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Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Ombud:
Bitradande forbundsjuristen JE

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN har inte ratt till ersattning.

YRKANDEN M.M.

NN har begart att Maklaren ska betala 300 000 kr plus ranta enligt 6 § rantelagen
fran den 7 november 2025.

Maklaren har motsatt sig kravet och inte godtagit det begarda beloppet som rim-
ligt i och for sig. Han har inte heller accepterat sattet att berdakna ranta. For egen
del har han begart att ett eventuellt skadestand ska jamkas till noll.

BAKGRUND

Den 19 februari 2025 képte NN en bostadsrattslagenhet i Storstaden for 3 400 000
kr. 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
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Enligt NN underlat Maklaren att informera honom om en planerad bebyggelse i
naromradet samt lamnade en felaktig uppgift om ldgenhetens boarea. Han har
darfor begart skadestand.

Namnden kommer forst att aterge det som parterna har anfoért. Under rubriken
"Namndens bedomning” kommer namnden att forklara varfor den anser att Mak-
laren inte ar ersattningsskyldig.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN
Grunder

Maklaren har asidosatt sin upplysningsskyldighet genom att inte informera om be-
slutad och kand byggnation som skulle paverka utsikten fran lagenheten.

Maklaren har lamnat vilseledande uppgifter genom att i prospekt och marknads-
foring framhava utsikt over hamninloppet, trots att denna utsikt skulle férsvinna.

Underlatenheten och de vilseledande uppgifterna har paverkat kopeskillingen och
orsakat ekonomisk skada.

Det foreligger adekvat kausalitet mellan Maklarens agerande och den uppkomna
skadan.

Vidare har Maklaren angett en felaktig kvadratmeteruppgift i prospektet.
Bakgrund och kép

Han kopte bostadsratten i februari 2025 med tilltrade i maj 2025. Lagenheten
marknadsférdes med uppgift om utsikt ver hamninloppet, vilket dven framhavdes
i prospektets bilder.

Uppgifter vid visning och i prospekt

Vid visningen fanns ingen pagdende byggnation framfor lagenheten utan omradet
bestod av en parkeringsyta. Prospektet innehdll bilder och uppgifter som gav in-
tryck av en fri utsikt 6ver hamninloppet.

Han faste sarskild vikt vid utsikten och uttryckte detta tydligt vid visningen.
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Planerad byggnation

Vid tidpunkten for formedlingen var byggnation vid Hamnen beslutad och kand.
Maklaren maste ha kant till detta. Trots det Iamnades ingen information om att ett
parkeringshus och andra byggnader skulle uppféras framfor lagenheten och att ut-
sikten helt skulle komma att férsvinna.

Faktiskt utfall

Efter tilltradet har byggnation paborjats och delvis fardigstallts. Den uppforda
byggnaden (cirka 30 meter hog) blockerar idag i princip hela utsikten éver hamn-
inloppet. Ytterligare byggnation planeras som helt kommer att eliminera kvarva-
rande siktlinjer.

Vilseledande marknadsféring
Det har varit vilseledande att:
e ange att lagenheten har utsikt 6ver hamninloppet

e visa bilder som ger intryck av bestaende utsikt underlata att informera om
beslutad byggnation

Detta galler sarskilt eftersom utsikten redan vid tilltradet i praktiken var pa vag att
forsvinna.

Ekonomisk skada

Utsikten har varit en vardehojande faktor. En jamforbar bostadsratt i angransande
trappuppgang saldes i maj 2025 for cirka 3 050 000 kr, vilket ar cirka 350 000 kr
lagre.

Om korrekta uppgifter hade lamnats hade han formodligen inte kopt lagenheten
utan invantat ett annat objekt.

Skadan i denna del uppgar till 250 000 kr.
Boarea

Maklaren har uppgett att han inhamtat en s.k. maklarbild, men det framgar inte av
overlatelsehandlingarna. Uppgiften om boarea ar oklar och bristfalligt styrkt.

Skadan i denna del uppgar till 50 000 kr.
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Rénta

Han begar drojsmalsranta fran den dag kravet sandes till Maklaren.
Maklaren

Grunder

Grunderna for bestridandet ar att han inte agerat oaktsamt, att NN inte lidit nagon
skada samt att det inte foreligger nagot orsakssamband mellan pastadd oaktsam-
het och pastadd skada.

