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BAKGRUND OCH YRKANDEN M.M.

Fastighetsméklarinspektionen beslutade genom det 6verklagade beslutet att
meddela Pege Abrahamsson en varning for att ha agerat i strid med god
fastighetsmaklarsed i fraga om marknadsforing, samt for brister i objekts-
beskrivningen. Bakgrund och de ndrmare skilen for beslutet framgar av bilaga

1.

Pege Abrahamsson yrkar 1 forsta hand att beslutet ska undanrdjas och 1 andra
hand att eventuella forseelser ska bedomas som ringa varfor pafoljd kan
underlatas. Han anfor 1 huvudsak foljande. Nir han fick formedlingsuppdraget
var byggnationen inte fardigstélld och ingen uppmitning hade skett. Den enda
uppgiften han hade tillgang till avseende bostadens storlek var fran den
ekonomiska planen dir totalarean uppgavs vara 198 kvadratmeter. Nar han
senare fick tillgang till uppgiften om den uppmatta boarean dndrade han
uppgiften om detta i marknadsforingen. Upplysning om bostadens storlek dr en
obligatorisk uppgift, varfor den enda uppgiften som fanns tillgdnglig till en
borjan angavs 1 marknadsforingen. Han efterfragade ytterligare information
fran bostadsrittsforeningen men sddan saknades vid tillféllet. Det saknas stod
for att han skulle varit skyldig att uppskatta bostadens boarea eller att vidta en
egen uppmitning. Han har hela tiden gjort sitt bésta for att formedla korrekta

uppgifter och har inte brustit i nagot avseende.

Avseende fragan om forsdljningslaget har han gjort skillnad pa bokningar som
gjorts av spekulanter och det aktiebolag som bostadsexploatoren kontrollerat.
Detta for att inte vilseleda om bokningslidget. En ldgenhet har dérfor markerats
som sald pa situationsplanen nér den varit bokad genom ett bokningsavtal.
Mojligheten att ingd upplételseavtal infann sig forst den 27 april 2022.
Dessforinnan var det endast mdojligt att boka ligenheter. Det framgick av
bostadsannonsen att forsédljning av bostidderna forvintades paborjas forst under

andra kvartalet 2022. Han har varit mycket tydlig i sina kontakter med
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spekulanter kring hur boknings- och forséljningslidget sdg ut, vilket framgér av
bifogat mejl. Han informerade samtliga forvéirvare om vilka ldgenheter som var
bokade respektive hade upplatits med bostadsrétt. Han har inte gett en felaktig
bild av boknings- eller forsdljningslaget och bor darfor inte meddelas ndgon

pafolid.

Fastighetsmdklarinspektionen anser att 6verklagandet ska avslas och tillagger i
huvudsak foljande. Totalarea &r inte ett begrepp som anvénds 1 svensk standard
och bor inte anvédndas vid marknadsforing. Det maste ha varit uppenbart for
Pege Abrahamsson att den angivna totalarean inte 1 sin helhet kunde vara
boarea och dérfor har det varit vilseledande att marknadsfora totalarean som

boarea.

Pege Abrahamsson har anfort att det inte funnits ndgon risk for en spekulant att
inte kunna fatta ett vilgrundat beslut ndr en ldgenhet markerats som sald trots
att den inte varit det. Inspektionen &r av en annan uppfattning da det inte finns
skil for en spekulant att ifragasitta att en ldgenhet markerats som sald. Det ar
inte alls sékert att en spekulant reflekterat 6ver att det vid tidpunkten endast
varit mdjligt att inga bokningsavtal. Dartill traffar marknadsforingen en storre
krets av mottagare dn de som miklaren har kontakt med. Marknadsforingen ska
vara korrekt 1 sitt sammanhang och det saknar dirmed betydelse om korrekt

information har lamnats 1 ett senare skede.

SKALEN FOR AVGORANDET

Tillampliga bestimmelser m.m. framgér av det 6verklagade beslutet, se bilaga

1. Dérutover géller foljande.

Av 4 kap. 4 § fastighetsmiklarlagen framgéar bl.a. att Fastighetsméklar-
inspektionen ska dterkalla registreringen for en fastighetsméklare som handlar i

strid mot sina skyldigheter enligt denna lag. Om det kan anses tillrdckligt far
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inspektionen i stéllet ge en varning eller erinran. Om forseelsen ar ringa far

inspektionen avsta fran att ge en pafoljd.

