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Maklaren har vidare anfort att NN och YY har varit medvallande till en eventuell
skada. Namnden har uppfattat det som ett yrkande om att ett eventuellt skade-
stand ska nedsattas med det belopp som namnden anser rimligt.

BAKGRUND

Den 26 mars 2018 kopte NN och YY ("NN-YY”) fastigheten XX (”Fastigheten”) for
13 700 000 kr. Affaren formedlades av Maklaren.

Enligt NN-YY underlat Maklaren att informera dem om att en granne planerade
att bygga ytterligare en vaning pa sitt hus, vilket forsamrade havsutsikten fran
Fastigheten.

Namnden kommer forst att aterge det som parterna har anfort. Under rubriken
"Namndens beddmning” kommer namnden att forklara varfor den anser att
NN-YY inte har ratt till ersattning.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN-YY
Omstdndigheter

Fastigheten ligger pa en hojd och har en mycket vacker havsutsikt. Byggnaden,
som uppfordes ar 1999, placerades och utformades for att i storsta mojliga man
ta till vara pa utsikten.

Den 29 september 2017 fick Maklaren uppdrag att formedla Fastigheten och bjéd
da in grannfastighetens agare J.A. pa en s.k. VIP-visning. J.A. informerade Makla-
ren om att hon och hennes make hade kdpt grannfastigheten, som ligger mellan
Fastigheten och havet. J.A. beradttade vidare att de hade for avsikt att bygga till
sitt enplanshus med ytterligare en vaning. Det maste ha varit uppenbart for Mak-
laren att en sadan tillbyggnad skulle paverka utsikten fran Fastigheten vasentligt
samt ge 6kad insyn.

Forsaljningsforsoket under hosten 2017 ledde inte till nagot avslut och under
mars 2018 marknadsforde Maklaren Fastigheten pa nytt. J.A. kontaktade da
henne dannu en gang och paminde henne om den kommande byggnationen och
att hon maste upplysa spekulanterna om denna. Av en bekant, M.L, som var in-
tresserad av Fastigheten fick J.A. veta att Maklaren trots hennes paminnelser inte
lamnade spekulanterna pa Fastigheten information om den kommande byggnat-
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ionen. Hon kontaktade darfor Maklaren pa nytt den 19 mars 2018 och uppma-
nade henne dnnu en gang att informera spekulanterna om byggnationen.

Trots att Maklaren flera ganger uppmarksammats pa den kommande byggnat-
ionen upplyste hon aldrig dem infor kopet. | stallet marknadsférdes Fastigheten i
det forsaljningsprospekt som de fick pa visningen med formuleringar som ”ena-
stdende havsutsiktutsikt”, “den harliga havsutsikten ar standigt narvarande”,
"fantastisk utsikt over havet”, “fantastisk havsutsikt” och ”“fin havsutsikt”. Pro-
spektet innehdll ingen information om den planerade bebyggelsen eller gallande
detaljplan, daremot inneholl det inte mindre an fem bilder pa utsikten over det
tak som senare skulle bebyggas.

Fastigheten saldes efter budgivning som startade med ett bud pa 11 000 000 kr
och som slutade med att de framforde det hogsta budet om 13 700 000 kr. Bud-
givarna P.P. och M.L. har intygat att de inte fick ndgon information om den plane-
rade byggnationen. G.V. minns inte om nagon information lamnades och F.A. har
inte kunnat nas pa det telefonnummer som angavs i budférteckningen.

Enplansvillan pa grannfastigheten ligger precis framfor Fastigheten, varfor till-
byggnaden vasentlig forsamrat utsikten fran Fastigheten samt kommer att 6ka
insynen. Avstandet mellan huvudbyggnadernas fasader ar endast cirka 23 meter
och tillbyggnaden ligger i nordvastlig riktning och stracker sig 13,5 meter pa tvars
mot siktlinjen mot havet. Byggnaden pa grannfastigheten har efter tillbyggnad
fatt en nockhojd om drygt atta meter, vilket innebar att nockhdjden har 6kat med
drygt fyra meter. Takets utférande innebar vidare att taknocken flyttats narmare
Fastigheten.

De hade inte kopt Fastigheten om de fatt kinnedom om den planerade byggnat-
ionen och under alla omstandigheter inte for ett pris om 13 700 000 kr. Inte hel-
ler P.P. som lade det nast hogsta budet om 13 600 000 kr hade lagt bud pa Fas-
tigheten om han fatt uppgift om den planerade byggnationen.

