har en mindre byggnad i mycket daligt skick.

Rdéttslig argumentation

Det som EE berattade for honom vid visningen uppfattade han endast som 16st
hallna funderingar utan narmare konkretion. Det ar riktigt att han inte berattade
om detta for ndagon annan spekulant, eftersom han bedémde att det inte var nagot
annat an losa funderingar. Det blir ogorligt for en fastighetsmaklare om han/hon
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vid dventyr av skadestandsskyldighet skulle vara tvungen att till alla andra speku-
lanter vidarebefordra funderingar/uttryck etc. som 6vriga spekulanter sager mer
eller mindre i forbifarten under en férsaljningsprocess. Ett sadant krav ar en orimlig
boérda att lagga pa en fastighetsmaklare.

NN sa att hon sokte lugn och ro. Det bestrids att hon uttryckt att absolut tysthet
och franvaro av grannar var ett absolut krav for att hon skulle kopa fastigheten.
Aven med en tillkommande nybyggande granne priglas omradet, bedémt enligt
en objektiv mattstock, av lugn och ro. Det finns ingen som kan garantera vad som
over tid sker pa narliggande fastigheter. Han har inte varit skyldig att vidarebe-
fordra sadana l6sa funderingar som de som namndes av EE.

NN har gjort géllande att hon inte skulle ha kopt fastigheten om hon hade fatt vet-
skap om att det skulle byggas ett hus pa andra sidan vagen. Bedomningen av om
en skada har uppstatt ska darfor goras vid tidpunkten for kopet i det da varande
skicket, det vill sdga undertecknandet av kdpekontraktet 27 februari 2023 och inte
vid den tidpunkt NN har gjort gallande.

En skada ska bedémas utifran hur marknaden hade varderat fastigheten vid képet
med den information som han fick fran EE, det vill sdga |6sa funderingar om att
eventuellt bygga ett bostadshus pa andra sidan viagen. Bedomningen ska goras ob-
jektivt.

| sammanhanget ska beaktas att en képare av en fastighet som gransar till andra
fastigheter aldrig kan rdkna med att grannfastigheterna alltid kommer att sta fria
fran bebyggelse av nagot slag. For att kunna uppna en totalt grannfri och absolut
tyst tillvaro, torde en mojlighet vara att kdpa en mycket stor fastighet utan grannar
och med en byggnad mitt pa fastigheten. | detta fall ar omradet inte obebyggt. Det
fanns en sommarstuga som direkt granne dar man far rakna med att renove-
ring/ombyggnad kan komma att genomfdras och i vart fall inte kan bortses fran.
Han ar av uppfattningen att marknadsvéardet inte hade paverkats negativt med den
information som han fick fran EE. Omradets karaktar har inte férandrats dven om
ett enfamiljshus skulle byggas pa andra sidan vagen,

Den fastighetsmaklare som NN har anlitat har — som det far forstas — gjort en var-
dering efter en jamforelse mellan vardet pa en marknad dar danska, tyska och hol-
landska spekulanter deltar och vardet pa en marknad dar de inte ingar. De ut-
landska spekulanterna pastas ska efterfraga specifikt ostorda lagen utan narhet till
grannar. (Det kan noteras att det redan fanns en granne till fastigheten i séder vid
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tidpunkten for kopet, vilket gor att varderingen haltar.) | och med att det ska bygg-
gas en villabostad pa andra sidan vagen faller denna kategori ifran och darmed
satter den aterstaende marknaden ett lagre varde pa fastigheten, enligt NN.

Hans erfarenhet fran mer dn 15 ar som fastighetsmaklare i denna del av landet
visar att marknaden inte ser ut sasom NN gor géllande. Enligt honom utgors spe-
kulanter pa denna typ av fastighet typiskt sett av svenskar, men det forekommer
aven spekulanter av utlandskt ursprung. Erfarenhetsmassigt ar det inte nagon skill-
nad mellan spekulanter beroende pa ursprung, vad de ar intresserade av. Mark-
nadsvardet hade varit detsamma, dven med marknadens vetskap om EE:s |6sa fun-
deringar.

Mot bakgrund av ovanstaende har NN inte lidit nagon skada och darmed brister
det dven i orsakssambandet.

