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BAKGRUND

Den 22 mars 2025 kdpte NN och YY (“makarna NN”) en fastighet i Smastaden for
4 000 000 kr. Affaren formedlades av Maklaren.

| objektsbeskrivningen angavs bland annat féljande:
”Batplats finns vid stranden ca 100 m fran huset”.

Vid en visning uppgav Maklaren att fastigheten hade tillgang till en bastu vid bat-
platsen/bryggan. Den uppgiften var felaktig.

Vidare var daven uppgiften i objektsbeskrivningen felaktig i den meningen att bryg-
gan med batplatsen inte Iag cirka 100 meter fran fastigheten. Avstandet var langre,
enligt makarna NN cirka 500 meter.

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

VAD PARTERNA HAR ANFORT
Makarna NN
Bakgrund

Vid visningen uppgav Maklaren att till fastigheten hérde en delad ratt till bastu vid
vattnet. Den skulle finnas i anslutning till batplatsen som horde till fastigheten och
som angavs i objektbeskrivningen. Maklaren pekade dven ut bastun och batplatsen
for dem, men foljde inte med ner och tittade da han skulle aka vidare.

Senare, da Maklaren kommit hem till dem (da han aven férmedlade deras fastig-
het), bekraftade han aterigen att fastigheten hade ratt till bastun.

Senare fragade de séljarna om nycklar till bastun och fick da veta att nagon tillgang
till bastu inte fanns. Vidare fick de information om att bryggan med batplats (och
bastu), som ligger ca 150 m fran fastigheten, inte ar den som fastigheten har en
batplats pa, utan att det ar en brygga som ligger cirka 500 meter fran fastigheten.
Saledes avvikande fran objektsbeskrivningen.

De har inhdamtat ett utlatande avseende fastighetens varde utan tillgang till bastu
och fatt information att fastighetens varde sjunker med 200 000 kr. De begar dar-
for skadestand med det beloppet.
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De invandningar mot kravet som framforts av Maklarens ansvarsforsakringsbolag
ar att de inte skulle ha uppfyllt sin undersokningsplikt. Detta da de borde reagerat
pa att nagon bastu inte fanns angiven i objektbeskrivningen och att de darfor borde
undersokt omstandigheterna kring detta narmare. Forsakringsbolaget har dven pa-
pekat att de borde reagerat mot en skylt vid bastun som angav att bryggan var
privat och att bastun delades av tre fastigheter, dar beteckningarna pa fastighet-
erna fanns angivna.

De anser dock att nagon ytterligare undersokning an att be Maklaren bekrafta har
inte varit mojlig da detta inte ar nagon rattighet som skulle vara inskriven hos Lant-
materiet och det kan heller inte alaggas en kdpare att ta direkt kontakt med sal-
jarna for att bekrafta en maklares pastaenden.

Det fanns inte nagon annan brygga med bastu inom cirka 100 meter an den
namnda, sa det fanns ingen anledning att anta att batplatsen och bryggan som
Maklaren pekade ut inte var den som angavs i objektsbeskrivningen. Att det vid
denna brygga och bastu fanns en skylt med ”Privat”, och information om att den
tillhorde tre angivna fastigheter, gav snarare an mer tilltro till Maklarens uppgifter
an om avseende fasts vid skylten.

Den senaste fastigheten som saldes i omradet formedlades av Maklaren, och den
fastigheten hade tillgang till bastun. Detta till trots var det inte uppenbart fér en
yrkesman, som far forutsattas ha bra koll pa fastighetsbeteckning och nyttjande,
vilka fastigheter som hade tillgang till bastun.

Maklarens forsdkringsbolag menar att de borde ha fragat ytterligare, sasom nytt-
jandeschema mellan fastigheterna och hur man eventuellt bokade ett bastupass.
Att detaljer kring hur tillgangen till bastun ser ut inte har nagelfarits har sin forkla-
ring i att det ar valdigt svart att se eller forestalla sig nagon typ av rangordnad, eller
i tiden — genom avtal — begransad modjlighet att anvanda en bastu som tre fastig-
heter delar pa.

