FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 18 DECEMBER 2025 DNR 115/25 SIDA1AV9

Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forsakringsjuristen PD

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN har inte ratt till ersattning.

YRKANDE M.M.
NN har begart att Maklaren ska betala 860 000 kr.

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

BAKGRUND

Den 23 juni 2021 képte NN och hennes davarande sambo — som har Overlatit sin
ratt till skadestand till NN — en fastighet i Mellanstaden for 3 600 000 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

191 62 Sollentuna www.frn.se


mailto:frn@frn.se

FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida2av9

| objektsbeskrivningen, under en bild pa ett s.k. Attefallshus, angavs bland annat
foljande:

" Attefallshus en komplett bostad uthyres fér narvarande”
Vidare angavs féljande:

”Pa den stora fina tomten finns en lekstuga och ett attefalls hus som fér narvarande
ar uthyrt.”

[...]

[Bild pa objektsbeskrivningen ddr attefallshuset beskrivs. Inte medtagen i det anony-
miserade beslutet.]

Senare visade det sig att Attefallshuset inte var ett komplementbostadshus utan
en komplementbyggnad enligt 9 kap. 4 a § plan- och bygglagen.

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

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN
Oaktsamhet

| objektsbeskrivningen angavs att fastigheten innehdll ett "attefallshus en kom-
plett bostad uthyres for narvarande”. Det ar en tydlig utfastelse om att byggnaden
var godkand som komplementbostadshus, det vill sdga en bostad for permanent-
boende/uthyrning.

Efter kopet visade det sig att byggnaden enligt slutbesked fran Mellanstaden kom-
mun den 1 december 2015 endast ar godkand som gaststuga. En gaststuga ar en
komplementbyggnad enligt 9 kap. 4 a § plan- och bygglagen och far inte hyras ut
stadigvarande eller anvandas som sjalvstandig bostad.

Boendets funktion och anvandningsomrade ar en vasentlig faktor vid fastighetsaf-
farer eftersom det direkt paverkar fastighetens varde, nyttjande och moéjligheter
till uthyrning. Att marknadsfora en byggnad som “uthyrd bostad” nar den enligt lag
endast ar en gaststuga innebar ett allvarligt vilseledande.
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Maklarens oaktsamhet bestod i att marknadsféra byggnaden som uthyrd bostad,
utan att kontrollera statusen i kommunens handlingar och trots att handlingarna
fanns tillgangliga.

Orsakssamband och skada

Hennes kdpbeslut baserades pa uppgiften att fastigheten hade en uthyrningsbar
bostad. | sjdlva verket fanns endast en gaststuga, som varken far anvandas som
bostad eller hyras ut enligt plan- och bygglagen. Detta innebar en vasentlig varde-
minskning av fastigheten och en utebliven uthyrningsmajlighet.

Hon har inhamtat en offert pa 860 000 kr for att ersatta byggnaden med ett lagligt
komplementbostadshus. Det utgér hennes skada och ersattningsansprak. Belop-
pet motsvarar kostnaden for att uppfoéra ett komplementbostadshus (attefallshus
for boende) med erforderliga bygglovshandlingar, isolering, ventilation och ovriga
tekniska krav.

Redogdrelse fér héiindelseférloppet

e 23 juni 2021: Kopekontrakt skrevs under. | objektsbeskrivningen angavs att
byggnaden var ett uthyrt attefallshus.

e 2021-2025: Byggnaden var uthyrd till en hyresgadst som 6vertogs fran saljarna.
Hon agerade i god tro utifran uppgifterna i annonsen.

e April 2025: Hyresgasten flyttade ut. Vid narmare granskning av byggnaden upp-
tacktes allvarliga brister. Hon kontrollerade da parmar som tidigare dgare lam-
nat kvar och fann kommunala handlingar, dar det klart och tydligt framgick att
slutbeskedet avsag en “gaststuga”. Hon kontaktade Mellanstaden kommun
som bekraftade detta.

e 24 april 2025: Reklamation skickades till Maklaren.
Maklaren

| objektsbeskrivningen angavs att den tillhérande byggnaden pa fastigheten ut-
gjorde ett attefallshus. Det beskrevs som ”attefallshus — en komplett bostad, ut-
hyrd for narvarande”.

Som uppfattas avanmalan ar det ostridigt att uppgiften om attefallshuset kom fran
saljaren. Tvistefragan, som hon uppfattar den, ar om hon hade en skyldighet att
kontrollera och genomfoéra utredningar avseende byggnadens rattsliga status.
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Informationen har inte varit felaktig

| objektsbeskrivningen var angivet att det var ett attefallshus som var en komplett
bostad och som var uthyrd. Ingen av dessa uppgifter var felaktig. Ett attefallshus
kan inte per automatik utldasas som att det utgor ett komplementbostadshus. Bo-
verkets definition for ett attefallshus lyder: ”Ett attefallshus ar en bygglovsbefriad
komplementbyggnad eller ett komplementbostadshus som far vara hdgst 30,0 m?”
(https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/lov--byggande/anmalnings-
plikt/bygglovbefriade-atgarder/attefallshus/).