NN tillade i huvudsak foljande:

Hon anser att Maklaren var skyldig att ldmna all information om foérhallanden pa
eller kring fastigheten som kan ha betydelse for en kdpares beslut. Fysiska forhal-
landen och sarskilt forandringar i dessa maste anses vara omstandigheter som pa
forhand kan anses vara av avgorande betydelse, sarskilt nar Maklaren hade kanne-
dom om hennes uttryckliga forvantningar pa lugn och ro.

Den Maklaren anfért om sina kontakter med EE bekraftar att Maklaren var med-
veten om att forandringar kunde ske pa omradet i fraga. Det géller i synnerhet in-
formationen att EE “funderade pa att bygga ett hus pa den dppna ytan pa andra
sidan vagen om den fastighet som nu var ute till foérsaljning”.

Hon forstar inte syftet med Maklarens uppgift att EE inte berattade att han dgde
en fastighet pa andra sidan vagen. Det formella dgarférhallandet &r av mindre be-
tydelse. EE hade uttryckt att han hade tankar pa att bygga.

Det noteras att EE och hans maka redan den 12 november 2022 hade ansékt om
avstyckning av omradet som skulle bebyggas. Det ar svart att tro att Maklaren upp-
fattade EE:s uttalande som ”l6sa funderingar”, sa som han uppgett.

Vid tidpunkten for visningen fanns markningspinnar, som hon vid tillfallet inte till-
matte nagon annan betydelse dn att de hade med stangsel och anvandningen av
omradet som jordbruksmark att gora. | efterhand har hon fatt veta att de var av-
sedda att visa byggnadens forvantade placering, efter att omradet avstyckats. En
professionell person som Maklaren borde — om han inte hade kdinnedom om at-
garderna pa annat satt — atminstone pa detta satt forsta att byggplaner fanns.
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Hon har av EE informerats om att han vid visningen den 13 februari 2023 indike-
rade for Maklaren att han och hans maka skulle bygga ett hus dar markningspin-
narna placerats. Hon har beskrivit detta i sitt mejl den 5 september 2023.

Hon konstaterar att Maklaren har bekraftat att han var medveten om hennes 6ns-
kan om ett ostort och lugnt lage. Hon minns samtalet som att hon ocksa uttryckte
att hon inte ville ha nagra grannar, forutom det befintliga grannhuset som hon
hade fatt detaljerad information om, en for henne tillracklig information angaende
anvandning och intensitet av besok.

Hon konstaterar att dven Maklarens kollega ES var medveten om att hon ville flytta
till en plats som var lugn och fridfull.

Hon har inte gjort gallande att Maklaren eller ES skulle ha lovat att det inte skulle
forekomma buller. Vad de hypotetiskt skulle kunna lova om framtiden hor inte
hemma i en beskrivning av de faktiska omstandigheterna, men hon har inte ut-
tryckt en forvantan om nagot 16fte om franvaro av buller.

Hon havdar ocksa att det ar identitet mellan Maklaren och de kollegor och perso-
ner som han valt att |ata sig foretradas av. Maklaren ska inte gynnas av att han inte
har informerat sina foretradare om kunskap som han sjalv har fatt. Inte heller ska
Maklaren gynnas av om den information som féretradaren far inte vidarebefordras
till honom.

Det framstar som en subtil och meningslos distinktion att Maklaren fornekar att
hon skulle ha sagt att det var "absolut nddvandigt att det var helt tyst”, nar han
samtidigt erkanner att hon sagt att hon sokte lugn och ro.

Det ar oklart vad Maklaren avser att uttrycka med uttalandet att fastigheten ar
beldgen i ett omrade med ett fatal byggnader och att den fastighet som gransar till
fastigheten i séder har en mindre byggnad i mycket daligt skick. Hon uppfattade
med rdtta omradet som ett fritidshusomrade utanfor detaljplanomrade, med end-
ast jord- och skogsbruk med mycket fa hus, och ingen nybyggnad. Det bestrids
ocksa att fastigheten séder om hennes ar bebyggd med ett hus i mycket daligt
skick.

