FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 21 JANUARI 2026 DNR 129/25 SIDA1 AV 8

Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forsakringsjuristen DH

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN har inte ratt till ersattning.

YRKANDE M.M.
NN har begart att Maklaren ska betala 550 000 kr.

Maklaren har motsatt sig kravet och inte godtagit det begarda beloppet som rim-
ligt i och for sig. For egen del har hon begart att ett eventuellt skadestand ska jam-
kas, i forsta hand till noll.

BAKGRUND

Den 28 januari 2025 képte NN en fastighet i Smastaden for 2 550 000 kr. Affaren
formedlades av Maklaren.

Postadress E-post m.m.
FRN E-post: frn@frn.se
Turebergs allé 2 Tel: 08-120 189 30, vardagar 10-12
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Enligt NN marknadsforde Maklaren byggnaden som en villa, trots att den egentli-
gen var ett fritidshus. Hon har darfor begart skadestand.

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

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN

Anledningen till kravet ar att Maklaren salde ett fritidsboende som en villa. Makla-
ren bade marknadsforde och salde fastigheten pa felaktiga och vilseledande grun-
der. Bade i prospektet och pa Fastighetssajten marknadsfordes fastigheten som en
villa.

Beloppet ar baserat pa vad ett fritidsboende skulle kosta i samma omrade,
2 000 000 kr. Skillnaden mot kdpesumman 2 550 000 kr ar 550 000 kr, vilket ar den
ekonomiska skada hon lidit.

Maklaren
Grunder for bestridandet

| forsta hand bestrids kravet pa den grunden att hon inte uppsatligen eller av oakt-
samhet har asidosatt ndgon skadestandssanktionerad bestammelse i fastighets-
maklarlagen.

| andra hand bestrids kravet pa den grunden att eventuell skada inte uppgar till
kravt belopp och att det inte foreligger ett orsakssamband mellan pastadd oakt-
samhet och pastadd skada.

| tredje hand ska skadestandet under alla forhallanden jamkas.
Oaktsamhet

Grunden for NN:s krav ar att huset i Fastighetssajten-annonsen och objektsbeskriv-
ningen felaktigt bendamndes som en villa, och att det ratteligen borde ha benamnts
som ett fritidshus.

Den inledande fragan ar om det 6verhuvudtaget ar felaktigt att benamna huset
som en villa. Att huset bendamnts pa det sattet i Fastighetssajten-annonsen och pa
ett stdlle i objektsbeskrivning ar ostridigt i och for sig.
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Savitt kant finns det ingen definition av begreppet “villa” i lagstiftningen.

| fastighetstaxeringslagen (1979:1152) finns i 2 kap. bestammelser om indelning av
byggnader i byggnadstyper. En av dessa byggnadstyper ar smahus, som definieras
som ”[b]yggnad som éar inrattad till bostad at en eller tva familjer”. Bade villor som
anvinds for permanentboende och fritidshus ryms inom denna byggnadstyp.!

Enligt plan- och bygglagen (2010:900) kravs det bygglov for nybyggnad av saval hus
for permanentboende som fritidshus. Daremot behover fritidshus inte uppfylla
vissa krav avseende tillganglighet och anvandbarhet for personer med nedsatt ro-
relse- eller orienteringsformaga (8 kap. 6 § denna lag). Andra undantag som galler
vid nybyggnad av fritidshus framgar av plan- och byggforordningen (2011:338) och
Boverkets byggregler (2011:6).2

Provningen av en bygglovsansdkan kan alltsa paverkas av husets tankta anvand-
ning. Vart att framhalla ar dock att det inte kravs bygglov for att borja anvanda ett
fritidshus som permanentbostad, eftersom det inte anses handla om en vasentlig
andring av byggnadens andamal i den mening som avses i 9 kap. 1 § forsta stycket
3 plan- och bygglagen (RA 1965 K 534).

Enligt Svenska Akademiens ordlista ar en villa ett fristaende enfamiljshus. | vardag-
ligt sprakbruk ar det dven sa ordet “villa” brukar anvandas, i vart fall om huset an-
vands som permanentbostad.

Det aktuella huset ar byggt 1966 inom ett fritidsomrade. Om huset ar byggt som
fritidshus innebar det inte med nddvandighet att det har byggts med en lagre stan-
dard an vad som kravts for ett hus avsett som permanentbostad. Nagon narmare
utredning finns inte pa denna punkt.

Den 23 oktober 2023 gjordes en besiktning pa uppdrag av séaljaren. Besiktningen
gjordes i samband med en tidigare forsaljning som aldrig fullbordades. NN fick
emellertid ta del av detta besiktningsprotokoll.