Ett attefallshus kan likaval vara en gaststuga. Att anvanda sig av “komplett bostad”
ar i sig inte heller felaktigt eftersom det ar en bostad som uppfyller vissa funkt-
ioner. Uppgiften om att attefallshuset var uthyrt stimde ocksa.

Hon har inte varit oaktsam

Oavsett hur uppgifterna i objektsbeskrivningen ska tolkas, ingar det inte i en mak-
lares kontrollskyldighet att kontrollera uppgifterna om byggnaden uppfyller krav
for komplementbostadshus enligt plan- och bygglagen eller inte. Om saljaren har
uppgett att det ar ett attefallshus som ar uthyrt, har en maklare ingen skyldighet
att vidare kontrollera uppgifterna. NN har heller inte redogjort for varfér hon
borde ha betvivlat uppgifternas riktighet utan hanvisar, felaktigt, till att det omfat-
tas av en maklares kontrollplikt.

Hon fick infor upprattandet av objektsbeskrivningen information fran séaljaren att
det rorde sig om ett attefallshus och att det var uthyrt. Hon forde in informationen
i objektsbeskrivningen, vilken senare godkandes av saljaren. Eftersom uppgifterna
ar godkanda av saljaren, och det inte framkommit nagra omstandigheter som gav
anledning att ifragasatta dem, har hon inte haft nagon skyldighet att kontrollera
uppgifterna ytterligare. Saljaren har, darutover, i fragelistan under fraga tio, be-
namnt det som ett “attefallshus”.

Kontrollplikten omfattar inte sddant som bygglov, anvandningsandamal och uthyr-
ningsmojligheter, se exempelvis FRN 24/25, 19/20 och 149-22.

Hon vill dessutom aterigen poangtera att uppgifterna inte varit felaktiga.
Reklamation har inte skett inom skdlig tid

NN reklamerade den 24 april 2025. Kopekontraktet ingicks den 23 juni 2021 och
tilltradesdagen var den 30 juli 2021. NN har uppgett att informationen om att bygg-
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naden utgor en gaststuga fanns tillganglig i parmar i bostaden sedan forsaljnings-
start. Det kan saledes ifragasdttas om NN inte borde ha upptackt detta tidigare,
sarskilt med tanke pa att NN uppger att informationen var av avgorande betydelse
for kopet.

Nagon skada eller orsakssamband dér inte pdvisat

Attefallshuset har ett varde i sig. Den ingivna offerten avser uppférandet av en helt
ny byggnad. NN har inte uppgett om hon kontaktat kommunen och begart andrad
anvandning av aktuell gaststuga (komplementbyggnaden) till ett komplementbo-
stadshus. En sadan begaran innebar inte en garanti for att den kommer beviljas,
men att eventuellt ha uteslutit det for att riva ner en befintlig gaststuga som skulle
kunna uppfylla kraven pa ett komplementbostadshus for att uppfora en helt ny
byggnad ar oskaligt. Det saknas dven information om befintlig byggnad pa nagot
vis kan byggas om for att uppfylla kraven som i dagslaget eventuellt inte ar upp-
fyllda. Mot bakgrund av detta kan inte ndgon del av skadan vitsordas.

NN tillade féljande:
Om informationen i objektsbeskrivningen

Maklaren anser att uppgifterna inte var felaktiga eftersom "attefallshus” kan avse
bade komplementbyggnad och komplementbostadshus. Men i objektsbeskriv-
ningen angavs uttryckligen att det rorde sig om en komplett bostad och dessutom
framholls uthyrning som ett faktum. Sammantaget ger detta en tydlig signal till en
konsument att byggnaden hade laglig status som bostad. Har har Maklaren, genom
ordval och beskrivning, formedlIat en bild som var vilseledande.

Mocdiklarens kontrollplikt

Aven om maklarens kontrollplikt inte alltid omfattar bygglov och planbestimmel-
ser, finns en tydlig skyldighet att inte vidarebefordra uppgifter som riskerar att vara
vilseledande utan att sakerstalla riktigheten. Eftersom byggnadens uthyrningsmoj-
lighet angavs som ett konkret forsaljningsargument, borde Maklaren ha kontrolle-
rat byggnadens status. Detta galler sarskilt da uthyrning ar en fraga med bade eko-
nomiska och juridiska konsekvenser for koparen. Att hanvisa till att sdljaren lamnat
uppgiften ar inte tillrackligt, maklaren ar skyldig att agera omsorgsfullt och tillva-
rata bada parters intressen.
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Reklamation i tid

Det stammer att reklamationen framstalldes forst ar 2025. Men skalig tid ska be-
domas utifran nar felet upptacktes eller borde ha upptackts. Eftersom byggnaden
under hela hennes innehavstid anvants for uthyrning enligt den information hon
fick vid kopet, fanns inget skal att misstanka nagot annat. Forst nar hyresgasten
flyttade ar 2025, och hon sokte uppgifter hos kommunen, framkom det att bygg-
naden saknade status som bostad. Hon reklamerade darefter omgaende.