Ett eventuellt skadestand ska jamkas till noll dd NN varit medvallande.
Bakgrund

Han hade i uppdrag att formedla den aktuella bostadsratten, som lag nagra hundra
meter frdn Hamnen.

NN deltog pa saval forhandsvisning den 11 februari 2025 som ordinarie visning den
16 februari 2025. NN cyklade till visningarna och berattade att han letade bostad i
omradet och ”"pa den har sidan alven”. NN var fran Storstaden och gav intryck av
att vara ordentligt insatt i omradet.

Under visningen redogjorde han fér Hamnen, som ar ett av Storstadens storsta
pagaende byggprojekt. Delar av det gick att se fran saval balkong som bostadens
koksfonster. Han informerade om byggnationerna och att de kunde komma att ha
en paverkan pa utsikten.

Den 19 februari 2025 overlats bostaden till NN med tilltrade den 5 maj 2025.
Marknadsféring samt upplysningsplikt

Marknadsforingen av objektet var inte missvisande. Vid tillfallet for formedlingen
fanns utsikt dver hamninloppet och det var inte en uppgift som framhavdes pa na-
got oaktsamt satt.

Han vidgar att han kande till projektet Hamnen och han informerade ocksa om det.
Att det pagick viss byggnation maste aven framgatt med all dnskvard tyd-lighet for
alla som tittade at det hallet fran bostaden. NN:s ombud uttryckte i en skrivelse
den 24 februari 2026 att det ”... i och for sig [fanns] ndagon byggbod uppstalld pa
parkeringsplatsen ...”. Byggbodarna i fraga var bla och roda byggbaracker och minst
ett 20-tal. Man staller inte upp den typen och den mangden av baracker om det
inte ar fraga om ett omfattande arbete som kommer paga under en langre tid.
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Omradet var avsparrat och en gul kran syntes tydligt. Av det sammantaget maste
det statt klart for NN att det skulle kunna komma bli ett betydande byggarbete pa
platsen som skulle kunna fa konsekvenser for omradet.

Det kan tillaggas att NN inte stallde nagra fragor eller pa annat satt gjorde honom
uppmarksam pa att utsikten 6ver inloppet var sarskilt viktig.

Pa Hamnens hemsida framgar att projekt 1 och 2, som nu ar aktuella, hade plane-
rad byggstart ar 2022 och 2024. Alltsa innan tidpunkten for formedlingen, vilket
ytterligare visar att byggnationerna var i gang:

[Bild pG planen fér byggnation i Hamnen. Inte medtagen i det anonymiserade
beslutet.]

Uppgift om bostadens storlek

Han inhdamtade uppgiften om bostadens storlek via en s.k. maklarbild. Han férne-
kar att uppgiften om boarea pa nagot satt skulle varit oklar och bristféllig — det
fanns inga indikationer pa att uppgiften i maklarbilden inte skulle stamma. Han
hade darfor ratt att forlita sig pa uppgiften.

En méklare har ingen skyldighet att i overlatelsehandlingarna uppge att en maklar-
bild inhamtas.

Det ar ocksa oklart om boarean ar felaktig. Den enda NN uppvisat till stod for att
bostadens storlek var felaktigt angiven ar en planritning som saknar forklaring.

Skada

Det bestrids att uppgiften om byggnationen var vardepaverkande. Bostadsratter i
omradet saljs typiskt sett till samma pris oavsett utsikt. Nedan syns ett exempel pa
en lagenhet i samma omrade som nu aktuell bostad och som saldes senare samma
ar. Bostaden ar mindre, ligger pa en lagre vaning och har en balkong som helt sak-
nar utsikt —anda saldes den till ett hogre pris sett till pris per kvadratmeter (62 037
kr/kvm jfr 56 666 kr/kvm).
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Slutpris @

13350 000 kr

Boarea Rum Avgift Byggar
54 m? 2rum 2 962 kr/méan 1977

] Hiss @ Balkong

Uppgifter fran forsaljningen 2025-10-02:
B Den har lagenheten &r en bostadsrétt

B3 Den har 2962 kr/man i avgift

in..; Driftskostnaden ar 449 kr/méan

[{d Den ligger pa vaning 2

Vid felaktig areauppgift ska skada i forsta hand berdknas utifran vardepaverkan.
Det bestrids att det skulle foreligga en vardepaverkan.

