Arsbok 2001 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

Inledning

Inledning

Den som arbetar som fastighetsméklare maste vara registrerad hos
Fastighetsméklarndmnden. Detta géller dock inte for den som enbart formedlar
hyresratter eller som ar advokat. Ndmnden for ett register 6ver de maklare som
beviljats registrering.

Fastighetsméklarnamnden kontrollerar att de registrerade fastighetsméklarna
foljer fastighetsmaklarlagen och iakttar god fastighetsméklarsed samt &ar
redbara och i 6vrigt lampliga som fastighetsméklare. Under ar 2001 avgjorde
namnden 243 sadana s.k. tillsynsarenden. | sju fall aterkallades registreringen
for maklaren. 42 maklare varnades. Flertalet av besluten om aterkallelse
respektive varning har dverklagats. | fyra fall har namnden anmalt till aklagare
att det finns anledning att anta att ndgon agerat som fastighetsmaklare utan att
vara registrerad. Ovriga arenden ledde inte till ndgon paféljd for maklaren.

Flertalet av dessa tillsynsarenden har sin grund i anmalningar fran personer
som klagat pa méklares agerande. Fastighetsmaklarnamnden ar dock inte
skyldig att gora nagon utredning i anledning av en anmélan. Det ar upp till
namnden att avgdra om den maklare som anmaélts skall granskas och det
forekommer darfor att anméalningar skrivs av utan nagon narmare utredning.
Dér anmalan leder till en utredning begrénsas den a andra sidan inte till vad
anmalaren har klagat pa. Anmalaren blir aldrig part i arendet och har ingen ratt
att dverklaga namndens beslut.

Nagra tillsynsarendena har haft sin grund i en anmélan fran en annan
myndighet. Om en myndighet anser att det finns anledning att varna en méaklare
eller aterkalla méaklarens registrering skall myndigheten anméla det till
namnden. Detta har aktualiserats bl.a. i samband med skatterevisioner.

Fastighetsmaklarnamnden har ocksa tagit egna initiativ till granskning av
maklare. Tidningsartiklar, domar fran de allméanna domstolarna och avgéranden
fran Allmanna reklamationsnamnden ger emellanat namnden anledning att
undersOka en méklares verksamhet narmare. Samtliga méklare kommer
dessutom nagon gang under en femarsperiod att kontrolleras vad avser restforda
skulder och brottslighet. Det sker genom att namnden begar uppgifter fran
Rikspolisstyrelsen och fran kronofogdemyndigheter.

I denna arshok finns en sammanstéllning av beslut i tillsynsarenden ar 2001. |
Arsbok 2000 finns motsvarande sammanstélining av beslut fran &r 2000.
Sammanstallningen har begransats till sadana beslut dar namnden uttalat sig i
olika sakfragor.
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Besluten har bearbetats endast satillvida att de ar anonymiserade. De redovisas
i kronologisk ordning efter beslutsdag. Varje beslutsdag har sin egen
nummerserie for besluten.

Sammanstallningen inleds med ett register uppstallt utifran de sakfragor som
behandlas i besluten.
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Anmalan till klagare se Otillaten fastighetsformedling
Anmalningar se Avskrivning av aldre drenden
Annonsering, se Marknadsforing
Ansvar for medhjalpares agerande se Medhjalpare
Ansvarsforsakring; maklares
2001-10-03:1
Arrendeavgift; reglering av
2001-11-21:3
Arvode se Erséttning till maklaren
Avskrivning av anonyma anmalningar och éaldre arenden
2001-04-11:3
2001-05-16:2
Avstyckning; blivande
2001-11-21:6
Besiktning; anlitande av besiktningsman se dven Képekontraktet Villkorande av képet samt
Informationsplikt
2001-05-16:3
Besiktningsutlatande se Informationsskyldighet Besiktningsutlatande

Besvarande av Fastighetsmaklarnamndens féreldggande se Forelagganden fran
Fastighetsmaklarnamnden

Betalningsformaga; koparens
2001-11-21:11
2001-12-12:1

Boarea
2001-01-24:3
2001-02-14:9
2001-04-11:7
2001-10-03:6
2001-10-24:1
2001-11-19:1

Boendekostnadskalkyl

Formen for avstaende
2001-03-14:5
2001-11-21:6
Skyldigheten att tillhandahalla kalkyl
2001-02-14:6
2001-03-14:3
2001-06-13:1
2001-10-24:6
2001-11-19:1
Bokforingslagen se Handlingar; bevarande av

Bostadsratt
Uppgift om medlemskap
2001-06-13:3
Uppgift om mé&nadsavgift
2001-04-11:9
Budgivning se dven Spekulanter Redovisning av spekulanter
2001-06-13:4
2001-10-03:4
2001-10-03:5
2001-10-24:2
2001-12-12:6

Brott se Lamplighet; Redbarhet och lamplighet
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Deposition se Handpenning
Dokument se dven Képekontraktet samt Objektsbeskrivningen
Korrekt innehall
2001-04-11:9
2001-06-13:1
2001-06-13:2
2001-09-12:4
Maklarens skyldighet att spara dokument
2001-11-19:1
Dokumentering av 6verenskommelser
2001-03-14:6
2001-11-21:6
2001-11-21:9
Drojsmalsranta se Ersattning till maklaren Rantekrav
Ensamratt se Uppdragsavtalet Ensamratt for maklaren

Ensamrattstiden se Uppdragsavtalet Ensamréttstiden

Ersattning till maklaren

Ersattning for andra uppdrag an férmedling
2001-05-16:1

Gravationsbevis
2001-11-21:11

Faktura/Kvitto
2001-03-14:5

Hanvisning till taxa
2001-04-11:7

Moms betréffande ersattningen
2001-04-11:9

Rantekrav
2001-01-24:9
2001-03-14:5

Rétten att krava ersattning
2001-01-24:7
2001-01-24:9
2001-03-14:3
2001-06-13:5
2001-09-12:3
2001-10-24:8
2001-11-21:8

Rétten att lyfta ersattningen
2001-03-14:3

Utformning av ersattningsvillkor
2001-05-16:1
2001-09-12:3
2001-11-21:4

Fastighetsforvarv; maklares se Sjalvintrade

Fastighetsformedling eller ej se Otillaten fastighetsformedling

Fastighetsutdrag fran Lantmaéteriverket se Objektsbeskrivningen Objektsbeskrivningens

utformning
Felaktiga uppgifter i dokument; allmant se Dokument Korrekt innehall

Formkrav for 6verlatelse se Informationsskyldighet Formkrav for overlatelse

Fotografi se Marknadsforing Vilseledande foto i marknadsféring
Fullmakt se Ombud

Forelagganden fran Fastighetsmaklarnamnden
2001-02-14:6
2001-04-11:5
2001-10-03:1
2001-11-19:1
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Formedling av narstaendes fastighet se Nérstaendeférmedling
Formedling till narstadende se Nérstdendeformedling

Formedlingsuppdrag eller ej
2001-03-14:10
2001-05-16:1
Formedlingsuppdraget se Férmedlingsuppdragets utférande samt Uppdragsavtalet

Formedlingsuppdragets utférande se dven Handpenning, Informationsskyldighet,
Marknadsféring samt fler andra sékord
Ansvarig for utférandet se Medhjélpare Oregistrerad samt Medhjalpare Annan
fastighetsméaklare
Anstkan om lagfart
2001-03-14:7
Ej vidtagna atgarder
2001-05-16:4
Kallelse till slutuppgérelse
2001-03-14:7
Marknadsféring
2001-11-21:9
Skogsinventering
2001-08-13:2
Uppgift om Ian
2001-01-24:4

Forsaljning av egen fastighet se Handel med fastigheter

Fortroenderubbande verksamhet
2001-01-24:6
2001-02-14:4
2001-02-14:8
2001-04-11:8
2001-04-11:11
2001-06-13:3
2001-10-03:3
2001-12-12:3
Gravationsbevis se Ersittning till méklaren Gravationsbevis

Handel med fastigheter (inkl. férsaljning av egen fastighet i maklarverksamheten)
2001-02-14:7
2001-02-14:8
2001-03-14:9
2001-08-13:1
2001-10-24:3
2001-11-19:1
2001-12-12:3
Handlingar; bevarande av
2001-11-19:1

Handpenning

Deposition; avtal om deposition
2001-02-14:6
2001-03-14:6
2001-03-14:11
2001-04-11:7
2001-06-13:1
2001-08-13:6
2001-11-21:5
2001-11-19:1

Deposition; andring av avtal om deposition
2001-03-14:11

Handpenning fore avtalsslut
2001-11-21:2
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Kvittens av handpenning
2001-04-11:9
2001-09-12:4
Maklarens ansvar for kdparens inbetalning av handpenningen
2001-12-12:1
Rénta p& deponerade medel
2001-03-14:6
Utbetalning/redovisning av deponerad handpenning
2001-08-13:6
2001-11-21:11
Vidarebefordran av handpenningen till séljaren
2001-11-21:2
Husagent se Fortroenderubbande verksamhet
Hyresavtal; i avvaktan pa bindande kép
2001-11-21:6
Havning se Képekontraktet Villkorande av kopet

Informationsskyldighet se dven Objektsbeskrivningen
Avstyckning;blivande
2001-11-21:6
Besiktningsutlatande
2001-12-12:7
Byggnation pa grannfastighet
2001-05-16:2
Fastighetens skick
2001-10-03:6
2001-12-12:7
Formkrav for Gverlatelse
2001-09-12:2
2001-10-03:5
Frégelista
2001-01-24:5
Férbud mot utbyggnad
2001-11-21:1
Forutsattningar for dverlatelsen
2001-04-11:7
Kontraktsvillkor
2001-01-24:4
2001-02-14:6
2001-03-14:7
2001-06-13:5
2001-12-12:2
Kdparens undersokningsplikt
2001-04-11:2
Outhyrda lagenheter
2001-10-03:3
2001-06-13:5
Samagande- och nyttjanderatt
2001-10-24:9
Inteckning se Objektsheskrivningen Uppgift om belastning
Internet se Marknadsforing

Inventarier; avtal om
2001-11-21:9
Klientmedel se Handpenning
Kontroll av uppgifter om objektet
2001-10-24:7
Kvitto; uppgift om datum for betalning se aven Ersattningen till méklaren Faktura/Kvitto

samt Handpenningen Kvittens av handpenningen
2001-04-11:9
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Kopekontraktet
Anpassning till aktuell Gverlatelse se Ansvar for och medverkan vid utformningen samt
Standardiserade formulér
Ansvar for och medverkan vid utformningen
2001-01-24:10
2001-03-14:6
2001-03-14:7
2001-06-13:2
2001-06-13:5
2001-08-13:4
2001-08-13:6
2001-11-21:5
2001-11-21:6
2001-11-21:11
Begripliga och korrekta villkor se Ansvar for och medverkan vid utformningen
Besiktningsklausul se Villkorande av kdpet
Felaktig uppgift i kdpekontrakt
2001-02-14:9
2001-04-11:9
2001-11-21:9
Felaktig uppgift om objektets art
2001-04-11:7
Héavningsklausul se Villkorande av kdpet
Lanevillkor se Villkorande av kopet
Medlemskap i bostadsrattsforening se Villkorande av kopet
Muntlig éverenskommelse
2001-03-14:6
Nytt kdpeavtal
2001-04-11:7
Oliklydande original
2001-03-14:7
2001-11-21:3
Reparationsatagande
2001-06-13:2
Standardiserade formul&r och villkor
2001-02-14:6
2001-03-14:8
2001-04-11:7
2001-09-12:4
2001-11-21:3
Tillagg infort i maklarens exemplar
2001-03-14:7
Uppgift om fastigheten
2001-02-14:9
2001-04-11:7
Uppgift om kdpeskilling
2001-06-13:2
Uppgift om nyttjanderatt
2001-11-21:5
Uppgift om pantséttning
2001-04-11:7
Uppgift om &gare
2001-10-24:6
Uppréttande av nytt kopekontrakt
2001-04-11:7
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Villkorande av kdpet
2001-01-24:4
2001-02-14:6
2001-03-14:6
2001-03-14:7
2001-06-13:5
2001-12-12:2
Villkorsklausuler; information om inneb6rden se Informationsskyldighet Kontraktsvillkor
Atergéngsklausul se Villkorande av kdpet
Kopeskilling se aven Pris
Férdelning av kdpeskillingen
2001-06-13:2
Foérvaltning av kdpeskilling
2001-11-21:11
Uppgift om kdpeskillingen
2001-06-13:2
Utbetalning av kdpeskillingen
2001-08-13:6
Lagfart se Férmedlingsuppdragets utférande Ansokan om lagfart
Likvidavrakning; rattelse av felaktig likvidavrakning
2001-06-13:2
Lan se Lanelsfte samt Kopekontrakt Villkorande av kopet
Lanelofte
2001-01-24:4
Lamplighet; agerande efter féormedlingen
2001-05-16:2
Lamplighet; agerande utan samband med fastighetsférmedling
2001-05-16:11
2001-10-03:4

Lamplighet; redbarhet och lamplighet
Besvarande av forelaggande fran Fastighetsmaklarnamnden
2001-04-11:5
Bokforing
2001-03-14:3
2001-06-13:1
Brott
2001-02-14:1
2001-02-14:2
2001-02-14:3
2001-06-13:1
Restforda skulder
2001-01-24:1
2001-01-24:2
2001-03-14:2
2001-03-14:4
2001-04-11:4
2001-04-11:5
2001-05-16:6
2001-05-16:7
2001-09-12:1
2001-10-03:6
2001-10-24:6
Arsavgift/Forsakring
2001-04-11:5
2001-09-12:1
2001-10-03:1
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Marknadsforing
Felaktig/Missvisande uppgift i marknadsféring
2001-04-11:10
2001-10-24:1
2001-11-19:1
2001-12-12:2
Marknadsforing genom misstag
2001-10-03:2
Marknadsforing sedan uppdraget upphort
2001-10-03:2
Marknadsféring utan férmedlingsuppdrag
2001-01-24:5
2001-03-14:10
Marknadsféring utan skriftligt uppdragsavtal
2001-08-13:1
2001-11-21:9
Méklares marknadsféring av den egna verksamheten
2001-10-24:5
Maklares marknadsféring av egen fastighet se Handel med fastigheter
Uppgift om objektets pris
2001-03-14:5
Vilseledande foto i marknadsféring
2001-04-11:10
Medhjalpare
Oregistrerad
2001-01-24:8
Annan fastighetsméklare
2001-03-14:8
2001-05-16:4
2001-06-13:3
2001-06-13:5
2001-10-24:1
Medlemskap i bostadsrattsférening se Bostadsratt Uppgift om medlemskap samt
Kopekontraktet Villkorande av képet
Mellanman se Ombud
Moms se Ersattning till méklaren Moms betraffande ersattningen
Muntlig éverenskommelse se Dokumentering av dverenskommelser samt Kdpekontraktet
Muntlig 6verenskommelse
Manadsavgift se Bostadsratt Uppgift om manadsavgift
Maklararvode se Erséttning till maklaren
Nycklar
2001-01-24:7
2001-01-24:9
2001-05-16:5
2001-11-21:2
Nyttjanderatt se Képekontraktet Uppgift om nyttjanderatt samt Objektsbeskrivningen Uppgift om
belastning
Narstaendeformedling
Formedling av narstaendes bostadsratt
2001-11-21:7
Formedling till narstaende
2001-04-11:11
Narstdendebegreppet
2001-10-03:5
Objektbeskrivningen
Skyldigheten att tillhandahalla objektsbeskrivning
2001-11-19:1
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Uppgift om avgift
2001-04-11:9
Uppgift om belastning
2001-01-24:3
2001-01-24:9
2001-02-14:9
2001-05-16:2
2001-09-12:4
2001-11-21:5
2001-11-21:11
Uppgift om boarea se Boarea
Uppgift om byggnads alder

2001-02-14:9
Uppgift om manadsavgift
2001-04-11:9
Uppgift om objektets art
2001-04-11:7
Uppgift om tomtareal
2001-02-14:9
Uppgift om &gare
2001-01-24:3
2001-02-14:6
2001-02-14:9
2001-06-13:2
Offert
2001-11-21:5
Ombud

Kontroll av fullmakt
2000-11-01:14
Maklaren har varit ombud foér kdparen
2001-11-21:11
Maklaren har varit ombud for séljaren
2001-01-24:5
2001-03-14:8
2001-10-03:3
Omprovning; Fastighetsméaklarndmndens omprévning av beslut
2001-11-21:5
Opartiskt agerande se aven Ombud
2001-03-14:7
2001-04-11:11
2001-05-16:3
2001-06-13:5
2001-11-21:11
Oregistrerad medhjéalpare se Medhjalpare Oregistrerad
Otillaten fastighetsformedling
2001-04-11:1
2001-04-11:6
2001-08-13:3
2001-08-13:5
2001-08-13:7
2001-12-12:4
Pantratt/Pantsattning se Objektsheskrivningen Uppgift om belastning

Pris; maklarens omsorgsplikt mot koparen i prisfraga se aven Marknadsforing Uppgift
om objektets pris
2001-12-12:9

Provision se Ersittning till maklaren

Redbarhet se Lamplighet; redbarhet och lamplighet
Redovisning av spekulanter se Spekulanter Redovisning av spekulanter till séljaren

10
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Reparation; redovisning av offert
2001-11-21:5
Reparationsatagande se Kopekontraktet Reparationsatagande
Restforda skulder se Lamplighet; redbarhet och lamplighet Restférda skulder
Ranta se Ersattning till maklaren Rantekrav samt Handpenning Réanta p& deponerade medel
Samagande- och nyttjanderatt
2001-10-24:9
Samtycke se dven Tilltrade fore avtalad tilltrddesdag
Fran make/sambo
2001-10-24:4
Fran agare
2001-01-24:3
2001-01-24:5
Servitut se Objektsbeskrivningen Uppgift om belastning
Sidoverksamhet se Fértroenderubbande verksamhet
Sjalvintrade
2001-02-14:8
2001-04-11:11
2001-12-12:5
Skatterevision se Lamplighet; redbarhet och lamplighet Bokforing
Skogsinventering; felaktigt utford
2001-08-13:2
Skulder se Lamplighet; redbarhet och lamplighet Restférda skulder
Slutuppgorelse se Formedlingsuppdragets utférande Kallelse till slutuppgorelse
Spekulanter se dven Budgivning
Maéklarens kontakt med spekulant
2001-12-12:6
Redovisning av spekulanter till séljaren
2001-10-24:2
2001-11-21:10
Sponsorsavtal se Fortroenderubbande verksamhet
Standardiserade formular och villkor se Képekontraktet Standardiserade formular och villkor
Stadning
2001-08-13:6
Svartmakleri se Otillten fastighetsférmedling
Tidningsuttalanden
2001-10-03:4
Tidsfrist for reparationsatagande
2001-01-24:10
Tilltrade foére avtalad tilltradesdag
2001-05-16:5
2001-08-13:4
2001-11-21:2
Tilltradesdag; framflyttning av se &ven Tilltrade fore avtalad tilltradesdag
2001-12-12:2
Tomtareal
2001-02-14:9
Tomtkarta
2001-11-21:6
Undersokningsplikt
Information om kdparens undersékningsplikt
2001-04-11:2
Maéklarens undersokningsplikt
2001-10-24:7

11
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Uppdragsavtalet se aven Erséttning till maklaren samt Férmedlingsuppdragets utférande

Auvtalets utformning
2001-01-24:9
2001-10-03:2
2001-11-21:8

Datering
2001-11-21:1

Ensamratt for maklaren
2001-01-24:4
2001-04-11:9

Ensamréttstiden
2001-01-24:9
2001-10-03:2
2001-11-21:9

Ett skriftligt avtal for varje méklare
2001-01-24:4
2001-04-11:9

Ex. av avtalet till uppdragsgivaren
2001-01-24:9

Firma anges som uppdragstagare
2001-10-03:7

Fler maklare anges
2001-01-24:4
2001-04-11:9

Férmedlingsobjektets beteckning
2001-01-24:9

Nytt avtal vid byte av méklare
2001-01-24:4

Skriftlighetskravet
2001-01-24:5
2001-03-14:3
2001-03-14:10
2001-11-19:1
2001-11-21:3
2001-12-12:8

Underskrift av méklaren
2001-01-24:9
2001-11-21:8

Underskrift av séljaren
2001-01-24:3
2001-01-24:5

Villkor om uppséagningsratt
2001-03-14:1
2001-03-14:3
2001-03-14:5
2001-11-21:4
2001-11-21:8

Uppgifter om objektet se Informationsplikt samt Objektsbeskrivningen

Upplatelse; fore bindande kop se aven Tilltrade fore avtalad tilltradesdag
2001-11-21:6

Uppsagningsratt se Uppdragsavtalet Villkor om uppségningsrétt

Utformning av avtal och villkor se bl.a. Ersattning till maklaren, Képekontraktet samt
Uppdragsavtalet

Utredning av anmalningar se Avskrivning av anonyma anmélningar och aldre drenden
Utgéngspris se Marknadsféring Uppgift om objektets pris
Villkorande av kopet se Képekontraktet Villkorande av kopet

Vardering av fastighet
2001-08-13:2

12
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Yrkesmassig formedling se Otilléten fastighetsférmedling

Atalsanmalan se Otillaten fastighetsférmedling

Atergangsklausul se Kopekontraktet Villkorande av kipet

Agare se Kopekontraktet Uppgift om dgare samt Objektsbeskrivningen Uppgift om agare
Akta make/sambo-samtycke se Samtycke

Overenskommelser se Dokumentering av 6verenskommelser samt Kopekontraktet Muntlig
Overenskommelse

Overlatelseavtal se Kapekontraktet

13
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Fastighetsmaklarnamndens Arsbok 2001

2001-01-24:1

Beslut i tillsynsarenden

2001-01-24:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
méklares redbarhet

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden inhamtade den 8 februari 2000 fran
Kronofogdemyndigheten i Malmé uppgifter om méklaren Xs skuldsattning.
Kronofogdemyndigheten uppgav da att méklaren X hade restforda skulder i allmanna
mal pa 117 782 kr. Vid fornyad kontroll den 12 januari 2001 uppgav kronofogde-
myndigheten att maklaren X hade restforda skulder i allméanna mal pa 9 455 kr.