Av forarbeten och réttspraxis framgar att en fastighetsméklare normalt sett bor
kunna rakna med att de uppgifter som han eller hon far frén en séljare ar
korrekta. Det dr endast om det foreligger sirskilda omstidndigheter som ger
anledning att ifragasétta siljarens uppgifter som det aligger méklaren att gora
en mer ingédende granskning och kontroll. Sddana sérskilda omstandigheter kan
till exempel vara att det har framkommit motstridiga uppgifter om ett visst
forhallande, att séljaren verkar osédker pa sin uppgift eller att den lamnade
informationen 1 nigon man framstir som tveksam. Om miklaren, med hénsyn
till vad som framkommit 1 det enskilda fallet eller med beaktande av dennes
allménna sakkunskap och erfarenhet som méklare, har anledning att misstdnka
att en ldmnad uppgift kan vara felaktig bor uppgiften inte okritiskt vidare-
befordras utan i stillet kontrolleras (se exempelvis Kammarrétten i Stockholms
dom den 15 november 2011, mal nr 2988-11, Kammarritten 1 Stockholms dom
den 4 juli 2005, mal nr 6459-04, prop. 1983/84:16s. 37 f. och s. 58 samt SOU
2008:6 s. 190).

Forvaltningsrdttens bedomning

Fragan i malet & om Pege Abrahamsson har handlat i strid med sina
skyldigheter enligt fastighetsméklarlagen pa sétt som Fastighetsméklar-
inspektionen har gjort gillande. Om s4 &r fallet ska det ocksa beddmas om det

foranleder nagon pafoljd.

Det framgér av handlingarna 1 mélet att det inte hade skett ndgon
areauppmétning dé det aktuella objektet skulle marknadsforas. Den uppgift
som fanns att tillga var en berdkning av totalarean for hela objektet, i vilken
ingick ett vindsutrymme som inte kunde réknas till boarean. Oaktat detta

marknadsfordes objektet med en totalarea dér vindsutrymmet ingick.
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Denna anvindning av begreppet totalarea, dir ytor inkluderas som inte kan
klassificeras som boarea &r enligt forvaltningsrittens mening vilseledande.
Dartill har Pege Abrahamsson i en skriftvixling uppgett att vindsutrymmet ar
en biyta, som kan klassificeras som boarea. Att areauppgifterna senare dndrats
och uppdaterats fordndrar inte bilden av att det har varit friga om vilseledande

uppgifter som har anvints i marknadsforingen av objektet.

Vad avser fragan om boknings- och forsiljningslaget ar det i malet ostridigt att
ett forsdljningsobjekt markerats som salt pa situationsplanen trots att sa inte har
varit fallet. En sddan uppgift ger en missvisande bild av forsiljningslaget och
riskerar att paverka en spekulants forméga att fatta ett vilgrundat beslut. Vad
Pege Abrahamsson har anfort om syftet med markeringen samt vad han har

uppgett 1 kontakter med spekulanter foranleder ingen annan beddmning.

Sammantaget har Pege Abrahamsson agerat 1 strid med sina skyldigheter som
miklare pa sétt som Fastighetsmiklarinspektionen har gjort géllande.
Forvaltningsritten har darfor att ta stéllning till om forseelserna foranleder

nagon pafoljd.

D& Pege Abrahamssons handlande vid den aktuella formedlingen har inneburit
asidosédttande av centrala skyldigheter i mer dn ett avseende kan forseelserna
inte betraktas som ringa. Inte heller framstar en erinran som en tillracklig
atgird. Domstolen anser darfor att en varning dr en vél avvigd pafoljd.
Fastighetsmiklarinspektionen har dirmed haft fog for sitt beslut och

overklagandet ska alltsd avslas.
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Detta avgorande kan 6verklagas. Information om hur man 6verklagar finns i

bilaga 2 (FR-03).

Jan Finander

Radman

[ avgdrandet har 4ven nimndeméinnen Fia Forsberg, Anette Karlsson och

Hékan Sundholm deltagit.

