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KLAGANDE 
Pege Abrahamsson, 19850922-7552 
  
Ombud: Magnus Sallnäs 
  
MOTPART 
Fastighetsmäklarinspektionen  
 
ÖVERKLAGAT BESLUT 
Fastighetsmäklarinspektionens beslut den 18 oktober 2023, dnr 23-0382,  
se bilaga 1 
 
SAKEN 
Tillämpning av fastighetsmäklarlagen (2021:516)  
_____________________ 

 
FÖRVALTNINGSRÄTTENS AVGÖRANDE 

 

Förvaltningsrätten avslår överklagandet. 

 

_____________________ 
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BAKGRUND OCH YRKANDEN M.M. 

 

Fastighetsmäklarinspektionen beslutade genom det överklagade beslutet att 

meddela Pege Abrahamsson en varning för att ha agerat i strid med god 

fastighetsmäklarsed i fråga om marknadsföring, samt för brister i objekts-

beskrivningen. Bakgrund och de närmare skälen för beslutet framgår av bilaga 

1. 

 

Pege Abrahamsson yrkar i första hand att beslutet ska undanröjas och i andra 

hand att eventuella förseelser ska bedömas som ringa varför påföljd kan 

underlåtas. Han anför i huvudsak följande. När han fick förmedlingsuppdraget 

var byggnationen inte färdigställd och ingen uppmätning hade skett. Den enda 

uppgiften han hade tillgång till avseende bostadens storlek var från den 

ekonomiska planen där totalarean uppgavs vara 198 kvadratmeter. När han 

senare fick tillgång till uppgiften om den uppmätta boarean ändrade han 

uppgiften om detta i marknadsföringen. Upplysning om bostadens storlek är en 

obligatorisk uppgift, varför den enda uppgiften som fanns tillgänglig till en 

början angavs i marknadsföringen. Han efterfrågade ytterligare information 

från bostadsrättsföreningen men sådan saknades vid tillfället. Det saknas stöd 

för att han skulle varit skyldig att uppskatta bostadens boarea eller att vidta en 

egen uppmätning. Han har hela tiden gjort sitt bästa för att förmedla korrekta 

uppgifter och har inte brustit i något avseende. 

 

Avseende frågan om försäljningsläget har han gjort skillnad på bokningar som 

gjorts av spekulanter och det aktiebolag som bostadsexploatören kontrollerat. 

Detta för att inte vilseleda om bokningsläget. En lägenhet har därför markerats 

som såld på situationsplanen när den varit bokad genom ett bokningsavtal. 

Möjligheten att ingå upplåtelseavtal infann sig först den 27 april 2022. 

Dessförinnan var det endast möjligt att boka lägenheter. Det framgick av 

bostadsannonsen att försäljning av bostäderna förväntades påbörjas först under 

andra kvartalet 2022. Han har varit mycket tydlig i sina kontakter med 
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spekulanter kring hur boknings- och försäljningsläget såg ut, vilket framgår av 

bifogat mejl. Han informerade samtliga förvärvare om vilka lägenheter som var 

bokade respektive hade upplåtits med bostadsrätt. Han har inte gett en felaktig 

bild av boknings- eller försäljningsläget och bör därför inte meddelas någon 

påföljd. 

 

Fastighetsmäklarinspektionen anser att överklagandet ska avslås och tillägger i 

huvudsak följande. Totalarea är inte ett begrepp som används i svensk standard 

och bör inte användas vid marknadsföring. Det måste ha varit uppenbart för 

Pege Abrahamsson att den angivna totalarean inte i sin helhet kunde vara 

boarea och därför har det varit vilseledande att marknadsföra totalarean som 

boarea. 

 

Pege Abrahamsson har anfört att det inte funnits någon risk för en spekulant att 

inte kunna fatta ett välgrundat beslut när en lägenhet markerats som såld trots 

att den inte varit det. Inspektionen är av en annan uppfattning då det inte finns 

skäl för en spekulant att ifrågasätta att en lägenhet markerats som såld. Det är 

inte alls säkert att en spekulant reflekterat över att det vid tidpunkten endast 

varit möjligt att ingå bokningsavtal. Därtill träffar marknadsföringen en större 

krets av mottagare än de som mäklaren har kontakt med. Marknadsföringen ska 

vara korrekt i sitt sammanhang och det saknar därmed betydelse om korrekt 

information har lämnats i ett senare skede. 