Maklaren X har yttrat sig i drendet.
Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen (1995:400) skall Fastighetsmaklarnamnden aterkalla
registreringen for den fastighetsmaklare som inte langre uppfyller kraven enligt 6 8.
Enligt 6 § forsta stycket 5 kravs for att en fastighetsméklare skall bli registrerad, att
han &r redbar och i 6vrigt lamplig som fastighetsmaklare. Enligt lagens forarbeten
(prop. 1994/95:14 s. 66-67) skall prévningen av den personliga lampligheten ta sikte
pa fragan om den sokandes allmanna hederlighet, palitlighet och integritet motsvarar
de krav som bor stallas pa en méklare mot bakgrund av den i flera avseenden
ansvarsfulla fortroendestallning som maklaren intar i forhallande till bade
uppdragsgivaren och dennes motpart. | kravet pa redbarhet ligger givetvis ett krav pa
redbarhet ocksa i ekonomiska angelagenheter. Underlaten betalning av skulder eller
annan misskotsel av ekonomiska ataganden kan ge anledning till tvekan om en
persons lamplighet som fastighetsmaklare.

Fastighetsméklarnd&mnden finner mot bakgrund av vad som numera har framkommit
om maklaren Xs skuldséttning att det inte langre finns anledning att vidta nagon
atgard mot honom i denna fraga. Arendet skall darfor skrivas av fran vidare
handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
méklares redbarhet

Fastighetsméklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning med det
papekande som har gjorts i bedémningen.

Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden inhamtade den 31 augusti 2000 fran
Kronofogdemyndigheten i Umea uppgifter om méklaren Xs skuldsattning.
Kronofogdemyndigheten uppgav da att méklaren X hade restforda skulder i allmanna
mal pa 102 172 kr. Vid fornyad kontroll den 12 januari 2001 uppgav kronofogde-
myndigheten att méklaren X hade restférda skulder i allméanna mal pa 87 756 kr och
restforda skulder i enskilda mal pa 4 663 kr.

Maklaren X har yttrat sig i arendet.
Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen (1995:400) skall Fastighetsméklarndmnden

aterkalla registreringen for den fastighetsmaklare som inte langre uppfyller kraven
enligt 6 8. Enligt 6 8 forsta stycket 5 krdvs for att en fastighetsmaklare skall bli
registrerad, att han ar redbar och i dvrigt lamplig som fastighetsmaklare. Enligt lagens
forarbeten (prop. 1994/95:14 s. 66-67) skall prévningen av den personliga
lampligheten ta sikte pa fragan om den s6kandes allmanna hederlighet, palitlighet och
integritet motsvarar de krav som bor stallas pa en méklare mot bakgrund av den i
flera avseenden ansvarsfulla fortroendestéllning som méklaren intar i férhallande till
bade uppdragsgivaren och dennes motpart. | kravet pa redbarhet ligger givetvis ett
krav pa redbarhet ocksa i ekonomiska angelagenheter. Underlaten betalning av
skulder eller annan misskotsel av ekonomiska ataganden kan ge anledning till tvekan
om en persons lamplighet som fastighetsméklare.

Fastighetsméklarnd&mnden finner att de uppgifter som kronofogdemyndigheten har
ldmnat om maklaren Xs skuldséttningar for narvarande inte ger namnden anledning
att vidta nagon atgard mot honom. Namnden kommer emellertid att genom fortsatt
kontakt med kronofogdemyndigheten kontrollera hans situation i fraga om
skuldsattning. Med detta papekande finner namnden att arendet kan skrivas av fran
vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
uppgifter i objektsbeskrivningen m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méaklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X erh6ll den 9 maj 2000 uppdraget att formedla en fastighet. Den
30 maj 2000 erhdll han dven uppdraget att formedla en ldgenhet som dgdes av sonen
till fastighetsagarna. En av fastighetségarna har i en anmalan till
Fastighetsméklarnamnden kritiserat maklaren X och uppgett bl.a. att han inte
upphdrde med annonseringen av fastigheten trots att han uppmanades att gora det.
Anmalaren har aven Kritiserat méklaren X for att de avtal han uppréttade avseende
fastigheten var osakra och for att han vidarebefordrade uppgiften om lagenhetens
storlek till kdparen av lagenheten utan att kontrollera att den var riktig.

Anmalaren har uppgett bl.a. féljande.

Méklaren X formedlade forsaljningen av ett hus som de kdpte. | samband darmed
fick han i uppdrag att formedla férséljningen av deras fastighet samt deras sons
lagenhet. Hon och hennes man tvingades skriva pa tva mycket osékra kopekontrakt.
Det forsta kopet havdes pa grund av att koparna inte erholl 1an vilket var ett villkor
enligt kontraktet och det andra kopet havdes for att kdparen inte lyckades fa sin
lagenhet sald, vilket var ett villkor. Priset for den lagenheten hade dock satts mycket
hdgre &n marknadspriset vilket gjorde att den var omgjlig att sélja. Nar de forstod att
méklaren inte var serios bad de honom att inte annonsera pa Internet. Det tog sedan
éver en manad av upprepade uppmaningar innan han tog bort annonsen. Hans
uppdrag hade da gatt ut sedan tva veckor.

Deras sons lagenhet Iag mitt i stan. N&r sonen kopte lagenheten uppgav maklaren att
boytan var ca 32 kvm. Detta var vad de sade till maklaren X. De sade inte att de hade
kontrollerat ytan. Pa kopekontraktet som maklaren X upprattade angavs att boytan
enligt saljarens uppgift var 32 kvm. Det visade sig sedan att méklaren X inte
kontrollerat uppgiften och att 1agenheten endast var 26 kvm. Det innebar att de var
tvungna att utge skadestand till kdparen med 43 000 kr samt advokatkostnader.
Maklaren X borde i vart fall ha upplyst deras son om att han inte hade kontrollerat
ytuppgiften. De vill att maklaren skall alaggas skyldighet att ersatta dem deras skada
— 43 000 kr samt advokatkostnader — samt att de skall fa tillbaka de 18 000 kr som de
erlagt i provision.

Méklaren X har uppgett bl.a. féljande.
Kontrakt betraffande fastigheten i fraga tecknades den 21 maj 2000. Képarna
behovde villkora kdpet med att de beviljades lan. Saljarna blev informerade om detta

samt om klausulens inneb6rd och hade inte nagon erinran mot villkoret. Eftersom
koparna inte beviljades 1an havdes kopet. Nytt kdpekontrakt ingicks vilket villkorades
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av att koparen fick sin del i en egen fastighet sald. Saljarna accepterade villkoret efter
det att han gatt igenom det med dem. Villkoret uppfylldes inte och kdpet havdes.
Villkorskravet kan inte anses ha varit orimligt. Det pris som hade satts for koparens
forsaljning av den egna fastigheten var inte orimligt vilket stods av att 6verlatelse av
denna fastighet kom till stand for i det ndrmaste det angivna minimibeloppet.
Anmalarens beskrivning av annonseringen pa Internet stammer inte helt. I samband
med att det forsta kopekontraktet ingicks upphorde han med annonseringen.
Anmalaren patalade vid ett tillfalle i samband harmed att hon énskade att
annonseringen avslutades vilket da redan hade skett. Annonseringen avslutades anyo
efter det att det andra kdpeavtalet ingicks. Han hade visning av fastigheten den 1, 3
och 4 augusti. Nagon dag darefter drabbades fastigheten av en vattenskada som
gjorde att fastigheten inte gick att visa och hans uppdrag avslutades. Annonseringen
upphorde alldeles i anslutning till uppdragstidens utgang. Det &r saledes fel att
anmalaren bett honom att avsluta annonseringen och att han inte efterkommit den
instruktionen.

Vad avser lagenheten meddelades han vid erhallandet av uppdragsavtalet bl.a. att
lagenheten var 32 kvm. Inte vid nagot tillfalle har ndgon uppgift lamnats till honom
om att uppgiften om ytan var osaker. Vid genomgang av lagenheten framkom inte
heller nagot som fick honom att betvivla ytuppgiften.

Betréffande i drendet ingivna handlingar har Fastighetsméklarnamnden
uppmaérksammat dels att uppdragsavtalet betraffande fastigheten &r underskrivet av
endast den ena agaren dels att objektsbeskrivningen avseende lagenheten saknar
uppgift om dgare samt om den pantsattning som finns angiven i kopekontraktet.
Méklaren X har i dessa delar uppgett foljande.

Den av uppdragsgivarna som skrev under uppdragsavtalet hade muntlig fullmakt att
foretrdda den andre. | den "Till Salu”-handling som uppréttas och anvénds vid
annonsering anges inte dgarens namn. Inte heller finns det i den nagon uppgift om
pantséttning. Efter kontakt med spekulanter och intresserade kdpare ges information
om vem &garen av bostadsrétten &r och om vilka pantséttningar som belastar
lagenheten. Koparen av den ifragavarande lagenheten presenterades befintlig
pantsattning till belopp och kreditgivare. "Till Salu”-handlingen fogades till
kdpekontraktet som objektsbeskrivning och bostadsrattsdgarens namn har antecknats
pa handlingen genom en handskriven anteckning.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning
1. Férmedlingsuppdraget avseende lagenheten

Uppgifter i objektsbeskrivningen

Enligt 18 § forsta stycket fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren nér
formedlingen avser ett objekt som en konsument kdper huvudsakligen for enskilt
bruk innan detta 6verlats tillnandahalla kdparen en skriftlig beskrivning av objektet.
Denna s.k. objektsbeskrivning skall innehalla uppgift om bl.a. agare och rattigheter
som belastar objektet.

| objektsbeskrivningen av den ldgenhet som méklaren X hade i uppdrag att formedla
saknas uppgift om att lagenheten ar pantsatt. Av kdpekontraktet framgar dock att
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lagenheten ar belanad. Vidare finns information om vem som &r &gare av lagenheten
endast i form av dgarens namnteckning pa objektsbeskrivningen. Namnteckningen ar
dock skriven pa ett satt som gor att det inte ar mojligt att utréna vad som faktiskt
skrivits. For att objektsbeskrivningen skall uppfylla lagens krav pa uppgift om égare
kravs det enligt Fastighetsmaklarnamndens mening att namnet pa agaren skrivs pa ett
sadant satt att det ar mojligt for envar att lasa det och att det framgar att denne ar
agare. Bristerna i objektsbeskrivningen ar av den karaktaren att varning bér meddelas.
Att méklaren X gett koparen information om agare och pantsattning pa annat satt an i
en skriftlig beskrivning av objektet medfor inte annan beddémning.

Uppgiften om ytan

| objektsbeskrivningen anges att boarean ar 32 kvm och att det ar séljarens
information. Anmalaren har uppgett att ytan endast uppgick till 26 kvm och att
saljaren av lagenheten darfor tvingades betala skadestand till kdparen av lagenhet. Av
utredningen i arendet har dock inte framkommit nagot som visar att méklaren X haft
anledning att ifragasatta saljarens uppgift och darfor haft skyldighet att narmare
undersoka lagenhetens yta.

2. Formedlingsuppdraget avseende fastigheten

Uppdragsavtalet
Enligt 11 8 fastighetsméklarlagen skall ett uppdragsavtal uppréttas skriftligen.

Uppdragsavtalet avseende den fastighet som maklaren X hade i uppdrag att formedla
ar underskrivet endast av en av dgarna. Uppdraget att formedla forséljning av en
fastighet kan endast lamnas av den som ar dgare till fastigheten. Nér flera gemensamt
ager en fastighet maste givetvis samtliga dgare inga uppdragsavtalet med méaklaren.
For det fall en &gare ingar uppdragsavtalet med fullmakt fran en annan dgare kréavs
det att den forstndmnde skriver under avtalet dels for egen rakning dels fér den som
han har fullmakt for. Fastighetsméaklarnamnden erinrar om att forhallandet i sadant
fall skall markeras vid undertecknandet av avtalet.

Villkoren

Det aligger en méklare att verka for att ett fastighetskop villkoras néar behov déarav
foreligger. Det finns inte nagot som visar att anméalarna motsatte sig att kdpen
villkorades. Det finns inte heller stod for att anse att villkoren pa nagot satt var
oskéliga for anmélarna. Méklaren X skall darfor inte kritiseras for att kopen
villkorades.

Annonseringen

Ord mot ord star betraffande vad som forekommit i fragan om annonseringen. Vad
som framkommit kan darfor inte foranleda att nagon kritik riktas mot maklaren X i
den delen.

Skadestandsanspraket
Fastighetsmaklarnamnden avgor inte tvister. Ansprak pa skadestand avgors av allméan
domstol. Aven Allmanna Reklamationsnamnden kan préva fragor om skadestand.
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objektsbeskrivningen av lagenheten.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maéaklares omsorgsplikt m.m.

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X hade tillsammans med fem andra méklare i uppdrag att
formedla forséljningen av en fastighet. Genom maklaren Xs formedling kom en
overlatelse till stand. | en anmélan till Fastighetsméaklarnamnden har ett par som
kopte fastigheten, men som senare hévde kopet, kritiserat méklaren X och uppgett att
denne hotat dem med atal om de inte fullféljde kopet trots att avtalet var villkorat av
att de skulle erhalla lan och att de dven haft ratt att hdva kopet med anledning av
besiktningen. De har dven kritiserat maklaren X for att de inte erhallit nagon
fragelista. Anmélarna har vidare uppgett att dven den besiktning som de latit géra gav
dem anledning att héva kopet i enlighet med képekontraktet.

Méklaren X har uppgett bl.a. féljande. Anmalarna bekraftade vid
kontraktsskrivningen att de erhallit positivt lanebesked fran banken. Han har sedan
erhallit en skriftlig bekraftelse fran banken att lan beviljats. Han hjalpte aven
anmalarna att s6ka lan i en annan bank men det avslogs p.g.a. flera
betalningsanmarkningar. Képarna lamnade hévningsfoérklaringen den 11 februari
2000 och séljarna erholl den utan drojsmal. Saljarna meddelade att de inte
accepterade havningen. Han informerade anmalarna om séljarnas installning. Via
anmalarnas bank har han fatt reda pa att de ungefar en vecka efter det att kontraktet
skrevs hade hittat ett annat hus som de ville forvarva. Forsoket till havning hade
troligen andra grunder an de som framforts. Det var aldrig tal om att hava avtalet
enligt kontraktets § 13 eftersom kdparna hanvisade till att de inte erh6ll nagot lan
vilket visade sig vara felaktigt.

| det aktuella kopekontraktets § 13 anges foljande. Koparna har for avsikt att lata
besiktiga fastigheten genom sakkunnig person. Képarna har réatt att senast 2000-02-
11 hava kdpet, om det vid besiktningen upptéacks fel som kdparna inte kan godkanna.

| kontraktets 8 14 anges foljande. Kopet galler under forutséttning att koparna
erhaller erforderliga lan for att kunna genomfora kopet. Kdparna har att lamna
besked senast 2000-02-11.

| skrivelse fran Banken A daterad den 29 februari 2000, anges féljande. Harmed
bekraftas lanelofte for spekulanterna... Detta ar dock beroende av lanevardering. Da
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lanevardering kraftigt avvek fran kopeskilling skall vardering utféras av oberoende
varderingsman.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 12 8 forsta stycket fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt
uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall darvid
tillvarata bade koparens och saljarens intresse.

| 16 § anges att fastighetsmaklaren skall, i den man god fastighetsmaklarsed kraver
det, ge kopare och séljare de rad och upplysningar som de kan behéva om fastigheten
och andra forhallanden som har samband med Gverlatelsen.

| 19 § stadgas att fastighetsmaklaren skall verka for att kdparen och séljaren traffar
overenskommelser i fragor som behdver losas i samband med Gverlatelse.

Maklaren X har uppgett att han fatt en bekraftelse pa att anmalarna erhallit Ian. Han
har emellertid inte kunna prestera annat &n en skivelse om lanel6fte som enligt
Fastighetsmaklarnamndens mening inte sager annat an att 16ftet om lan ar beroende
av att opartisk varderingsman kommer fram till en hégre vérdering av fastigheten an
den som banken hade vid tidpunkten for bekréftelsen av laneloftet. Vidare har
maklaren X sjalv uppgett att anmalarna blivit nekade 1an i en annan bank. Enligt
namndens mening finns det darfor inte nagot som ger anledning att anta att anmalarna
erhallit erforderliga lan. Det tycks darfor markligt att méklaren X utan annan grund
havdar att anmalarnas uppgift om att de inte erhallit lan ar felaktig och att han
spekulerar i andra orsaker till anmélarnas hévning.