Pa grund av Maklarens underlatenhet att informera om den planerade byggnat-
ionen saldes darfor Fastigheten till ett pris som var betydligt hogre an vad som
annars hade varit fallet. Byggnationen pa grannfastigheten har haft en betydande
vardepaverkan pa Fastigheten. | maj 2019 varderades Fastigheten av fastighets-
maklaren AA vid storre maklarbyra i Storstad till 11 000 000 kr +/- 500 000 kr. Vid
varderingen togs bland annat hansyn tagits till den kommande byggnationen
samt att ett nytt kok hade installerats. Snittpriserna pa villor i vastra Storstad var
enligt Svensk Maklarstatistik pa samma niva under maj 2019 som under mars
2018. Det kan antas att det nyrenoverade kdket har 6kat Fastighetens varde med
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minst 300 000 kr. Det innebar att de kdpte Fastigheten for ett pris som med cirka
3 000 000 kr oversteg det pris som Fastigheten hade betingat vid en foérsaljning
om Maklaren hade upplyst om den planerade byggnationen. Utifran dessa upp-
gifter kan deras skada beraknas till i vart fall 2 500 000 kr.

Nagon gang under perioden 30 juli 2018 till och med 3 augusti 2018 fick de in-
formation om den planerade byggnationen pa grannfastigheten av J.A. Den 3 maj
2019 fick de uppgifter om att budgivarna P.P. och M.L. inte heller hade fatt in-
formation om den planerade byggnationen i samband med forsaljningen. Initialt
var detta dven G.V.s uppgift. Den 17 maj 2019 framstallde de krav pa skadestand
till Maklaren.

Maklaren har tidigare varnats av Fastighetsmaklarinspektionen vid tre tillfallen
och grunden for tva av varningarna géallde att hon inte fullgjort sin upplysnings-
skyldighet enligt god fastighetsmaklarsed.

Grunder

Maklaren kande till att dgarna till grannfastigheten skulle bygga till en vaning och
att detta vasentligt skulle paverka utsikten fran Fastigheten samt ge 6kad insyn.
Utan att upplysa om den planerade byggnationen formedlade Maklaren Fastig-
heten till dem. De fick darmed inte mojlighet att ta stallning till uppgiften innan
kdpet. Genom att uppsatligen eller genom grov oaktsamhet underlata att lamna
uppgift om den planerade byggnationen orsakade Maklaren dem ekonomisk
skada.

Det foreligger ett adekvat orsakssamband mellan Maklarens underlatenhet att
upplysa om den planerade byggnationen och deras skada.

Maklaren

| mars 2018 fick hon uppdrag att formedla forsaljningen av Fastigheten. | anslut-
ning till att Fastigheten precis hade lagts ut till forsaljning, informerades hon av
boende pa grannfastigheten att de hade planer pa att bygga om. Nagon narmare
information om omfattningen av om-/tillbyggnationen fick hon dock inte.

Med anledning av informationen kontaktade hon séljaren, som pa fraga medde-
lade att hon inte hade nagon kannedom om grannens planer. Saljaren kontaktade
darfor Stadsbyggnadskontoret, som informerade om att det inte inkommit nagon
ansokan om bygglov avseende den aktuella fastigheten. Med anledning av be-
skedet, inhamtade hon géllande detaljplaner for omradet. Detaljplanerna lades
sedan in i annonsen pa natet.
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Vid visning informerade hon muntligen intresserade spekulanter om grannens
planer om att bygga om/till samt hanvisade till detaljplanerna. Hon diskuterade
aven grannens planer med NN-YY, varvid de jamforde hdjden pa grannens hus
med intilliggande byggnader. NN-YY var daven vid grannfastigheten med matsticka
innan tilltradet for att fotografera och mata grannhuset, vilket med styrka talar
for att de innan kopet kant till ombyggnadsplanerna.

Efter sedvanliga kopeférhandlingar undertecknades kdpekontraktet den 26 mars
2018. Tilltradet avtalades skulle ske den 28 september 2018.

| en bygglovsansdkan som inkom till Byggnadsnamnden den 3 januari 2019 upp-
gav grannen ”"befintlig byggnadshdjd bibehalls”. Bygglov for en atgard som over-
ensstimde med detaljplanen beviljades den 7 mars 2019.