Rdittsligt stod

| 3 kap. 25 § fastighetsmaklarlagen anges att ett skadestand kan sattas ned eller
falla bort. Det kan bli aktuellt om kdparen inte har iakttagit sin kdprattsliga under-
sokningsplikt. Det kan dock namnas att i forarbeten framgar tydligt att jamkning
eller bortfall av skadestand ska tillampas restriktivt, se prop. 1983/84:16 s. 43.

De menar aven att nagon undersokningsplikt inte finns for denna typ av rattsliga
fel och att det darmed inte finns ndgon forsummad undersokningsplikt i detta fall.
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Man kan aven fraga sig hur en sadan skulle se ut? Nagon direktkontakt med salja-
ren kan knappast forvdntas nar det finns en maklare. Maklaren har bade pekat ut
och vid ett senare tillfalle dven bekraftat tillgangen till bastun och bryggan. Sa dven
om det skulle foreligga en undersokningsplikt har denna knappast féorsummats.
Aven om de vid visningen skulle haft fastighetsbeteckningen i huvudet, och sett att
fastighetsbeteckningarna pa skylten inte 6verensstamde, trots Maklarens utpe-
kande, ar det inget som sager att skylten skulle vara rattvisande 6ver de nuvarande
rattsliga forhallandena. Det enda rimliga sattet for en kopare att fa nagon visshet i
fragan ar att ga genom maklaren.

Maklaren
Grunder

Han medger att han har agerat oaktsamt betraffande lamnad information om ba-
stun.

Han bestrider att makarna NN har orsakats nagon skada. Det ar inte visat att den
felaktiga informationen om bastun har paverkat priset pa fastigheten.

Vidare har makarna NN brustit i sin undersokningsplikt och har darmed varit med-
vallande till en eventuell skada. Ett eventuellt skadestand ska darfor jamkas.

Oaktsamhet

Han uppfattar att makarna NN:s krav grundar sig pa att det till fastigheten inte hor
en delad ratt till bastu vid vattnet. Makarna NN uppger emellertid dven i sin anma-
lan att bryggan med batplats (och bastu) som ligger ca 150 meter fran fastigheten
inte ar den brygga som fastigheten har sin batplats vid, utan att batplatsen i stallet
ligger vid en brygga cirka 500 meter fran fastigheten. Han uppfattar att makarna
NN menar att informationen i objektsbeskrivningen avseende batplatsen saledes
ar felaktig.

Av den I6pande texten pa sidan 5 i objektsbeskrivningen framgar att batplats finns
vid stranden cirka 100 meter fran huset. Det namns ingenting om att batplatsen
ligger vid en brygga. Han kan inte vitsorda att det stimmer att batplatsen ligger
cirka 500 meter bort fran fastigheten, men uppfattar att det kanske ar nagot langre
an 100 meter.

Om makarna NN:s krav dven avser ett pastaende om att objektsbeskrivningen ar
felaktig gallande beskrivningen av var batplatsen fanns, sa bestrids detta krav. Dels
anges det inte i objektsbeskrivningen att batplatsen ligger vid en brygga utan vid
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stranden, dels ar det sdljaren som har lamnat informationen om batplatsen till ho-
nom. Det aligger inte en fastighetsmaklare att kontrollera en av saljaren lamnad
uppgift, savida det inte finns skal for maklaren att misstanka att uppgiften ar fel-
aktig. | detta fall har han inte haft anledning att ifrdgasatta uppgiftens riktighet.

Nar det galler pastaendet om bastun sa uppgav han vid en visning, pa grund av en
missuppfattning fran hans sida, att fastigheten har tillgang till brygga och bastu
cirka 100 meter fran fastigheten tillsammans med tva andra fastigheter.