Méklaren X dr den som har formulerat avtalet. Han har en skyldighet att klargéra vad
de olika villkoren innebdar. Han har dven en skyldighet att vid senare oklarheter
avseende tillampligheten av villkor i avtalet klargora detta for parterna. Det &r vidare
Onskvart att det i avtalet regleras hur och till vem som h&vningsforklaringen skall
ldmnas. Risken ar annars stor for att kdparna tror att havningsforklaringen skall
lamnas till méklaren, dven dar man inte avtalat detta, vilket kan orsaka rattsforlust for
koparna. Vad galler den av kdparna aberopade havningsratten kan konstateras att det
av avtalet inte framgar huruvida képarna har att prestera sarskild bevisning om att de
inte erhallit Ian. | en sadan situation har det, med héansyn till séljarnas instéllning,
alegat maklaren X att bista koparna med rad om hur de skulle kunna ga till vaga for
att havda sin ratt, t.ex. forete intyg fran banken eller liknande. Enligt
Fastighetsméklarndmndens mening har méklaren X inte agerat for att i tillracklig grad
tillvarata anmalarnas berattigade intresse. Namnden anser saleds att méaklaren X
brustit i sin omsorgsplikt pa ett sadant satt att han inte kan undga att meddelas
varning.

Med anledning av det ingivna uppdragsavtalets utformning vill
Fastighetsmaklarnamnden papeka att ett formedlingsuppdrag med ensamrétt inte kan
delas av flera. Ett uppdrag att formedla en fastighet kan inte heller Gverlatas mellan
olika fastighetsmaklare utan att uppdragsgivaren ger sitt samtycke dartill vilket i
praktiken innebdr att ett nytt avtal sluts med den nye maklaren. For det fall flera skall
inneha uppdraget bor separat uppdragsavtal med respektive maklare uppréttas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
skriftligt uppdragsavtal m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méaklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X formedlade i mars 1999 forséljningen av en fastighet i
Goteborg. Koparna av fastigheten har i en anmalan till Fastighetsméklarndmnden
kritiserat maklaren X och uppgett att denne upptréatt som séljarnas ombud och att han
inte heller gav dem den fragelista som hade upprattats mellan honom och séljarna. De
har vidare uppgett att maklaren X annonserat ut ett hus till forsaljning utan att han
haft i uppdrag att formedla det.

Anmalarna har uppgett bl.a. foljande. Nagon vecka efter det att de bestamt sig for att
kopa huset tittade de pa huset igen och sag da nagra fel varfor de ville att den
foreslagna kopeskillingen skulle séttas ned. Méaklaren X sade att séljarna inte var
intresserade av det. De ar dock tveksamma till om han 6ver huvud taget fragat
saljarna. De fick inte se den fragelista som upprattats nar kontraktet skulle skrivas.
Kort efter inflyttningen upptackte de brister i huset och de pabdrjade en utredning om
felens omfattning. Vid en provtagning i februari skulle saljaren ha infunnit sig men
istallet kom maklaren X. Han presenterade sig som foretradare for séljarna.

De har darefter borjat soka ett nytt hus. De skulle ga pa visning av ett hus som en
annan maklare formedlade. Samma dag sag de att det huset annonserades med
méaklaren X som angiven maklare. Pa visningen sade den andre méklaren att det inte
ar ovanligt att vissa maklarfirmor annonserar utan att de har nagot uppdrag att salja.

Méklaren X har uppgett bl.a. féljande betraffande férsaljningen av fastigheten.
Anmalarna visades huset den 11 mars 1999. De forklarade pa plats att de var
intresserade av huset. Han informerade dem om vikten att undersoka huset och de
forklarade att de kande en besiktningsman som kunde besiktiga huset snarast.
Besiktningen utfordes den 15 mars. Dagen efter skickade anmalarna en lista med
anmarkningar och uppgav att de 6nskade en nedsattning av kopeskillingen. Han
framforde det till séljarna men de medgav inte ndgon nedséattning av den
overenskomna kopeskillingen. Vid kontraktskrivningen genomgicks bl.a. fragelistan.
Anmalarnas uppgift om att de inte erhallit fragelistan ar inte riktig. Anméalarna ha
undertecknat och bekraftat informationen innan kontraktsskrivningen. Vid en
provtagning pa fastigheten ville anmélarna att han och séljarna skulle medverka. Han
kom till fastigheten men saljarna var foérhindrade. Han pastod inte att han foretradde
séljarna.

Vad avser den utannonserade fastigheten har maklaren X uppgett att han hade haft
kontakt med den person som bodde i huset. Det var emellertid dennes syster som var
lagfaren dgare varfor han lamnade uppdragsavtalet till brodern for systerns
underskrift. Han fick I6fte om att fa uppdraget om nagra dagar. Han ringde vid
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upprepade tillfallen och betonade vikten av att fa uppdraget paskrivet innan han
kunde g vidare med forsaljningen. Efter hans semester ringde brodern och undrade
vad som hande. Denne lovade vid detta tillfalle att Iamna uppdraget omgaende och de
kom 6verens om att visning skulle ske foljande vecka. Han lade nu in uppgiften om
fastigheten i datorn. Overforing till Internet sker automatiskt. Uppdraget kom dock
inte varfor han ringde upp brodern och uppgav att han hade fem spekulanter pa
fastigheten som skulle komma pa privat visning. Denne lovade att lamna uppdraget
pa visningen men kom inte. Han fick sedan veta att en annan maklare var inkopplad.
Han blev besviken och ké&nde sig lurad.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 11 § fastighetsméaklarlagen skall ett uppdragsavtal uppréttas skriftligen. Med
ett sadant krav uppnas bl.a. att uppdragsgivarna och fastighetsméklaren klargor att
avtal verkligen tréffats.

Enligt maklaren Xs egna uppgifter har han inlett marknadsforingsatgarder utan att
nagot skriftligt formedlingsuppdrag upprattats. Savitt framkommit hade han inte ens
nagon kontakt med den person som var lagfaren dgare for den aktuella fastigheten
utan uppdraget gavs muntligen av en person som endast bodde pa fastigheten.
Fastighetsméklarndmnden finner att forfarandet strider mot 11 §
fastighetsméklarlagen och att varning for forseelsen &r motiverad.

Vad som framkommit av utredningen ger inte stod for beddmningen att méaklaren X
pa annat satt handlat i strid med fastighetsméaklarlagen.

2001-01-24:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400);fraga om
omsorgsplikt och fortroenderubbande verksamhet m.m.

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarnamnden har en fastighetsmaklare uppgett att atta
fastighetsmaklare som haft fortroendeuppdrag i Méaklarsamfundets styrelse handlat i
strid med fastighetsmaklarlagen, konkurrenslagen och lagen om troléshet mot
huvudman.

Anmalaren har i huvudsak uppgett foljande. Det &r val kant att banker soker
samarbete med fastighetsmaklare for att varva nya bankkunder och att
fastighetsmaklare soker samarbete med banker for att fa nya kunder fran bankernas
omfattande kundvolymer. Genom att inga samarbetsavtal har Banken A och ett antal
fastighetsmaklare tillforsakrat sig marknadsfordelar och egen vinning. Bankens
prestationer eller motprestationer ar forvisso sarskild ersattning till utvalda
fastighetsméklare for formedling av bankens tjansteproduktion. Banken avséatter
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omfattande personella och ekonomiska resurser for att paverka utvalda
fastighetsméklare att representera foretradesvis denna bank och dess produkter. Det
forekommer dven att fastighetsméklare som foljer fastighetsmaklarlagen och god
fastighetsmaklarsed trakasseras av banken. En foljd av denna konkurrenspaverkan ar
att konkurrensen blir snedvriden och konkurrensbegrénsande beteenden &r otillborliga
och i strid med konkurrenslagen. Maklarsamfundets styrelse har medverkat i
tillkomsten av avtalen med banken A. Avtalen har givit upphov till att 200 utvalda
méklare fatt konkurrensfordelar. Det kan inte uteslutas att det i samarbetskonceptet
finns en ambition att reducera antalet obundna fastighetsmaklare. Banken A har
uttalat att de foretrédesvis vill samarbeta med de storsta méklarkontoren dar de storsta
volymerna finns. Fastighetsméklare som &r ledaméter i Mé&klarsamfundets styrelse
har i samband med styrelsemdéten uttalat sig pa ett satt som missgynnar icke
auktoriserade ledamoter i forhallande till auktoriserade. Gemensamma kurser har
prisdifferentierats. Styrelseledaméterna har missbrukat sin fortroendestélining och
skadat Maklarsamfundets ledaméter.

De anmalda maklarna har samtliga tillbakavisat kritiken.
Maéklarsamfundet har pa namndens begéran yttrat sig i drendet.

Anmalaren har darefter uppgett bl.a. féljande. Ingangna avtal ar sponsoravtal och
finansiaren, dvs. banken A, forutsatter en affarsméassig motprestation fran
Méklarsamfundets ledamoter. En véxande dold byteshandel mellan fastighetsmaklare
och kreditgivare skapar intressekonflikter. De anmélda fastighetsméklarna har
forhandlat fram och etablerat sponsoravtalet med banken A. Av protokolls-
anteckningar fran Maklarsamfundets styrelsemaéten etc. framgar bl.a. att avsikten med
sponsoravtalen &r att de skall bygga pa affarsutbyte och ses som en affarsméssig
relation till nytta for bada parter och att avtalen skall ge mojlighet att méta
ledamoterna och informera om sponsorns produkter sa att ledamoterna kan utgora en
sélj- och marknadsforingsresurs.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Inledningsvis kan konstateras att Maklarsamfundet inte star under
Fastighetsméklarndmndens tillsyn varfor det endast &r de anmalda fastighetsmaklarna
som ar foremal for namndens tillsyn i detta arende.

Enligt 12 8 forsta stycket fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren utfora sitt
uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed.

Enligt 14 § andra stycket fastighetsmaklarlagen far en fastighetsmaklare inte dgna sig
at verksamhet som &r agnad att rubba fortroendet for honom som fastighetsmaklare.

De bindningar som uppstatt mellan maklare och banker eller finansbolag
uppmaérksammades i forarbetena (prop. 1994/95:14 s. 46-47) till
fastighetsméklarlagen varvid det anfors bl.a. att banker och finansbolag, som dgnar
sig at bostadsfinansiering, i betydande omfattning har traffat avtal med maklare om
ersattning for formedling av lan till kopare eller erbjudit méklare sadan ersattning. |
propositionen anfors att det inte rader nagot tvivel om att det for en méklare som har
ett eget ekonomiskt intresse av att formedla en viss kreditgivares lan uppstar
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betydande trovérdighetsproblem vad géaller formagan att skéta anfortrodda uppdrag
utan att formedlingsarbetet paverkas av ovidkommande hansyn. Detta galler sérskilt
om den erséttning maklaren far ar hog. Det sagda illustreras pa foljande satt. For det
forsta far det anses ligga i maklarens omsorgsplikt att han, i arbetet med att anvisa
koparen en lamplig finansiering av kopet, har att verka for att kdparen far lana pa
basta majliga villkor. Den méaklare som far sarskild ersattning for att hanvisa kopare
till att finansiera fastighetskopet hos en viss kreditgivare har anledning att rakna med
att hans vilja att foresla andra finansieringsalternativ satts i fraga. Att en maklare far
sarskild ersattning for att formedla en viss kreditgivares lan maste bedémas sta klart i
strid med god fastighetsmaklarsed, anfors det slutligen i propositionen.

| forfattningskommentaren till 14 § (prop.1994/95:14 s. 80) anfors bl.a. foljande. En
typ av situationer som faller under férbudet ar nr maklaren av olika skal har forsatt
sig i en situation dar han har att tillgodose aven andra intressen ar uppdragsgivarens
och dennes motparts. Aven om det i det enskilda fallen inte skulle kunna pavisas att
maklarens dubbla lojaliteter leder till skada for kdpare eller séljare, har méaklaren inte
ratt att forena méklarsysslan med forséljnings- eller férmedlingsuppdrag som typiskt
sett dr agnade at att rubba fortroendet for maklarens opartiska stallning.

De i arendet berérda maklarna har samtliga uppgett att de inte erhallit ndgon
ersattning for att formedla lan och att de inte heller har nagot avtal som skulle kunna
ge dem nagon sadan ersattning. Fraga ar da om nagon av dessa maklare dnda kan
anses ha asidosatt god fastighetsméklarsed eller anses dgna sig at verksamhet som ar
agnad att rubba fortroendet for dem som maklare pa grund av det samarbetsavtal som
Méklarsamfundet traffat med banken A och som, savitt framkommit, kan ge vissa av
samfundets medlemmar fordelar i form av utbildning, medverkan pa Bodagar m.m.
eller om de pa nagot satt kan anses han handlat i strid med fastighetsméklarlagen pa
grund av sin medverkan att utarbeta ndmnda avtal.

Avtalet mellan Méklarsamfundet och banken A ger visserligen anledning anta att
kontakterna mellan de berdérda méklarna och banken pa sikt kan komma att forbéattras
och fordjupas. Det kan inte anses strida mot 12 § fastighetsmaklarlagen eller mot god
fastighetsmaklarsed savida maklaren inte underlater att verka for att képaren far lana
pa basta mojliga villkor eller paverkar saljaren att salja till nagon som ar villig att lana
i den aktuella banken. Att sa skulle vara fallet har inte ens pastatts. Pa grund harav
och da det inte heller i Gvrigt pavisats att det skulle foreligga nagra egentliga
trovardighetsproblem vad géller de berérda maklarnas formaga att skota sina
méaklaruppdrag finns det inte nagot stod for att anse att nagon av dessa handlat i strid
med 12 § fastighetsmaklarlagen pa grund av det foreliggande avtalet eller att det
samarbete som maklarna enligt uppgift har med banken A kan anses vara av sadan art
att det innebér att nagon av maklarna &gnar sig at verksamhet som dr agnad att rubba
fortroendet for dem som méklare.

Vad som framkommit om de anmalda méklarnas medverkan till avtalets uppkomst
ger enligt Fastighetsmaklarndamnden mening inte heller stéd for att anse att de handlat
i strid med fastighetsmaklarlagen eller anledning att anse att de anmélda maklarnas
lamplighet kan ifragasattas.
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Det har inte heller framkommit ndgot forhallande som ger Fastighetsméaklarndmnden
underlag att anse att ndgon av de anmalda méklarna ur konkurrensrattslig synvinkel
agerat sa att de brutit mot fastighetsmaklarlagen.

2001-01-24:7

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
ersattningsansprak

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsmaklaren X hade under en manad — t.o.m. den 31 oktober 2000 — med
ensamrétt uppdraget att sélja en bostadsrattslagenhet. Efter den 31 oktober géllde
uppdraget utan ensamratt. Uppdraget sades upp av anmaélaren, som anlitade en annan
méklare, den 2 november. Lagenheten saldes darefter till nagon som anvisats av den
senare anlitade méklaren. Maklaren X fakturerade anmélaren den 9 november for
maklarprovision vilket anmélaren kritiserat honom for.

Anmalaren har uppgett bl.a. féljande. Hon var missndjd med méklaren Xs satt att
skota uppdraget, bl.a. annonserade han inte som utlovat, och sade darfor upp
uppdragsavtalet nar ensamrattstiden hade gatt ut och anlitade en annan méklare.
Méklaren X uppgav i samband med uppsagningen att han hade en kopare. Hon bad
att fa tanka pa saken eftersom hon ansag att budet var for lagt men hon accepterade
sedan muntligen. Dagen darpa blev hon emellertid kontaktad av den nye méaklaren
som hon anlitat. Denne hade en spekulant som bjod mer for 1agenheten. Hon
kontaktade maklaren X som uppgav att hans spekulant var villig att betala nastan lika
mycket som den andre maklarens spekulant. Méklaren X patalade att hon tidigare gett
hans spekulant ett muntligt I6fte och att det enligt lag ar bindande med ett muntligt
godkannande. Hon kéande sig pressad att acceptera. Hon kontaktade den andre
méaklaren som ansag att hon skulle acceptera det hogre budet som hans spekulant
hade lagt vilket hon slutligen gjorde. Dessutom har maklaren X inte lamnat tillbaka
nycklarna till lagenheten.

Méklaren X har uppgett bl.a. féljande.

Intresset for lagenheten var till en borjan svagt. Efter det att priset sdnkts dok det upp
tva spekulanter. Den ene av spekulanterna lade efter ny visning av lagenheten ett bud
vilket framfordes till anmélaren den 31 oktober. Anmalaren accepterade budet och det
bestamdes att de skulle traffas pa kontoret den 2 november. Den 1 november ringde
anmalaren och uppgav att hon hade ett hogre bud. Han blev forvanad och lite irriterad
eftersom han inte visste att anmalaren hade anlitat en annan méklare. Han bad om att
fa tala med sin spekulant. Denne lade ett nytt bud vilket framfordes till anmalaren
som accepterade budet. Spekulanten kom till hans kontor for att skriva kontrakt. Da
ringde den av anmalaren senare anlitade méklaren upp och uppgav att de hade salt
lagenheten. Hans kund blev mycket besviken pa framfor allt anmalaren som
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accepterat tva ganger men inte hallit sitt ord. Anmalaren kanner inte till tesen Pacta
sunt servanda — avtal ar till for att hallas.

Anmalaren hade inte stallt krav pa att aterfa nycklarna fore det att hennes lagenhet
saldes. Nycklarna aterlamnades genom att den andre méaklaren som anmaélaren anlitat
hamtade dessa.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 21 8 andra stycket fastighetsmaklarlagen har maklaren rétt till provision endast
om avtalet om 6verlatelse har traffats genom maklarens férmedling mellan
uppdragsgivaren och nagon som har anvisats av maklaren.

| uppdragsavtalet mellan anmélaren och maklaren X anges bl.a. foljande.
”Formedlingsprovision erlédgges av uppdragsgivaren med 15 000 kr. Om férmedling
ej kommer till stand, utgar ingen kostnad for uppdragsgivaren.” Nagot annat har inte
avtalats i fraga om maklaren Xs ratt till ersattning.

Ett avtal om kop av en bostadsréattslagenhet &r inte bindande forrén det har uppréttats
skriftligt och skrivits under av saval kdpare som saljare. Det maste maklaren X i sin
egenskap av fastighetsformedlare vara medveten om. Eftersom ett muntligt avtal
saledes inte &r juridiskt bindande kan man inte heller begara att ett muntligt 16fte om
forsaljning skall hallas. Nagot avtalsbrott ar det i en sadan situation saledes inte fraga
om. Att pasta nagot annat strider mot god fastighetsmaklarsed oavsett om det beror pa
okunskap om réttslaget eller ndgon annan orsak.

Det framgar av fastighetsmaklarlagen att en maklare har rétt till provision endast om
avtalet om overlatelse har traffats genom méklarens formedling med ndgon som har
anvisats av méklaren. Har méklaren uppdraget med ensamratt har han ratt till
provision om avtal om oGverlatelse traffas inom ensamrattstiden aven om avtalet inte
formedlats av honom. Av utredningen i arendet framgar dock att 6verlatelseavtalet
traffats efter det att tiden for méklaren Xs ensamrétt gatt ut. En méklare kan aven ha
rétt till ersattning for sina kostnader om det sérskilt har avtalats. | det aktuella
uppdragsavtalet anges dock att om formedling ej kommer till stand, utgar ingen
kostnad for uppdragsgivaren.

Maéklaren X har begart ersattning trots att det maste ha statt klart for honom att han
inte haft nagon rétt till provision eftersom nagot avtal inte traffats mellan anmalaren
och nagon som maklaren X anvisat och avtal om 6verlatelse inte heller traffats inom
den tid som ensamratten géllde. Enligt Fastighetsméklarndmndens mening &r det
uppenbart att méklaren X inte haft nagon ratt till provision. Det strider mot god
fastighetsmaklarsed att begara ersattning vid sadant forhallande. Forseelsen motiverar
varning.