Den 17 maj 2019 kontaktades hon av NN-YY:s ombud med krav pa skadestand
under pastaende att hon uppsatligen eller genom oaktsamhet hade asidosatt sina
skyldigheter. Oaktsamheten skulle besta i att hon underlatit att informera NN-YY
om att grannen skulle bygga ytterligare en vaning.

Grunder
Reklamation

NN-YY informerades redan innan kopet om att grannen hade planer om att bygga
om/till.

NN-YY har inte reklamerat inom skalig tid och ratten till skadestand har darmed
fallit bort.

Skadestandsansvar

En kdpare av en fastighet har att forvanta sig att eventuella grannar bygger pa
sina tomter inom ramen for vad gallande detaljplan medger. Det bor dven beak-
tas att NN-YY:s fastighet ar belaget cirka tva kilometer fran havet. NN-YY har dar-
vid haft att forvanta sig att nagon byggnad mellan deras hus och havet skulle
kunna komma att begransa havsutsikten nagot.

Nar hon fick vetskap om grannarnas planer kontaktade hon Stadsbyggnadskon-
toret, kontrollerade om bygglovsansokan forelag, samt informerade intresserade
spekulanter pa fastigheten, bl.a. NN-YY, om grannens planer.

Det kan inte anses visat att hon dsidosatt sina skyldigheter vid genomfdrandet av
formedlingsuppdraget.
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Aven om hon i ndgot avseende skulle ha &sidosatt sina skyldigheter, gors det gil-
lande att den omstandigheten att grannfastigheten byggts till inom ramen for
detaljplanen innebar att byggnationen inte har nagon vardepaverkan. Detaljpla-
nen bifogades annonseringen infor kopet. Detaljplanen var saledes val kand hos
de spekulanter som var med i budgivningen. Buden och kopeskillingen far dar-
med anses utgora en stark indikation pa Fastighetens faktiska varde, aven under
forutsattning att om- eller tillbyggnation sker.

NN-YY:s och grannens fastigheter har husets gavlar vinda mot varandra. Mellan
husen finns ett garage som tillhdr NN-YY.

NN-YY har tillagt foljande:

Maklaren blev informerad av dgarna till grannfastigheten att de skulle bygga till
en vaning, och att de visste att de skulle fa gora detta.

De fornekar att géllande detaljplaner for omradet var inlagda i annonsen pa natet
samt att Maklaren vid visning informerade spekulanter om grannarnas planer pa
att bygga till en vaning. Ingen av de spekulanter som lamnade bud pa den aktu-
ella fastigheten har kunnat bekrafta att de fatt denna information.

Maklaren namnde inte grannens byggplaner for dem fére kdpet, men de vitsor-
dar att de, nar de flera manader darefter fick reda pa byggplanerna, bland annat
med hjalp av en matsticka forsokte fa en uppfattning om hur tillbyggnaden skulle
paverka utsikten fran fastigheten. De fornekar pastaendet att de skulle haft kdn-
nedom om tillbyggnaden innan kopet.

Det ar korrekt att grannen i bygglovsansokan angav att "befintlig byggnadshojd
bibehalls” men angav samtidigt “andrad takvinkel till 45 grader for att skapa en
extra vaning.”. Att befintlig byggnadshojd bibehalls ar emellertid inte relevant i
sammanhanget. Vad som har relevant for utsikten ar nockhojden som 6kats med
drygt fyra meter och samt totalhéjden som inkluderar skorstenarna.!

Nar det galler forvantningar om ovrig byggnation sa framgar av ingivna bilder att
marken sluttar relativt brant fran fastigheten ned mot havet. Andra eventuella
byggnationer inom gallande detaljplan skulle inte ha mer an marginell, om ens
nagon, paverkan pa utsikten fran fastigheten.

1Se www.boverket.se/sv/PBL-
kunskapsbanken/planering/detaljplan/planbestammelser/egenskapsbestammelser-for-
kvartersmark/bebyggandet/hojd/.
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Pastaendet att detaljplanen var kdnd av de spekulanter som deltog i budgivning-
en bestrids. Av de utldtanden som lamnats av spekulanterna framgar att de inte
fick information om detaljplanen av Maklaren och att dess innehall var okant for
dem.

Pastaendet att det fagelvagen skulle vara cirka tva kilometer fran fastigheten till
havet ar felaktigt. Google Maps matfunktion visar att avstandet ar knappt 650
meter.