Hon haller med om att det blir ogorligt om maklare vid aventyr av skadestandsskyl-
dighet skulle vara tvungen vidarebefordra funderingar/uttryck som 6vriga speku-
lanter sager mer eller mindre i forbifarten under en forsaljningsprocess. En befo-
gad forvantan ar daremot att maklaren formedlar sddana fakta som att exempelvis
en granne uppger att han overvager att bygga pa en grannfastighet, sarskilt om
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maklaren, som i detta fall, ar medveten om att just en sadan verksamhet skulle
vara av stor, kanske avgérande, betydelse for koparen.

Det noteras att budgivaren JG inte skulle ha lagt bud pa fastigheten om han kant
till kommande byggnation pa grannmarken. JG:s bud motiverade henne att hoja
sitt bud fran 905 000 kr till 1 125 000 kr.

Hon forstar inte Méaklarens invandning om tidpunkten fér berakning av skadan.
Hon ar givetvis medveten om att forhallandena kan komma att dndras pa plats ef-
ter att kdpekontraktet har ingatts, bade under tiden fram till tilltradet och givetvis
i framtiden darefter. Det ar inte vad arendet handlar om och inte heller vad Mak-
laren ska hallas ansvarig for, utan endast det faktum att Maklaren inte har lamnat
vasentliga och for henne avgorande uppgifter, namligen att ett bygge var nara fo-
restaende.

Angaende byggnaden pa grannfastigheten har hon stéllt fragor och fatt svar. Det
ar en sommarstuga pa 48 kvm. Huset ar i utmarkt skick, kraver ingen renovering
och anvands relativt sallan. Hon var medveten om vilken inverkan denna egendom
hade pa hennes férvantningar. Det nya enfamiljshuset, daremot, byggs i narheten
med mycket stora byggnadsytor for garage och bostad i hennes synfalt.

Under drendets gang har hon valt att lagga ut fastigheten till forsaljning. Forsalj-
ningsprocessen, som inleddes den 24 december 2024, har hittills resulterat i att
flera kopare visat intresse for fastigheten och omradet, men valt att avsta nar de
informerats om det planerade bygget. For saval henne som andra potentiella ko-
pare ar det en vasentlig skillnad om ett narliggande hus anvands da och da som
fritidshus med en kdnd, begransad grupp av manniskor eller som ett aret runt-bo-
ende med storre hushall, boskap m.m.

Maklaren tillade foljande:
Medvdllande

Ett eventuellt skadestand bor jamkas pa grund av NN:s medvallande, i forsta hand
till noll.

Om det var av helt avgérande betydelse for NN att nagon nybyggnation inte fick
forekomma pa grannfastigheten, borde hon ha vidtagit nagon atgard for att for-
vissa sig om att det inte fanns nagra sadana planer. Hade NN undersokt saken,
hade hon kunnat fa vetskap om att granntomten var avstyckad for kommande
byggnation. Den undersokningsplikten aligger inte honom. Nagra fragor till kom-
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munen eller till granntomtens fastighetsagare synes NN inte ha stallt. NN har dess-
utom haft sarskild anledning att undersoka eventuella byggplaner pa granntomten
eftersom hon, till skillnad fran honom, hade noterat och reflekterat dver att det
fanns utsatta markningspinnar pa den tomten.

Bemdétande i dvrigt

| 6vrigt vidhaller han sin instdllning — han har inte undanhallit nagot for NN. Han
hade vid tiden for forsaljningen ingen kannedom om att EE hade ansékt om av-
styckning av omradet intill som skulle bebyggas. EE upplyste inte honom om det
eller om att han dgde fastigheten pa andra sidan vagen. Som redan angetts upp-
fattade han det som EE uppgav som l6sa funderingar och inte som nagot som fak-
tiskt var i fard att genomfdras. Han var vid visningen i tron att EE deltog pa den for
att han visade intresse for den aktuella fastigheten.

Varfor det planerade huset pa grannfastigheten helt kommer att omintetgora NN:s
kop har inte ndarmare forklarats och ar svarforstaeligt. Som har framkommit fore-
kommer redan bebyggelse i omradet. En nybyggnation kan visserligen medfora
visst buller, men endast tillfalligt. Efter att huset ar uppfort och EE och hans hustru
(ett par i 60-arsaldern) har flyttat in, kan inte omradet forvantas att praglas av na-
got annat an lugn och ro. Det star klart att aven NN och hennes nuvarande maklare
ar av den uppfattningen eftersom fastigheten i skrivande stund marknadsfors med
formuleringar som att den ar “omgiven av skog och stillhet”, att det ar fraga om
ett hem for den som soker “lugn och kvalitet, vare sig du planerar att fly vardags-
stressen eller bosatta dig permanent” och att det ar fraga om ”platsen dar din drom
om ett lugnt och naturnadra boende blir verklighet”, osv.