Skada och orsakssamband

Fastigheten koptes och varderades utifran forutsattningen att den tillhérande
byggnaden var ett uthyrningsbart bostadshus. Detta paverkade bade priset vid ko-
pet och de ekonomiska kalkylerna for framtida hyresintakter. Nar det senare visade
sig att byggnaden endast ar en gaststuga utan laglig uthyrningsratt, har inte bara
byggnadens varde i sig utan dven fastighetens totala varde och anvandbarhet pa-
verkats negativt.

Att pasta att byggnaden “anda har ett varde” ar missvisande, eftersom vardet av
ett uthyrningsbart bostadshus ar avsevart mycket hégre an vardet av en enklare
gaststuga. Hyresintakter som uteblir pa grund av den felaktiga informationen in-
nebar dessutom en konkret ekonomisk skada.

Vidare ar det inte en enkel 16sning att renovera den befintliga gaststugan for att
gora den till ett godkdant komplementbostadshus. De byggnadstekniska bristerna
ar sa omfattande att det i praktiken ar mer tidskravande och ekonomiskt betung-
ande an att uppfora en ny byggnad. Detta styrks ocksa av den offert pa 860 000 kr
som visar storleken pa den ekonomiska skadan.

Mcdklarens yrkeskompetens

Som kopare har hon ratt att forlita sig pa maklarens yrkeskompetens. Nar en bygg-
nad marknadsfors som “uthyrd komplett bostad”, maste maklaren forsta den ratts-
liga betydelsen och de ekonomiska konsekvenserna. Att okritiskt vidarebefordra
sdljarens uppgifter utan kontroll ar inte forenligt med maklarens skyldighet att
agera omsorgsfullt och korrekt.
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UTREDNINGEN

Namnden har bland annat tagit del av kdpekontraktet, objektsbeskrivningen, ett
slutbesked fran Mellanstaden kommun och en offert avseende uppfdorande av ett
attefallshus.

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.

Allmdnt om komplementbostadshus och komplementbyggnader

Enligt 9 kap. 4 a § plan- och bygglagen kravs inte bygglov for att uppfora eller bygga
till en komplementbyggnad eller ett komplementbostadshus i omedelbar narhet
av ett en- eller tvabostadshus, under forutsattning att vissa kriterier ar uppfyllda.

Komplementbostadshus ar en sarskild kategori av byggnader som ar avsedda att
fungera som sjalvstandiga bostader, medan komplementbyggnader inte ar av-
sedda for permanent boende. Exempel pa komplementbyggnader ar forrad, ga-
rage och gaststugor.

Bedémningen i detta fall

NN har papekat att det angavs i objektsbeskrivningen att attefallshuset var uthyrt.
Hon anser att detta var vilseledande eftersom huset inte var ett komplementbo-
stadshus enligt 9 kap. 4 a § plan- och bygglagen. Hon menar att av det faktum att
huset var uthyrt, kunde man dra slutsatsen att det ocksa var tillatet att hyra ut och
anvanda huset for permanentboende.
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Namnden delar inte NN:s uppfattning. Enligt 3 kap. 14 § 2 st. p. 2 fastighetsmak-
larlagen ska de rattigheter som belastar fastigheten redovisas i objektsbeskriv-
ningen. Att attefallshuset belastades av en nyttjanderatt — det vill saga att det var
uthyrt — var alltsa ndgot som Maklaren enligt lag var skyldig att informera om. Det
gdllde oavsett om det var tillatet att bo permanent i attefallshuset eller inte.

NN har ocksa invant mot att attefallshuset marknadsfordes med texten “en kom-
plett bostad” och menat att det utgjorde en form av utfastelse att huset fick an-
vandas for permanentboende.

Namnden kan forsta och i viss man halla med om NN:s kritik i denna del. Uttrycket
"en komplett bostad” var olampligt att anvanda i ett fall som detta, dar Maklaren
inte visste hur det forholl sig med eventuella krav pa bygglov for andrad anvand-
ning och uppfyllande av tekniska krav for permanentboende.

Med det sagt delar inte namnden NN:s uppfattning att Maklaren darigenom har
adragit sig skadestandsskyldighet. Av en sa allmant hallen beskrivning —“en kom-
plett bostad” — kan en kopare inte dra de langtgaende slutsatser om husets tillatna
anvandningsomrade som NN uppger sig ha gjort.

Av nu anforda skal kan NN:s krav inte bifallas.

Pa namndens vagnar:

Ingemar Persson
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INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, Eric Bodin, Villadgarnas
Riksforbund, Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas
forening, Ann-Christine Enqvist, 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.