Fastighetsmaklarnamnden far dven erinra om att en maklare snarast skall aterlamna
nycklar som han erhallit av sin uppdragsgivare nar denne begér det.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
ansvaret for oregistrerad medhjalpare

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méaklaren X varning.
Bakgrund

Y praktiserade som oregistrerad medhjalpare till fastighetsméklaren X vid
maklarforetaget A under senare delen av 1999. Syftet var att erhalla yrkespraktik for
att kunna registreras som fastighetsméklare. Ett uppdragsavtal har undertecknats av Y
den 6 december 1999. Under Ys namnteckning anges &ven "Reg. Fastighetsméklare
X”. Uppdragsgivaren har i en anmalan till Fastighetsméklarnamnden ifragasatt Y's
sétt att skota uppdraget.

Anmalaren har anfort bl.a. foljande.

Han skulle sélja sin bostadsrétt och kom i kontakt med Y vid méaklarféretaget A som
han uppfattade vara den ansvarige fastighetsmaklaren. En vecka senare hade han en
spekulant och kontrakt skulle skrivas veckan déarpa. Kontrakt skulle skrivas den 21
december 1999 och flytten skulle ske den 28 januari 2000. Nar han skulle skriva
kontrakt sa Y att koparna ville hoppa Over att betala handpenningen eftersom det var
sa kort tid kvar till inflyttningen. Handpenningen skulle anvandas till att betala de lan
som han och hans sambo tagit for sin nya lagenhet. De kunde darfor inte betala de lan
som tagits pa den nya lagenheten forran en manad senare. En vecka fore inflyttningen
fragade Y hans sambo hur maklararvodet skulle betalas. Hon sade att sa fort de fatt
postvaxeln av sin kdpare sa skulle de betala maklarens provision genom
inbetalningskort eller sa kunde han folja med till banken. Y sade att ndgon kredit inte
lamnades. | stéllet sade Y att de skulle ta ett forskott pa lanet. Hans sambo sade att de
inte skulle ta nagot lan men Y tyckte anda att de skulle be banken om ett tillfalligt
lan. Hans sambo kénde sig illa till mods och upplevde att Y inte litade pa att han
skulle fa betalt. Det var aldrig fraga om kredit utan bara att ga till narmaste
bankkontor och Iésa in postvaxeln och sedan betala in maklararvodet. Y's chef
maklaren X, som satt pa kontoret, sade att han kunde fa lésa in postvaxeln och sitta
in pengarna pa deras konto och sedan visa upp kvittot for dem. Pa kvallen tre dagar
fore utflyttningen ringde koparen och sade att Y sagt att postvaxeln skulle stallas ut
pa honom. Koparen tyckte det lat konstigt och ville att han skulle ringa till maklaren
och bekréafta detta. Han tog reda pa att postvaxeln skulle vara utstalld pa honom i
egenskap av saljare. Nar han ringde upp kdparen och talade om detta sade kdparen att
maklaren pa nytt givit instruktioner om att postvaxeln skulle stallas ut i méklarens
namn. Han ringde till méklaren och féreslog att en postvéxel skulle stéllas ut i hans
namn och en i méklarens namn. Kdparen kom trots detta med en postvaxel utstalld pa
maklaren.

Maklaren X har anfort féljande.
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Uppdragsavtalet upprattades den 6 december 1999 och kdpekontraktet den 21
december 1999. Under denna period hade han semester och var bl.a. utomlands. Infér
sin franvaro gav han Y tydliga instruktioner om vilka arbetsuppgifter denne kunde
utfora och vilka han inte fick ata sig. Y ar utbildad fastighetsméklare och gjorde nu
sin praktik for att kunna ansdka om registrering. Han hade anledning att tro att Y mot
bakgrund av dels de tydliga instruktionerna, dels avklarad teoretisk utbildning hade
uppfattat vad han inte fick respektive fick géra under hans franvaro. Y struntade i
givna direktiv. Efter det att Y fatt kontakt med uppdragsgivaren ingick han ett
uppdragsavtal med denne dér han bl.a. falskeligen uppgav sig vara fastighetsmaklare.
Y genomfdrde sedan hela uppdraget helt i egen regi fram till kdpekontraktet den 21
december, utan hans vetskap. Han ké&nde inte till att ett uppdragsavtal upprattats
forran han atervande till kontoret strax fore julen 1999 och upptéackte vad som hant.
Det intraffade har medfort att Y skiljdes fran sin praktiktjanst da han tydligt visat att
han inte gick att lita pd. Han anser inte att han pa nagot satt kan kritiseras for det
intraffade da det i sin helhet beror pa ett rent tjanstefel fran en anstalld som forfarit
svikligt.

Y har uppgett att han inte anser sig ha utfort nagot som varit felaktigt.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

| forarbetena (prop.1994/95:14 s. 43 ff.) till fastighetsméklarlagen uttalas féljande.
Lagstiftaren har 6ppnat mojligheten for oregistrerade medhjélpare att under
méklarens dverinseende och pa dennes ansvar utfora visst arbete som hor till
uppdraget. Méklaren ansvarar visserligen inom ramen for god méklarsed mot bade
séljare och kdpare oavsett om han utfor allt arbete sjélv eller om han valjer att
anvanda sig av en oregistrerad medhjalpare vid utférandet av ett férmedlingsuppdrag.
Vad fragan i sjalva verket galler ar emellertid om saljare och kopare skall behdva
acceptera att i olika skeden av en fastighetsforsaljning vara hanvisade till ett bitrade
som i vart fall inte besitter den formella kompetens som &r forutsattningen for ratten
att yrkesmassigt fa bedriva formedlingsverksamhet. Vidare sags bl.a. att maklaren
saljer en kvalificerad yrkestjanst och att den som ingar ett uppdragsavtal med en
maklare darfor har ratt att forvanta sig att han kommer i kontakt med en kunnig och
opartisk fastighetsformedlare. | kontakterna utat far maklarens bitrade darfor inte
uppfattas som annat an ett bud for maklaren och inte som den som utfér och ansvarar
for maklartjansten eller nagon del av denna.

Méklaren X har haft Y som oregistrerad medhjélpare under en period senhdsten 1999.
Denne har enligt méklaren X agerat pa ett brottsligt och illojalt satt genom att inga ett
uppdragsavtal utan att vara registrerad som fastighetsmaklare. Maklaren X har
upplyst att han haft semester 6 - 21 december 1999 och darfor inte fatt veta att Y
ingatt det aktuella uppdragsavtalet forran strax fore julen samma ar. Av utredningen
framgar att Y kvitterat ut maklarprovisionen sa sent som den 31 januari 2000 for den
aktuella formedlingen. Méklaren X har saledes inte ens efter julen 1999, den tidpunkt
da han uppgett sig vara informerad om saken, vidtagit erforderliga atgarder for att
forhindra Y's fortsatta agerande i samband med det aktuella uppdraget. For detta skall
maklaren X meddelas varning.

Arendet foranleder ingen ytterligare atgard fran Fastighetsmaklarnamndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
brister i uppdragsavtalet, om framstallt ersattningskrav varit
ogrundat samt om oriktig uppgift i objektsbeskrivningen

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklaren X varning.
Bakgrund

En fastighetségare sade den 29 augusti 2000 skriftligen upp ett avtal som hon hade
traffat med fastighetsméaklaren X vid maklarforetaget A drygt tva ar tidigare. Avtalet
avsag en fritidsfastighet i Boras. Maklaren X sande i nara anslutning till den skriftliga
uppséagningen en faktura till fastighetsdgaren och begérde arvode med 4 500 kr. Det
angavs i fakturan att kravet avsag uppsagning av avtal da spekulant fanns for begart
pris. | fakturan angavs, betalningsvillkor 15 dagar netto och att det vid
betalningsdrojsmal utgick lagstadgad dréjsmalsranta.

Fastighetsagaren har i en anmalan till Fastighetsméaklarnamnden ifragasatt
ersattningskravet och dven att méklaren X begért att fakturan skulle betalas for att
nyckeln till fastigheten skulle aterlamnas. Till anmalan finns bilagt ett avtal med
"Presentation plus information géllande E---es marknadsféring samt gallande
villkor".

Fastighetsméklarndmnden konstaterar inledningsvis att avtalet inte anger vilken
fastighet som avses och att det inte framgar vem vid méklarféretaget A som ar
avtalspart. Det avtal som fastighetsagaren har gett in till ndmnden &r inte underskrivet
av nagon uppdragstagare. Maklaren X har darefter gett in en kopia av sitt avtals-
exemplar till nAmnden. Pa det exemplaret finns en olaslig namnteckning med ett
likaledes olasligt namnfortydligande. Det & numera utrett att det ar méklaren X vid
méklarforetaget A som har ingatt avtalet med fastighetsagaren (anmalaren) och att
avtalet ror formedling av en fritidsfastighet i Boras.

Méklaren X har tillbakavisat anmalarens kritik och i huvudsak uppgett foljande.

Enligt hans notering séande en kontorist pa maklarforetaget en uppdragsbekraftelse till
séljarna den 16 augusti 1998. Som regel sénds &ven en saluskylt och en
objektsbeskrivning till séljaren. Séljaren har i avtalet garanterat att huset skall vara till
salu vid visningar och att 14 dagars uppsagningstid galler. Vid utebliven forsaljning,
alternativt att séljaren avbryter kontraktet inom fyra manader eller inte aterkallar det
med tva veckors uppséagningstid debiteras en administrationsavgift. Om
maklarforetaget A inte séljer fastigheten har kunden full ratt att sdga upp avtalet efter
fyramanadersperioden utan nagon som helst kostnad. Det fanns ett giltigt avtal som
séljaren sade upp.
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Under varen 2000 justerades det begarda priset ned till en séljbar niva. Han hade ett
stort antal kunder och fick flera bud som forkastades. Under sommaren 2000 visade
en yngre familj intresse for fastigheten. De undersdkte mojligheten att bygga nytt och
ansluta el m.m. De besokte fastigheten ett flertal ganger pa egen hand och var sedan
beredda att betala det begérda priset. Han vet inte exakt nér han héll visningen men
det bor ha varit den 17 augusti 2000.

Enligt den lista som han gett in till Fastighetsmaklarnamnden antecknades den
aktuelle kunden som spekulant den 21 augusti 2000. Han kontaktade saljaren samma
dag. Hon namnde da att hon funderade pa att saga upp avtalet men att hon inte riktigt
hade bestdmt sig. Han sade till henne att det var lite besvérligt eftersom kunden
godkande det begarda priset som redan var éverenskommet. Efter mellankommande
helg aterkom séljaren och uppgav att hon definitivt hade bestamt sig for att behalla
fastigheten och att hon ville sdga upp avtalet. Hans kontakt med en kund medférde att
séljaren ville h&va kontraktet i efterhand. Eftersom han inte kan tvinga en fastighets-
agare att sélja informerade han om den kostnad som det medforde enligt avtalet. Detta
accepterades sa han sande henne en faktura.

Han uppgav att fakturan skulle betalas och att han skulle atersanda nyckeln. Att det
uppfattades som ett ultimatum eller hot kan han inte forsta. Han pratade med saljaren
om att nedlagda kostnader for cirka 20 visningar plus annonser egentligen skulle
debiteras, men att en administrationsavgift i stallet skulle tas ut. Det blev betydligt
billigare for kunden. Kravet baserar sig pa att kunden ¢j i tid havde avtalet.

Han &r medveten om att administrationsavgiften i avtalet &r angiven exklusive moms.
Det &r numera andrat efter det att han fatt kinnedom om papekanden fran
Fastighetsméklarndmnden.

Da det galler papekandet fran Fastighetsméaklarnamnden i det nu aktuella arendet, att
det saknas en uppgift om inteckningsbelastning i objektsbeskrivningen, har han
troligen glomt den uppgiften. Eftersom inteckningen diskuterades med kdparen kan
denne inte anses ha blivit vilseledd eller paverkad i sitt beslut.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Avtalet

Enligt 11 § fastighetsméaklarlagen skall uppdragsavtal uppréttas skriftligen. Méklaren
far inte dberopa ett avtalsvillkor som inte har tagits in i uppdragsavtalet eller pa annat
satt har avtalats skriftligen, forutom savitt avser villkor om dverlatelsen.
Bestammelserna ar tvingande i konsumentforhallanden och far saledes inte frangas
till nackdel for konsumenten. Med dessa krav uppnas bl.a. att uppdragsgivaren och
fastighetsméklaren klargor att avtal verkligen traffats och uppdragets narmare
innehall.

Det ar klarlagt att det foreligger ett skriftligt avtal mellan anmélaren och maklaren X.
Det aktuella avtalet har emellertid inte rubricerats som ett uppdragsavtal. Avtalet
innehaller inte heller ett tydligt dtagande av méklaren X att férmedla en viss fastighet.
Det anges visserligen att maklarforetaget A arbetar med formedling av fastigheter och
formedling av uthyrning men allt ségs i form av en presentation om hur
maklarforetaget A arbetar med sin marknadsforing.
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| forarbetena till fastighetsméklarlagen (prop. 1994/95:14 s. 45) sags klart att
eftersom en juridisk person inte kan ata sig ett formedlingsuppdrag fordras det att en
maklare personligen atar sig uppdraget. Det ar darfor hogst anmarkningsvart att det i
avtalet inte anges vem vid méklarforetaget A som atagit sig uppdraget och vilken
fastighet det géller. God fastighetsmaklarsed innebér sjalvfallet att méklarens namn,
liksom fastighetens registerbeteckning anges i avtalet. Det maste ocksa kunna kravas
att det tydligt framgar att det galler ett uppdrag om férmedling.

Eftersom anmalarens exemplar av avtalet saknar underskrift kan det inte uteslutas att
maklaren X aldrig kom att utvéaxla ndgot undertecknat avtal med anmalaren i
samband med den bekraftelse som foretagets kontorist skotte. Det ar visserligen inte
ett krav for avtalsbundenhet mellan parterna att de far var sitt exemplar av avtalet,
men det ligger i sakens natur att parterna efter att ha undertecknat avtalet, tar var sitt
exemplar (se prop. 1994/95:14 s. 74). Fastighetsméaklarndmnden har i ett avgorande
den 23 februari 2000 framhallit att det hor till god fastighetsméklarsed att alltid ge
uppdragsgivaren ett exemplar av avtalet (dnr ---).

Aven om anmélaren fatt ett av maklaren X undertecknat exemplar av avtalet,
konstaterar dock Fastighetsmaklarnamnden att anmalaren aldrig fatt nagot avtal med
tydlig uppgift om maklarens dvs. maklaren Xs namn.

I anmélarens uppséagning av avtalet ar méklaren Xs namn inte korrekt angivet.
Anmalaren har saledes inte heller pa annat satt fatt maklarens namn klart for sig.

Det finns ingen tydlig uppgift i avtalet om att det &r ett ensamrattsavtal. Nagra avsnitt
i avtalet ger dock stod for att sa ar fallet. Under punkten C. i avtalet star foljande text
"Sdljes fastigheten av annan an E---e, inom 4 man. fran underteckn. datum, alt.
aterkallas, deb en admin. avgift pa f.n. 2,500 kr + moms". Néastféljande punkt (D.)
innehaller tva meningar som lyder; Vi kraver ensamritt pa av oss anvisad kdpare
(dvs. att kdparen inte kan ga bakom ryggen pa E---e). Under punkten E. star att lasa,
att séljaren maste garantera maklarforetaget A att fastigheten ar till salu vid visningar.

Vid avtal med en konsument far tiden for ensamrétt enligt 11 § fastighetsmaklarlagen
bestammas till hogst tre manader at gangen. | lagforarbetena (prop. 1994/95:14)
anges att om langre giltighetstid &n tre manader avtalats kommer ensamrétten att
upphora tre manader fran avtalstillfallet (s.75). Maklaren X undertecknade avtalet den
16 augusti 1998. Det innebar for det nu aktuella fallet att avtalet den 16 november
1998 fortsatte att galla utan ensamrétt.

Avtalstexten i refererade delar och méklaren Xs egen uppgift att uppdragsgivaren
hade ratt att saga upp avtalet efter fyra manader utan ndgon som helst kostnad, kan
knappast uppfattas pa annat satt an att han forbehallit sig ensamratt for uppdraget
under en tid av fyra manader. Att inga ett sadant avtal med en konsument ar inte
tillatet. Det kan inte heller anses forenligt med god fastighetsmaklarsed att sa som
maklaren X gjort anvanda sig av tvetydiga formuleringar i en fraga som galler
omfattningen av ensamratt. Det maste ocksa framhallas att punkten E. i avtalet, som
innebar att séljaren maste garantera att fastigheten ar till salu vid visningarna, medfort
att séljaren kunnat fa uppfattningen att hon var tvungen att fullfélja en for-saljning.
Att anvanda sig av en sadan formulering maste bedémas som otillborligt da
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det faktiskt kan uppfattas som en patryckning mot uppdragsgivaren eftersom det kan
tolkas som en utfastelse att forsélja egendomen.

Sammanfattningsvis konstaterar Fastighetsméklarnamnden att méklaren X, genom att
uppratta ett i flera hanseenden otydligt, tvetydigt och bristféalligt uppdragsavtal, har
brustit i fraga om god fastighetsméaklarsed. Méaklarforetagets rutiner vad géaller
utvéaxling av undertecknade avtal, rutiner for vilka maklaren X ansvarar, kan mot
bakgrund av de patalade bristerna knappast anses sakerstallda. Det maste har ocksa
betonas att namnfortydliganden maste vara lasbara. De uppmarksammade bristerna ar
sa allvarliga att varning ar motiverad.

Fastighetsmaklarnamnden anser for 6vrigt — da det galler fragan om ensamratt — att
det inte &r forenligt med god fastighetsméklarsed att i ett uppdragsavtal anvénda sig
av uttrycket ensamratt, utan att ange under vilken tid ensamratten géller.

Ersattningskravet

22 § fastighetsmaklarlagen foreskriver att méklaren har rétt till ersattning for
kostnader endast om en sérskild 6verenskommelse traffats om detta. | forarbetena
(prop. 1983/84:16 s 48) anges att bestammelsen aven géller for det fallet att nagon
forsaljning inte kommit till stand genom maklarens formedling, men méklaren anda
vill ha erséttning for sina kostnader. I 11 8 anges, som inledningsvis namnts, att en
maklare inte far aberopa ett avtalsvillkor som inte har avtalats skriftligen, forutom
savitt avser villkor om dverlatelsen.

Fastighetsméklarndmnden &r inte behdrig att avgora tvister om ersattning till
fastighetsmaklare. Daremot kan namnden prova om det satt pa vilket en maklare har
agerat i en ersattningsfraga ar forenligt med bestammelsen i 12 § fastighetsméklar-
lagen, att maklaren i allt skall iaktta god fastighetsméklarsed.

Det framgar av maklaren Xs uppgifter att saljaren den 21 augusti 2000 hade angrat
sig. | slutet av augusti uppgav hon att hon inte ville sédlja fastigheten varefter hon
skriftligen den 29 augusti 2000, sade upp avtalet. Enligt avtalet gallde en skriftlig
uppsagningstid om 14 dagar. Uppséagningstiden borjade darmed att 16pa. Maklaren X
har som grund for sitt betalningskrav uppgett att uppdragsgivaren ville hdva avtalet
trots att en kopare fanns samt att uppdragsgivaren inte i tid hade havt avtalet.

Nér en fastighetsmaklare framstaller ett betalningskrav, med anledning av en
uppsagning, maste han ange pa vilken grund kravet framstalls och hur det ar beraknat.
Den skriftliga havningen gjordes efter det att visningen hade hallits.
Fastighetsmaklarnamnden kan inte finna att avtalet ger stod at maklaren Xs
uppfattning om ratt till ersattning nar uppdragsgivaren inte vill sélja fastigheten till en
anvisad spekulant under avtalstiden (inbegripet uppsagningstiden). Nagon ratt till
ersattning for att avtalet "inte havts i tid" kan inte heller utldsas i avtalet.