Medvadllande

Med hanvisning till det som sagts ovan om hur byggarbetsplatsen sag ut, den
ortskannedom NN haft samt den information som gavs under visningarna, ska NN
anses ha varit medvallande nar han inte sjalv tog reda pa mer om byggnationen.
Om detta var viktigt for honom bor han ha gjort egna efterforskningar for att ta
reda pa hur stor omfattningen byggnationen kunde komma att bli. Eventuellt ska-
destand ska darfor jamkas, i forsta hand till noll.

NN tillade i huvudsak féljande:
Mocdiklaren har brustit i sin upplysningsplikt

Karnfragan i darendet ar mycket enkel: Maklaren kande till att ett mycket omfat-
tande byggprojekt skulle uppféras direkt framfor bostaden och att detta i praktiken
skulle eliminera den utsikt éver hamninloppet som lagenheten marknadsférdes
med. Trots detta [amnades aldrig nagon konkret eller tydlig information om bygg-
nationens verkliga omfattning, byggnadens hojd, byggnadens placering eller att ut-
sikten i princip helt skulle férsvinna.
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Det racker inte att allmant namna att "byggnation pagar i omradet".

Det som nu uppfors ar inte ndagon mindre férandring i omradet utan ett mycket
stort hus om cirka 30 meters hojd och cirka 150 meters bredd som kommer att
dominera hela blickfanget mot hamninloppet.

Hade han fatt korrekt och tydlig information om detta hade han aldrig kopt bosta-
den.

Det fanns inget som tydligt visade omfattningen av projektet

| yttrandet forsoker Maklaren gora gallande att han borde ha forstatt projektets
omfattning genom byggbaracker och avsparrningar. Det argumentet ar orimligt.

Att det fanns nagra byggbaracker eller tillfalliga arbeten i ett omrade innebar inte
att en kopare ska forsta att ett mycket stort hus kommer att uppforas precis fram-
for bostaden och i praktiken ta bort utsikten.

Pa fotografier tagna i samband med visningen syns inga hoga byggkranar, inga pa-
gaende stomarbeten, inga byggnader under uppférande och ingenting som visar
att ett massivt flerbostadshus ska byggas framfor lagenheten. Det ar darfor felakt-
igt att pasta att han borde ha forstatt detta sjalv.

Utsikten var av avgérande betydelse

Under visningen kommenterade han uttryckligen utsikten mot hamninloppet. Han
stallde fragor och uttryckte uppskattning dver mojligheten att ”sitta och titta ner
mot hamninloppet”.

Det ar aven felaktigt att han inte skulle ha gjort Maklaren uppmarksam pa att ut-
sikten var viktig. Tvartom uttryckte han mycket tydligt under visningen sin upp-
skattning over utsikten och kommenterade: "Har ser man ju nastan anda till Forsta-
den.” Detta sades direkt med hanvisning till den fria utsikten éver hamninloppet
och alven.

Maklaren var darfor fullt medveten om att utsikten hade stor betydelse fér honom
som kopare. Det gor det an mer anmarkningsvart att nagon tydlig information ald-
rig lamnades om att denna utsikt inom kort skulle férsvinna genom ett mycket om-
fattande byggprojekt

Det ar dessutom uppenbart att utsikten var en central del av objektets attraktions-
varde. Lagenheten visades och marknadsfordes med fri vy mot vattnet och hamn-
inloppet.
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Utsikt ar generellt en starkt vardepaverkande faktor pa bostadsmarknaden, sarskilt
i centrala Storstaden.

Han saknade sdrskild kdnnedom om projektet

Maklaren forsoker gora gallande att han borde ha haft god kinnedom om omradet
eftersom han ar fodd i Storstaden. Det resonemanget saknar relevans.

Han har efter en skilsméassa &r 2021 bott pa Férstaden pd On med delvis utsikt mot
hamninloppet. Han har inte haft ndgon sarskild insyn i alla byggprojekt i Homnom-
radet eller langs Hamnen.

Det kan inte krdvas att en privatperson sjalv ska genomféra omfattande stadspla-
neundersokningar for att upptacka sadana avgérande forhallanden. Det ar just dar-
for maklaren har en lagstadgad upplysningsplikt.

Pastdendet att mdklaren informerat om att utsikten kunde pdverkas dr felaktigt

Han fornekar att Maklaren skulle ha informerat om att byggnationerna kunde
komma att paverka utsikten fran bostaden. Nagon sadan information lamnades
aldrig.

Detta ar en helt central fraga i drendet eftersom han aldrig hade kopt eller ens
deltagiti budgivningen om han fatt tydlig information om att ett mycket stort bygg-
projekt skulle uppforas framfor bostaden och i praktiken ta bort utsikten mot ham-
ninloppet.

