FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 18 SEPTEMBER 2025 DNR 10/25 SIDA1 AV 13

Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forsakringsjuristen FJ

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

Namnden rekommenderar Maklaren att betala 100 000 kr till NN.

YRKANDE M.M.
NN har begart att Maklaren ska betala 1 351 910 kr.

Maklaren har motsatt sig kravet och inte godtagit det begarda beloppet som rim-
ligt i och for sig.

BAKGRUND

Den 27 juni 2024 kdpte NN en fastighet i Smastaden for 2 450 000 kr. Affaren for-
medlades av Maklaren.

Postadress E-post m.m.
FRN E-post: frn@frn.se
Turebergs allé 2 Tel: 08-120 189 30, vardagar 10-12

191 62 Sollentuna www.frn.se
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Fastigheten var en s.k. sjotomt, det vill sdga den innefattade saval land som ett
angransande vattenomrade. Enligt NN underlat Maklaren att informera henne om
att den s.k. hemfridszonen inte omfattade hela omradet mellan fastighetens bygg-
nader och vattnet. Hon har darfor begéart skadestand.

Namnden kommer forst att aterge det som parterna har anfoért. Under rubriken
"Namndens beddmning” kommer namnden att forklara varfér den anser att Mak-
laren ar ersattningsskyldig och med vilket belopp.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN
Omstdndigheter

Varken i samband med visning eller vid undertecknande av kdpekontrakt re-
dogjorde Méklaren for inneborden av den kyrkostig som gar éver tomten.

Av objektsbeskrivningen finns endast en notering om official/avtalsservitut "For-
man - Vag", vilket inte avser kyrkostigen. Det gar saledes inte att finna nagon in-
formation om kyrkostigen i det material som Maklaren presenterade.

Efter kopet har det framkommit att Maklaren hade viktig information avseende
kyrkostigen och en hemfridszon pa 405 kvm, som han inte presenterade for henne.

Infor kopet fick hon endast Lantmateriets tomtkarta, dar tomtarean angavs till
1072 kvm. Den "tomtavgransning" som kom henne tillhanda efter kopet innebar
en stor inskrankning i nyttjanderatten. Av den totala tomtarealen kan endast 405
kvm nyttjas fritt av fastighetsagaren. Detta ar en vasentlig information som Mak-
laren valde att inte delge henne i samband med kopet.

Samtal har forts med alla budgivare gallande vilken information de fick ta del av
fran Maklaren. Budgivaren RF, som valde att aterta sitt ledande bud efter inform-
ationen om hemfridszonen fran kommunen, har skickat 6ver alla mejlkonversat-
ioner som han hade med Maklaren.

Den 17 maj 2024 skickade RF ett mejl till Maklaren med féljande information:

"Det finns ett beslut fran 2002 med en tomtplatsbestamning/tomtavgransning som
visar att hemfridszonen slutar vid stugvaggen och inte innefattar stranden och graset
mellan byggnaderna och stranden.”
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Den karta som bifogades i samma mejl 6ver de 405 kvm som far privatiseras fick
ingen av de andra budgivarna information om.

| ett mejl till henne den 13 oktober 2024 skrev RF féljande:

"Forutom mailkonversation hade vi telefonsamtal med [Maklaren], dar han sa att han
som maklare var skyldig att upplysa andra spekulanter pa fastigheten om den inform-
ation vi nu hade gett honom.”

Den 21 maj 2024 skrev Maklaren ett mejl till RF dar han fragade om intresse fort-
farande fanns kvar till ett lagre pris samt gav féljande information:

”Grannen [AA] har sagt ok till att skriva under godkannande for sidobyggnadernas
placering och att han ej skall géra nagra ansprak om nagon av dessa ar beldgna
narmre an 4.5m fran tomtgrans.”

Dessa byggnader ligger utanfér tomtavgransningen/hemfridszonen och ar darmed
olovliga.

Maklaren tillhandaholl den 21 maj 2024 ett avtal mellan séljaren och grannarna.
Maklaren upplyste henne om att avtalet var tillrackligt och utgjorde en garanti for
att sidobyggnaderna var sakra fran eventuella rivningskrav.

Vilseledande
Enligt kopekontraktet bestar fastigheten av 1 072 kvm land och 200 kvm vatten.

Hemfridszonen pa 405 kvm slutar vid stugvaggen och innefattar inte stranden och
graset mellan byggnaderna och stranden, detta pa grund av kyrkostigen.