Fastighetsmaklarnamnden finner att maklaren X framstallt ett krav pa betalning som

saknat stod i det aberopade avtalet. Han har darigenom pa ett allvarligt satt agerat i
strid med god fastighetsméklarsed. Detta motiverar varning.
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Drojsmalsranta

Enligt 4 § rantelagen (1975:635) borjar dréjsmalsranta I6pa forst en manad efter
fakturadatum som var den 30 augusti 2000. Eftersom det i avtalet inte angetts nagon
forfallodag for fordran galler denna regel. Att stalla krav pa ranta utan laglig grund
strider dven det mot god fastighetsmaklarsed. Aven detta motiverar varning.

Inteckning i fastigheten

| 17 § fastighetsméklarlagen anges att fastighetsméklaren bl.a. skall kontrollera vilka
inteckningar som belastar fastigheten. Enligt 18 § samma lag framgar att uppgifterna
skall sammanstéllas i en beskrivning. En sadan har ocksa sammanstallts och lamnats i
vart fall till séljaren. I beskrivningen saknas det dock uppgift om att det finns en
inteckning i fastigheten pa 3 000 kr. Daremot lamnas féljande uppgift: "bef. pantbrev
0 kr".

Maklaren X har i beskrivningen lamnat en oriktig uppgift. Aven om inteckningen inte
svarade som sakerhet for nagot skuldbelopp belastades fastigheten av den uttagna
inteckningen. Mot bakgrund av att det enligt fastighetsmaklarlagen aligger en
fastighetsmaklare att sarskilt kontrollera vilka inteckningar som belastar fastigheten
och att sammanstélla dessa och vissa andra uppgifter i en objektsbeskrivning,
motiverar den oriktiga uppgiften en varning.

Fastighetsmaklarnamnden far dven erinra om att en maklare snarast skall aterlamna
nycklar som han erhallit av sin uppdragsgivare nar denne begar det.

Paféljd

Maklaren X har i flera avseenden agerat pa ett satt som var for sig ar varnings-
grundande. Det som sammantaget ligger honom till last visar pa sadana allvarliga
brister att fraga om avregistrering har aktualiserats. Fastighetsméklarnamnden finner
dock, framst med beaktande av att forseelserna avser ett enstaka uppdrag, att det far
anses tillrackligt att meddela honom varning.

2001-01-24:10

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maklares medverkan vid utformning av sarskild éverenskommelse i
kopekontraktet

Fastighetsméklarndmndens avgdrande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har en kopare av en fastighet kritiserat
fastighetsméklaren X som i bérjan av oktober 2000 formedlade fastigheten. |
kopekontraktet avtalades att saljaren skulle atgéarda och sta for kostnaden for

eventuella fel som framkom i samband med provtryckning av skorstenen. Enligt
overenskommelsen skulle fel atgéardas och besiktigas inom en tid av tre veckor.
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Anmalaren har bl.a. uttryckt missndje dver att tiden i kontraktet behdvde forlangas
for att den anlitade entreprendren skulle hinna atgérda felen.

Maklaren X har redogjort for handelseforloppet.
Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Vad som kommit fram ger inte beldgg for att méklaren X brutit mot
fastighetsmaklarlagens bestammelser eller att han asidosatt god fastighetsméklarsed.

Fastighetsmaklarnamnden finner med anledning av det intraffade dnda anledning att
papeka foljande. En fastighetsmaklares omsorgsskyldighet inbegriper aven en
skyldighet for denne att uppmarksamma kopare och séljare pa att avtalade tidsfrister
maste vara realistiska och vara satta sa att presterande part ges skaligt radrum. Det ar
viktigt for att undvika oklarheter och tvister mellan parterna. Med detta papekande
kan drendet skrivas av fran vidare handlaggning.

2001-02-14:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
redbarhet och lamplighet

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden aterkallar maklaren Xs registrering som fastighetsmaklare.
Beslutet géller omedelbart.

Bakgrund

Maéklaren X och tva andra fastighetsmaklare vid samma maklarforetag domdes den 7
december 2000 av Norrkopings tingsrétt for bokforingsbrott, grovt skattebedrégeri,
grovt skattebrott, skattebedrageri och skattebrott till fangelse i atta manader. Dartill
meddelades maklaren X naringsforbud att galla i fem ar. Domen har 6verklagats.

Av tingrattens domskal framgar bl.a. foljande. De tre tilltalade har utan omsvep
erkant allt vad aklagaren lagt dem till last. Genom deras samstammiga beréttelser har
i huvudsak féljande framkommit. Ar 1990 startade de tillsammans fasighetsmaklar-
rérelse i maklarforetaget A. Aret darpé borjade fastighetsmarknaden att vika och
omséttningen fortsatte sedan att sjunka. Efter hand stod det klart att bolagets intékter
inte pa langa vagar skulle racka till for att ge dem nodtorftig forsorjning. De beslot
darfor gemensamt att undanhalla vissa méaklarprovisioner fran bokforing och
beskattning. Nar de i slutet av varje manad gjorde en 6versikt 6ver bolagets ekonomi
och utfallande méklarprovisioner samt darvid kunde se att provisionerna inte skulle
racka till bade arbetsgivaravgifter och skatter bestimde de ett belopp, som var och en
av dem skulle ta ut "svart”, for att garantera dem en nettolén pa mellan 12 000 och
14 000 kr. Erkannandena stods av en omfattande skriftlig bevisning.

Méklaren X har i huvudsak uppgett féljande.
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Tingratten bedomde drendet fel vad avser pafoljdsdelen. Det ar dock ostridigt att han
gjort sig skyldig till skattebrott. Han har drivit verksamhet som méklare i egen regi
sedan ar 1990. Han har haft tillgang till god och omfattande utbildning. Fastighets-
krisen medforde en kraftig nedgang i antalet formedlade objekt vilket ledde till
forsamrad lonsamhet. Infor risken att ar 1994 bli tvungna att lagga ned verksamheten,
med betydande ekonomiska skador som f6ljd, daribland avsaknad av A-kassa och
stora kostnader for egen fastighet, valde han och de andra méklarna att i stéllet
redovisa vissa intakter felaktigt for att om mojligt kunna uppbéra en I16n om ungefar
12 000 kr per manad brutto. Det bakomliggande motivet var att kunna forsorja
familjen. Tillvagagangssattet har inte varit dolt eller avancerat i syfte att undga
upptackt i samband med revision. Fastmer hade de arkiverat samtliga handlingar
vilket varit till skattemyndighetens hjélp och aven till trygghet fér kunderna. |1
samband med revisionen har de aterbetalat samtliga medel som lanats ur bolaget och
fran staten samt darefter iakttagit de krav som galler skatteméssigt. | samband med
revisionen har skattemyndigheten dven gjort en genomgang av klientmedel och
darvid funnit att inga oegentligheter férekommit gentemot nagon kund.

Han férekommer inte i kronofogdens register och har inte adragit sig nagra klagomal
fran tillsynsmyndigheten. Han har efter revisionen férmedlat ett stort antal fastighets-
affarer utan att tumma pa kvalitet eller redbarhet mot kunderna. Han har goda
relationer till andra fastighetsmaklare, kommunen, kreditgivare samt andra féretag
vilket inte hade varit mojligt om det fanns anledning att betvivla hans redbarhet.

Han anser att han, oaktat tingsrattens dom samt Géta hovratts dom framledes,
uppratthaller de redbarhetskrav som bor stallas pa aktiva fastighetsméaklare. Av
fastighetsmaklarlagens forarbeten framgar att en allsidig bedomning bor goras och att
hansyn bor tas till pa vilket sétt fastighetsmaklaren skott sina formedlingsuppdrag.
Det skall géras en samlad bedémning, dels avseende aktuell brottslighet och
omstandigheterna kring denna, dels av det satt han bedrivit fastighetsméklar-
verksamhet under nuvarande och tidigare verksamhet. Mot bakgrund av att han vid
samtliga formedlingar forfarit redbart medfor den faktiska brottsligheten att det inte
foreligger sadana skal att ifragasatta redbarheten att en avregistrering kan komma
fraga. Brottsligheten ligger aven langt tillbaka i tiden, var beroende av svara
omstandigheter och har inte nagot egentligt samband med det sétt han bedrivit sin
yrkesmassiga verksamhet gentemot kunder och andra akttrer pa fastighetsmarknaden.
Fastighetsmaklarnamnden bor i forsta hand avsta fran vidare atgarder till dess att
Gota hovratt haft tillfalle att bedoma &rendet. | andra hand bér ndmnden lamna
arendet utan atgard och i tredje hand bor den ifragavarande brottsligheten anses vara
av sadan art att endast en varning bér meddelas. Fastighetsmaklarnamnden har i ett
annat tillsynsarende inte vidtagit ndgon atgard mot en fastighetsmaklare som begatt
forsékringsbedrageri.

Ovrig utredning i drendet
| intyg utfardat av banken A anges bl.a. att méklaren X mot dem och sina kunder
skott sig klanderfritt under aren.

| intyg utfardat av begravningsbyran A anges bl.a. att méklaren X alltid skétt sina
uppdrag med hogsta kvalitet, omsorg och seriositet.
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| intyg utfardat av banken B anges bl.a. att méklaren X alltid fullfoljt méklade
uppdrag korrekt. Han har alltid ansetts som en av stadens mest valrenommerade och
seridsa maklare.

Auktoriserade fastighetsmaklaren tillika styrelseordférande i Maklarsamfundets
Ostgdta-Smalandskrets, S, uppger att han inte i ndgot sammanhang hort nagot
negativt eller fatt nagra klagomal fran méaklaren Xs kunder.

| dverklagandet till Gota hovratt, anges bl.a. att d&ven om brottsligheten pagatt under
lang tid &r den pa satt och vis en engangsforeteelse till foljd av att méklarna hanmat i
en pressad ekonomisk situation.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

For att en fastighetsméklare skall bli registrerad kravs enligt 6 8 forsta stycket 5
fastighetsméklarlagen att han ar redbar och i 6vrigt lamplig som fastighetsmaklare.

Av 8 § samma lag framgar att Fastighetsmaklarnamnden skall terkalla registreringen
for den som inte langre uppfyller kraven enligt 6 § om det inte ar fraga om en
forseelse som ar ringa eller det kan anses vara tillrackligt att meddela varning.

Bestammelserna har i huvudsak overforts fran lagen (1984:81) om fastighetsméklare.
| forarbetena till denna (prop. 1983/84:16 s. 33) framfordes bl.a. foljande. Om
méklare har begatt en brottslig garning, kan omstandigheterna ofta vara sadana att det
bor inverka pa hans registrering.

Givetvis bor registreringen aterkallas, om maklaren gjort sig skyldig till
formogenhetsbrott under utdvandet av maklarsysslan. Aven sadana
formogenhetsbrott som begatts vid sidan av maklarverksamheten bor kunna foranleda
aterkallelse. Detsamma géller betraffande allvarligare skattebrott. For att brottsliga
garningar skall kunna laggas till grund for aterkallelse bor i allméanhet kréavas att det
foreligger en fallande dom. Har méklaren erkant garningen, bor lansstyrelsen kunna
aterkalla registreringen utan att avvakta utgangen i brottmalet.

| forarbetena till nya lagen (prop. 1994/95:14 s. 69) anges att det ligger i sakens natur
att sadana omstandigheter som, utan att de ar direkt hanforliga till maklarens
yrkesverksamhet, skall kunna foranleda avregistrering eller varning maste vara av
allvarligt slag. Som exempel pa sadana omstandigheter kan namnas bedrageribrott,
tillgreppsbrott och ekonomisk brottslighet. Omstandigheter av det slaget bor
emellertid i regel inte ses isolerade och ensamma l&ggas till grund for ett
avregistreringsbeslut. | bedémningen far véagas in ocksa andra faktorer som kan vara
av betydelse for maklarens lamplighet. Framfor allt galler det hur 1ange maklaren
varit yrkesverksam och hur han skétt sina uppdrag under den tiden.

De brott som maklaren X domts for ar av allvarligt slag. Méklaren X har begatt
brotten systematiskt under lang tid som ett led i att trygga forsorjningen. Tingsrattens
dom har visserligen dverklagats men maklaren X har erkant brotten i fraga och
overklagandet avser endast pafoljdsfragan och naringsforbudet. Nagon tvekan om att
maklaren X begétt de brott han domts for foreligger inte. Aven med beaktande av att
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det inte framkommit nagot som tyder pa att maklaren X misskétt nagra
formedlingsuppdrag finner Fastighetsmaklarndmnden, med hansyn till brottens
karaktar och allvarlighet samt att brotten begatts i maklarverksamheten, att méaklaren
X registrering som fastighetsméklare skall aterkallas.

2001-02-14:2

Likalydande med 2001-02-14:1

2001-02-14:3

Likalydande med 2001-02-14:1
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
fortroenderubbande verksamhet m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méaklaren X varning.
Bakgrund

Genom en anmalan till Fastighetsméaklarnamnden har fraga uppkommit om méklaren
X agerar i strid med fastighetsméklarlagen genom att férena fastighetsférmedling
med agentur for typhustillverkare.

Méklaren X har uppgett bl.a. féljande. Han har agenturen for att sélja --hus i vastra
Osterg6tland. Han driver agenturen som egenféretagare. Det finns flera satt att
formedla en obebyggd tomt. Det &r viktigt att vara opartisk. Han har inte agerat och
kommer inte att agera fortroenderubbande. Det ar till gagn for kunden att vara
méklare och samtidigt sélja nya hus.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Enligt 14 § andra stycket fastighetsmaklarlagen far fastighetsméklare inte dgna sig at
verksamhet som &r &gnad att rubba fortroendet for honom som fastighetsméklare.

| forarbetena (prop.1994/95:14 s. 80) till 14 § anfors bl.a. foljande. En typ av
situationer som faller under forbudet &r nar maklaren av olika skal har forsatt sig i en
situation dar han har att tillgodose dven andra intressen &r uppdragsgivarens och
dennes motparts. Som exempel pa en situation av det slaget kan namnas en
fastighetsméklare som for en husfabrikants rakning séljer eller formedlar
husbyggnadssatser. Nar en sadan méaklare har en tomt att férmedla &r han givetvis
intresserad av att aven sélja ett huspaket till képaren. Risken ar darfér uppenbar att
maklaren pa nagot satt forsoker styra tomtspekulanterna att valja ett hus fran den
fabrikant som maklaren representerar eller att tomtkopet till och med goérs beroende
av att ett avtal om kop av ett sddant hus kommer till stand. Aven om det i det enskilda
fallen inte skulle kunna pavisas att méklarens dubbla lojaliteter leder till skada for
kopare eller séljare, har maklaren inte ratt att forena maklarsysslan med forséljnings-
eller formedlingsuppdrag som typiskt sett ar dgnade att rubba fortroendet for
maklarens opartiska stallning.

Fastighetsméklarnamnden har i ett beslut den 18 februari 1998, dnr ---, uttalat att
sidoverksamhet i form av férmedling av husbyggnadssatser inte kan kombineras med
formedling av fastigheter i enskilda fall och darvid konstaterat att det alltsa inte ar
tillatet att i samband med férmedling av en obebyggd tomt ocksa férmedla forsaljning
av en byggsats till den som kdper tomten.

| ett beslut den 21 juni 2000, dnr ---, fann Fastighetsmaklarnamnden att en méklare

som var dgare och styrelseledamot i ett féretag som férmedlade husbyggnadssatser
agnat sig at verksamhet som var agnad att rubba fortroendet for honom som
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fastighetsmaklare. Detta oaktat att det inte framkommit nagot som visat att han i
samband med formedling agerat som husagent eller Iatit sin koppling till en
husfabrikant paverka honom. Arbetet med formedling av husbyggnadssatser utfordes
av en i det bolaget anstélld men i en annons gavs ett intryck av att méklaren kunde
bista saval vid fastighetsférmedling som vid avtal om nyproduktion.

| forevarande &rende har méklaren X sjalv uppgett att han bedriver verksamhet som
agent for en husfirma. Enligt Fastighetsmaklarnamndens mening maste maklaren Xs
verksamhet som agent for husfirman i fraga anses vara en sadan verksamhet som
typiskt sett ar dgnad att rubba fortroendet fér honom som maklare. Maklaren X har
saledes brutit mot 14 § fastighetsmaklarlagen och skall for det meddelas varning.

2001-02-14:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
méklares skyldigheter vad avser atergangsvillkor

Fastighetsméklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X formedlade i juni 2000 forsaljningen av en lagenhet. | en
anmalan till Fastighetsméklarnamnden har maklaren X kritiserats for att hon
upprattade ett kopekontrakt utan att kopet villkorades av att koparen erhéll 1an eller
kunde sélja den lagenhet hon hade.

Anmalaren har uppgett bl.a. féljande. Koparen informerade méklaren X att hon redan
hade ett boende med sedvanliga krediter. Méklaren X upprattade trots det
kdpehandlingar som undertecknades av parterna den 30 juni 2000. | képekontraktet
togs inte in nagot villkor om att képaren hade réatt att hava kopet for det fall hon inte
fick Ian eller kunde sélja sin lagenhet. | samband med tilltradet den 1 september kom
koparen i stora problem med att fullfolja affaren da banken nekade henne lan mot
bakgrund av att hennes egen lagenhet inte var sald. Genom en annan méaklarfirmas
forsorg beviljade emellertid en annan bank henne lan vilket mojliggjorde tilltrade till
lagenheten. Kdparens beréttigade intresse dventyrades genom att méklaren X
upprattat handlingar utan nagra suspensiva villkor eftersom koparen gentemot
saljaren riskerade att adra sig skadestand i enlighet med Gverlatelseavtalet.

Maklaren X har uppgett bl.a. foljande.
Hon erholl uppdraget att férmedla forséljningen av bostadsrétten den 15 juni 2000.
Utgangspriset var 690 000 kr eller hogstbjudande. Objektet annonserades ut och ett

tiotal intressenter lat anteckna sina namn under visningarna. Budgivningen startade pa
650 000 kr och slutade pa 800 000 kr. Under perioden den 20 — 30 juni orienterade
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koparen henne om sina 6nskemal med anledning av den pagaende forsaljningen av
hennes storre och dyrare lagenhet i samma bostadsrattsforening. Utgangspriset pa den
lagenheten var enligt koparen 1 295 000 kr och belaningen 160 000 kr. Koparen
berattade att hennes maklare hade spekulanter pa lagenheten men att de avsag att
vanta med forséljningen till augusti da trycket pa marknaden hade 6kat. Hon begérde
darfor att fa senarelagga tilltradet till den 1 september.

Sedan budgivningen avslutats bedomde hon att képaren med en kompetent maklare
utan svarighet borde kunna avsluta forsaljningen av sin lagenhet under augusti manad
till ett pris vél 6verstigande priset pa den lagenhet hon avsag att kopa. Det lag inte i
saljarens — ett dodsho — intresse att sélja till en spekulant som bade kravde sent
tilltrade och forbehall i kopet. | en sadan situation hade det varit formanligare att salja
till en annan spekulant. Hon foreslog darfor sin uppdragsgivare att salja till det hogre
budet med tilltrade den 1 september. Séljaren godtog villkoret men var inte beredd att
acceptera ytterligare villkor. Nagon diskussion med koparen om att villkora kopet
genomfordes darfor inte. Daremot diskuterade hon och kdparen konsekvenserna av en
eventuell forsening av forsaljningen av hennes lagenhet. Det framgick da att kdparens
ekonomiska situation var sadan att erforderliga banklan utan svarighet skulle erhallas.
Kopeavtal tecknades den 30 juni.