Malet har foredragits av forvaltningsrattsnotarien Erik Ritter von Kogerer.
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Fastighetsméklarinspektionen

FORVALTNINGSRATTEN

| KARLSTAD
Josefin Andersson Fastighetsmaklare: Pege Abrahamsson :
010-490 0108 Kevingeringen 18 Igh 1102 O
182 50 Danderyd AKTBIL: 2
Ombud: Magnus Sallnas m.fl.
Maklarsamfundet
Box 1487
171 28 Solna
Saken

Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2021:516); fraga om objektsbeskrivning
och marknadsféring

Prévning av om fastighetsmaklaren har lamnat korrekta uppgifter om
ldgenhetens storlek vid férmedlingen av en nyproducerad bostadsrétt nér
maklaren redovisat féreningens uppgifter om total area. Aven prévning av
om maéklarens marknadsféring avseende forséljningslaget for
bostadsrattsféreningen har gjorts i enlighet med god fastighetsméaklarsed
nar han pa en situationsplan har angett en bostadsratt som sald nar det
bara ingatts ett bokningsavtal.

Fastighetsmaklarinspektionens avgérande

Fastighetsmaklarinspektionen meddelar fastighetsméaklaren Pege
Abrahamsson en varning.

Arendet

I en anmalan till Fastighetsmaklarinspektionen har kritik riktats mot
fastighetsmaéklaren Pege Abrahamsson (verksam vid AF Real Estate AB /
HusmanHagberg). Anmalaren har gett in sms- och e-postkonversationer,
objektsbeskrivningar, bokningsavtalet, ljudfiler, planritningar och métbevis.

P& begéran av Fastighetsméklarinspektionen har Pege Abrahamsson yttrat
sig i drendet. Han har gett in uppdragsavtalet, den ekonomiska planen, en
objektbeskrivning och upplatelseavtalet.

Postadress Beséksadress Telefon E-post Webbplats

Fastighetsmaklarinspektionen Véaxnasgatan 10, Karlstad 010-490 01 00 registrator@fmi.se fmi.se
Box 5045, 650 05 Karlstad
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Anmalan

Anmalaren har uppgett i huvudsak féljande.

De képte en nyproducerad bostadsratt med en stor vind som de hade tankt
anvénda for en sidoverksamhet med natférsaljning dér de packar varor som
ska skickas i vag. De blev vilseledda av Pege Abrahamsson och upplatarna.
De har havt avtalet och har hamnat i tvist. De anser att Pege Abrahamsson
har brustit i flera avseende.

Pege Abrahamsson gav en felaktig bild av boknings-/f6rsaljningslaget for
nybyggnationsprojektet. Det fanns en situationsplan i marknadsféringen
dar en specifik bostadsratt (nr 1001) anges som séld, men den var de facto
bara bokad. Att bostadsratten angavs vara sald gav falskt stod for att
prisnivan for deras kop var marknadsmassigt motiverad.

Vilseledande text anvandes i objektsbeskrivningen. Det angavs att det var
badrocksavstand till badplats, batbryggor och bastu. Det visade sig sedan
att bastun var vinterparkerad vid bryggan, men att den annars star pa
annan plats storre delen av aret samt att det kravs medlemskap for att
nyttja den.

Vilseledande bilder som &r tagna fran ett annat objekt anvandes i
objektsbeskrivningen. De kdpte objekt 1003, men bilderna i
objektsbeskrivningen &r tagna fran objekt med en annan storlek pa
parkeringen och en annan vy Gver vattnet. Bilderna &r strategiskt valda for
att visa bista havsutsikt. Ansvaret ar storre nar det géller nyproduktion
eftersom kdparen inte kan utféra sin undersékningsplikt. Endast en del av
bilderna for andra objekt har markts med text om att vara
"omgivningsbilder”, vilket gér att man per automatik tolkar de bilder som
inte har sddan méarkning som varande objektsspecifika.

Felaktiga uppgifter om objektets storlek angavs. Det objekt de kbpte
marknadsférdes med uppgift om 198 kvm BOA, men d@ven med uppgift om
157 BOA + 41 BIA. Den faktiska boarean &r 161 kvm. En kort tid inpa kopet
presenterades siffran 157 kvm boarea fér dem, men Pege Abrahamsson
forsakrade i mejl att den 6vriga ytan klassas som boarea. De saknade
anledning att ifragasatta upplatelseavtalet dar totalarea och boarea ¢j ar
samma. Pege Abrahamsson hade dven satt en deadline pa att affaren skulle
goras senast samma dag.

N&r Pege Abrahamsson fick ny information om objektet férmedlade han
inte den till anmalarna, vilket han ocksa bekréftade pa tilltradesdagen. Pege
Abrahamsson har sjélv sagt att han mottog métbevis fran féreningen
l6rdagen den 12 november 2022. Han uppdaterade dérefter viss
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annonsering for andra objekt till 161 BOA + 12 ej méatvart utrymme (vilket
felaktigt inforts som BIA). De fick inte denna information utan noterade
andringen den 18 november 2022 och konfronterade méklaren pa plats vid
en visning av grannldgenheten den 21 november 2022. Detta var nio dagar
innan de skulle tilltrdda det objekt de képt. Pege Abrahamsson borde ha
forstatt att detta var vasentlig information fér dem.