Bilder samt information i prospektet ar klart vilseledande. Utanfor de 405 kvm far
graset inte klippas och hon far inte ha solstolar grillsaker eller batar dar.

Hennes avsikt var inte att bygga ner mot vattnet, da hon ar medveten om strand-
skyddsreglerna. Daremot innebar inskrankningen att hon inte fritt kan nyttja hela
tomten och dessutom riskerar att alaggas ett staketbygge pa sin egen tomt, vilket
i sin tur leder till att utsikt drabbas och att allmanheten har fri tillgang till storre
delen av hennes tomt, dessutom helt invid befintliga byggnader och dess tradgard
samt strand.

Hon ar medveten om allemansratten. Dock kunde hon inte férutse — och @nnu
mindre fick hon information om — att det fanns en inskrankt hemfridszon enligt
den karta som kom henne tillhanda efter tilltradesdagen.
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Informationen hon fick av Maklaren samt den fastighetskarta som framgick vid for-
saljningen visar att tomtgransen gar en bit ut i vattnet och det finns en egen sand-
strand. Dessa ligger sa pass nara befintliga byggnader att bade sandstrand och del
av vattnet uppfattas som hemfridszon, om inte nagon inskrankning fastslagits av
Lansstyrelsen.

Skada

Skadan har berdknats med taxeringsvardet som fordelningsnyckel.
Kopeskilling: 2 450 000 kr.

Taxeringsvardet for marken uppgar till 835 000 kr av totalt 938 000 kr.

Baserat pa fritt nyttjande och utan inskrankningar skulle det vara en total areal om
1 072 kvm. Efter kopet kan hon konstatera att hon endast fritt far disponera 405
kvm, det vill sdga 38 procent av markvardet.

Utrakning:

2 450000 X 0,89 =2 180 500 kr.
Skada baserat pa inskrankning:
2180500 — 828 590 kr =1 351 910 kr.
Maklaren

Bakgrund

Saval skriftlig som muntlig information om “kyrkostigen” och dess strackning har
lamnats, liksom information om den langtgaende undersdkningsplikten.

| objektsbeskrivningen fanns foljande skrivning: “Mindre stig “Kyrkostigen” passe-
rar langs med sjon”. En tomtkarta var bifogad som visade laget mot sjon. NN har
genom kopekontraktet bekraftat att hon infor undertecknande tog del av och var
inforstadd med informationen i objektsbeskrivningen.

Vidare fanns ocksa val synliga spar pa tomten av denna stig, liksom dess strackning
over och genom en tydlig 6ppning/passage i gardsgarden langs med tomtgransen
i vaster, som visades NN. Det passerade ocksa folk langs med stigen under de vis-
ningar som holls.



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida5av13

NN informerades samtidigt om att fastighetsagaren inte kunde hindra allmanheten
fran att fritt passera over fastigheten.

NN fragade ocksa vid visningen om majligheterna till byggnation, varpa han hanvi-
sade henne till kommunen avseende fragor om bygglov samt nybyggnation. Harut-
over foljde redan av fragelistan att bygglovsfragor var oklara.

Av det mejl den 18 maj 2024 som vidarebefordrades till honom framgar att en
tomtrattsavgransning fanns, men i mejlet namndes framst att det fanns flera oklar-
heter med byggnaders lovlighet och existensen av den s.k. kyrkostigen. Informat-
ionen uppdaterades av honom utifran lamnad information. Det skedde genom fra-
geunderlag, objektsbeskrivning och samtal med NN.

Vad géller tomtplatsavgransningen over “hemfridszonen” framgar att dess utbred-
ning maste utredas narmare innan man kan fatta beslut om eventuella tillbyggna-
der. Det framstar som att denna tomtplatsavgransning inte ar faststalld, varigenom
mejlet forefaller val vagt att forlita sig pa. Det star ocksa uttryckligt i mejlet att
"dven tomtplatsen och hemfridszonens utbredning maste utredas narmare innan
man kan fatta beslut om ev. tillbyggnader. Vill man ha saken utredd narmare kan
man ansdka om strandskyddsdispens for de tilloyggnader man vill géra”.

| linje med dessa oklarheter har han hanvisat NN till kommunen. NN har mellan
visningen den 25 maj 2024 och koépet den 27 juni 2014 inte vid nagot tillfdlle lyft
fragan om bygglov, strandskyddet eller "kyrkostigen” med vare sig honom, séljaren
eller, savitt kiant, med kommunen.