Med anledning av NN:s ingivna bilder pa "forvantad utsikt” far aven patalas att
fastighetens uteplats ar beldgen pa baksidan och vetter at skogen, inte mot vagen.
Som framgar av den av NN ingivna nybyggnadskartan kommer det nya huset pa
granntomten att ligga pa andra sidan vagen fran NN:s fastighet och ett gott stycke
in pa den tomten.

NN tillade féljande:
Pastatt medvallande

Hon gor inte gallande att Maklaren har férsummat en undersokningsplikt eller att
han borde ha inlett sarskilda utredningar om nybyggnad, avstyckning eller andra
liknande arenden.
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Hon havdar att Maklaren har undanhallit faktakunskaper som han inhamtat och
som han maste ha insett var viktiga for alla kopare i allmanhet och fér henne i syn-
nerhet, och som han enkelt och snabbt hade kunnat formedla.

Hon gjorde research. Hon kontaktade kommunen den 24 februari 2023 med for-
fragan om dgande och markanvandning. Utifran det kunde hon anta att det rorde
sig om ett jordbruksomrade utan utvecklingsplaner.

Fakta om avstyckning fanns inte, eftersom avstyckningen registrerades i fastighets-
registret forst den 20 april 2023.

Det ar viktigt att notera att hon, omedelbart efter forsta kainnedom om den kom-
mande byggnationen, namligen féljande dag, skrev till Maklaren via e-post den
1 juni 2023.

De pinnar som Maklaren namnt sa inte nagot om mojligheten till utveckling eller
uppdelning i processen. Hon uppfattade att de avsag gransdragning for boskap.
Maklaren har benamnt stickorna som "markningspinnar", men det noteras att pin-
narna inte hade en fargad topp eller andra egenskaper som normalt finns pa offi-
ciella markeringar.

Mocdiklarens vetskap om EE:s planer

Maklaren fortsatter att tala om sin kunskap om ”l6sa funderingar” hos EE, men
fornekar kinnedom om mer konkreta planer hos honom.

Hon hade sjalv haft besok av EE och hans maka AE, som informerade henne om att
de varit intresserade av att kopa Fastigheten 1112 (som hon kdpte) i syfte att an-
vanda den som gaststuga och som tillfallig bostad under tiden det nya huset bygg-
des. Om Maklaren anda uppfattade att EE, med Maklarens ord, "deltog pa den for
att han visade intresse for den aktuella fastigheten”, vore det anmarkningsvart om
inte EE ocksa hade namnt bakgrunden till sitt intresse vid samma tillfille.

Vidare har EE — som framhallits tidigare — uttryckligen bekraftat for henne att han
berattade for Maklaren om sina byggplaner.

EE:s anvédndning av grannfastigheten

Maklarens forutsagelser om EE:s framtida anvandning och graden av stérande ak-
tiviteter kan uppenbarligen bara vara gissningar. Tanken att EE:s alder i sig skulle
innebara avsaknad av storningar ar ogrundad. Allt annat lika ar det skillnad pa en
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bebyggd och bebodd fastighet och en obebyggd. Hon har redan innan bygget kom-
mit i gang fatt intryck av att EE dr mycket aktiv — och inte manga hansyn visas.
Saledes har en grillplats pa cirka 20 kvadratmeter inrattats, som anvands varje
vecka, vilket resulterar i luktstorningar. Det ar frekvent trafik med bilar och andra
fordon, tva skallande hundar och ljud fran omfattande vedhuggning. Byggplaner
for ett garage pa over 100 kvadratmeter lamnar intrycket av att de manga frilufts-
aktiviteterna och mycket kérning med motordrivna fordon kommer att fortsatta.