Besiktningsprotokollet innehaller ett flertal anmarkningar pa husets skick, men
ingen anmarkning som har baring pa att huset inte skulle vara lampat for perma-
nentboende. Siljaren hade ocksa anvant huset som permanentbostad sedan ar

1 Fére 2015 fanns en sarskild typkod for fritidshus, 221, men den koden har tagits bort. Efter 2015 har Skat-
teverket slagit ihop dessa kategorier sa att alla smahus — oavsett om de anvands som permanentbostad
eller fritidshus — klassificeras med typkod 220.

2 p3 Boverkets hemsida finns en god éversikt av kraven pa fritidshus enligt plan- och bygglagstiftningen,
http://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/regler-om-byggande/krav-pa-byggnadsverk-tomter-
mm/byggnadsverk/fritidshus/.
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2005. Under den tid som saljaren dgt huset, samt dessférinnan, har huset byggts
ut och renoverats vilket far antas ha hojt husets standard.

Det ovanstaende leder till foljande slutsatser. Den viktigaste faktorn for att avgora
om ett smahus ska ses som en villa eller fritidshus verkar vara hur huset faktiskt
anvands. | detta fall uppfattar hon det som ostridigt att huset har anvants som
permanentbostad och inte som fritidshus. Utredningen visar inget annat an att hu-
set uppfyllt kraven for en permanentbostad. Av dessa skal har det inte varit felakt-
igt av henne att benamna huset som en villa.

Alternativet att benamna huset som ett fritidshus skulle ddremot ha kunnat ifra-
gasattas. Det skulle ha gett den missvisande bilden att huset endast har anvants av
sdljaren under en begransad del av aret, nar huset i verkligheten hade anvants aret
runt.

Hon har haft fog for att utga fran saljarens anvandning av huset vid valet att be-
namna det som en villa. Objektsbeskrivningen innehaller darutover komplette-
rande information om huset och dess historik. Dar star det i inledningen att huset
"under manga ar har nyttjats som helars boende” och under rubriken ”“Planbe-
stammelser” anges "Fritidsomradet [fritidslyckan], Byggnadsplan (Beslutsdatum:
1960-05-07, Senast andrad: 2023-02- 24)”. NN har darfor blivit informerad om att
det ror sig om ett hus som forst kan ha byggts som fritidshus, men som sedan an-
vants som permanentbostad.

Hon har inte haft nagon skyldighet att kontrollera om det ursprungliga bygglovet
avsag ett fritidshus. Hon har inte heller haft en skyldighet att efterforska om huset
hade en annan standard dan vad som galler f6r permanentbostader. Hon har med
stod av besiktningsprotokollet utgatt fran att huset ar [ampligt som permanentbo-
stad.

Orsakssamband och skada

NN pastar en skada om 550 000 kr, motsvarande skillnaden mellan képeskillingen
om 2 550 000 kr och priset for ett fritidshus i samma omrade.

Bevisning till stod for den pastadda skadans storlek saknas. Inget belopp kan darfor
vitsordas som skaligt i och for sig.

Hon bestrider vidare att priset for fastigheten skulle ha blivit ett annat om ordet
"villa” inte hade foérekommit i Fastighetssajten-annonsen och i objektsbeskriv-
ningen.
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Som redan namnts angavs det i objektsbeskrivningen att huset var byggt inom ett
fritidsomrade, att det kan ha byggts som fritidshus och att huset sedan lange an-
vants som permanentbostad. NN har varit pa visning av fastigheten och har da haft
god mojlighet att undersdka huset och bilda sig en egen uppfattning om dess skick.
Med sig pa visningen hade hon sin far, som enligt hennes forstaelse arbetar med
VVS och ar kunnig inom byggnadskonstruktion. Hon berattade fér NN och fadern
att sdljaren kopte fastigheten som fritidshus ar 2001 och att saljaren efter nagra
ar, omkring ar 2005, flyttade dit for att bo dar permanent samt att sdljaren bodde
i huset fram till hosten 2023. NN har vid visningen kunnat konstatera att huset
hade stora renoveringsbehov, vilket hon dven fatt besked om genom besiktnings-
protokollet.

NN har alltsa kdpt fastigheten medveten om husets historik och skick. Det framstar
inte som troligt att NN grundat sitt beslut gallande priset pa att huset benamnts
som en villa. Att ett hus benamns som villa sager strangt taget valdigt lite om dess
standard i jamforelse med ett fritidshus. Detta sarskilt om huset har bebotts per-
manent under tjugo ars tid och renoverats i olika omgangar. Ett fritidshus kan dess-
utom ha hogre standard an manga villor.