Fastighetsmiklarens yttrande

Pege Abrahamsson har uppgett i huvudsak féljande.

Han har haft i uppdrag att formedla samtliga objekt i féreningen. En av
lagenheterna upplats med bostadsratt den 17 maj 2022 och en den 5 juni
2022. Anmalaren fragade honom i ett e-postmeddelande den 9 juni 2022
hur manga objekt som var "salda”. Han lamnade uppgiften att tva
lagenheter hade upplatits med bostadsratt, vilket var en korrekt uppgift. Att
det inte var samma “typ” av lagenhet som den lagenhet anmalaren
forvarvade saknar betydelse. Vad galler uppgifterna pa situationsplanen
hade han angett att lagenhet 1001 var sald i och med att den hade bokats
av en spekulant och att lagenheten darmed inte kunde bokas av nagon
annan. De tre lagenheter som hade markerats som bokade var bokade av
ett aktiebolag som bostadsutvecklaren kontrollerade. Det var anledningen
till att han ansag att det fanns skél att sarskilja bokningarna. | kontakterna
med spekulanter var han tydlig med hur boknings-/férséljningsléget sag ut.
Det stammer inte att han skulle ha gett en felaktig bild av detta.

Det var foreningen/bostadsutvecklaren som ville att uppgiften om bastu
skulle tas med. Bastuflotten lag vid batbryggorna nér uppgiften fordes in i
objektsbeskrivningen och den skulle enligt bostadsutvecklaren ligga dar.
Han kadnner inte till att den skulle ha flyttats till ndgon annan plats, men att
den kan flyttas ar uppenbart. Han har inte angett i marknadsféringen att en
férvarvare av en bostadsratt skulle ha fri tillgang till bastun. De boende |
omradet kan anséka om saval batplats som medlemskap fér bastun.

Objektsbeskrivningen innehdll bilder éver hela bostadsprojektet, vilket &r
vanligt vid detta slags projekt. Samma beskrivande text och bilder har
anvants for alla objekt av samma typ. Det ligger i sakens natur att viss
"fakta” om respektive bostadsratt, sasom objektsnummer och adress, skiljer
sig at. Det anges inte intill négon av bilderna att bilden avser en viss
bostadsratt. Av sammanhanget &r det tydligt att det &r bilder som visar
foreningens byggnader/lagenheter. | situationsplanen kan man se i vilken
byggnad och var i byggnaden respektive lagenhet dr belagen.
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Nar han fick i uppdrag att formedla bostadsrétterna hénvisade féreningen
till areauppgifterna i den ekonomiska planen. Dér anges det att de
lagenheter som &r av den typ som anmadlaren kdpte har en totalarea om
198 kvm. Han fick inga andra areauppgifter fran féreningen. Anmalaren
tillhandahdlls den ekonomiska planen fore upplatelsen. | marknadsféringen
angavs till en bérjan "Totalarea 198 kvm”. | den annons som han lankade till
I ett e-postmeddelande till anmalaren den 17 maj 2022 anges 198 kvm efter
rubriken "Boarea”. Han kan inte forklara detta pa annat satt an att det maste
ha berott pa att rubriken i annonsen pa hemsidan av nagon anledning
angetts till "Boarea” i stéllet for "Totalarea". | férsta stycket i beskrivningen
anges dock tydligt “Totalarea (inkl vind) om 198 kvm" varfor risken for att
nagon spekulant skulle ha blivit vilseledd far anses mycket liten.

Den 9 juni 2022 skrev anmaélaren bland annat féljande. “Nar man tittar i
skisserna sa finns en vind pa 25,9 kvm. Det blir 158 + 25,9 (183,9)".
Anmalaren hade, som han sjalv skriver, utifran den A-ritning som
féreningen tillhandaholl raknat ut att boarean var 158-159 kvm. Pa
ritningen anges inte boarean for respektive lagenhet, daremot finns en
uppgift om total boarea for hela byggnaden 315,9 kvm férdelat pa tva
lagenheter, vilket blir 157,95 kvm. Efter kontakt med féreningen bekraftade
han till anmélaren att den uppgiften stdmde, men att arean/ytan pa vinden
inte fick anvandas fér boende. Anmalaren var alltsé inforstadd med att
boarean inte var 198 kvm. Det anges dven i upplatelseavtalet att boarean
var 157 kvm samt att totalarean var 198 kvm. Mot denna bakgrund far det
anses sta klart att anmalaren var inférstddd med hur det férholl sig med
boarean vid tidpunkten fér upplatelsen. Han ldamnade inga uppgifter om
biarea eller icke matvart utrymme eftersom han inte hade tillgang till nagra
sadana uppgifter. Fran och med juni 2022 marknadsférdes bostadsratterna
av denna typ med en boarea om 157 kvm.