 

SKÄLEN FÖR AVGÖRANDET 

 

Tillämpliga bestämmelser m.m. framgår av det överklagade beslutet, se bilaga 

1. Därutöver gäller följande.  

 

Av 4 kap. 4 § fastighetsmäklarlagen framgår bl.a. att Fastighetsmäklar-

inspektionen ska återkalla registreringen för en fastighetsmäklare som handlar i 

strid mot sina skyldigheter enligt denna lag. Om det kan anses tillräckligt får 
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inspektionen i stället ge en varning eller erinran. Om förseelsen är ringa får 

inspektionen avstå från att ge en påföljd. 

 

Av förarbeten och rättspraxis framgår att en fastighetsmäklare normalt sett bör 

kunna räkna med att de uppgifter som han eller hon får från en säljare är 

korrekta. Det är endast om det föreligger särskilda omständigheter som ger 

anledning att ifrågasätta säljarens uppgifter som det åligger mäklaren att göra 

en mer ingående granskning och kontroll. Sådana särskilda omständigheter kan 

till exempel vara att det har framkommit motstridiga uppgifter om ett visst 

förhållande, att säljaren verkar osäker på sin uppgift eller att den lämnade 

informationen i någon mån framstår som tveksam. Om mäklaren, med hänsyn 

till vad som framkommit i det enskilda fallet eller med beaktande av dennes 

allmänna sakkunskap och erfarenhet som mäklare, har anledning att misstänka 

att en lämnad uppgift kan vara felaktig bör uppgiften inte okritiskt vidare-

befordras utan i stället kontrolleras (se exempelvis Kammarrätten i Stockholms 

dom den 15 november 2011, mål nr 2988-11, Kammarrätten i Stockholms dom 

den 4 juli 2005, mål nr 6459-04, prop. 1983/84:16 s. 37 f. och s. 58 samt SOU 

2008:6 s. 190). 

 

Förvaltningsrättens bedömning 

 

Frågan i målet är om Pege Abrahamsson har handlat i strid med sina 

skyldigheter enligt fastighetsmäklarlagen på sätt som Fastighetsmäklar-

inspektionen har gjort gällande. Om så är fallet ska det också bedömas om det 

föranleder någon påföljd.  

 

Det framgår av handlingarna i målet att det inte hade skett någon 

areauppmätning då det aktuella objektet skulle marknadsföras. Den uppgift 

som fanns att tillgå var en beräkning av totalarean för hela objektet, i vilken 

ingick ett vindsutrymme som inte kunde räknas till boarean. Oaktat detta 

marknadsfördes objektet med en totalarea där vindsutrymmet ingick.  



  Sida 5 

FÖRVALTNINGSRÄTTEN 
I KARLSTAD 
 

DOM 
2024-05-07 

5356-23 

 

Dok.Id 367678  
 

Denna användning av begreppet totalarea, där ytor inkluderas som inte kan 

klassificeras som boarea är enligt förvaltningsrättens mening vilseledande. 

Därtill har Pege Abrahamsson i en skriftväxling uppgett att vindsutrymmet är 

en biyta, som kan klassificeras som boarea. Att areauppgifterna senare ändrats 

och uppdaterats förändrar inte bilden av att det har varit fråga om vilseledande 

uppgifter som har använts i marknadsföringen av objektet.  

 

Vad avser frågan om boknings- och försäljningsläget är det i målet ostridigt att 

ett försäljningsobjekt markerats som sålt på situationsplanen trots att så inte har 

varit fallet. En sådan uppgift ger en missvisande bild av försäljningsläget och 

riskerar att påverka en spekulants förmåga att fatta ett välgrundat beslut. Vad 

Pege Abrahamsson har anfört om syftet med markeringen samt vad han har 

uppgett i kontakter med spekulanter föranleder ingen annan bedömning. 

 

Sammantaget har Pege Abrahamsson agerat i strid med sina skyldigheter som 

mäklare på sätt som Fastighetsmäklarinspektionen har gjort gällande. 

Förvaltningsrätten har därför att ta ställning till om förseelserna föranleder 

någon påföljd.  

 

Då Pege Abrahamssons handlande vid den aktuella förmedlingen har inneburit 

åsidosättande av centrala skyldigheter i mer än ett avseende kan förseelserna 

inte betraktas som ringa. Inte heller framstår en erinran som en tillräcklig 

åtgärd. Domstolen anser därför att en varning är en väl avvägd påföljd. 