Maklaren beskriver hennes fastighetsmaklares marknadsforing som att hon sjalv
anser att omradet ar lugnt, tyst och fridfullt. Hennes maklare har anvant en relativ
hansyn i forsaljningssyfte utifran en begriplig jamforelse med tatare, tatortsbebyg-
gelse. Den uttrycker inte pa nagot satt hennes egen erfarenhet i det specifika sam-
manhanget. Maklaren forringar situationen och forsdker orattvist gestalta bilden
av att hon har orimliga krav pa sin omgivning, att allt sannolikt trots allt ar lugnt
och tyst och att hon och hennes maklare faktiskt tycker att platsen ar lugn och tyst.
All detta sker i avsikt att avleda uppmarksamheten fran att Maklaren enkelt och
oproblematiskt kunde ha fort vidare den kunskap han hade om grannens byggpla-
ner.

Det ska noteras att hon och hennes maklare hade kommit dverens om att potenti-
ella kopare omedelbart vid forsta kontakt skulle goras medvetna om att grannfas-
tigheten var under utveckling. | flera fall resulterad detta i att potentiella kopare
Overgav sitt intresse. Denna omstandighet bekraftar att det kommande bygget ar
vardeminskande for hennes fastighet.

Utsikt fran uteplats

Maklaren har papekat att hennes uteplats ar beldagen pa baksidan av huset och inte
pa den sida som vetter mot vagen och grannfastigheten. Detta ar inte korrekt och
adekvat for situationen. Hon har dven en uteplats pa framsidan av huset.

Vickande av rdttsliga forfaranden

Den ovantade utvecklingen med nybyggnation pa grannfastigheten foranledde
henne att utreda grunden for de beviljade tillstanden for bygget. Situationen var
sa betungande for henne att hon ville férsoka upphava tillstanden.

En stamningsansdkan gavs in till Mark- och miljddomstolen med pastaenden om
att bygget var oforenligt med 3 kap. 1 § miljobalken och att det dven férekommit
formella fel i arendets handlaggning. Mark- och miljodomstolen ansag inte att det
foreldg fel som kunde motivera att andra ett tidigare meddelat positivt beslut for
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den nya agaren. Hon overklagade till Mark- och miljdéverdomstolen, som inte be-
viljade provningstillstand.

Rattegangskostnaderna i dessa mal ingar i hennes skadestandskrav.
Det ekonomiska kravet

Hon har nu salt fastigheten for 1 765 000 kr. | kdpekontraktet har angetts att
"grannfastigheten kommer att byggas enligt de uppgifter som framgar av bifogad
bilaga.” Bilagan var en karta 6ver bygget pa grannfastigheten.

Hon har lagt ned stora summor pa renovering av bostaden. Hon ger in objektsbe-
skrivningarna vid hennes kdp och vid hennes forsaljning som jamforelse.

Hennes forlust vid kop, renovering, moblering och forsaljning av fastigheten kan
beraknas enligt foljande:

Snickare: 202 887 kr

VVS: 111 452 kr

Elektriker: 106 583 kr

Malare: 100 000 kr

Inredning: 190 084 kr.

Vitvaror: 58 437 kr

Entreprendr: 22 374 kr

Ovrigt: 40 156 kr

Flytt fran Danmark: 54 482 kr
Lagfartskostnad vid kop: 18 450 kr
Kvittens fastighetsmaklare: 79 425 kr
Ombudskostnader i FRN: 73 500 kr
Ombudskostnader i Mark- och miljodomstolen: 54 000 kr
Koépeskilling fastighet: 1 125 000 kr

Summa: 2 236 830 kr
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Avgar forsaljningsintakter - 1 765 000 kr
Forlust: 471 830 kr.

Det ar hennes uppfattning att Maklaren ska tacka denna skada, helt eller till storsta
delen, eftersom skadan ar en foljd av hans felaktiga handlaggning av arendet.

Hon skulle inte ha kopt fastigheten och haft alla renoveringskostnader om uppgif-
ter om bebyggelsen pa grannfastigheten lojalt hade lamnats till henne.

Dessutom ar det anmarkningsvart att flera av spekulanterna vid vidareférsalj-
ningen avstod fran att ga vidare efter att ha fatt kinnedom om byggnationen pa
grannfastigheten. Man kan med ratta fraga sig om hon vid kdpet Iamnade bud med
ratta forutsattningar, och om buden hade legat pa samma niva om andra budgivare
hade fatt samma information. | alla fall skriver budgivaren JG: ”Nej det fick vi ingen
information om alls. D3 hade vi nog inte budat pa huset eftersom vi inte heller vill
ha grannar sa nara.” JG:s bud var anledningen till att hon 6kade sitt bud fran
905 000 kr till slutpriset 1 125 000 kr.