Infor tilltradet meddelade koparen att avslut skulle ske pa en annan bank an den som
tidigare hade angivits. Hon hade under perioden innan kdpekontraktet skrevs
upprepade kontakter med koparen men hade sedan inte nagon kontakt med henne
forran dagarna fore tilltradet. Inte vid nagot tillfalle under forséljningsprocessen
redovisade koparen att hon hade nagra problem med sin bank. Om hon hade vetat att
det forholl sig sa skulle hon bitratt koparen med erforderlig bankkontakt. Forst i
efterhand fick hon reda pa att man inte lyckades sélja koparens lagenhet forran i
september.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Enligt 12 8 forsta stycket fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren utfora sitt
uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Méklaren skall darvid
tillvarata bade séljarens och kdparens intresse.

| 16 § anges att fastighetsmaklaren skall, i den man god fastighetsmaklarsed kraver
det, ge koparen och séljaren de rad och upplysningar som dessa kan behéva om
fastigheten och andra forhallanden som har samband med Gverlatelsen.

Enligt 19 8 skall en fastighetsméaklare verka for att kdparen och séljaren tréffar
dverenskommelser i fragor som behover l6sas i samband med Gverlatelsen.

Av utredningen i drendet framgar att kdparen av den lagenhet som méklaren X
formedlade forsaljningen av avsag att salja sin egen lagenhet fore tilltradet. Méklaren
X har uppgett att tilltradet darfor senarelades till den 1 september och att hon ansag
att koparen utan svarighet skulle kunna avsluta forsaljningen av sin lagenhet under
augusti manad.
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Maklaren X har uppgett att séljaren inte var beredd att acceptera att kopet villkorades.
Hon har vidare uppgett att hon diskuterade konsekvenserna av en eventuell forsenad
forséljning av kdparens lagenhet med kdparen och att det i samband darmed framgick
att koparens situation var sadan att banklan skulle kunna erhallas. Fastighetsmaklar-
namnden finner med héansyn till vad som framkommit i &rendet att méklaren X inte
kan anses ha brustit i sin omsorg mot koparen eller pa annat satt handlat i strid med
bestammelserna i fastighetsméaklarlagen.

2001-02-14:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
skyldighet att tillhandahalla boendekostnadskalkyl m.m.

Fastighetsméklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklarndmnden beslutade om tillsyn betraffande méklaren X och begérde
in akterna avseende tio formedlingsuppdrag.

Fastighetsméklarnamnden har i anledning av granskningen forelagt maklaren X att
yttra sig over vissa forhallanden. Kommunikationen med méklaren X har emellertid
forsvarats eftersom méklaren X vid flera tillfallen inte besvarat forelagganden i tid
samt dven underlatit att hamta ut forelagganden som skickats till honom. Féljande har
dock framkommit.

Inte i ndgon av de granskade objektsbeskrivningarna finns namnet pa dgaren angivet.
Méklaren X har uppgett att &garens namn inte skrevs in i objektsbeskrivnigen vid den
tidpunkt som tillsynen avser men att dgarens namn numera finns med pa
beskrivningarna.

Maéklaren X har i tre fall underlatit att tillhandahalla képarna en skriftlig
boendekostnadskalky!.

Vad avser de drenden dar skriftlig boendekostnadskalkyl saknas har méklaren X
uppgett bl.a. féljande. Koparna har avstatt fran boendekostnadskalkyl. | ett av fallen
var koparen anstalld pa bank och avstod muntligen vilket kan vidimeras av saval
saljare som kopare. | ett annat fall skotte koparna lanehanteringen sjalva och hade allt
klart med banken. Huset skulle totalrenoveras varfor kdparna ansokte om
byggkreditiv. | det tredje fallet skedde férsaljningen inom en syskonskara. Koparna
skotte lanen sjalva och han fick inte lagga sig i.

Maklaren X har vidare vad géller en uppgift i flera av avrdkningshandlingarna om att

handpenningen deponerats uppgett att handpenningen i dessa fall vidarebefordrats
direkt till séljaren.
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Uppgift om agaren i objektsbeskrivningen

Enligt 18 8 forsta stycket fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren nér
formedlingen avser ett objekt som en konsument képer huvudsakligen for enskilt
bruk innan detta Gverlats tillhandahalla koparen en skriftlig beskrivning av objektet.
Denna s.k. objektsbeskrivning skall innehalla uppgift om bl.a. dgare.

Utredningen har visat att maklaren X inte i nagot fall uppgett vem som ar &gare till
objektet i de objektsbeskrivningar han har upprattat vilket strider mot en uttrycklig
bestammelse i fastighetsmaklarlagen.

Boendekostnadskalkyl
Enligt 18 8§ andra stycket fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméklaren
tillhandahalla képaren en skriftlig berdkning av dennes boendekostnader.

Att koparen skéter lanefinansieringen sjalv och redan har lanen beviljade befriar inte
maklaren fran skyldigheten att tillhandahalla koparen en berékning av
boendekostnaderna. For det fall koparen avstatt fran kalkylen aligger det méklaren att
visa att sa skett. Ett eventuellt avstaende bor darfor dokumenteras skriftligt. Enligt
maklaren X kan savél kopare som saljare intyga att avstaende skett i ett av de fall dar
han inte tillhandahallit koparna nadgon boendekostnadskalkyl. Vad avser de bada
andra fallen har han inte ens pastatt att han kan visa att koparna avstatt fran
boendekostnadskalkylen. Vad som framkommit av utredningen kan darfor inte anses
ge stod for annan bedomning an att maklaren X i dessa fall underlatit att tillhanda-
halla képarna en skriftlig boendekostnadskalkyl och att méaklaren X inte heller visat
att kdparna avstatt fran en sadan. Méklaren X har saledes handlat i strid med 18 §
andra stycket fastighetsmaklarlagen.

Handpenningen

Med anledning av att det i flera av avrakningshandlingarna angetts att handpenningen
deponerats, trots att sa inte varit fallet, vill Fastighetsméaklarnamnden papeka att en
méklare skall se till att innehallet i de handlingar han uppréttar i alla avseenden
overensstammer med verkligheten. Vidare finner namnden aven skal att papeka att
for det fall handpenningen skall deponeras hos méklaren bor detta regleras i ett
sérskilt dokument och inte endast tas in som en standardiserad fras i kopekontraktet.

Standardiserade avtalsvillkor
Fastighetsméklaren har ett ansvar for att upprattade handlingar har ett entydigt
innehall som pa ett korrekt och begripligt satt reglerar forhallandet mellan parterna.

Maéklaren X har genomgaende anvant standardformuleringar som i flera fall inte varit
anpassade till de verkliga forhallandena. | flera av de granskade kopekontrakten har
det i § 2 angetts att saljaren garanterar att fastigheten pa tilltradesdagen inte &r
intecknad hogre an till ett visst angivet belopp och att den inte heller belastas av andra
servitut, nyttjanderétter, hyres- och arrendekontrakt eller andra avtal &n vad som
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anges i kontraktet. Nagra belastningar eller andra avtal finns inte redovisade. Det
anges dock vidare att koparen forbinder sig dverta ansvaret for i paragrafen namnda
avtal.

| ett av kontrakten anges i § 12 att ”Séljaren garanterar att pa avtalsdagen inte
foreligger ratt for kommun eller annan huvudman att nu debitera med kryss
markerad”. Nagot med “kryss markerad” finns dock inte angivet.

Utformningen av dessa villkor ar sadan att inneb6rden av vad koparen atagit sig och
vad saljaren garanterar ar oklar. De aktuella kopekontrakten uppfyller saledes inte de
krav pa tydlighet som kan stéllas pa en maklare.

Skyldighet att lamna uppgifter

Med anledning av att Fastighetsmaklarnamnden vid flera tillfallen behovt paminna
maklaren X for att fa begarda uppgifter fran honom samt att han dessutom underlatit
att hamta ut en férsandelse fran namnden finner namnden skal att erinra om att enligt
7 § andra stycket fastighetsmaklarlagen &r en registrerad maklare skyldig att lata
namnden granska akter, bokfdring och 6vriga handlingar som hor till verksamheten
samt lamna de uppgifter som begars for tillsynen. En méaklare som inte later namnden
granska handlingar som hor till verksamheten eller som inte [amnar de uppgifter som
begérs anses handla i strid med god fastighetsmaklarsed.

Paféljd

Underlatenheten att ange agare i objektsbeskrivningen kan, bl.a. med hansyn till att
maklaren X uppgett att den uppgiften numera tas in i objektsbeskrivningen, anses
vara sadan att pafoljd for forseelsen kan underlatas. Underlatenhet att tillhandahalla
boendekostnadskalkyl medfor dock att méklaren X inte kan undga att meddelas
varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
handel med fastigheter

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X &r en av tre deldgare i ett aktiebolag. Hon &r styrelseledamot i
bolaget och har rétt att teckna bolagets firma. Bolaget &ger tva fastigheter varav den
ena numera har salts.

Maéklaren X har uppgett bl.a. foljande. Fastigheten i fraga ar en kommersiell fastighet
omfattande fyra lagenheter. Fastigheten koptes den 19 december 1997 da bolaget var
under bildande. Fran borjan var tanken att bygga upp ett fastighetsbestand och
bedriva fastighetsforvaltning. Samtliga delagare har nu, framst pa grund av tidsbrist,
tankt om. Bolaget kontaktades av en familj som var intresserad av att kopa huset. De
anlitade en besiktningsman. Kdparen har for avsikt att bygga upp ett fastighets-
bestand. Fastigheten har inte annonserats ut. Hon informerade om att hon ar
fastighetsmaklare. Hon har givetvis inte nagot forsaljningsuppdrag avseende den
aktuella fastigheten. Hon registrerades som fastighetsmaklare den 15 juli 1999. Hon
agde saledes aktierna i bolaget vilket i sin tur agde fastigheten innan hon blev
registrerad fastighetsméklare.

Fastighetsmaklarnamnden finner de redovisade omstandigheterna vara sadana att det
inte finns skal for nagon atgard fran namndens sida.
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Saken: Anméalan om kép av fastighet
Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Maéklaren X har den 18 augusti 2000 anmalt att fastighetsbolaget A forvarvat tva
fastigheter. Méklaren X ar deldgare och firmatecknare i bolaget. Han har haft uppdrag
att formedla fastigheterna men avsagt sig uppdragen fore kdpen.

Méklaren X har &ven tidigare anmaélt till Fastighetsmaklarndmnden att bolaget
forvarvat fastigheter, som han initialt haft i uppdrag att formedla. Namnden har
avskrivit samtliga arenden utan sarskild atgard. Det senaste beslutet ar fran den 21
juni 2000 och avsag tva fastighetsforvarv.

Maéklaren X har uppgett att bolagets affarsidé ar att kopa fastigheter pa oppna
marknaden for langsiktig uthyrning och forvaltning. Efter de senaste tva forvarven ar
bolagets totala fastighetsinnehav elva fastigheter. Inga fastigheter har avyttrats.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Vad som kommit fram i arendet ger inte anledning till nagon ytterligare atgard fran
Fastighetsmaklarnamndens sida. Arendet skall darfor avskrivas fran fortsatt
handlaggning.

Fastighetsmaklarnamnden far dock gora foljande papekande.

Enligt 14 § fastighetsméaklarlagen far en fastighetsmaklare inte dgna sig at verksamhet
som ar agnad att rubba fértroendet fér honom som maéklare.

Fastighetsholaget A har i ett begransat omrade kopt flera fastigheter som maklaren X
haft i uppdrag att formedla. Fastighetsmaklarndmnden konstaterar mot bakgrund av
detta att ett fortsatt fastighetsforvarv med den inriktningen, kan aktualisera frdgan om
det inte da sker i en sadan omfattning att maklaren X far anses dgna sig at verksamhet
som star i strid mot forbudet i 14 §.

46



Fastighetsmaklarnamndens Arsbok 2001

2001-02-14:9

2001-02-14:9

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
fastighetsmaklarens upplysningsskyldighet och om uppgift i
kopekontrakt

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X har formedlat en forsaljning av en fritidsfastighet. Koparna har
i en anmalan till Fastighetsméklarnamnden kritiserat maklaren X for att hon lamnat
felaktiga uppgifter om fastigheten.

Koparna har framfort bl.a. foljande.

Den 4 maj 1996 kopte de en fritidsfastighet genom fastighetsmaklaren Xs formedling.
Maéklaren X uppgav att det fanns ett servitut for batplats med bathus pa satt som hon
senare angav i kopekontraktet. En forutsattning for kopet var att det fanns mojlighet
till batplats da fastigheten ligger pa en 6. De kontaktade lantmateriet och
inskrivningsmyndigheten och fick beskedet att det foreldg det motsatta forhallandet
pa sa satt att deras fastighet var den tjanande fastigheten och att en annan fastighet var
den harskande fastigheten. Méklaren X lamnade saledes en felaktig uppgift.

| objektsbeskrivningen angavs boytan till 120 kvm, taxeringsvérdet till 425 000 kr
och tomtarealen till 3 276 kvm. Enligt uppgift fran skattemyndigheten var
byggnadens boyta 88 kvm, taxeringsvardet 301 000 kr och tomtytan 2 831 kvm.
Betréffande boytan har det framkommit att den uppgick till 98 kvm. Maklaren X
lamnade saledes aven har felaktiga uppgifter. De fann ingen anledning att kontrollera
maklaren Xs uppgifter. Maklaren X har till dem 6verlamnat endast den beskrivning
som fogats till anmalan.

Méklaren X har anfért bl.a. foljande.

Koparna hade innan de undertecknade kontraktet blivit upplysta om att det inte fanns
nagon batplats. Den fanns heller inte med i objektsbeskrivningen. Hon forklarade for
kdparna att informationen fanns antecknad i fastighetsregistret och att hon var skyldig
att skriva in detta. Saljarna och koparna diskuterade det felaktiga innehallet och den
ena séljaren ville att anteckningen i kontraktet skulle strykas.

Boningshuset hade varit foremal for ombyggnad. Nagon garanti om ytans storlek
lamnades aldrig. Da ytan diskuterades forklarade den ena saljaren att han var osaker
pa uppgiften om 120 kvm och ville att man skulle vanda sig till en besiktningsman for
att mata upp ytan. Hon erbjod sig ocksa att mata ytan.

Koparnas pastaenden har i namnda delar varit foremal for domstolsférhandlingar i
tingsréatt och hovrétt. De nu redovisade uppgifterna har [amnats i domstolarna av
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sdljarna under sanningsférsakran och av henne i vittnesforhor. Dessa uppgifter far
darfor anses styrkta.

Betréffande taxeringsvardet erh6ll koparna rétt uppgift fore kontraktskrivningen.
Noterbart &r att det ratta taxeringsvardet var lagre &n det i objektsbeskrivningen.

Maklaren X har under beredningen av &rendet forelagts att yttra sig éver om hon till
anmalarna 6verlamnade endast den beskrivning som dessa fogat till sin anmalan och i
sa fall yttra sig 6ver varfor beskrivningen saknar uppgift om vem om agde ratt att for-
foga over fastigheten, fastighetens benamning samt byggnadens alder och
byggnadssatt. Maklaren X har i denna del forklarat att koparna fore kopet fick utdrag
ur fastighetsdatasystemet, karta, saljarens upplysningar till méklaren X om
fastigheten och ansdkan om bygglov med en teknisk beskrivning av fastigheten.

Beddmning

Fastighetsméklarndmnden konstaterar inledningsvis att vad allmén domstol provat ar
om uppgiften i kdpekontraktet rérande servitut for bathusplats kan anses ha ingatt i
kontraktet. Vad namnden har att préva ar dock om méklaren X i nagot avseende
ldmnat oriktiga uppgifter. Vad domstolarna tagit stallning till saknar darfér betydelse
vid ndmndens prévning om méklaren X fullgjort sina skyldigheter enligt
fastighetsmaklarlagen.

Objektsbeskrivningen

| 17 § fastighetsmaklarlagen anges att fastighetsméklaren skall kontrollera vem som
har ratt att forfoga dver fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra
rattigheter som belastar den.

Enligt 18 8 samma lag skall, nar formedlingen avser en fastighet som en konsument
koper huvudsakligen for enskilt bruk, fastighetsmaklaren tillhnandahalla koparen en
skriftlig beskrivning 6ver fastigheten. Beskrivningen skall innehalla uppgifter i de
avseenden som anges i 17 8§ samt uppgift om fastighetens bendmning, taxeringsvérde
och areal. Beskrivningen skall ocksa innehalla uppgift om byggnadens alder, storlek
och byggnadsstt.

Den s.k. objektsheskrivningen av en fastighet skall alltsa innehalla vissa i lagen
specificerade uppgifter som skall sammanstéallas i en beskrivning. Det ar saledes inte
tillrackligt om alla relevanta uppgifter visserligen funnits tillgangliga for kdparen
men att det kravts att denne tagit del av flera olika handlingar for att erhalla
erforderlig information. Den beskrivning som maklaren X dverlamnat saknar uppgift
om vem som &gde ratt att forfoga Over fastigheten, fastighetens bendmningen samt
byggnadens alder och byggnadssatt. Av Lantmateriverkets information framgar att
fastigheten belastades av tre datapantbrev och servitut for bathusplats for en annan
fastighet. Genom att inte ange de nu redovisade uppgifterna har maklaren X brutit
mot en uttrycklig bestdimmelse i fastighetsmaklarlagen. VVad avser den i
beskrivningen uppgivna tomtarealen och taxeringsvardet konstateras att i
beskrivningen angetts 3 276 kvm resp. 425 000 kr medan motsvarande uppgifter i
Lantmateriverkets informationsblad angetts till 3 285 kvm resp. 294 000 kr. Méklaren
X borde darfor dven ha redovisat Lantmateriverkets uppgifter eller pa annat satt
tydligt Klargjort att det fanns andra uppgifter &n de hon angav i beskrivningen.
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Kdpekontraktet

Av Lantmateriverkets information om den aktuella fastigheten framgar att den
belastades av ett servitut for bathusplats. | kopekontraktet har maklaren X angett att
det fanns en servitutsforman for fastigheten som gallde ratt till bathusplats.

Av god fastighetsmaklarsed foljer att de uppgifter som fastighetsmaklaren lamnar i
upprattade handlingar skall vara korrekta. Fastighetsméklarnamnden finner att vad
méklaren X angett i kopekontraktet om servitut bathusplats inte uppfyller detta krav.

Maklaren X skall meddelas varning for bristerna i den beskrivning som hon
overlamnat till képarna och for den felaktiga uppgiften om bathusplatsen i
kdpekontraktet.

Vad som i 6vrigt kommit fram i drendet foranleder inte nagon kritik mot méaklaren X.
2001-03-14:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
fastighetsmaklares upplysningsskyldighet m.m.

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| april 2000 forsaldes en fastighet som formedlades av fastighetsméaklaren X. I en
anmalan till Fastighetsméklarndmnden har kdparen kritiserat méklaren X och anfort
att han inte fullgjort sin upplysningsskyldighet rérande ett garage vilket medférde att
anmélaren inte kunde fullfélja kdpet. Méklaren X fick uppdraget att féormedla en
forséljning av anmalarens fastighet. Képekontrakt betraffande denna fastighet under-
tecknades i maj 2000. Bagge kopen har havts. Anmalaren har dven ifragasatt om
maklaren X &gde rétt att begéra provision av honom.