Reklamation

Vad galler reklamation sa har de framstallt krav inom skalig tid fran de att de in-
sag eller bort inse att Méaklaren under forsaljningen underlat att lamna informat-
ion om den planerade bebyggnationen samt vilken skada detta innebar fér dem.
Under alla omstandigheter handlade Méaklaren handlat grovt vardslost eller i strid
mot tro och heder genom att inte upplysa om den planerade tillbyggnaden. Detta
sarskilt som utsikten over byggnaden pa grannfastigheten, som senare skulle for-
svinna, med eftertryck framholls under forsaljningen.

Nagon gang under perioden 30 juli 2018 till och med 3 augusti 2018 fick de in-
formation om den planerade byggnationen pa grannfastigheten. Vid samma tid-
punkt fick de kinnedom om att Maklaren kande till byggplanerna.

De anser att reklamationsfristen borjade [6pa den 10 maj 2019. Vid det datumet
fick de besked om fastighetens varde (inklusive information om byggnationen) av
fastighetsmaklaren AA och kunde bedéma omfattningen av sin skada.

Reklamation skedde den 17 maj 2019.
Maklaren har bland annat tillagt foljande:

Hon fornekar att hon agerade grovt vardslost eller i strid mot tro och heder. Hon
har inte kant till annat och har heller inte haft att utga fran annat an att eventuell
ombyggnation skulle kunna komma att ske inom ramen for gallande detaljplan,
nagot som senare ocksa kom att realiseras.

Det noteras att NN-YY vitsordar att de fick reda pa byggplanerna nagon gang un-
der perioden 30 juli till den 3 augusti 2018 och att reklamation skedde forsta
gangen den 17 maj 2019. NN-YY har saledes, enligt egna uppgifter, kant till gran-
nens byggnadsplaner cirka 10,5 manader fore reklamationen. Det vidhalls att de
inte har reklamerat inom skalig tid.



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida 8 av 14

Vad darefter galler avstandet fran huset till havet vill hon endast papeka att utsik-
ten, i den riktning som NN-YY mater (sydost), inte paverkas overhuvudtaget av
grannens hus da grannens hus inte ligger i denna siktlinje. Av den ingivna varde-
ringen fran Maklarbyran BB framgar dessutom tydligt att utsikten paverkats val-
digt lite av grannens ombyggnation.

NN-YY 6verklagade Byggnadsnamndens beslut att bevilja grannens bygglov till
Lansstyrelsen. Lansstyrelsen, som ogillade overklagandet, konstaterade i moti-
veringen till sitt beslut att byggratten for byggnad som dverensstammer med de-
taljplan vad galler bland annat byggnadshéjd inte kan begransas under givna for-
utsattningar. Det pastas heller inte fran NN-YY:s sida att grannens ombyggnation
star i strid mot gallande detaljplan.

Med vad som ovan sagts gors det gallande att hon inte hade skyldighet att vidare-
befordra vaga uppgifter fran intilliggande grannar angaende framtida, eventuella
byggnadsplaner som skulle ske inom gallande detaljplan. Om hennes skyldigheter
skulle anses omfatta detta, gors det gallande att NN-YY varit skyldiga att narmare
utreda hur det forholl sig enligt detaljplanen, inte minst eftersom utsikten fran
huset verkar vara av valdigt stor betydelse for dem. D3 NN-YY inte utredde hur
det forholl sig i namnda avseende maste de i vart fall anses medvallande till sin
egen skada.

NN-YY har bland annat tillagt féljande:
Omstdndigheter

Av bilagan till Maklarens senaste yttrande framgar att det inte var hon som in-
hamtade géllande detaljplan fran Stadsbyggnadskontoret. Bilagan visar endast att
sdljaren den 23 mars 2018 skickade detaljplanen till Maklaren for kinnedom. Bi-
lagan visar alltsa inte att Méaklaren skulle ha tagit nagot initiativ for att inhamta
information. De fornekar att detaljplanen via annons pa Internet eller pa nagot
annat satt skulle ha tillhandahallits dem eller 6vriga spekulanter. Bilagan visar
inte heller att sa skulle vara fallet. Daremot visar bilagan att Maklaren hade till-
gang till gdllande detaljplan infor kopet, utan att informera dem om denna.