Maklaren tillade foljande:

Betraffande de olika kostnadsposterna ifragasatter han inte i sig att NN har haft
utlaggen och att de uppgar till de belopp som har redovisats. De kan emellertid
inte vitsordas som skaliga i och for sig. Det bestrids att dessa kostnadsposter utgor
en ersattningsgill skada. Som redogjorts for tidigare ska en skada i stallet bedémas
utifran hur marknaden hade varderat fastigheten vid kopet med den information
som han fick fran EE, det vill sdga |16sa funderingar om att eventuellt bygga ett bo-
stadshus pa andra sidan vagen. En sadan bedomning ska goras objektivt. Det ska
beaktas att en kopare av en fastighet som gransar till andra fastigheter aldrig kan
rakna med att grannfastigheterna alltid kommer att sta fria fran bebyggelse. Som
redan har anforts kande inte han till att EE var agare till grannfastigheten och na-
gon avstyckning for bostadsdandamal hade vid denna tid inte vidtagits &n. Han &r av
uppfattningen att marknaden inte hade paverkats negativt med den knappa in-
formation som han fick fran EE.

NN kopte fastigheten for 1 125 000 kr och har nu har salt den fér 1 765 000 kr.
Fastigheten har alltsa under den tid som hon har dgt den o6kat i varde med 57 pro-
cent. Forvisso kan mycket av den vardeuppgangen sakerligen tillskrivas den reno-
vering som hon Iatit utfora. Det finns emellertid inga garantier om att man kan
aterfa nedlagd kostnad for renovering i form av motsvarande vardeuppgang. Det
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ar alltid en risk man tar som fastighetsagare nar man lagger ner omfattande kost-
nader pa renovering och den risken kan inte i efterhand 6vervaltras pa honom tva
ar efter kopet.

Invdndningen om jamkning pa grund av medvéllande vidhalls. Aven om NN mé ha
kontaktat kommunen i februari 2023, och det inte fanns nagot vid den tiden att
finna om avstyckning, hade det varit pa sin plats att NN infor kopet fragade dgaren
av granntomten om dennes framtidsplaner. Nagon sadan fraga stalldes inte.

UTREDNINGEN

| objektsbeskrivningen angavs bland annat foljande:

Fastighe cen (D - - - - QD

Hir | @licger denna trevliga 1-plansvilla som passar lika bra som permanent- som
fricidsboende. Boendet dr uppford i vinkel pd en tomt om ca 1500 kvm. Lugnt och
enskilt lige med skogen som ndrmaste granne. Hir erbjuds ett boende med modernt
kok med matplats, stort ljust vardagsrum med utgang till uteplats och tradgérd. Vidare
finner man hir tvd sovrum 1 bra storlek samt helkaklat badrum med tvittméjlighet.
Friliggande garage med forrad.

Maklaren har gett in foljande flygfotografi dver omradet med NN:s fastighet rod-
markerad:

[Flygfotografi 6ver NN:s fastighet. Inte medtagen i det anonymiserade beslutet]

NN har gett in foljande fotografier, tagna fran hennes fastighet och med den pla-
nerade byggnationen pa andra sidan vagen markerad:

[Tva bilder tagna fran NN:s fastighet med markeringar fér den planerade byggnat-
ionen. Inte medtagna i det anonymiserade beslutet]

[Utsnitt av nybyggnadskarta dér Fastigheten 1112 kan ses. Inte medtagen i det
anonymiserade beslutet]

| tva mejl den 13 februari respektive den 1 mars 2025 skrev fastighetsmaklaren JHU
foljande till NN:
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Hej . hoppas allt &r val med dig.

Vill informera om att det har varit tysyt kring ditt hus fram tills idag, da horde en av sig och ville kolla
men jag informerade om byggnationen pa grannfastigheten som ev planeras. Da blev han dock inte
langre intresserad pga att han ville enbart flytta ditt pa grund av det "ostorda laget” med enbart en

granne.