Av miljobalken framgar att det finns ett generellt strandskydd vid sjoar och hav.
Syftet ar att sakerstalla att dessa omraden forblir tillgangliga for alla och att varde-
fulla naturmiljoer skyddas. Det ar en kunskap som den 6vervagande majoriteten ar
val inforstadd med, sa dven NN enligt egen utsago.

NN har uppgett att “den fastighetskarta som framgick vid forsaljningen visar att
tomtgransen gar en bit ut i vattnet och det finns en egen sandstrand. Dessa ligger
sa pass nara befintliga byggnader att bade sandstrand och del av vattnet uppfattas
som hemfridszon, om inte ndgon inskrankning fastslagits av Linsstyrelsen”.! Vad
den befogade tilliten till ett sddant antagande bestar av ar okant. Objektsbeskriv-
ningen skonmalar ingen bild av egen strand och utlamnar inte férekomsten av “kyr-
kostigen”. NN uppger sig dessutom vara val fortrogen med saval allemansratten

! Citatet har dndrats ndgot for att dverensstimma med ndmndens redigering.
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som strandskyddreglerna. De sistnamnda galler i stort dverallt, dar de inte upp-
havts genom dispensbeslut.

Under alla omstandigheter torde NN, utifran kommunicerad information, varit val
medveten om att nagon "hemfridszon” motsvarande fastighetsgransen inte f6-
relag.

Fragan om reklamation

Reklamation mottogs den 13 oktober 2024. Overlatelseavtal tecknades den 27 juni
2024 med tilltrade samma dag.

Utifran de uppgifter som lamnades genom fragelistan har framgatt att bygglovs-
fragorna varit oklara, speciellt med beaktande av vilka uppgifter NN har uppger sig
ha erhallit fran honom. Med beaktande av oklarheterna, uppgiften om ”“kyrkos-
tigens” strackning utmed vattnet, och darmed de radande inskrankningarna i nytt-
jandet, borde risken for en sannolik skada kunnat férutses. Darmed |6per rekla-
mationsfristen fran och med tilltradet/kopet. Kdnnedomstidpunkten ska ses uti-
fran den uppgivna skadan att NN uppger sig betagen pa sin “hemfridszon” som hon
uppfattat strackte sig anda ner till vattnet.

Han anser att reklamation inte har framstallts inom skalig tid.
Ansvarsfragan

Sedan han mottog mejlet av den 18 maj 2024 mottogs, kommunicerades innehallet
med saljarna. Informationen uppdaterades héarefter savitt géller objektsbeskriv-
ning och muntlig information till spekulanterna. | 6vrigt gallde ursprungligen mejlet
en spekulants fraga om att fa uppfoéra en byggnad pa fastigheten.

Han har inte tagit del av "karta tomtavgransning” och for ovrigt inte heller nagon
”arealuppgift 405 kvm”, sa som pastas. Detta fanns inte med i mejlet den 18 maj
2024.

Ekonomisk skada

|II

Fastigheten har inte marknadsforts med utfastelser om tillgang till “egen privat
strand” eller liknande och forekomsten av en “kyrkostig” langs med vattnet har
ocksa kommunicerats. Att darvid en oinskrankt hemfridszon skulle rada ner till
vattnet kan rimligen inte anses félja av formedlad information.

| andra hand bestrids kravet pa den grunden att den pastadda ekonomiska skadan
inte har orsakats av hans eventuella forsummelse utan uppkommit pa grund av NN
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beslut att teckna overlatelseavtal utan att genomféra de ytterligare utredningar
som vissa oklarheter pakallat, till exempel bygglovsfragor som i sin tur varit av-
hangiga bland annat strandskyddsfragan.

Vidare uppges att anspraket baserats ett fritt nyttjande, utan inskrankningar, skulle
uppga till en total areal om 1 072 kvm och inte 405 kvm. Det saknas helt grund for
ett sddant antagande for en kdpare av en fastighet i strandskyddat lage. Det finns
heller inget i marknadsforingen som understdder denna uppfattning.

Orsakssambandet

Man far bedéma hur hindelseforloppet mest sannolikt hade utspelat sig om tomt-
avgransningen hade vidareformedlats till NN. Det ligger i sakens natur att en sadan
bedomning innehaller flera osdakerhetsmoment.