Upplatelsen till anmalaren skedde den 23 juni 2022. Varken bokningsavtal
eller forhandsavtal hade ingatts med anmalaren. Vid tiden fér upplatelsen
hade ingen uppmatning gjorts. Uppmatningar gjordes av féreningen i
november och december 2022. Den uppmatning som féreningen lat utfora
i november 2022 visade att boarean var 161 kvm, det vill sdga 4 kvm storre
an den areauppgift som lamnades till anmalaren. Icke méatvart utrymme var
12 kvm. | matbeviset fran december 2022 angavs att boarean var 161 kvm
och icke matvart utrymme var 29 kvm. Det har séledes visat sig att
totalarean var 190 kvm och inte 198 kvm. Att viss areaavvikelse kan
forekomma &r inte ovanligt vid nybyggnadsprojekt. | den ekonomiska
planen anges att arean ar beraknad och att mindre avvikelser kan
férekomma. Det anges att inga justeringar av andelstal, arsavgifter eller
insatser gors om avvikelsen understiger 6 procent. Av upplatelseavtalet
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framgar ocksa att forvarvarna accepterar att det kan foreligga avvikelse
mellan den uppgivna arean i férhallande till fardigstalld area.

Han tog del av métbeviset fran den forsta uppmatningen I6rdagen den 12
november 2022 och @ndrade da uppgifterna i marknadsféringen. Han hade
naturligtvis for avsikt att ta kontakt med anmélaren, men anmaélaren ringde
till honom redan under férmiddagen mandagen den 14 november 2022.
Han dndrade marknadsforingen efter att han fick del av méatbeviset fran den
andra uppmaétningen

Handlingarna

Fastighetsmaklarinspektionen har i detta drende granskat de ingivna
dokumenten enbart som underlag fér bedémningen av anmaélarens
klagomal, sa kallad riktad granskning. Dokumentens innehall i vrigt har
alltsa inte ingatt i granskningen.

I handlingarna har foljande uppmaéarksammats.

Marknadsforingen

| en marknadsforing pa internet avseende lagenheten 1003 anges
totalarean vara 198 kvm.

| en marknadsféring pa internet avseende lagenheten 1003 anges boarean
vara 157 kvm. | marknadsféringen finns en situationsplan dar det anges att
lagenheterna 1005, 1006 och 1007 &r bokade och att ldgenheterna 1001
och 1009 ar salda.

Bokningsavtal avseende en annan bostadsratt

Anmalaren har gett in ett bokningsavtal fér lagenhet 1001 som &r inganget
den 27 mars 2022 med preliminart tilltréde under kvartal 4 2022. |
bokningsavtalet anges bland annat att bokningsavtalet inte &r nagot
formellt kop enligt lag. Det anges dven att om férvarvaren véljer att inte
teckna forhandsavtal/upplatelseavtal nar forutsattningarna ar uppfyllda sa
aterbetalas bokningsavgiften med avdrag for administrativa kostnader om
5 000 kr, utan annat ansprak fran nagon part.

Den ekonomiska planen

| den ekonomiska planen fér bostadsrattsféreningen anges i en tabell for
andelstal, insatser, arsavgifter m.m. att total area fér lagenheterna 1001 -
1006 ar 198. Det anges att arean ar berdaknad utifran byggritningar och att
mindre avvikelser kan férekomma.
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| den ekonomiska planen anges bland annat féljande under rubriken
"sarskilda forhallanden”.

Ldgenheternas area ar uppmatt pa ritning, varfor vissa mindre
férandringar av lagenheternas area kan forekomma. Med mindre
féréndringar avses hogst 6% och fér mindre avvikelser &n 6% sker
ingen justering av andelstal, arsavgifter och insatser

Upplatelseavtalet

| upplatelseavtalet for lagenhet 1003 anges anmaélaren och en person till
som forvdrvare. Upplatelseavtalet ingicks den 23 juni 2022. |
upplatelseavtalet anges bland annat féljande.