Det ar darfor anmarkningsvart att denna uppgift nu framfors forst i efterhand ge-
nom yttrandet fran Maklarens ombud.

Om Maklaren verkligen hade lamnat en sadan tydlig och avgorande information ar
det svart att forsta varfor detta inte dokumenterats eller pa annat satt sakerstallts
i samband med forsaljningen.

Uppgifterna om byggkran och omfattande byggnation vid visningen stimmer inte

| Maklarens yttrande pastas att byggkranar och omfattande byggnation varit tyd-
ligt synliga vid visningen. Detta stammer inte.

Vid visningen fanns majligen vissa byggbaracker synliga fran balkongen, men na-
gon byggkran eller pagaende storre byggnation som visade projektets verkliga om-
fattning fanns inte synlig. Detta framgar tydligt av de fotografier som togs i sam-
band med visningen.
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Det fanns ingenting som visade att ett cirka 30 meter hégt och cirka 150 meter
brett hus skulle uppforas direkt framfor bostaden. Att i efterhand forsoka ge in-
tryck av att projektets fulla omfattning varit uppenbar fér honom som kdpare fram-
star som en tydlig efterhandskonstruktion.

Det ar inte rimligt att en kdpare sjalv ska behova dra langtgaende slutsatser om
framtida exploatering utifran nagra tillfalliga byggbaracker i omradet.

Boytan dr inte tillférlitligt kontrollerad
Maklaren gor gallande att boytan baseras pa en sa kallad maklarbild.

Han vill framhalla att den ritning som finns 6éver den aktuella lagenheten ger stod
for att den angivna boytan inte stammer. Maklaren har darmed vidarebefordrat
en uppgift utan att sakerstalla dess riktighet, trots att det funnits anledning att re-
agera.

Planritningen Over lagenheten har rekvirerats i samband med planering av ett om-
byggnadsprojekt i sovrummet. Genom denna ritning har det framkommit omstan-
digheter som ger anledning att ifragasatta den angivna boytan. Det ar darfor inte
korrekt att avfarda fragan om boytan som ogrundad eller oklar.

Maklaren har vidarebefordrat uppgifter om bostadens area utan att sakerstalla att
dessa varit korrekta, trots att arean ar en central och vardepaverkande uppgift vid
forsaljning av bostadsratt.

Det foreligger inget medvdllande

Han deltog i visningar, stallde fragor och hade ratt att utga fran att maklaren lam-
nade korrekta och fullstdndiga uppgifter om sadana forhallanden som var av va-
sentlig betydelse for kopet.

Han kan inte belastas for att Maklaren underlat att informera om projektets verk-
liga omfattning och konsekvenser. Det ar inte rimligt att krdva att en kdpare sjalv
ska upptacka eller utreda framtida byggnationer som maklaren redan kanner till.

Pdstdendet att han inte lidit nagon skada ér anmdrkningsvdrt

Han har mycket svart att acceptera den argumentation som fors fram i yttrandet
fran Maklaren, dar det pastas att han inte lidit ndgon skada.

Det resonemanget leder i praktiken till att en maklare skulle kunna underlata att
informera om mycket betydande negativa férhallanden utan att bara nagot ansvar
alls, trots att koparen aldrig skulle ha genomfort kopet om korrekt information
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lamnats. En sadan ordning skulle i praktiken urholka hela den upplysningsplikt som
fastighetsmaklare enligt lag ar skyldiga att folja.

Det ar ostridigt att Maklaren kande till det omfattande byggprojektet, som kom-
mer att paverka utsikten mycket kraftigt, och att denna information inte presente-
rades tydligt infor kopet.

Om korrekt information hade lamnats hade han inte kopt bostadsratten éverhu-
vudtaget.

Skadan bestar darfor inte enbart i en abstrakt varderingsfraga utan i att han for-
matts att kopa en bostad under felaktiga forutsattningar och till ett pris som
byggde pa egenskaper som nu i praktiken forsvinner.

Lagenheten marknadsfordes med fri utsikt mot hamninloppet och denna utsikt var
uppenbart en del av bostadens attraktionsvarde under budgivningen.

Slutpriset steg fran 3 100 000 kr till 3 400 000 kr efter budgivning. Det ar inte tro-
vardigt att pasta att den fria utsikten saknade betydelse for prisbilden.