Jdmkning

Om det har varit av vikt for NN om huset var byggt som fritidshus, hade hon haft
bade skyldighet och mdjlighet att undersdka den saken narmare. NN har inte kon-
trollerat bygglovshandlingar eller anlitat en besiktningsman for fa en sakkunnig be-
domning av om huset uppfyller kraven pa en permanentbostad. Att huset kan ha
byggts som fritidshus har NN blivit informerad om genom objektsbeskrivningen.

Denna bristande undersokning leder till att NN varit medvallande till den skada
som hon menar att hon lidit. Ett eventuellt skadestand ska darfor jamkas pa grund
av medvallande. Jamkning ska ske till i forsta hand noll kr.

NN tillade i huvudsak féljande:

Hon anser att Maklaren med tydligt uppsat har anvant sig av falsk marknadsforing
och salt objektet med fel beskrivning. Enligt besiktningen som gjordes av Besikt-
ningsfirman star det klart och tydligt att objektet inte foljer standard for en villa
och dérav har fel uppstatt. Aven pa Fastighetssajten marknadsférdes objektet som
en villa. Hade det inte varit fallet, hade hon inte ens gatt pa visning.
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Hur Maklaren uppfattat att sdljaren anvant huset ar inte relevant da hon bade lagt
ut annonsen som villa, beskrivit huset som villa i prospektet och pratat om huset
som en villa.

Det krdvda beloppet baseras pa vad en fritidsbostad i liknande skick kostar/kostat
pa Fastighetssajten den senaste tiden. Att jamfora det med priset hon betalade bor
racka som bevisning.

UTREDNINGEN

Namnden har bland annat tagit del av kopekontraktet, marknadsféringen pa Fas-
tighetssajten samt ett protokoll 6ver en besiktning.

| marknadsforingen pa Fastighetssajten angavs bland annat foljande:
Bostadstyp Villa

| besiktningsprotokollet angavs bland annat foljande:

Byggnadsbeskrivning
Fritidshus i ett plan pa torpargrund

NAMNDENS BEDOMNING
Allmédnt 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 asidosattandet ska ha varit en noéd-
vandig betingelse for skadans uppkomst. Eller med andra ord: skadan skulle inte
ha uppstatt om maklaren hade agerat riktigt.

Det ar normalt den skadelidande som maste kunna bevisa dessa tre omstandig-
heter: avsikt eller oaktsamhet, orsakssamband och skada. Orsakssamband och
skada behover inte alltid vara fullt styrkta utan ibland kan ett lagre beviskrav till-
lampas.
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Beddémningen i detta fall

Nagon enhetlig definition av begreppen "fritidshus" eller "fritidsfastighet" finns
inte. Begreppen anvands i olika rattsliga sammanhang, sasom fastighetstaxering,
beskattning och familjeratt, dar deras innebdrd kan variera. Generellt sett avser
begreppet “fritidshus” ett smahus som ar inrattat for fritidsboende, och “fritids-
fastigheter” ar fastigheter som anvands for fritidsandamal snarare an permanent-
boende. Vid bodelning och beskattning ar det avgérande hur fastigheten faktiskt
anvands, snarare an dess formella klassificering.

Aven om ett “fritidshus” enligt allmant sprakbruk i regel dr enklare byggt dn en
"villa”, kan det normalt inte vara skadestandsgrundande hur maklaren valjer att
klassificera byggnaden. Hade det funnits en exakt skiljelinje mellan “fritidshus” och
"villa” — antingen genom lag eller genom allmant vedertaget sprakbruk — hade sa-
ken eventuellt kommit i ett annat ldge. Detsamma far antas gélla om husets utrust-
ning avviker fran vad som normalt kan férvantas av ett permanentbostadshus.

Parterna forefaller 6verens om att byggnaden hade anvants for permanentboende
och att den var forsedd med sadana utrustningsdetaljer som normalt behdvs for
permanentboende. NN:s krav kan darfor inte bifallas.

Pa namndens vagnar:

Folke Grauers
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INFORMATION

| beslutet har deltagit: professor Folke Grauers, ordf, Ulf Stenberg, Villadgarnas Riksfor-
bund, Annika Wilow Sundh, Konsumentvagledarnas férening, Johan Nordenfelt, fastig-
hetsmaklarrepresentant, och Lars-Erik Nykvist, fastighetsméklarrepresentant. Arendet
har foredragits av jur kand Dag Jensen. 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.