Boarea: 157 kvm enligt féreningens information. Se bifogad ritning

Totalarea: 198 kvm enligt féreningens information. Se bifogad
ritning

Férvdrvaren dr medveten om att ldgenheten och 6vriga eventuella
upplatna utrymmen inte varit foremal for kontrollméatning och
accepterar att det kan foreligga avvikelse mellan ovan angiven area i
forhallande till fardigstalld area.

Bostaden ska tilltradas under kvartal 4 2022. Féreningen meddelar
definitivt tilltrdédesdag senast tre ménader innan. (jfr 7 kap. 3 § BrL).

E-postmeddelanden

| ett e-postmeddelande den 9 juni 2022 till Pege Abrahamsson skrev
anmadlaren bland annat féljande.

Hur méanga objekt ar salda/icke salda som laget &r just nu? Intresset
pa ev sélt? Och hur ser den garanti ut som finns refererad till i den
ekonomiska planen (sid 14 l&angst ner)

Vi fick inte riktigt ihop storleken. Tidigare stod det 157 kvm, nu star
det 198. Nar man tittar pa skisserna finns en vind pa 25,9 kvm. Det
blir 158+25,9 (183,9) . Var kommer siffran 198 ifran? Gissar det ar
biyta pé& vinden? Och hur var det du sa, man fick inte "bo dar” eller
inreda rummet, men det raknas anda som boyta eller?

Pege Abrahamsson har i ett e-postmeddelande till anmalaren skrivit
foljande som svar pa ovanstaende fragor fran anmalaren.

For tillfallet &r tva stycken upplatelseavtal tecknade, samt flera
bokningar som inom kort forhoppningsvis omvandlas till
upplatelseavtal. Det finns ett starkt intresse for flera bostdder, men
eftersom denna utvecklare har méjlighet att bygga fardigt
bostaderna innan forséljning har de dven valt att avvakta férséljning

6(10)
Dnr 23-0382
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av flera av bostaderna med férhoppning om att kunna salja dem pa
budgivning. Aterkommer géllande garantin.

Precis dom du skriver s& ar resterande del av arean biyta pa vinden.
Det gér fortfarande att klassa ytan som boarea, men sen séger
detaljplanen fér omradet att "Utover tillatet antal vaningar far vind
inte inredas”

Fastighetsmaklarinspektionens bedémning

Fastighetsmaéklarens allmédnna omsorgsplikt

Enligt 3 kap. 1 § fastighetsméaklarlagen ska en fastighetsmaklare utféra sitt
uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Maklaren
ska ta till vara bade séljarens och kdparens intresse. Inom ramen fér de krav
som god fastighetsméaklarsed stéller ska maklaren sarskilt beakta
uppdragsgivarens ekonomiska intressen.

Objektsbeskrivningen och marknadsféringen

Enligt 3 kap. 14 och 15 §§ fastighetsmaklarlagen ska en fastighetsmaklare
tillhandahalla en tilltankt kopare som ar konsument en skriftlig beskrivning
av fastigheten (objektsbeskrivning). | lagen anges vissa specifika uppgifter
som alltid ska finnas med i objektsbeskrivningen, daribland information om
lagenhetens storlek.

Inget hindrar att maklaren tar in ytterligare information i
objektsbeskrivningen. Oavsett om en uppgift som en maklare fér in i en
objektsbeskrivning ar obligatorisk eller inte galler att den ska vara korrekt
och ge en rattvisande bild av objektet (se Kammarratten i Géteborgs dom
den 10 februari 2021 i mal nr 6795-20).

Den objektsbeskrivning som tillhandahalls tillténkta kbpare ar att anse som
marknadsféringsmaterial.

| kravet pa god fastighetsmaklarsed ligger att maklaren ska félja all
tillamplig lagstiftning, déribland marknadsféringslagen (2008:486).

Av 10 § marknadsforingslagen framgar det att en naringsidkare inte far
anvanda sig av felaktiga uppgifter eller andra framstallningar som &r
vilseledande i frdga om néringsidkarens egen eller nagon annans
naringsverksamhet. Enligt 8 § marknadsféringslagen ar marknadsforing som
ar vilseledande enligt 10 § att anse som otillborlig om den paverkar eller
sannolikt paverkar mottagarens formaga att fatta ett valgrundat
affarsbeslut.
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Ldgenhetens storlek

Boarea och biarea &r vedertagna och standardiserade begrepp som
beskriver pa vilket satt utrymmen ska matas i en byggnad som ar inrattad
for boende. Hur boarean och biarean ska méatas och anges &r reglerat i den
svenska standarden SS 21054:2020, Area och volym for byggnader -
Terminologi och matning (“Svensk Standard”).