Men jag jobbar vidare och dterkommer nér ndgon annan kund hér av sig.

Hej ., efter att jag har pratat med intressenterna_sé sade de att de inte langre ar intresserade av.)

grund av att dar kommer ev bli en granne till. De kan kompromissa med att dar finns en annan granne idag, men tva blir for
mycket for deras del. De kommer leta vidare efter andra objekt.

NAMNDENS BEDOMNING
Allmdnt 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 innebaér 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.

Oaktsamhet
| 3 kap. 12 § 3 st. fastighetsmaklarlagen anges foljande:

”"Om maklaren har iakttagit eller annars kdnner till eller med hansyn till omstandig-
heterna har sarskild anledning att misstanka nagot om fastighetens skick som kan
antas ha betydelse for en képare, ska maklaren sarskilt upplysa honom eller henne
om detta.”
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Med uttrycket "fastighetens skick” menas samtliga omstandigheter som kan antas
ha betydelse for en kopare. Det behover inte nédvandigtvis handla om fastighet-
ens fysiska skick. Aven planerad bebyggelse i niromradet faller under bestimmel-
sen, jfr rattsfallet RA 2006 ref. 53.

Lagtextens uttryck “kan antas” visar att beviskravet ar lagt stallt — det ar det lagsta
beviskravet enligt rattegangsbalkens terminologi. Maklarens upplysningsskyldig-
het aktiveras alltsa redan vid en lag grad av misstanke om att en viss omstandighet
har betydelse for en kopare.

Parterna ar overens om att Maklaren fick information fran en spekulant, EE, om
dennes planer pa bebyggelse av en grannfastighet pa andra sidan vagen och att
Maklaren inte informerade NN om dessa planer. De ar daremot oense om konkret-
ionen och det exakta innehallet i informationen fran EE.

Bevisbordan for vilken information EE lamnade ligger pa NN. | brist pa annan ut-
redning utgar namnden fran att informationen endast hade det innehall som Mak-
laren medgett. Med andra ord far det anses utrett att EE sa att han funderade pa
att bygga ett hus pa grannfastigheten, inte att han hade beslutat att gora det.

Namnden har forstaelse for Maklarens uppfattning att det kan ses som betung-
ande att informera spekulanter om sadant som andra spekulanter pa mer eller
mindre |0sa grunder ger uttryck for — och dessutom sakra bevisning om att inform-
ation har lamnats till képaren. Det framstar inte heller som sjalvklart att planer pa
ett bostadshus pa andra sidan vagen var av intresse for en képare i den meningen
att det skulle paverka ett kopbeslut. Vidare férekommer det ofta att spekulanter
lamnar uppgifter till maklare som kan verka hammande for konkurrerande speku-
lanter att ge bud pa objektet, for att sjalv kunna kopa fastigheten for ett lagre pris.

Med det sagt ar beviskravet som namnts lagt stallt: méklaren ska informera om allt
som kan antas ha betydelse. Parterna ar 6verens om att NN berattade for Makla-
ren att hon sékte lugn och ro. Det talar for att han borde ha informerat henne om
byggplanerna. Det galler dven om omradet efter en byggnation fortfarande skulle
kunna beskrivas som lugnt och rofyllt i objektiv mening — om byggplanerna reali-
serades skulle omradet trots allt bli mindre lugnt an tidigare.

Vid en samlad bedémning anser namnden —om an med viss tvekan — att informat-
ionen fran EE var alltfor 16slig och obestamd for att grunda en upplysningsskyldig-
het. Med andra ord agerade Maklaren inte oaktsamt nar han inte vidarebefordrade
uppgiften fran EE att denne funderade pa att bygga pa grannfastigheten. NN:s krav
kan darfor inte bifallas.
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Pa ndmndens vagnar:

Folke Grauers

INFORMATION

| beslutet har deltagit: professor Folke Grauers, ordf, Ulf Stenberg, Villadgarnas Riksfor-
bund, Annika Wilow Sundh, Konsumentvagledarnas férening, Johan Nordenfelt, fastig-
hetsmaklarrepresentant, och Lars-Erik Nykvist, fastighetsméaklarrepresentant. Arendet
har foredragits av jur kand Magnus Melin. Namndens beslut ar enhilligt.

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.