NN agerade inte pa forekomsten av redovisade oklarheter. Inga uppféljande kon-
takter togs savitt han kanner till. Darmed forsummades den undersdkningsplikt
som avilar en kopare, och det talar i riktningen att liknande omstandigheter inte
ensamt var avgoérande for NN. Vidare foljer inskrankningen inte av hans handlande
utan av ingripande reglering av strandnara lagen. Darmed kan inte adekvat kausa-
litet foreligga.

NN tillade i huvudsak féljande:

Maklaren bifogade en tomtkarta fran Lansstyrelsen med Kyrkostigen markerad —
hon kdnde till dess existens. Hon ifragasatter heller inte byggnaders lovlighet —
inget krav har stallts gallande byggnaderna.

Det har framkommit att spekulanten RF i sitt mejl till Maklaren den 18 maj 2024
informerade om att det fanns en inskrankning genom tomtplatsavgransningen.
Maklaren valde att inte vidarebefordra den informationen till henne och har sale-
des brustit i sin upplysningsplikt. Det ar just tomtplatsavgransningen som ar va-
sentlig da den innebar en kraftig inskrankning i forfoganderatten till fastigheten.

Av mejlet fran RF framgar tydligt att det fanns ett beslut fran ar 2002 med en
tomtplatsbestamning som visade att hemfridszonen slutade vid stugvaggen och
inte innefattade stranden och graset mellan byggnaderna och stranden. Den in-
formationen kom henne tillhanda forst den 10 oktober 2024.

Att Maklaren valde att anse detta som “vag information” och inte vidarebefordra
den ar under all kritik. En maklare har en strikt upplysningsskyldighet och ska inte
gora egna beddmningar av om informationen ar vag eller ar av vikt for koparen.
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Maklaren pastar att han uppdaterade informationen till spekulanterna efter att
han mottog ny information fran RF i mejlet den 18 maj 2024. Det enda som upp-
daterades var att det fran borjan stod i prospektet att bygglov fanns — detta togs
bort av Maklaren efter ifrdgasattande av RF. Men ingen information om tomt-
platsavgransningen. Ingen spekulant fick tillgang till den information som RF |am-
nade till Maklaren.

Forutom mejlkonversation hade RF ett telefonsamtal med Maklaren, dar denne
bekraftade att han var skyldig att upplysa andra spekulanter pa fastigheten om
den information som hade kommit till hans kdinnedom. Enligt AS, kommunbiolog
pa Landsortens kommun. hade Maklaren ocksa kontakt med kommunen.

Oavsett strandskydd far en strand som ligger i direkt anslutning till byggnader i
normalfallet avses ingd i den s.k. hemfridszonen enligt allemansrattens bestam-
melser. Det innebar att allmanheten inte har tillgang till den delen, oavsett om
det foreligger strandskydd eller inte. Utan tillgang till tomtplatsavgransningen ut-
gick hon fran att allmdnheten inte hade ratt att nyttja dessa delar av tomten och
stranden, forutom att promenera pa stigen.

Nu riskerar hon att alaggas ett staketbygge pa sin egen tomt, vilket leder till att
utsikten drabbas och att allmanheten har fri tillgang till storre delen av hennes
tomt, dessutom helt invid befintliga byggnader och dess tradgard samt strad.

Precis som RF och 6vriga spekulanter hon samtalat med, upplevde hon att med
vilstolar utstallda vid vattnet fick man intryck av att man disponerade all mark ner
till vattnet oavsett promenadstigen dver tomten.

Att reklamation inte skulle ha skett i tid stimmer inte da reklamation gjordes ome-
delbart efter att hon fick kainnedom om felet, det vill sdga fick information om
tomtplatsavgransningen och forstod innebdrden. Det skedde vid en bygglovsanso-
kan den 10 oktober 2024. Reklamation skedde den 13 oktober 2024.

UTREDNINGEN
| objektsbeskrivningen angavs bland annat foljande:

Natursként belaget intill viken-som leder ut till vackra-och vidare till
sjonl Det finns flera vandrings- och motionsspar i omradet te.x som

passar ca 300m norrut. Mindre stig "Kyrkstigen" passerar langs med sjon.

| objektsbeskrivningen fanns dven foljande fotografi pa fastigheten:



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida9av 13
[Fotografi pa fastigheten. Inte medtaget i det anonymiserade beslutet.]