Att i efterhand havda att utsikten saknar vardepaverkan framstar som ett forsok
att konstruera bort den ekonomiska skada som uppstatt genom Méklarens bris-
tande information.

Maklarens argumentation innebar ytterst att en maklare skulle kunna kanna till
avgorande negativa forhallanden, underlata att tydligt informera koparen och dar-
efter undga ansvar genom att pasta att kdéparen d@nda inte kan bevisa exakt hur
mycket marknadsvardet paverkats. Ett sddant synsatt kan rimligen inte vara foren-
ligt med fastighetsmaklarlagens syfte eller med det konsumentskydd som lagen ar
avsedd att ge.

Maklarens jamforelse med en annan lagenhet saknar egentligt bevisvarde ef-
tersom varje bostadsratt varderas individuellt utifran bland annat vaningsplan,
ljusinslapp, utsikt, planldsning, skick, férening, och marknadslage vid forsaljnings-
tillfallet. Det gar darfor inte att dra slutsatsen att utsikt saknar vardepaverkan.
Tvartom ar det allmant kant att havsutsikt och fri vy ar starkt vardehojande fak-
torer.

Maklaren tillade foljande:

Han vidhaller att han uppmarksammade NN pa att byggnationerna kunde paverka
utsikten. Da han lamnade en sadan uppgift var det upp till NN om han ville ta reda
pa mer om omfattningen av byggnationen.
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Det bestrids att NN gav uttryck for sin uppfattning att utsikten var av stor betydelse
for honom. Att konstatera att “har ser man ju nastan till Forstaden” ar inte ett ut-
talande man med enkelhet kan dra en sadan slutsats av.

”Nagra byggbaracker och tillfdlliga arbeten” var det inte tal om. Pa bilden i annon-
sen syntes tydligt flera lyftkranar och baracker, stangsel och uppstallningsytor. Det
framgar aven av de bilder som NN sjalv gett in. | och med att det tydligt framgick
att det var en pagadende arbetsplats maste ha statt klart for NN att det kunde
komma att uppforas nagot som storde utsikten.

Utsikten framhavdes inte pa nagot sarskilt satt i marknadsforingen. NN hade inte
fog for att forvanta sig att utsikten skulle besta.

Det ar inte styrkt att bostadsratten ar mindre dn vad den marknadsfordes som. NN
kan svarligen havda att Maklaren varit skyldig att sakerstalla uppgiftens riktighet
nar det ar inte ens bevisat att uppgiften var felaktig fran borjan.

Det ar spekulativt att hdvda att budgivningen som féregick 6verlatelsen av den ak-
tuella bostadsratten till stor del skulle haft att gora med utsikten. Forsaljningen pa
Hamngatan 11 visar snarare att utsikten inte hade nagon betydelse for marknads-
vardet

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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Boareauppagiften

NN har inte gett in objektsbeskrivningen eller redovisat vad boarean angavs till dar.
Han har inte heller angett vad han anser att boarean uppgar till i verkligheten. Han
har endast hanvisat till en ritning och uppgett att den "ger stod for att den angivna
boytan inte stammer”.

Utredningen medger inte nagon slutsats i fragan om areauppgiften i objektsbe-
skrivningen var felaktig. Redan av det skalet kan NN:s krav i denna del inte bifallas.

Bebyggelsen

Parterna ar 6verens om att Maklaren kande till den kommande byggnationen i nar-
omradet. Det var nagot som kunde antas ha betydelse for en kdpare och som Mak-
laren darfor var skyldig att upplysa om, jfr rattsfallet RA 2006 ref. 53.

Mot NN:s fornekande har Maklaren inte visat att han upplyste om byggnationen.
Det far darmed anses visat att han agerade oaktsamt.

| fraga om skada och orsakssamband gér namnden féljande bedomning:

Det star klart att utsikt 6ver en hamn varderas positivt och att det typiskt sett ar
vardehojande. En jamforelse med enstaka forsaljningar ar emellertid ingen tillfor-
litlig metod for att avgdra om det finns en vardepaverkan i det konkreta fallet och
hur stor den ar. Nagon sakkunnig vardering har inte getts in. Omstandigheterna ar
inte heller sadana att namnden kan uppskatta en skadas storlek. Inte heller i denna
del kan NN:s krav darfor bifallas.

Pa namndens vagnar:

Ingemar Persson
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INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, UIf Stenberg, Villadgarnas
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.