Maéklaren X har tillbakavisat kritiken.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Vad som framkommit angaende formedlingen av de tva fastigheterna ger inte belagg
for att maklaren X skulle ha asidosatt sina skyligheter. Vad galler uppdragsavtalen
vill Fastighetsmaklarnamnden dock gora foljande papekande.

| uppdragsavtalen den 14 oktober 1999 respektive den 4 april 2000 — vilka har varit
forenade med ensamrétt — har angetts att under tiden med ensamrétt far uppdragen
inte s&gas upp eller avbrytas utan fastighetsmaklarens medgivande. Vidare s&gs i
avtalen att vid obefogad uppséagning i fortid dger fastighetsméklaren ratt till
skadestand. Ett uppdragsavtal kan emellertid enligt Fastighetsméklarnamndens
mening sagas upp av saval uppdragsgivaren som uppdragstagaren under
ensamrattstidens gang och uppdragsgivaren kan inte frantas denna rétt. Oavsett vad
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klausulen avsett att reglera finner namnden att klausulen utformats pa ett sadant sétt
att den kunnat ge uppdragsgivaren den uppfattningen att denne inte utan medgivande
fran fastighetsmaklaren kunnat frantrada uppdragsavtalet under ensamrattstiden.

Med det papekande som gjorts kan arendet skrivas av fran vidare handlaggning.

2001-03-14:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
maéklares redbarhet

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning med det
papekande som har gjorts i bedémningen.

Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden inhamtade den 2 januari 2001 fran
Kronofogdemyndigheten i Umea uppgifter om méklaren Xs skuldsattning.
Kronofogdemyndigheten uppgav da att maklaren X hade restforda skulder i enskilda
mal pa 25 697 kronor. Vid fornyad kontroll den 28 februari 2001 uppgav
kronofogdemyndigheten att méaklaren X hade restforda skulder i enskilda mal pa

25 993 kronor.

Méklaren X har yttrat sig i &rendet.
Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen (1995:400) skall Fastighetsmaklarnamnden aterkalla
registreringen for den fastighetsméklare som inte langre uppfyller kraven enligt 6 §.
Enligt 6 § forsta stycket 5 kravs, for att en fastighetsméaklare skall bli registrerad, att
han ar redbar och i évrigt lamplig som fastighetsmaklare. Enligt lagens férarbeten
(prop. 1994/95:14 s. 66-67) skall prévningen av den personliga lampligheten ta sikte
pa fragan om den sokandes allmanna hederlighet, palitlighet och integritet motsvarar
de krav som bor stallas pa en méklare mot bakgrund av den i flera avseenden
ansvarsfulla fortroendestéallning som maklaren intar i férhallande till bade uppdrags-
givaren och dennes motpart. | kravet pa redbarhet ligger givetvis ett krav pa redbarhet
ocksa i ekonomiska angelagenheter. Underlaten betalning av skulder eller annan
misskotsel av ekonomiska ataganden kan ge anledning till tvekan om en persons
lamplighet som fastighetsmaklare.

Fastighetsméklarnd&mnden finner att de uppgifter som kronofogdemyndigheten har
ldmnat om maklaren Xs skuldséttningar for narvarande inte ger namnden anledning
att vidta nagon atgard mot honom. Namnden kommer emellertid att genom fortsatt
kontakt med kronofogdemyndigheten kontrollera hans situation i fraga om
skuldsattning. Med detta papekande finner namnden att arendet kan skrivas av fran
vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
redbarhet samt om uppdragsavtal, boendekostnadskalkyl och
provision

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden aterkallar maklaren Xs registrering som fastighetsmaklare.
Beslutet géller omedelbart.

Bakgrund

Skattemyndigheten i Norrkoping anmalde méklaren X till Fastighetsméklarndmnden
eftersom det vid skatterevision pa den maklarfirma dar han &r anstalld och
firmatecknare framkommit att bolaget undanhallit fyra formedlingsprovisioner ar
1997 om sammanlagt 16 425 kronor samt tio formedlingsprovisioner ar 1998 om
sammanlagt 48 000 kronor. Det har vidare framkommit att bolaget for aren 1997
respektive 1998 bokfort kostnader om 13 869 kronor respektive 25 608 kronor, som
inte ar att hanfora till bolagets verksamhet. Utgifterna utgor enligt skatte-
myndighetens bedémning privata kostnader som ar att likstalla med 16n fran bolaget
till méklaren X.

Fastighetsméklarnamnden begéarde med anledning av anmélan in akterna avseende tio
av maklaren Xs formedlingsuppdrag for ar 1998. De akter som namnden har granskat
har avsett formedling av fem bostadsratter och fem fristaende villor. Vid
granskningen har féljande framkommit. | atta av akterna saknas skriftligt
uppdragsavtal. Detta géller samtliga formedlade bostadsratter. I nio av akterna saknas
en individuell boendekostnadskalkyl. I fem av akterna saknas uppgift om nar kdparen
blev medlem i bostadsrattsforeningen. | tva av dessa har méklaren X tillgodogjort sig
formedlingsarvode samma dag som kopeavtalen underskrivits. Slutligen har i de tva
befintliga uppdragsavtalen angetts att under tiden for ensamratt far uppdraget séagas
upp endast med fastighetsméaklarens skriftliga medgivande.

Méklaren X har yttrat sig och bl.a. anfort féljande.

Avslut i formedlingsuppdrag som avser bostadsratter gors pa kontoren hos
Riksbyggen och HSB vilket innebér att han far provisionen i kontanter och han har
sedan glomt bort att redovisa desamma. Nar han avslutar villaforséljningar gors detta
pa banken och provisionen sétts da in pa hans konto direkt. Han har nu andrat
rutinerna och gar direkt till banken efter avslut av bostadsrattsforsaljningar.

Besked om medlemskap i bostadsrattsforeningarna har han fatt per telefon. Néar det
galler lagenheter i hans verksamhetsomrade ar beloppen sa sma att boendekostnads-
kalkyl varit onddiga. Nar det galler uppdragsavtalen har han helt enkelt inte brytt sig
om att fa in utsanda uppdragsavtal underskrivna.
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Beddmning

Skatterevisionen

Maklaren X har ldmnat oriktiga uppgifter till skattemyndigheten. Enligt
Fastighetsmaklarnamnden har méaklaren X darigenom handlat pa ett satt som gor att
hans redbarhet och lamplighet som fastighetsmaklare starkt kan ifragasttas. Sarskilt
allvarligt &r att det ror sig om uppgifter hanforliga till den kundrelaterade delen av
hans verksamhet.

Den sarskilda granskningen

Uppdragsavtal

Enligt 11 § fastighetsméklarlagen skall ett uppdragsavtal uppréttas skriftligen.
Bestammelsen ar tvingande i konsumentforhallanden och far saledes inte frangas till
nackdel for konsumenten.

Tio klientakter har granskats. | atta av akterna saknas skriftligt uppdragsavtal. Genom
att underlata att uppratta skriftliga uppdragsavtal har maklaren X vid étta tillfallen
brutit mot 11 § fastighetsmaklarlagen.

| de tva uppdragsavtal som uppvisats har angetts att under tiden for ensamrétt far
uppdraget inte sdgas upp eller avbrytas utan fastighetsméklarens medgivande. Detta
foranleder Fastighetsmaklarnamnden att gora foljande papekande. Ett uppdragsavtal
kan enligt namndens mening sagas upp av saval uppdragsgivaren som uppdrags-
tagaren under ensamrattstidens gang och uppdragsgivaren kan inte frantas denna ratt.
Skadestandsskyldighet kan dock komma ifraga for den som utan giltig anledning
séger upp avtalet. Oavsett vad klausulen avsett att reglera finner ndmnden att
klausulen fatt en olamplig utformning genom att den kunnat ge uppdragsgivaren den
uppfattningen att denne inte utan medgivande fran fastighetsméklaren kunnat
frantrada uppdragsavtalet under ensamréttstiden.

Boendekostnadskalkyl

Enligt 18 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsmaklaren vid férmedling av en
fastighet som en konsument képer huvudsakligen for enskilt bruk innan fastigheten
overlats tillhandahalla koparen en skriftlig berdkning av dennes boendekostnader.

Det aligger saledes méaklaren att uppratta en kalkyl savida inte kdparen avstar fran en
sadan. Eftersom maklaren vid avstaende fran kalkyl har att styrka att sa skett bor
maklaren se till att koparens avstaende sker skriftligt. | nio av de tio granskade
klientakterna saknas en individuell boendekostnadskalkyl. Nagon avstaendeférklaring
har inte uppvisats. Méaklaren X har darigenom vid nio tillfallen brutit mot 18 §
fastighetsmaklarlagen.

Provision

Enligt 21 8 fastighetsméklarlagen skall méklarens ersattning berdknas efter viss
procent pa kdpeskillingen (provision) om inte annat avtalats. Av 4 och 11 88 framgar
att sadant avtal maste vara skriftligt. |1 de formedlingsavtal som avsett bostadsratter
har maklaren X inte upprattat nagot skriftligt uppdragsavtal. Han har séledes endast
haft ratt till provision i enlighet med vad som anges i 21 8.
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Av forarbetena till fastighetsméklarlagen (prop. 1994/95:14 s. 83 med hénvisning till
prop. 1983/84:16 s. 46) framgar att maklarens provisionsratt ar uppskjuten till dess att
sadana omstandigheter intréaffar, vilka angetts vara en forutsattning for avtalets
giltighet.

Enligt bostadsrattslagen (1991:614) 6 kap. 5 § &r en dverlatelse av en bostadsratt
ogiltig, om den som en bostadsratt dvergatt till vagras medlemskap i
bostadsrattsforeningen. | dverlatelseavtalen betraffande bostadsrétterna anges att
kopet skall atergd om koparen inte antas som medlem.

| samtliga fem klientakter saknas uppgift om nar kdparen blivit medlem i respektive
forening. | tva av dessa har maklaren X kvitterat sin maklarprovision samtidigt som
kopeavtalet upprattades. Koparen kan da inte ha hunnit beviljats medlemskap i
bostadsrattsforeningen. Med andra ord var det fortfarande en dppen fraga om
overlatelsen var giltig. Forfarandet att &nda lyfta provisionen, utan att det forelegat
nagon skriftlig 6verenskommelse om detta, strider mot god fastighetsméklarsed.

Pafoljd

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen skall Fastighetsméklarnamnden aterkalla
registreringen for den maklare som inte uppfyller det krav pa redbarhet som uppstalls
I 6 § eller som handlar i strid med sina skyldigheter enligt lagen. Om det kan anses
tillrackligt, far namnden i stallet for att aterkalla registreringen meddela varning. Ar
forseelsen ringa far pafoljd underlatas.

| forarbetena till lagen (se prop. 1994/95:14 s. 66) anges att redbarhetsrekvisitet i 6 §
tar sikte pa att en maklares allméanna hederlighet, palitlighet och integritet skall
motsvara de krav som bor stéllas pa en méaklare mot bakgrund av den i flera
avseenden ansvarsfulla fortroende- stallning som méklaren intar i forhallande till
bade uppdragsgivaren och dennes motpart.

Vad som framkommit vid skatterevisionen gor att maklaren Xs redbarhet och
lamplighet som méklare kan ifragasattas. Dartill kommer att det vid den sérskilda

granskningen framkommit sa manga och allvarliga brister i samtliga granskade akter
att annan pafoljd an avregistrering inte kan komma ifraga.

2001-03-14:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maklares redbarhet

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handlaggning med det
papekande som har gjorts i bedémningen.

Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden inhamtade den 18 december 2000 fran
Kronofogdemyndigheten i Kristianstad uppgifter om maklaren Xs skuldséttning.
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Kronofogdemyndigheten uppgav da att méklaren X hade restférda skulder i allmanna
mal pa 87 778 kr och restforda skulder i enskilda mal pa 276 975 kr. Vid fornyad
kontroll den 7 mars 2001 uppgav kronofogdemyndigheten att maklaren X hade
restforda skulder i allmanna mal pa 72 961 kr.

Maklaren X har yttrat sig i drendet.
Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen (1995:400) skall Fastighetsmaklarnamnden aterkalla
registreringen for den fastighetsmaklare som inte langre uppfyller kraven enligt 6 8.
Enligt 6 § forsta stycket 5 kradvs, for att en fastighetsmaklare skall bli registrerad, att
han &r redbar och i 6vrigt lamplig som fastighetsmaklare. Enligt lagens forarbeten
(prop. 1994/95:14 s. 66-67) skall prévningen av den personliga lampligheten ta sikte
pa fragan om den sokandes allmanna hederlighet, palitlighet och integritet motsvarar
de krav som bor stallas pa en méklare mot bakgrund av den i flera avseenden
ansvarsfulla fortroendestallning som maklaren intar i forhallande till bade
uppdragsgivaren och dennes motpart. | kravet pa redbarhet ligger givetvis ett krav pa
redbarhet ocksa i ekonomiska angelagenheter. Underlaten betalning av skulder eller
annan misskotsel av ekonomiska ataganden kan ge anledning till tvekan om en
persons lamplighet som fastighetsmaklare.

Fastighetsméklarndmnden finner att de uppgifter som kronofogdemyndigheten har
ldmnat om maklaren Xs skuldséttningar fér narvarande inte ger namnden anledning
att vidta nagon atgard mot honom. Namnden kommer emellertid att genom fortsatt
kontakt med kronofogdemyndigheten kontrollera hans situation i fraga om
skuldsattning. Med detta papekande finner namnden att arendet kan skrivas av fran
vidare handlaggning.

2001-03-14:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
uppdragsavtal, boendekostnadskalkyl, fakturering av arvode samt
prisuppgift vid marknadsféring av objekt

Fastighetsméklarndmndens avgdrande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning med de
papekanden som har gjorts i bedomningen.

Bakgrund
Fastighetsméklarndmnden har som ett led i sin I6pande tillsynsverksamhet beslutat att

granska vissa av de handlingar som fastighetsmaklaren X upprattat i fem
formedlingsuppdrag genomférda under perioden den 1 juli till den 31 december 1999.
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Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Vad som kommit fram vid granskningen av dokumenten har inte gett
Fastighetsmaklarnamnden anledning till annan atgérd an att gora vissa papekanden.

Uppdragsavtalen
Under rubriken avtalstid ar textens innebord oklar. Dar star det att under tiden for
ensamratt far uppdragsavtalet endast sagas upp med fastighetsméklarens medgivande.

Ett uppdragsavtal kan emellertid enligt Fastighetsmaklarndmndens mening ensidigt
sdgas upp av saval uppdragsgivaren som uppdragstagaren under ensamréattstidens
gang och uppdragsgivaren kan inte frantas denna ratt. Skadestandsskyldighet kan
dock komma i fraga for den som utan giltig anledning sager upp avtalet. Namnden
finner att klausulen har utformats pa ett sddant sétt att den kunnat ge uppdragstagaren
uppfattningen att han dverhuvudtaget inte kunnat frantrada avtalet under ensamrétts-
tiden. Méklaren X skall darfor kritiseras for det satt varpa han formulerat avtalet pa
denna punkt.

Boendekostnadskalkyl

Enligt 18 8 fastighetsméklarlagen (1995:400) skall fastighetsméklaren, néar
formedlingen avser en fastighet som en konsument koper huvudsakligen for enskilt
bruk, innan fastigheten overlats tillhandahalla koparen en skriftlig berdkning av
dennes boendekostnader. Bestammelsen far enligt 4 § fastighetsmaklarlagen inte
frangas till nackdel for en konsument. Enligt lagens forarbeten (prop. 1983/84:16 s.
41) ar en boendekostnadskalky! framst avsedd att gora den presumtive forvarvaren
uppmarksam pa om han kan klara av det ekonomiska atagande som forvarvet innebar
for honom. Bestdmmelsen om en individuellt utformad boendekostnadskalkyl &r i
princip ovillkorlig och kan frangas endast om koparen uttryckligen forklarat sig avsta
fran kalkylen.

| formedlingsuppdraget avseende en bostadsréttslagenhet saknas en individuellt
utformad boendekostnadskalkyl. Képarna har emellertid numera forklarat att de
lamnade uppgifter om respektive manadsinkomster till maklaren X samt att de inte
ansag det vara nodvandigt med en kalkyl eftersom de erlade kdpeskillingen kontant.
Fastighetsmaklarnamnden far i anledning av detta papeka att om en kdpare avstatt
fran att fa en kalkyl, maste maklaren kunna visa detta. Ett eventuellt avstaende bor
darfor ske skriftligt.

Fakturering

I samtliga formedlingsuppdrag &r arvodet forfallet till betalning forst efter anfordran.
| fakturorna avseende arvodet har angetts att drojsmalsranta debiteras efter
forfallodagen. Som férfallodag har fakturans datum angetts.

Enligt méklaren X ar samtliga fakturor utstéllda efter det att anfordran om betalning
framstéllts muntligen till uppdragsgivaren och denne har accepterat att provisionen
dras fran innestaende medel pa klientmedelskontot. Fakturan har féljaktligen haft
funktionen av en arvodesréakning som skickas till kunden som bokféringsunderlag.
Av detta skal ar forfallodagen densamma som fakturadagen och betalning har i
praktiken skett samtidigt som fakturan stalls ut.
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Forfaringsséttet ar enligt Fastighetsméklarnamndens mening missvisande betraffande
hur méklaren Xs ersattning har reglerats. Méklaren X borde ha skickat ett kvitto till
uppdragsgivaren i stallet for en faktura. Maklaren X skall darfor kritiseras pa denna
punkt.

Fastighetsmaklarnamnden finner dven anledning att géra foljande papekande
betraffande det villkor for debitering av dréjsmalsranta, som méklaren X angett i sina
fakturor. Rétten till rdnta vid forsenad betalning ar reglerad i rantelagen (1975:635).
Av 4 § framgar att pa fordran, vars forfallodag inte ar bestamd i forvag, borjar rantan
|6pa forst en manad efter anfordran; dvs. fakturadatum vid sedvanlig fakturering.
Nagon forfallodag har inte bestamts i forvag for maklaren Xs provisionsfordran. Att i
sadant fall vid en fakturering av fordran ange att ranta utgar fran en betalningsdag
som har samma datum som fakturan strider mot gallande ratt.

Utgangspris i marknadsforing av objekt

Vid granskningen av erhallna klientakter har Fastighetsméklarnamnden
uppmarksammat att det utgangspris/marknadspris som angetts i ett flertal
uppdragsavtal redovisats med ett avsevart lagre pris i objektsbeskrivningen.

Enligt méklaren X har han haft som forsaljningsteknik att i objektsbeskrivningen
ange ett lagre pris an vad som éverenskommits i uppdragsavtalet, allt i syfte att uppna
den prisniva som diskuterats med uppdragsgivaren och inte sallan dven na ett hogre
pris.

Fastighetsmaklarnamnden vill med anledning héarav peka pa att forfaringsséttet, att i
marknadsforingen ange ett annat pris betrédffande objektet &n det som beddmts som
det marknadsmassiga priset, leder till att intresserade spekulanter vilseleds. Namnden
anser darfor att det strider mot god fastighetsméklarsed att i marknadsféringen av ett
objekt ange ett pris som vésentligt understiger det beraknade marknadsvardet.

Vad som i évrigt kommit fram i samband med utredningen ger inte anledning till
nagot papekande fran Fastighetsmaklarndmndens sida.

2001-03-14:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
villkor i kopekontraktet samt maklarens hantering av
handpenningen

Fastighetsméklarnamndens avgérande

Fastighetsméklarnamnden meddelar méklaren X varning.