Vidare fanns i objektsbeskrivningen en tomtkarta. Den ojamnt dragna linjen sydost
om byggnaderna ar strandlinjen:

[Tomtkarta. Inte medtagen i det anonymiserade beslutet.]
NN har gett in foljande flygfoto med tomtavgransningen inritad:
[Flygfoto med tomtavgrénsning. Inte medtagen i det anonymiserade beslutet.]

| den s.k. fragelistan angavs bland annat foljande:

1a.  Nrfbrvavades fastigheten? 1@|@@1~2‘{1 b,  Nér8r byggneden uppfbrd? Wl‘l% i S
1c.  Finns erforderliga bygglov? Ad g hww\/wfﬂ“‘l o Bushi QUi i ke

Mejlet den 18 maj 2024 fran kommunens bygglovshandlaggare MO till spekulanten
RF, som parterna har berort i sina inlagor, hade féljande innehall:

"Hej,

Vi talades vid om fastigheten [Fastigheten 1:1] i veckan och jag skulle kolla pa hur
mojligheten sag ut att bygga en till byggnad dar.

Eftersom fastigheten ligger inom strandskyddat omrade kravs dispens for samtliga
tillbyggnader/nybyggnationer. Jag skulle rekommendera er att forst séka dispens hos
miljéenheten for att se vad som ar mojligt.

Jag talade med miljéenheten som hade lite information om fastigheten. Dom skriver
bland annat:

‘Det finns flera oklarheter om byggnaders lovlighet pa fastigheten [Fastigheten 1:1]. Det
saknas bygglov och strandskyddsdispens for minst en byggnad och bryggan. Innan man
kan avgdra om det ar mojligt att bygga till pa denna tomt maste befintliga byggnader och
bryggan utredas. Finns bygglov? Finns strandskyddsdispens? Ar befintliga byggnader lag-
liga eller inte?

Langs stranden, tvars igenom tomten passerar ocksa den gamla kyrkostigen fran [Fast-
ningens] domaner till [Stiftets] kyrka. Den finns noterad i dldre bécker och anvénds an
idag av allmdnheten. Det finns ett beslut fran 2002 med en tomtplatsbestdmning som
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visar att hemfridszonen slutar vid stugvdggen och inte innefattar stranden och graset mel-
lan byggnaderna och stranden (se bild). Aven tomtplatsen och hemfridszonens utbred-
ning maste utredas ndrmare innan man kan fatta beslut om ev. tillbyggnader. Vill man ha
saken utredd narmare kan man ansdka om strandskyddsdispens for de tillbyggnader man
vill gora’.

Jag tanker att mycket av det miljoenheten skriver kan vara bra information for din del
ocksa. Nu vet jag dock att du namnde att det var en attefallkomplementbyggnad du
onskade uppféra och inte en tillbyggnad men strandskydd kravs dven fér en sadan
byggnad. Vidare har jaginte kollat pa om byggnaderna saknar lov eller inte, inte heller
vet jag vilken byggnad miljéenheten kan syfta pa (eller om den kraver just bygglov,
samma sak med bryggan) utan det behéver man i sa fall utreda vidare sa som miljo-
enheten skriver.

Du kan alltid begara ut handlingar pa fastigheten via [mejladress] for att se vad vi har
pa fastigheten.

Aterkom om du har féljdfragor!”
| ett mejl till NN den 31 mars 2025 skrev spekulanten RF féljande:
"Hej!

Det star tydligt i mailet fran kommunen att tomtrattsavgransningen gar precis vid
stugvaggen.

| det prospekt vi fick var vilstolar utstallda alldeles vid vattnet sa man fick intryck att
man disponerade all mark ner till vattnet.”

P& Naturvardsverkets webbplats? anges foljande:

"Tomten ar det omrade dar markagaren kan havda en privat zon, dar allmanheten
inte har ratt att vistas. Utanfor tomtplatsen eller hemfridszonen galler allemansrat-
ten. En tomtplats ar inte samma sak som en fastighet och den behéver inte sam-
manfalla med fastighetsgranser. Men en tomtplats kan inte na bortom den egna
fastighetsgransen.

Vid en tomtplatsavgransning for en strandskyddsdispens ska alltid en fri passage
[dmnas ndarmast vattnet.”

2 https://www.naturvardsverket.se/vagledning-och-stod/skyddad-natur/strandskydd/dispens-fran-strand-
skyddet/#E-1379509395, last den 16 september 2025.
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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 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 dsidosattandet 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

Genom utredningen ar det klarlagt att byggnaderna pa fastigheten lag i nara an-
slutning till vattnet, men att den s.k. hemfridszonen enligt ett myndighetsbeslut
inte omfattade omradet mellan byggnaderna och vattnet. Med andra ord kunde
fastighetsdgaren inte hindra allmanheten fran att passera mellan byggnaderna och
vattnet.