Makarna NN:s undersékningsplikt och medvallande

Uppgiften om att fastigheten har tillgang till brygga och bastu cirka 100 meter fran
fastigheten tillsammans med tva andra fastigheter har endast lamnats muntligt.
Informationen namns inte nagonstans i objektsbeskrivningen, i bostadsannonsen
eller nagon dartill hérande skriftlig bilaga eller i kopekontraktet. Makarna NN har
inte heller tagit del av nagot dokument som utvisar genom vilken typ av rattighet
som fastigheten skulle ha tillgang till bryggan och bastun. Makarna NN har saledes
endast fatt en vag muntlig information om att fastigheten har tillgang till brygga
och bastu tillsammans med tva andra fastigheter.

|II

Begreppet "tillgang till” ar ett oprecist och flyktigt begrepp som inte sager nagon-
ting om hur nyttjandemajligheten ar sakrad. Har fastigheten exempelvis tillgang till
brygga och bastu genom &ganderatt tillsammans med tva andra fastigheter eller
finns endast nagon form av nyttjanderatt? Finns nyttjanderatten i sa fall skriftligt
reglerad i avtal och ar det en i tiden begransad eller obegransad nyttjanderatt?
Bestar nyttjanderatten endast av en muntlig 6verenskommelse dar bryggan och
bastun dgs av den ena eller bada de andra fastigheterna men att dven fastigheten
far anvanda dem? En sadan muntlig dverenskommelse kan i sa fall nar som helst
komma att andras.

|II

Begreppet "tillgang till” sager inte heller ndagonting om hur sjdlva anvandandet av
bryggan och bastun gér till. Ar det fri tillgdng nir som helst dret om eller finns det
ett bokningssystem och hur fungerar i sa fall det?

Vidare framgar det inte heller av begreppet "tillgang till” om det ar kostnadsfritt
for fastigheten att anvanda bryggan och bastun eller om anvandandet ar férenat
med kostnader sasom arsavgift, el-kostnader om det finns ett el-aggregat och/eller
belysning i bastun, underhallskostnader eller andra typer av kostnader.



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida6av13

Om tillgang till bastu var en viktig faktor fér makarna NN hade det dlegat dem att
undersdka hur tillgdngen till bastun vad sdkrad. Sarskilt mot bakgrund av att de
endast hade fatt en sa vag muntlig information.

Makarna NN har uppgett att de inte har kunnat undersoka tillgangen till bastun
narmare an vad de gjorde, det vill siga genom att be honom bekrafta. Makarna NN
har vidare uppgett att anledningen till att de inte stallde fragor om tillgangen till
bastun var att det ar svart att se eller forestalla sig nagon typ av rangordnad eller i
tiden genom avtal begransad mojlighet att anvanda en bastu som tre fastigheter
delar pa. Han instammer inte i dessa pastaenden. Vidare ar makarna NN:s pasta-
enden motsagelsefulla genom att de uppger att de inte kunde undersoka till-
gangen till bastun mer an att be honom bekrafta, samtidigt som de uppger att an-
ledningen till att de inte stallde nagra fragor var for att de inte kunde forestalla sig
nagon rangordnad eller i tiden begransad majlighet att anvanda bastun.

Utifran makarna NN:s pastaenden uppfattar han att de menar att den enda moj-
ligheten var att fastigheten dgde bastun tillsammans med tva andra fastigheter och
att saledes inga andra alternativ till nyttjanderatt kunde foreligga. Detta ar inte ett
rimligt antagande. | vart fall ar det ett antagande som de sjalva far sta risken for
genom att inte ha tagit reda pa hur det forholl sig.