Fastighetsmäklarinspektionen har därmed haft fog för sitt beslut och 

överklagandet ska alltså avslås. 
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HUR MAN ÖVERKLAGAR 

 

Detta avgörande kan överklagas. Information om hur man överklagar finns i 

bilaga 2 (FR-03). 

 

 

Jan Finander 

Rådman 

 

I avgörandet har även nämndemännen Fia Forsberg, Anette Karlsson och 

Håkan Sundholm deltagit. 

 

Målet har föredragits av förvaltningsrättsnotarien Erik Ritter von Kogerer. 



FÖRVALTNINGSRÄTTEN 
I KARLSTAD 
 
INKOM: 2023-11-29 
MÅLNR: 5356-23 
AKTBIL: 2

Bilaga 1
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Hur man överklagar FR-03

________________________________________________________________ 

Vill du att beslutet ska ändras i någon del kan 
du överklaga. Här får du veta hur det går till. 

Överklaga skriftligt inom 3 veckor 

Tiden räknas oftast från den dag som du fick 
del av det skriftliga beslutet. I vissa fall räknas 
tiden i stället från beslutets datum. Det gäller 
om beslutet avkunnades vid en muntlig 
förhandling, eller om rätten vid förhandlingen 
gav besked om datum för beslutet. 

För en part som företräder det allmänna (till 
exempel myndigheter) räknas tiden alltid från 
den dag domstolen meddelade beslutet. 

Observera att överklagandet måste ha kommit 
in till domstolen när tiden går ut.  

Så här gör du 

1. Skriv förvaltningsrättens namn och 
målnummer. 

2. Förklara varför du tycker att beslutet ska 
ändras. Tala om vilken ändring du vill ha 
och varför du tycker att kammarrätten ska 

ta upp ditt överklagande (läs mer om 
prövningstillstånd längre ner). 

3. Tala om vilka bevis du vill hänvisa till. 
Förklara vad du vill visa med varje bevis. 
Skicka med skriftliga bevis som inte redan 
finns i målet. 

4. Lämna namn och personnummer eller 
organisationsnummer. 

Lämna aktuella och fullständiga uppgifter 
om var domstolen kan nå dig: postadresser, 
e-postadresser och telefonnummer. 

Om du har ett ombud, lämna också 
ombudets kontaktuppgifter. 

5. Skicka eller lämna in överklagandet till 
förvaltningsrätten. Du hittar adressen i 
beslutet. 

Vad händer sedan? 

Förvaltningsrätten kontrollerar att överklagan-
det kommit in i rätt tid. Har det kommit in för 
sent avvisar domstolen överklagandet. Det 
innebär att beslutet gäller. 

Om överklagandet kommit in i tid, skickar 
förvaltningsrätten överklagandet och alla 
handlingar i målet vidare till kammarrätten. 

Har du tidigare fått brev genom förenklad 
delgivning kan även kammarrätten skicka brev 
på detta sätt. 

  

Vilken dag går tiden ut? 

Sista dagen för överklagande är samma veckodag 
som tiden börjar räknas. Om du exempelvis fick 
del av beslutet måndagen den 2 mars går tiden ut 
måndagen den 23 mars. 

Om sista dagen infaller på en lördag, söndag eller 
helgdag, midsommarafton, julafton eller nyårs-
afton, räcker det att överklagandet kommer in 
nästa vardag. 

Bilaga 2
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Prövningstillstånd i kammarrätten 

När överklagandet kommer in till kammar-
rätten tar domstolen först ställning till om 
målet ska tas upp till prövning. 

Kammarrätten ger prövningstillstånd i fyra 
olika fall. 

• Domstolen bedömer att det finns 
anledning att tvivla på att förvaltnings-
rätten dömt rätt. 

• Domstolen anser att det inte går att 
bedöma om förvaltningsrätten dömt rätt 
utan att ta upp målet. 

• Domstolen behöver ta upp målet för att 
ge andra domstolar vägledning i rätts-
tillämpningen. 

• Domstolen bedömer att det finns 
synnerliga skäl att ta upp målet av någon 
annan anledning. 

Om du inte får prövningstillstånd gäller det 
överklagade beslutet. Därför är det viktigt att i 
överklagandet ta med allt du vill föra fram. 

Vill du veta mer? 

Ta kontakt med förvaltningsrätten om du har 
frågor. Adress och telefonnummer hittar du på 
första sidan i beslutet. 

Mer information finns på www.domstol.se. 

http://www.domstol.se/