Maklaren vidhaller det markliga pastaendet i svaromalet om att det fagelvagen
skulle vara tva kilometer fran deras hus till havet, trots att uppgiften ar fullstan-
digt felaktig. Vid en matning fran deras hus 6ver grannens nybyggda tak ar det
cirka 655 meter till havet.
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Att det var tillatet enligt gallande detaljplan att bygga till en vaning som i sa hog
utstrackning blockerade utsikten var ovantat for dem och 6vriga spekulanter.
Detta bland annat med hansyn till att byggnaden pa fastigheten var sarskilt ut-
formad for att ta tillvara havsutsikten. Det var vidare ovantat med hansyn till hur
reservationsldst utsikten framholls i samband med forsaljningen.

De fick som ovan namnts inte information om géallande detaljplan eller nagon
uppmaning av Maklaren att undersodka gallande planbestammelser. Spekulanter-
na P.P., M.L. och G.V. har inte heller bekraftat att de fatt ndgon sadan informat-
ion eller uppmaning. Istallet for att delge information om grannens byggplaner,
framholl Maklaren fastighetens utsikt, trots att hon visste att den till stor del
skulle forsvinna och ersattas med 6kad insyn. Att utsikten starkt betonades under
forsaljningen skapade en falsk trygghet hos dem om att den skulle besta. De vid-
haller saledes att Maklaren handlade grovt vardslost alternativt i strid med tro
och heder.

Efter att ha fatt klara och tydliga uppgifter vid flera tillfdllen om att grannen skulle
bygga till en vaning borde Maklaren upplyst dem om detta. Vidare borde hon ha
uppmanat dem att undersdka bestammelserna i gallande detaljplan for att bilda
sig en uppfattning om kommande byggnation. Om sadan information hade lam-
nats, hade de givetvis satt sig in i detaljplanens bestammelser. Detsamma galler
ovriga spekulanter som inte heller fick nagon information. Det dr uppenbart att
om Maklaren hade handlat i enlighet med bestammelserna i 8 och 16 §§ fastig-
hetsmaklarlagen, hade forsaljningspriset blivit avsevart lagre.

Slutligen bestrider de att de pa nagot satt varit medvallande till den skada de har
lidit pa grund av Méklarens handlande.

Justerade grunder

Maklaren kande till att dgarna till grannfastigheten skulle bygga till en vaning, att
byggnationen vasentligt skulle paverka utsikten fran fastigheten samt att bygg-
nationen skulle ge 6kad insyn. Hon kande aven till gdllande detaljplan. Utan att
upplysa om den planerade byggnationen, tillhandahalla gillande detaljplan eller
ge radet att ta del av gédllande detaljplan, formedlade Maklaren fastigheten till
dem. Formedlingen skedde pa ett vilseledande satt eftersom Maklaren forbe-
hallslost framholl fastighetens utsikt, trots vetskapen om att den till stor del
skulle férsvinna och ersattas med dkad insyn.

De fick pa grund av Maklaren handlande och underlatenhet inte mojlighet att ta
stallning till uppgifterna innan kopet. Genom att uppsatligen eller genom grov
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oaktsamhet underlata att ldmna upplysning om den planerade byggnationen,
tillhandahalla gallande detaljplan eller ge radet att ta del av géllande detaljplan,
utan i stallet pa ett vilseledande satt framhalla fastighetens utsikt, orsakade Mak-
laren dem en ekonomisk skada.

Den skadelidande ska forsattas i samma ekonomiska situation som om den ska-
destandsgrundande underlatenheten eller handlandet aldrig hade agt rum. Be-
loppet kan berdaknas som prisavdrag enligt jordabalken eller képlagen, det vill
saga som skillnaden mellan vardet pa fastigheten vid en forsaljning dar maklaren
handlar i enlighet med fastighetsmaklarlagens och en foérsaljning dar maklaren
handlat i strid med desamma.

De har framstallt krav inom skalig tid fran de att de insag, eller bort inse, skadans
omfattning samt att Maklaren under forsaljningen, trots egen vetskap, underlat
att lamna information om den planerade byggnationen och detaljplanen. Under
alla omstandigheter har Maklaren handlat grovt vardslost eller i strid med tro och
heder.

Det foreligger ett adekvat orsakssamband mellan Maklarens handlande och un-
derlatenhet samt deras skada.