Om fastigheten dgde mark med bastu (och brygga) eller bara en bastu (och brygga)
som lag utanfor fastighetens tomtgrans, borde en sa viktig information rimligtvis
ha framgatt av objektsbeskrivningen. Likasa om det fanns nagon form av skriftligt
nyttjanderattsavtal. Om makarna NN utgick fran att fastigheten agde bastun till-
sammans med tva andra fastigheter ar det forvanande att de inte vidtog en sa en-
kel atgérd som att be honom om att fa se dokument som utvisade denna dgande-
ratt eller dokumentation som — vid avsaknad av dganderatt — visade hur tillgangen
till bastun i annat fall var sakrad. Det hade varit en lika enkel atgérd att stélla fragor
till honom i 6vrigt om hur nyttjandet av bastun var ordnat och vilka eventuella
kostnader som var forenade harmed. Det ar saledes oklart pa vilket satt makarna
NN menar att de inte ndarmare har kunnat undersoka hur tillgangen till bastun vad
sakrad och vad denna tillgdng narmare innebar.

De kan tillaggas att om makarna NN var nere vid bryggan och bastun vid visningen,
vilket han har uppfattat att de var, borde de ha sett att det satt tva skyltar pa ba-
stun. Pa den ena skylten star det ”Privat” och pa den andra skylten star det ”Bad-
platsen och sjoboden tillhér Strommen 1:11, 22 och 33”. Av skylten framgar sale-
des att bastun tillhor tre andra fastigheter. Makarna NN:s fastighet har beteck-
ningen Storeken 1:222.
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Aven om makarna NN inte skulle ha haft fastighetens fastighetsbeteckning i huvu-
det ndr de sag skylten, eller om informationen pa skylten av nagon anledning inte
skulle ha varit korrekt, har den tydliga informationen pa skylten med angivna fas-
tighetsbeteckningar ytterligare medfort att makarna NN borde ha stallt fragan till
honom om pa vilket satt fastighetens tillgang till bastun var sdkrad.

Om det var sa att makarna NN inte tittade pa bastun under visningen eller vid an-
nat tillfalle innan kontraktsskrivningen, forefaller fragan om tillgang till bastu inte
ha varit viktig for dem infor deras beslut att kopa fastigheten.

Genom att makarna NN inte stallde nagra fragor om hur tillgangen till bastun vad
sakrad eller hur nyttjandet av bastun i dvrigt gick till, har de inte uppfyllt sin under-
sokningsplikt. De har darmed varit medvallande till en eventuell skada, varfor ett
eventuellt skadestand ska jamkas.

Pastadd skadas storlek

En eventuell skada till féljd av den felaktiga uppgiften om tillgang till brygga och
bastu ska bedomas utifran hur den felaktiga uppgiften har paverkat priset pa fas-
tigheten.

Den felaktiga uppgiften bestar som namnts ovan av att fastigheten har tillgang till
brygga och bastu tillsammans med tva andra fastigheter. Ett sa oprecist och flyktigt
begrepp som "tillgang till” gar inte att asattas ett varde eftersom det inte framgar
vad tillgangen narmare innebar. Det ar inte visat att fastigheten har ett lagre mark-
nadsvarde an vad makarna NN har betalat fér den.

Makarna NN har gett in ett varderingsutlatande fran Fastighetsmaklarkedjan. Av
utldtandet framgar att varderingen sarskilt ar inriktad pa att spegla marknadsvar-
det under forutsattning att fastigheten inte har tillgang till brygga eller bastu vid
vattnet, vare sig genom gemensamhetsanlaggning eller servitut. Vidare framgar att
fastigheten i dagslaget inte har nagon sadan rattighet och att varderingen darfor
avser det faktiska marknadsvardet utan vattennara faciliteter.

Det ar till en borjan inte tydligt varfor Fastighetsmaklarkedjan uppger att varde-
ringen avser det faktiska marknadsvardet utan vattennara faciliteter nar det i nar-
heten av fastigheten (cirka 100 meter enligt uppgift fran saljaren och cirka 500 me-
ter enligt uppgift fran makarna NN) finns en allman strand med brygga som fastig-
heten far nyttja. Fastigheten har har dven en batplats pa stranden. Detta ar vatten-
nara faciliteter som har en positiv paverkan pa marknadsvardet och saledes ingen-
ting som kan bortses fran vid en vardering. Vidare kan han inte heller i 6vrigt se pa
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vilket satt varderingsintyget skulle styrka att fastighetens marknadsvarde ar lagre
an kopeskillingen.