Areauppgifter dr uppgifter av vasentlig betydelse for tilltankta kopare. | ett
fall dar maklaren hade angett felaktig information om arean i
objektsbeskrivningen, men tillhandahallit ett korrekt métprotokoll fann
Kammarratten i Stockholm att maklaren skulle tilldelas en varning (se dom
den 19 september 2017 i mal nr 8455-16).

Fastighetsmaklarinspektionen har i andra beslut latit paféljden stanna vid
en erinran om den felaktiga uppgiften om area i marknadsféringen inte
lamnats reservationsldst, utan maklaren i objektsbeskrivningen exempelvis
har beskrivit férdelningen av bo- och biarea (jfr dnr 21-0452).

| det nu aktuella drendet har Pege Abrahamsson marknadsfért en
nyproducerad bostadsratt som inte var uppmatt och dar den uppgift han
haft att tillga i friga om bostadens storlek var foreningens uppgift om total
area om 198 kvm. Han har savitt framkommit marknadsfért bostadsratten
med uppgift om 198 kvm totalarea, vilket senare &ndrats till 157 kvm
boarea. Total area &r inte ett vedertaget begrepp som anvénds i den
tidigare ndmnda svenska standarden for areaberakning. Enligt
Fastighetsmaklarinspektionens uppfattning bor inte ett sadant begrepp
anvandas da det inte ar tydligt for tilltdnkta kopare vad som innefattas i
begreppet. Med tanke pa att det framgick att en del av bostadsratten var
beldgen pa vinden och Pege Abrahamsson kénde till att vinden inte fick
inredas for boende maste han enligt Fastighetsmaklarinspektionens
uppfattning ha forstatt att det utrymmet inte utgjorde boarea och darmed
inte fick marknadsféras som sadan. Pege Abrahamsson borde enligt
inspektionens uppfattning antingen ha bett féreningen om en uppgift om
boarean eller sjalv ha forsokt uppskatta densamma. | marknadsféringen har
angetts att areakalla &r "féreningens information” och det har bifogats
mattsatta ritningar Gver bostadsratten. Av Pege Abrahamssons e-
postkonversation med anmaélaren framgar ocksa att anmalaren sjélv utifran
ritningarna kunnat berdkna storleken pa de olika vaningsplanen och att
anmalaren har fatt information om att det enligt detaljplan inte &r tillatet att
inreda vinden. (Dock med det missvisande tillagget att ytan anda kan
klassas som boarea. Det &r hogst oklart vad Pege Abrahamsson avsag med
det pastaendet. Oavsett denna oklarhet maste anmalaren ha forstatt att
vinden inte var avsedd fér boende.) Det noteras att Pege Abrahamsson
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andrat marknadsféringen till 157 kvm boarea och att det ocksa &r denna
uppgift som angetts i upplatelseavtalet. Av ritningarna 6ver byggnadens
fasad framgar att det ar snedtak pa vindsvaningen och det ar darmed
naturligt att det krévs en uppmatning for att sakert kunna sdga hur mycket
av vindsutrymmet som kan klassas som biarea alternativt utgor icke matvart
utrymme. Detta dr ndagot som Fastighetsmaklarinspektionen inte bedémer
att Pege Abrahamsson kunnat lastas for. Pege Abrahamsson har daremot
gjort sig skyldig till en férseelse genom att han anvént totalarea i stallet for
det etablerade begreppet boarea, varvid han borde ha raknat bort
vindsutrymmet fran boarean. Mot bakgrund av att den felaktiga uppgiften
om bostadsrattens storlek rattats och inte heller Iamnats helt
reservationsldst bedémer Fastighetsmaklarinspektionen att paféljden for
forseelsen kan stanna vid en erinran.