UTREDNINGEN

Namnden har tagit del av diverse handlingar, bland annat objektsbeskrivningen,
tva varderingsintyg, flera fotografier pa utsikten fran fastigheten efter tillbyggna-
den pa grannfastigheten, en nybyggnadskarta, satellitkartor, ett mejl fran Stads-
byggnadskontoret till sdljaren (som vidarebefordrades till Maklaren) med bifogad
detaljplan samt en mejlkorrespondens mellan grannfastighetens dgare och Mak-
laren den 18 och 19 mars 2018.

| mejlen skrev grannfastighetens dgare bland annat féljande.

"Forstod att det ar visning nu pa [...] X-gatan. Vill paminna dig, som jag namnt tidi-
gare, att vi kommer att bygga till en vaning pa vart hus och att ni bor informera spe-
kulanterna om detta.

[...]

Nej vi har inte skickat in bygglov an men vi kommer att gora det. Darfor bor du upp-
lysa spekulanterna om det. Vi vet att vi far bygga till en vaning.
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NAMNDENS BEDOMNING
Allmént om skadestand

For att en maklare ska bli skadestandsskyldig kravs dels att maklaren avsiktligt
eller av oaktsamhet har brutit mot fastighetsmaklarlagen, dels att det har upp-
kommit en ekonomisk skada, dels att det finns ett orsakssamband mellan makla-
rens brott mot lagen och skadan.

Kravet pa orsakssamband innebar i regel att brottet mot fastighetsmaklarlagen
ska ha varit en nédvandig betingelse for skadans uppkomst. Eller med andra ord:
skadan skulle inte ha uppstatt om maklaren hade handlat riktigt.

Det ar normalt anmédlaren som maste kunna bevisa dessa tre omstandigheter:
avsikt eller oaktsamhet, orsakssamband och skada. Orsakssamband och skada
behover inte alltid vara fullt styrkta utan ibland kan ett lagre beviskrav tillampas.

Oaktsamhet

Namnden har kommit fram till att Maklaren i vart fall agerade oaktsamt. Skalen
for det ar foljande.

Maklaren har bekraftat att hon kdande till byggplanerna pa grannfastigheten. Ge-
nom mejlen fran grannfastighetens dgare den 18 och 19 mars 2018, som refere-
rats ovan under rubriken “Utredningen”, framgar vidare att Maklaren fick in-
formation om att byggplanerna avsag tillbyggnad med ett vaningsplan och att
planerna var konkreta.

Enligt god maklarsed var Maklaren skyldig att upplysa NN-YY om byggplanerna, jfr
rattsfallet RA 2006 ref. 53. Mot NN-YY:s férnekande har hon inte visat att hon
gjorde det. Det far darmed anses utrett att hon i vart fall agerade oaktsamt. Det
galler oavsett om NN-YY fick del av detaljplanen fore kopet eller inte.

Orsakssamband och skada

Namnden har kommit fram till att det inte ar bevisat att Maklarens oaktsamhet
orsakade en skada. Skalen for det ar féljande.

Parterna ar oense om hur den kommande byggnationen kommer att paverka ut-
sikten fran NN-YY:s fastighet, och om vardet kommer att paverkas.

NN-YY har gett in tva varderingar av fastigheten. | varderingarna anges vardet till
10 750 000 kr respektive 11 000 000 kr, med en prisspridning pa 500 000 kr. Var-
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deringarna uttalar sig visserligen om fastighetens marknadsvarde med beaktande
av byggnationen pa grannfastigheten, men de har inget att sdga om sjilva bygg-
nationens paverkan pa marknadsvardet. For att varderingarna skulle kunna ha
nagon bevisverkan, kravs att NN-YY kopte fastigheten till ett pris som inte o6ver-
steg marknadsvardet.? Hur det forhaller sig med detta har inte blivit utrett i &ren-
det. Vidare ar varderingarna gjorda med vardetidpunkt maj 2019 respektive juni
2020, det vill sdga inte i mars 2018 da kopet ingicks.

Som namnts ar det NN-YY som har bevisbordan for sitt pastdende om skada.
Inom ramen for namndens skriftliga handlaggning — namnden kan varken halla
syn eller uppta muntlig bevisning — anser namnden att NN-YY inte har lyckats be-
visa att det uppkommit nagon skada. Att det uppkommit en viss skada forefaller i
och for sig inte osannolikt, men det ar inte bevisat med tillracklig styrka. Under
alla omstandigheter hade det varit svart for namnden att uppskatta storleken pa
en eventuell skada enligt grunderna for 35 kap. 5 § rattegangsbalken.