Varderingsutlatandet bygger pa ett antagande om att nyttjanderatten till bryggan
och bastun skulle ha varit sakrad genom gemensamhetsanlaggning eller servitut
och utifran detta antagande varderat fastigheten med avsaknad av sadant forhal-
lande (samt med avsaknad av vattennara faciliteter). Detta antagande motsvarar
dock inte det faktiska informationslaget vid koptillfallet. Infor beslutet att kdpa fas-
tigheten hade makarna NN inte nagon information om genom vilken typ av rattig-
het tillgangen till bryggan och bastun var sakrad (dganderatt, servitut, nyttjande-
ratt) och inte heller om tillgangen i tiden var begransad eller obegransad. Begrep-
pet “tillgang till” som var den enda information makarna NN hade fatt ar rattsligt
och ekonomiskt ospecificerat. Varderingsutlatandet jamfér darfor Fastigheten
med ett objekt dar det med sakerhet saknas en specifik och definierad rattighet,
vilket innebar att varderingen inte avspeglar den situation som makarna NN be-
fann sig i infor beslutet att kopa fastigheten. Det gar inte att vardera avsaknaden
av ett visst specifikt forhallande nar detta forhallande aldrig var identifierat eller
preciserat vid koptillfallet. For att kunna vardera ett vardebortfall krdavs att man vet
vilken nyttighet som saknas, vilken omfattning nyttigheten har och vilken grad av
trygghet eller bestandighet nyttigheten har.

Utgangspriset for fastigheten var 4 275 000 kr. Anledningen till att sdljaren godtog
makarna NN:s bud om 4 000 000 kronor var for att han hade kdpt en ny bostad och
darfor dnskade fa fastigheten sald i nartid. Om séljaren inte hade hunnit kopa en
ny bostad hade han inte godtagit 4 000 000 kr i kopeskilling. Det ar darfor inte
sannolikt att han hade gatt med pa att salja fastigheten for ytterligare en lagre ko-
peskilling.

Vidare ar den vardering som han och séljaren gjorde av fastigheten infor bedom-
ning av utgangspris inte gjord med information om att fastigheten har tillgang till
brygga och bastu. Missuppfattningen att han trodde att fastigheten hade denna
tillgdng uppstod vid senare tillfalle, efter att varderingen redan var gjord och ut-
gangspriset bestamt.

Makarna NN tillade foljande:

Angaende undersokningsplikten ar parterna éverens om att Maklaren uppgav att
fastigheten har "tillgang till bastu” och den delades med tva andra fastigheter. Ba-
stun har dven pekats ut av Maklaren och de tittade pa den vid visningen. Precis
som Maklaren uppgett stod det att bastun tillhdrde tre fastigheter. En kdpare har
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ingen anledning att lagga fastighetsbeteckningarna pa minnet. Uppgiften om fas-
tighetsbeteckningarna gav inte upphov till ndgon undersdkningsplikt. Utfastelsen
om bastu har dessutom bekraftats av Maklaren vid ett tillfalle efter visningen. De
ar inte medvallande till skadan och ingen jamkning ska ske.

Det ar 16jligt att havda — pa annat plan dn det hogst teoretiska — att tillgangen till
bastu skulle vara forenat med nagra typer av villkor till forfang for den aktuella
fastigheten. Av Maklarens ingivna bilder pa bastun framgar att den "tillhor” de tre
fastigheterna som listas. Det begransar an mer ett redan starkt begransat tolk-
ningsutrymme pa vad “tillgang till” innebar for en bastu som delas mellan tre fas-
tigheter, daribland att det skulle rada nagon typ av tidsbegrdnsning. Att en delad
bastu kan medfora kostnader ar ndgot som varenda rimlig person har att utga fran.
Rorande bokningssystem sa ar det av ytterst begransad betydelse i samman-
hanget: det ror sig endast om tre fastigheter.