Enligt ndmndens bedémning ar det ett rimligt intryck av ingivna fotografier — se
ovan under rubriken “Utredningen” — att hemfridszonen omfattade hela omradet
mellan byggnaderna och vattnet. Att allmanheten hade ratt att passera mellan
byggnaderna och vattnet kunde alltsa ses som en avvikelse fran det som en kopare
kunde utga fran, givet de fysiska forhallandena pa platsen.

| 3 kap. 12 § 3 st. fastighetsmaklarlagen anges féljande:

”"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.”

Parterna ar 6verens om att Maklaren fore kopet fick del av mejlet den 18 maj 2024
fran kommunen till spekulanten RF. Innehallet i mejlet har atergetts ovan under
rubriken ”Utredningen”.
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Parterna ar vidare 6éverens om att Maklaren inte vidarebefordrade mejlet till NN.
Den enda atgard som det ar visat att han vidtog var att skriva i objektsbeskriv-
ningen att "mindre stig ‘Kyrkostigen” passerar langs med sjon”. Att han muntligen
skulle ha informerat NN att allmdnheten hade ratt att passera mellan byggnaderna
och vattnet ar inte visat.

Namnden anser att informationen i mejlet den 18 maj 2024 utan vidare var nagot
som kunde antas ha betydelse for en képare. Maklaren agerade darmed oaktsamt
nar han inte vidarebefordrade mejlet till NN och inte heller redogjorde for innehal-
let i det. Att den s.k. kyrkostigen i och for sig namndes i objektsbeskrivningen var
inte tillrackligt.

Reklamation
Parterna ar dverens om att reklamation skedde den 13 oktober 2024.

Det ar Maklaren som har bevisbérdan for nar de omstandigheter var for handen
som medfor att reklamationsfristen borjade 16pa, jfr rattsfallet NJA 2021 s. 353 (p.
11).

Det ar inte visat i drendet att fristen borjade [6pa fore den tidpunkt som NN har
godtagit, det vill sdga den 10 oktober 2024. Reklamation har darmed skett i ratt
tid.

Orsakssamband och skada

Enligt ndmnden star det klart att Maklaren har orsakat NN en ekonomisk skada.
Den s.k. kyrkostigen innebar en ovantad inskrankning av fastighetens hemfridszon,
som rimligen minskar dess marknadsvarde.

Skadans storlek far berdaknas med ledning av 38 § kdplagen. Det innebér att man
far fraga sig hur det hade paverkat priset om samtliga spekulanter hade fatt tydlig
information om innebdérden av den s.k. kyrkostigen, tomtplatsavgransningen och
att hemfridszonen inte omfattade omradet mellan byggnaderna och vattnet.

Att berdkna skadan som NN gjort ar ingen adekvat metod. Det har inte getts in
nagon bevisning — t.ex. genom varderingsintyg — som ger nagon ledning betraf-
fande hur fastighetens marknadsvarde kan ha paverkats. Skadans storlek beror
bland annat pa i vilken omfattning allmanheten faktiskt anvander kyrkostigen, na-
got som alltsa inte blivit utrett.
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Namnden anser emellertid att det finns utrymme att uppskatta skadans storlek.
Det ligger i sakens natur att en sddan uppskattning maste goras med forsiktighet.

Namnden bedémer att skadan i vart fall uppgar till 100 000 kr. Det beloppet boér
Maklaren betala i skadestand.

Ovrigt

Maklaren har inte begart att ett skadestand ska jamkas och det ar darfor inget som
namnden kan préva. Namnden vill anda tillagga foljande.

Eftersom Maklaren informerade om att en s.k. kyrkostig passerade mellan byggna-
derna och vattnet, borde NN ha misstankt att den kunde innebara en inskrankning
av den tankta hemfridszonen. Eftersom hon inte undersokte detta narmare, hade
det funnits grund for en viss jamkning av skadestandet, jfr prop. 1983/84:16 s. 43,
59 och 67.

Pa namndens vagnar:

Ingemar Persson

INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, UIf Stenberg, Villadgarnas
Riksférbund, Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas
forening, Maklaren Nordenfelt, fastighetsmaklarrepresentant, Per Isberg, fastighetsmak-
larrepresentant 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.