Ovrigt

Med den beddmning som namnden gjort saknas det anledning att ta stallning till
om NN-YY reklamerade inom skélig tid samt, om sa inte var fallet, om Maklaren
agerade grovt vardslost eller i strid mot tro och heder.

| fragan om den eventuella skadan och dess storlek vill namnden tillagga foéljande.

NN-YY maste ha insett att det inte fanns nagra garantier for att det aldrig skulle
bli en tilloyggnad pa grannfastigheten. Det kan alltsa inte komma i fraga att be-
rakna en skada som skillnaden i viarde pa NN-YY:s fastighet om det hade utforts
en tillbyggnad pa grannfastigheten jamfort med om det inte hade utforts — och
heller aldrig skulle komma att utforas — nagon tilloyggnad. Man kan uttrycka det
som att risken for tilloyggnader pa grannfastigheten var internaliserad i priset for
den salda fastigheten. En eventuell skada far i stallet bedomas som vardeskillna-
den mellan den generella risken for tillbyggnad och den realiserade risken, jfr FRN
93/19.

2 Med marknadsvirde menas det mest sannolika priset vid en férsiljning. Det pris som betalas i en kon-
kret fastighetsaffar kan bade 6ver- och understiga marknadsvardet.
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P3 ndamndens vagnar:

Folke Grauers

INFORMATION

| beslutet har deltagit: professor Folke Grauers, ordf, Ulf Stenberg, Villadggarnas Riksfor-
bund (skiljaktig), Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter (skiljaktig), Cecilia Collin, Konsu-
mentvagledarnas forening (skiljaktig), Bjorn Willborg, fastighetsmaklare, Per Isberg, fas-
tighetsmaklare och Guy Wallster, fastighetsmaklare. Arendet har féredragits av jur kand
Magnus Melin.

Beslutet kan inte dverklagas. Omprovning av beslutet kan endast ske under de forut-
sattningar som anges i 17 § i ndamndens stadgar. Den som har begart ersattning av en
fastighetsmaklare och ar missnojd med beslutet kan vacka talan i allman domstol.

Skiljaktig mening; se nasta sida.
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Skiljaktig mening

Ledamoterna Ulf Stenberg, Cecilia Collin och Maria Wiezell ar skiljaktiga och anfor
foljande.

Vi instammer med majoriteten t.o.m. andra stycket pa sidan 12. Darefter anser vi
att beslutet borde ha féljande lydelse.

Orsakssamband och skada

En kdpare som vill krdva skadestand av en maklare for att denne har asidosatt
sina skyldigheter, maste underratta maklaren om detta inom skalig tid efter det
att kdparen insag eller borde ha insett de omstandigheter som ligger till grund for
kravet. Skulle kdparen inte underratta maklaren inom denna tid, bortfaller ratten
till skadestand. Skyldigheten att reklamera pa sadant satt gdller dock inte om
maklaren har handlat grovt vardslost eller i strid mot tro och heder.

| forevarande fall har NN-YY reklamerat cirka tio manader efter det att de fick
kannedom om grannens planerade byggnation. Normalt sett hade detta varit for
sent, men i och med att Maklaren har agerat grovt vardslost och i strid mot tro
och heder, har deras krav inte framforts for sent. Maklaren har varit val med-
veten om grannens planerade byggnation, att denna skulle komma att paverka
havsutsikten negativt samt att risken for att den skulle realiseras, var mycket
hogre an den generella risk som fastighetskopare |6per och har att rakna med for
att grannen bygger ut. | prospektet 6ver fastigheten angavs emellertid ingenting
om att havsutsikten skulle kunna komma att begrdnsas pa ett patagligt satt ge-
nom den kommande byggnationen. Istadllet anvandes havsutsikten som ett myck-
et framtradande forsaljningsargument for fastigheten.

Om Maklaren hade informerat NN-YY om att risken var uppenbar att havsutsikten
inom en snar framtid skulle komma att delvis forsvinna, hade de liksom 6vriga
spekulanter ha kunnat ta hansyn till denna prispaverkande faktor. | och med att
Maklaren struntade i att lamna denna tvivellost prispaverkande information om
fastigheten, betogs NN-YY mdjligheten att ta hansyn till informationen i fraga. De
forleddes darfor att betala mer for fastigheten an vad de annars skulle ha gjort.
Maklaren har saledes orsakat NN-YY skada och ar darfér skadestandsskyldig
gentemot dem.