Roérande utgangspris (som satts av sdljaren) sa ar det sjalvklart sa att det inte finns
nagon nodvandig koppling till det marknadspris som uppstar nar kdopare och séljare
mots, och det ska darfor inte laggas nagon sarskild vikt vid. Maklaren uppger att
varderingsintyget utgar fran att nagon rattighet avseende ”vattennara facilitet”
saknas. Detta ar inte korrekt. Av varderingen framgar att den sarskilt syftar till att
spegla marknadsvardet under forutsattning att fastigheten inte har tillgang till
brygga eller bastu vid vattnet genom gemensamhetsanlaggning eller servitut. |
denna del ar varderingen riktig, eftersom sadan rattighet saknas. Av varderingen
framgar att skillnaden i fastighetens marknadsvarde, med respektive utan bastu
vid vattnet, uppgar till 200 000 kr. Att det, med hansyn till fastighetens geografiska
lage, finns allman badplats i ndrheten far sjalvfallet anses vara beaktat i varde-
ringen.

Maiklaren tillade bland annat féljande:

Makarna NN uppger att utgangspriset som satts av saljaren inte har ndgon nod-
vandig koppling till det faktiska marknadspris som uppstar nar en kdpare och sal-
jare mots och darfor inte ska laggas nagon sarskild vikt vid. Detta ar inte korrekt.

Vid formedlingen varderade han fastigheten och foreslog utifran varderingen ett
utgangspris motsvarande ett bedomt marknadsvarde. Varderingen gjordes utan
uppfattningen att fastigheten hade tillgang till brygga och bastu, da den missupp-
fattningen fran hans sida uppstod forst vid senare tillfalle. Utgangspriset om
4 275 000 kr motsvarade saledes bedomt marknadsvarde for fastigheten utan till-
gang till brygga och bastu.
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Om den vardering han gjorde, enligt makarna NN:s resonemang, inte kan tillmatas
nagon betydelse for det faktiska marknadspris som uppstar nar kdpare och saljare
mots, galler i sa fall motsvarande synsatt for den vardering som makarna NN har
gett in. Varderingsutlatandet kan i sa fall inte heller tillmatas nagon betydelse for
det faktiska marknadspris som uppstar nar kdpare och séljare mots.

UTREDNINGEN

Makarna NN har gett in ett vardeutlatande fran fastighetsmaklaren SL med varde-
tidpunkt den 22 mars 2025 och med féljande innehall:

"Detta vardeutlatande syftar till att bedoma fastighetens marknadsvarde, det vill
sdga det mest troliga priset vid en normal forsaljning med sedvanlig tid till forfogande
pa den 6ppna marknaden, vid den historiska tidpunkten 2025-03-22. Varderingen ar
sarskilt inriktad pa att spegla marknadsvardet under férutsattning att fastigheten inte
har tillgang till brygga eller bastu vid vattnet, vare sig genom gemensamhetsanlagg-
ning eller servitut.

Fastigheten har i dagsldget ingen sadan rattighet, och varderingen avser darfor det
faktiska marknadsvardet utan vattennara faciliteter.

Uppdraget har genomforts med stéd av fastighetsmaklarens kunskap och erfarenhet
av orten samt det aktuella laget pa fastighetsmarknaden, och ortsprismetoden har
anvants som huvudsakligt underlag for vardebedémningen. Varderingen har utforts
baserat pa tillgangliga bilder och information, utan att nagon fysisk inspektion har agt
rum, och beaktar sarskilt prispaverkan av avsaknad av bastu och brygga.