Uppgifterna om forséljningslaget

Av utredningen i &rendet framgar att Pege Abrahamsson pa en
situationsplan i marknadsféringen felaktigt har angett bostadsratten 1001
som séld, trots att den i sjélva verket endast varit bokad genom ett
bokningsavtal. Den bokande parten har kunnat frantrédda bokningsavtalet
utan skadestandsskyldighet utéver en administrativ avgift om 5000 kr. Den
forklaring som Pege Abrahamsson lamnat till att bostadsratten markerats
som sald urskuldar inte agerandet. Situationsplanen ger en missvisande bild
av forsaljningslaget och har riskerat att paverka spekulanternas férmaga att
fatta ett valgrundat afférsbeslut. Fastighetsmaklarinspektionen bedémer att
agerandet strider mot god fastighetsméklarsed och utgér skal for en
varning.

Ovrigt

Det som i dvrigt har kommit fram i drendet ger inte anledning till ndgon
atgard av Fastighetsmaklarinspektionen.

Pafoljd

Pege Abrahamsson ska meddelas en varning for att han i strid med god
fastighetsmaklarsed har lamnat vilseledande uppgifter om forséljningslaget

i sin marknadsféring. | varningen ingér en erinran for brister i
objektsbeskrivningen vad galler uppgiften om lagenhetens storlek.

Hur man overklagar, se bilaga (FR).
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Beslutet har fattats av Lars Holmgard, ordférande, Gunilla Paulsson, Petra
Bonderud, Martin Bjerking, Bengt Janson, Lars Kyrkander och Linda
Sundstrém. Josefin Andersson har varit foredragande.

%ﬁ\/
Lars Holmgard
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/"Josefin Andersson
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Hur man overklagar

FR-03

Vill du att beslutet ska dndras i nagon del kan
du 6verklaga. Hir far du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Tiden riknas oftast fran den dag som du fick
del av det skriftliga beslutet. I vissa fall raknas
tiden 1 stillet fran beslutets datum. Det giller
om beslutet avkunnades vid en muntlig
torhandling, eller om ritten vid forhandlingen
gav besked om datum f6r beslutet.

For en part som foretrider det allmidnna (till
exempel myndigheter) riknas tiden alltid fran
den dag domstolen meddelade beslutet.

Observera att 6verklagandet maste ha kommit
in till domstolen nir tiden gar ut.

Vilken dag gar tiden ut?

Sista dagen f6r 6verklagande dr samma veckodag
som tiden borjar riknas. Om du exempelvis fick
del av beslutet mindagen den 2 mars gér tiden ut
mandagen den 23 mars.

Om sista dagen infaller pa en 16rdag, séndag eller
helgdag, midsommarafton, julafton eller nyars-
afton, ricker det att 6verklagandet kommer in
nista vardag,.

Sa har gor du

1. Skriv férvaltningsrittens namn och
malnummet.

2. Forklara varfor du tycker att beslutet ska
andras. Tala om vilken dndring du vill ha
och varfér du tycker att kammarritten ska

ta upp ditt 6verklagande (lis mer om
provningstillstand lingre ner).

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa till.
Forklara vad du vill visa med varje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns i malet.

4. Lamna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Lamna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var domstolen kan na dig: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, limna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skicka eller limna in 6verklagandet till
forvaltningsritten. Du hittar adressen 1
beslutet.

Vad hander sedan?

Forvaltningsritten kontrollerar att 6verklagan-
det kommit in i rdtt tid. Har det kommit in for
sent avvisar domstolen 6verklagandet. Det
innebir att beslutet giller.

Om 6verklagandet kommit in 1 tid, skickar
forvaltningsritten 6verklagandet och alla
handlingar i malet vidare till kammarritten.

Har du tidigare fatt brev genom férenklad
delgivning kan dven kammarritten skicka brev
pa detta sitt.
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Provningstillstand i kammarratten

Nir 6verklagandet kommer in till kammar-
ritten tar domstolen forst stillning till om
malet ska tas upp till provning,.

Kammarritten ger provningstillstand i fyra
olika fall.

e Domstolen bedomer att det finns
anledning att tvivla pa att férvaltnings-
ritten domt ratt.

e Domstolen anser att det inte gir att
bedoma om forvaltningsritten domt ratt
utan att ta upp malet.

e Domstolen behover ta upp malet for att
ge andra domstolar vigledning i rétts-
tillimpningen.

e Domstolen bedomer att det finns
synnerliga skil att ta upp malet av ndgon
annan anledning.

Om du znte far prévningstillstind galler det
overklagade beslutet. Darfor dr det viktigt att i
overklagandet ta med allt du vill f6ra fram.

Vill du veta mer?

020-05

)

Ta kontakt med forvaltningsritten om du har
fragor. Adress och telefonnummer hittar du pa
forsta sidan i beslutet.

Mer information finns pa www.domstol.se.
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