Ortsprismetoden innebar att statistik 6ver tidigare forsaljningar av likartade objekt
pa orten analyseras och jamfors med det aktuella objektet. Jamforelsen gors bade
direkt mot liknande fastigheter och i relation till faktorer som paverkar vardet, sasom
storlek, lage, standard och franvaro av vattennara faciliteter. Vanliga nyckeltal som
anvands ar genomsnittligt forsaljningspris, genomsnittligt pris per kvadratmeter samt
relationen mellan kopeskilling och taxeringsvarde (K/T-tal).

Varderingen har upprattats pa uppdrag av fastighetsdgaren och avser en marknads-
massig vardebeddmning. Uppdraget omfattar inte nagon juridisk prévning av fastig-
hetsrattsliga forhallanden, sasom servitut, gemensamhetsanlaggningar eller andra
rattigheter kopplade till fastigheten, och forutsatter att de uppgifter som legat till
grund for analysen ar korrekta.

Marknadsvardering

TRE MILJONER ATTA HUNDRA TUSEN KRONOR 3 800 000 SEK.”
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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

Parterna ar overens om att Maklaren agerade oaktsamt genom att muntligt och
felaktigt uppge att fastigheten — tillsammans med tva andra fastigheter — hade till-
gang till en bastu vid en brygga cirka 100 meter fran fastigheten.

Av parternas uppgifter framgar vidare att Maklaren daven lamnade en felaktig upp-
gift om avstandet mellan fastigheten och den batplats som namndes i objektsbe-
skrivningen. Batplatsen lag inte vid den brygga dar bastun fanns och avstandet mel-
lan fastigheten och batplatsen var langre an de cirka 100 meter som angavs i ob-
jektsbeskrivningen. Det har emellertid inte gjorts gallande som en grund for kravet
och det ar darfor inget som namnden ska préva.

Orsakssamband och skada

Pa grund av Maklarens uppgifter hade makarna NN fog for att forvanta sig "till-
gang” till en bastu vid en brygga och att denna tillgang delades med tva andra fas-
tigheter.

Som Maklaren anfort ar “tillgang” ett oprecist begrepp. Det sager ingenting om de
rattsliga forutsattningarna for nyttjandet. Med det sagt har namnden anda forsta-
else for makarna NN:s resonemang. Om en maklare uppger att en fastighet har
"tillgang” till en viss facilitet, bor en kopare kunna rakna med att tillgdngen ar ratts-
ligt sakrad och har en betydande utstrackning i tiden.
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Makarna NN har gett in ett vardeutlatande for att visa skadans storlek, se ovan
under rubriken ”Utredningen”.

En viss brist i utlatandet ar att det inte tar sikte pa vardet av den felaktiga uppgiften
utan pa vardet av fastigheten. En storre brist ar att utldtandet utgar fran att fastig-
heten inte hade tillgang “brygga eller bastu vid vattnet”. Det innebar att utlatandet
har begransat varde for att beddma skadans storlek — det ar ju ostridigt att fastig-
heten hade tillgang till brygga, Iat vara inte vid bastun.

Namnden anser emellertid att det finns mojlighet att uppskatta skadans storlek i
detta fall. Det ligger i sakens natur att en sadan uppskattning bor ske med viss for-
siktighet. Enligt namnden kan skadan uppskattas till 50 000 kr.

Jdmkning

Av parternas uppgifter framgar att Maklaren lamnade en preciserad uppgift om att
fastigheten hade tillgang till bastu vid en brygga. Nagon séarskild anledning att un-
dersdka den uppgiften hade inte makarna NN. Den skylt vid bastun som de note-
rade vid visningen, och som angav att bastun tillhérde fastigheter med en annan
fastighetsbeteckning an den som framgick av objektsbeskrivningen, medfor inte
nagon annan bedémning. Skadestandet ska darfor inte jamkas.

Pa namndens vagnar:

Ingemar Persson
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INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, UIf Stenberg, Villadggarnas
Riksforbund, Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter, Per Isberg, fastighetsmaklarrepresen-
tant och Guy Wallster, fastighetsmaklarrepresentant. Arendet har féredragits av jur kand
Magnus Melin. Ndamndens 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.