Bakgrund

En spekulant lamnade i juli 2000 ett bud pa en fastighet som fastighetsméklaren

maklaren X hade i uppdrag att formedla. Séljaren accepterade budet och parterna
undertecknade ett kopekontrakt den 7 augusti. Samtidigt uppdrog parterna at
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maklaren X att omhénderta och forvalta handpenningen om 175 000 kr. Enligt det
depositionsavtal som skrevs skulle beloppet sattas in pa méaklaren Xs klient-
medelskonto i angiven bank. Eftersom koparen ville besiktiga fastigheten skrev
méklaren X in ett havningsforbehall i kdpekontraktet. Dér avtalades att om
reparationskostnaden for nagot sarskilt fel beraknades 6verstiga 125 000 kr fick kopet
hévas skadestandsfritt senast den 15 augusti. Strax innan tidsfristen 1opte ut
kontaktade kdparen méklaren X och begérde forlangd tid for hdvningsrétten eftersom
hon ville veta vad de av besiktningsmannen patalade felen bedémdes kosta att
atgarda. Maklaren X bekraftade i ett faxmeddelande en férlangning av havningsratten
till den 23 augusti. Kdparen kontaktade en annan besiktningsman som beddémde att
det skulle kosta dver en halv miljon att atgarda fel och brister. Kdparen havde darfor
kdpet den 22 augusti.

Koparen har i en anmalan till Fastighetsméklarnamnden riktat ett flertal
anmarkningar mot méklaren Xs sétt att skota formedlingen. Hennes anmarkningar
géller bl.a. den havningsklausul som maklaren X féreslog, vilken hon anser endast
tillvaratog séljarens intressen samt hans agerande i samband med hennes havnings-
forklaring. Méaklaren X gav inte heller besked om huruvida séljaren godtog havningen
utan hanvisade endast till sin provisionsratt enligt kopekontraktet.

Efter det att anmdlan kom in till Fastighetsméklarndmnden har kdpare och saljare
enats om atergang av kopet mot att kdparen betalade 10 000 kr av den deponerade
handpenningen till séljaren och resterande del aterbetalades till henne. Ett
forlikningsavtal finns undertecknat och ar daterat den 18 september 2000.

Méklaren X som har tillbakavisat kritiken har i huvudsak anfort foljande.

Anmalaren ville kdpa fastigheten kontant. Hon fick del av kontraktsforslaget en vecka
innan parterna skulle tréffas for att underteckna det. Tanken med detta forfarande &r att
parterna i lugn och ro kan granska avtalet och framféra andringar i villkor och
klausuler. Nar man sedan traffas pa kontraktsdagen vet parterna vad de ingar avtal om
innan underskrift sker. Saljaren ville anvanda den klausul som han skrev in i kontraktet
med det angivna beloppet. Klausulen finns i det datastodssystem han har fran system-
leverantoren Capitex. Om anmélaren ansag att den klausulen var felaktig hade hon god
tid pa sig att papeka detta sa att en annan klausul och ett annat belopp efter
godkannande av saljaren kunde noteras. Anmalaren godkande innehallet i kontraktet
och undertecknade det den 7 augusti.

Han tog emot en postvéxel pa 175 000 kr. Ett belopp om 150 000 kr sattes in pa
klientmedelskontot den 7 augusti och 25 000 kr reserverades for tdckande av annons
och forsaljningskostnader for objektet. Rantan pa klientmedelskontot &r for
narvarande 0,5 % for insatt belopp mellan 100 och 250 000 kr. Om en kodpare ber att
fa rantan har koparen sjalvklart ratt att erhalla beloppet. Om réantan understiger 100 kr
brukar inte kunderna gora ansprak pa den.

Anmalaren begérde forlangning av villkorstiden. Efter 6verenskommelse med

séljaren enades parterna om en forlangning till och med den 23 augusti. Han faxade
en bekraftelse pa forlangningen till anmalaren.
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Saljaren accepterade senare en forlikning med anméalaren. Depositionssumman
aterbetalades i enlighet med forlikningsavtalet.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Havningsklausulen

Enligt 19 8 fastighetsméklarlagen skall méaklaren, om inte annat har avtalats, hjélpa
koparen och saljaren med att uppratta de handlingar som behdvs for Gverlatelsen.
Enligt 12 § skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta
god fastighetsméklarsed.

Enligt 4 kap 3 § jordabalken skall avtalsvillkor om kopets fullbordan eller bestand for
att vara gallande tas upp i kopehandlingen.

| kopekontraktet star det att kGparen senast en viss angiven dag far hava kopet om
"reparationen av nagot sarskilt fel beraknas 6verstiga 125 000:- inkl. mervardeskatt."
Kopet var saledes villkorat. For att ett fel skulle anses relevant kravdes en viss
reparationskostnadsniva.

Det framgar av handlingarna i drendet att méklaren X skriftligen med fax meddelade
anmélaren att den avtalade h&vningsfristen forlangdes ytterligare ett antal dagar. Det
framgar ocksa att Gverenskommelsen om forlangning inte skrevs in i kdpekontraktet
eller fogades som en bilaga till detta. Att det skulle finnas nagot skriftligt sidoavtal
mellan parterna har inte ens antytts. Overenskommelsen om férlangning blev séledes
inte juridiskt bindande.

Anmalaren har uppgett att hon framforde havning av kopet till maklaren X dagen
innan forlangningstiden 16pte ut. Det kan konstateras att klausulens utformning, men
sannolikt dven fragan om havning hade skett inom avtalad tid, utgjorde grund for den
uppkomna tvisten mellan parterna, en tvist dar atminstone anmalaren ansag sig
behova anlita advokat.

Fragan om besiktningsmajlighet och atergang kom till pa initiativ av anmalaren.
Vilken reparationskostnadsniva som skulle utgora tillracklig grund for havningen
hade givetvis betydelse for henne. Har tycks dock séljarens 6nskemal om utformning
och innehall ha dominerat. Maklaren X har i kontraktsforslaget fort in den
h&vningsklausul som séljaren 6nskade. Han har sedan utan ytterligare dialog med
koparen och utan att forklara inneborden av klausulen 6verlamnat at henne att sjalv
reagera mot klausulen. I klausulen anges inte heller till vem och pa vilket sétt en
eventuell hédvning skulle goras. Det allvarligaste ar dock att méklaren X brustit i sitt
ansvar da han inte skrev in villkoret om forlangning av havningstiden i képe-
kontraktet eller i en bilaga och sag till att parterna undertecknade &ndringen.
Sammantaget ar bristerna i méklaren Xs hantering av havningsklausulen sadana att
varning ar motiverad.

Deposition av handpenningen

Enligt 12 § andra och tredje stycket fastighetsméklarlagen skall handpenning som
fastighetsmaklaren har tagit emot utan dréjsmal dverlamnas till saljaren om inte annat
har éverenskommits i sarskild ordning. Pengar och andra tillgangar som méaklaren far
hand om for nadgon annans rakning skall hallas skilda fran egna tillgangar.
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Det ligger i bade koparens och séljarens intresse att handpenningen innestar hos
maklaren till dess att det finns ett bindande kop. | det sérskilda depositionsavtal som
upprattades gav parterna méklaren X i uppdrag att for deras rakning forvalta
handpenningen om 175 000 kr. | avtalet star det att beloppet skall insattas pa i avtalet
angivet rantebdrande klientmedelskonto och att redovisning av deponerade medel
jamte upplupen ranta skall ske sa snart det klarlagts om villkoret medfor att kopet
skall fullféljas eller aterga.

Maklaren X tog emot en postvaxel pa 175 000 kr och satte darefter in 150 000 kr av
beloppet pa sitt klientmedelskonto. Mellanskillnaden reserverades enligt maklaren X
for tackande av annons- och forsaljningskostnader. Nagon sadan ersattningsratt finns
inte avtalad i uppdragsavtalet.

Utan att ga in pa frdgan om medlen sedan anvandes for betalningar eller inte, ar det i
vart fall visat att maklaren X brot mot det atagande han hade gjort i depositions-
avtalet, namligen att satta in hela beloppet pa det angivna klientkontot. Maklaren X
asidosatte avtalet och forfogade 6ver en del av de medel som parterna hade anfortrott
honom. Ett sddant agerande strider mot god fastighetsméklarsed. Det intraffade
motiverar i sig en varning.

Upplupen ranta

| forarbetena till ovanndmnda bestdammelse om handpenningen anfors bl.a. att
maklaren inte har nagon ratt till den upplupna rantan. Den skall oavkortad utbetalas
till den som far kapitalbeloppet (prop. 1994/95:14 s. 76).

| depositionsavtalet star det att deponerat beloppet skall sattas in pa ett rantebarande
klientmedelskonto och att medlen skall redovisas da det klarlagts om kopet skall
fullfoljas eller aterga. Den 18 september blev det genom en forlikning klarlagt att
kopet atergick och hur handpenningen skulle utbetalas. Méaklaren X aterbetalade
darefter handpenningen utan nagon ranta. Han har dock inte visat att nagon sarskild
éverenskommelse har traffats som skulle ha gett honom rétt att innehalla rantan. Han
var darfor skyldig att betala ut berdaknad rénta oavsett om parterna begérde det och
oavsett rantans storlek. Forseelsen kan med beaktande av omstandigheterna bedémas
som ringa.

Paféljd

Maéklaren X har i sin hantering av uppdraget asidosatt god fastighetsmaklarsed dels
vad galler havningsklausulen och atergangsfristen och dels vad géller den anfortrodda
handpenningen. For detta skall han meddelas varning.

Ovrigt

Vad som i évrigt kommit fram med anledning av vad anmaélaren anfort féranleder
ingen sarskild atgard fran Fastighetsmaklarnamndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
maklarens agerande da tvist forelag huruvida ett fastighetskop var
bestaende eller inte

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X atog sig i maj 2000 att formedla en fastighet i Hollviken.
Saljarna har i en anmaélan till Fastighetsmaklarndmnden kritiserat méklaren X for
hennes agerande sedan tvist uppkommit mellan dem och képarna.

Av handlingarna i drendet framgar foljande.

Den 17 juni tecknades ett kopekontrakt med tva kopare vilka som forutsattning for
kopet satte som villkor att de fick sin egen fastighet sald fore den 15 augusti. |
kopekontraktet stod det att koparen pa tilltradesdagen skulle utfarda kopebrev. Den
13 augusti ingick parterna ett skriftligt tillagg till kopekontraktet dar tiden for
koparnas egen fastighetsforsaljning forlangdes till den 31 augusti. | mitten av
september skickade saljarna ett brev till méaklarforetaget dar de hdvdade att avtalet var
havt eftersom kdparnas fastighet inte hade blivit sald inom avtalad tid. En tvist
uppstod mellan parterna om kopet skulle besta eller inte. Bade séljare och kopare
anlitade juridiska ombud.

| det laget lat maklaren X pa koparnas begéran sanda en kallelse till parterna om
ekonomisk slutuppgorelse av affaren. Saljarna uteblev fran métet och nagon
slutuppgorelse kunde inte aga rum. Méaklaren X sokte da for koparnas rakning vilande
lagfart med kopekontraktet som fangeshandling. | ansokan till tingsratten uppgav hon
att det fanns risk for tvesalu pa grund av konflikter mellan saljaren och koparen. Pa
det kontrakt som skickades in till inskrivningsmyndigheten hade maklaren X och en
annan person, pa sista sidan efter koparnas och saljarnas underskrifter, tecknat sina
namn utan att ange datum eller vad namnteckningarna eventuellt avsag att styrka.

Tingsratten meddelade kdparna vilande lagfart bl.a. darfor att séljarnas underskrifter
pa kopehandlingen inte var bevittnade. Parterna har sedermera infor tingsratten
genom en forlikning enats om att kdpet skall fullféljas.

Méklaren X har ndrmare uppgett féljande.

Saljarna sade upp formedlingsuppdraget den 1 september. Efter uppsagningen - dér
tio dagars uppsagningstid galler - framfordes nya bud fran de aktuella koparna pa
fastigheten. Hon befann sig i en prekér situation. Koparna ville fullfélja avtalet. De
hade tecknat bindande kontrakt om forséaljning av den egna fastigheten. Det
kontraktet var undertecknat av parterna den 31 augusti. Betraffande deras
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fastighetsforvérv hdvdade dock séljarna att kbpeavtalet hade upphort att gélla enligt
villkoret. P& uppdrag av koparnas ombud sokte hon lagfart for kdparnas rakning. Hon
forsokte uppratthalla sin opartiskhet men bistod kdparna med deras begéaran. Hon
kontaktade tingsratten och efterhérde vilka handlingar som erfordrades. Tingsratten
uppgav att képehandlingen skulle vara bevittnad. Eftersom lagfart normalt soks pa
kdpebrevet bevittnas vanligen inte képekontraktet. Hon uppgav att det var problem
med séljarnas namnteckning. Tingsratten upplyste da att nagon av parternas namn-
teckning skulle vara bevittnad och att det da fick bli kdparnas. Hon och en annan
person bevittnade darfor képarnas namnteckningar, vilket ocksa tingsratten
informerades om. Lagfarten skulle under alla omsténdligheter ha férklarats vilande
eftersom det i kontraktet fanns ett kdpebrevsvillkor.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Inledningsvis kan det konstateras att det i vissa delar inte har kunnat klarlaggas vad
som agt rum mellan avtalsparterna i denna fastighetsaffar. Det ar emellertid uppenbart
att det forelag oenighet mellan parterna om kopet varit bestaende eller inte. Det som
Fastighetsméklarnamnden framst har att bedoma ar om maéklaren Xs sétt att hantera
uppdraget kan anses godtagbart med tanke pa det tvistiga lage som var for handen.

Atergangsvillkoret

Enligt 19 8 fastighetsméklarlagen skall en fastighetsmaklare verka for att koparen och
saljaren traffar dverenskommelse i fragor som behover I6sas i samband med
overlatelsen.

| kontraktet star det att kdparna inte har kunnat lamna nagra uppgifter pa hur
huskopet skall finansieras, dvs. om Ian skall tas upp eller ej. Méaklaren X har
emellertid sett till att ett atergangsvillkor togs med i kontraktet. Villkoret anger som
forutsattning for kopet att képarna med bindande verkan far sin fastighet sald fore den
15 augusti. Tiden kom sedan att forlangas till den 31 augusti. Den tvist som uppstod
gallde fragan om villkorets innebdrd och om det var uppfyllt. I klausulen anges det
inte vem som &gde ratt att pakalla en atergang av kopet, nar atergang senast skulle
pakallas och till vem en sadan framstallan i sa fall skulle riktas.

Det intraffade visar pa vikten av att en maklare alltid utformar villkorsklausuler med
erforderlig precisering och klart och tydligt informerar parterna om saval innebérd
som tillvagagangssatt. Det strider mot god fastighetsmaklarsed att konstruera
klausuler som &r otydliga och som darfor kan féranleda tvist. Fastighets-
méklarnamnden anser att klausulen borde ha angett vilken dag atergang senast kunde
pakallas, vem som skulle pakalla sadan atergang och om kopet blev bestaende om
atergang inte pakallades. Klausulens utformning och innehall kan dock inte anses sa
undermalig att den kritik som kan riktas mot klausulen skall laggas till grund for
atgard mot maklaren X.

Kallelsen till avslut

| det uppkomna laget hade méklaren X skél att soka medverka till att parterna kunde
traffas och att de gavs majlighet att relativt snabbt 6vervaga vilken standpunkt de
skulle inta till om kdpet skulle fullféljas eller atergd. Det fanns dven behov av klarhet i
fraga om nagon av dem avsag att véacka talan vid tingsratten. Méaklaren X borde enligt
Fastighetsméklarnamndens uppfattning darfér inte ha kallat till en slutuppgorelse,
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vilket faktiskt innebar viss patryckning, utan utformat skrivelsen som ett erbjudande
om avsatt tid for en gemensam genomgang i syfte att nd en losning av situationen.
Kritik maste darfor riktas mot maklaren X pa denna punkt.

Ansokan om vilande lagfart

Maéklaren X har agerat pa uppdrag av képarnas ombud i frdgan om lagfart. Syftet var
tydligen att férhindra att en eventuell ny kopare beviljades lagfart under pagaende
tvist. Genom att tillmotesga koparsidan - nar det var uppenbart att fragan om kdpets
bestand var tvistig - tog hon stallning for koparnas sak. Hennes agerande ar inte
forenligt med det grundlaggande kravet pa en fastighetsmaklare, att agera opartiskt
som en neutral mellanman.

Det bor framhallas att maklaren X i den tvistiga situationen hade en skyldighet att
informera saljarna om vilka risker de tog om de salde fastigheten till ndgon annan sa
lange giltigheten av det forsta kopet var oklar. Da det inte kan anses utrett att hon
underlat att ge séljarna sadan information skall kritik dock inte riktas mot henne i det
avseendet.

Underskrifter pa kopekontraktet

Det aktuella kbpekontraktet uppréttades i tre "likalydande exemplar varav séljare och
kopare tagit var sitt”. Aven om miklaren X vilseletts av information som hon fick -
eller inte kunde sétta in den i sitt ratta ssmmanhang - &r det agnat att forvana att hon
pa sitt exemplar av kdpeavtalet, dar parterna hade tecknat sina namn, skrev sitt eget
namn och dven lat en annan person skriva sitt namn. Maklaren X aberopade darefter
dokumentet vid inskrivningsmyndigheten. Ett sadant forfarande star i uppenbar strid
med god fastighetsméaklarsed

Paféljd
Méklaren X har trots sin vetskap om att kbpet var tvistigt accepterat att agera for
koparnas rakning i ett lagfartsarende. Hon har darvid aberopat ett forvanskat

dokument som inte Overensstammer med avtalsparternas kontraktsexemplar. For sitt
agerande skall hon meddelas varning.

2001-03-14:8

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995: 400); maklarens
ansvar for medhjalpares atgarder och fraga om atagande och
atgarder enligt utfardad saljarfullmakt m.m.

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren Y varning.
Bakgrund

Fastighetsmaklaren X traffade i slutet av januari 2000 ett formedlingsavtal med tva
séljare. | uppdragsavtalet angavs att uppdraget var med ensamratt och att méklaren X
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var ansvarig méklare. Det stod vidare att uppdragsgivarna var medvetna om och
godkande att formedlingsarbetet i vissa delar kunde komma att utféras av
fastighetsméklaren Y vid samma maklarforetag. Képekontrakt skrevs den 11 februari.
Vid slutuppgarelsen foretraddes saljarna av méklaren Y som hade fatt fullmakt att
bl.a. forsélja fastigheten. | fullmakten angavs att kdparen skulle dverta ett an i
Spintab.

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har séljarna riktat kritik mot maklaren Y.
De har sammanfattningsvis uppgett foljande. Det var méklaren Y som agerade som
méklare. Trots deras papekande skrevs det inte in i kdpekontraktet att det var fraga
om overtagande av lan. De fick inget klart besked om nar affaren kunde avslutas. Pa
maklaren Ys inradan var de inte med vid tilltradet, eftersom det inte behévdes och det
bara var en massa mil att kora i ongdan. Maklaren Y har i strid med fullmakten vid
avslutet i banken, pa eget initiativ, l6st deras Spintablan. De péafordes losenkostnader
som de anser att maklaren Y &r skyldig att betala tillbaka till dem. Méaklaren X har i
huvudsak anfort foljande.

Vid intaget informerade han anméalarna om att det knappast fanns nagon kopare som
évertog lan till de rantenivaer som de hade pa sina lan. Vid aterkomsten till méklar-
firman uppréttade han ett férmedlingsuppdrag och en objektsbeskrivning. Han stod
som ansvarig fastighetsméaklare for objektet pa Internet. Den 31 januari till den 6
februari var han pa semester. Under tiden hade maklaren Y visat huset. Ett kontrakt
skrevs pa av koparna en 11 februari. Darefter skickades det till séljarna for paskrift.
Maéklaren Y skotte kontakten med bade kdpare och séljare vid tolkningen av
kontraktet. Pa grund av sjukdom arbetar han halvtid och darfér kan han inte vara pa
kontoret fullt ut. Under hela forséljningsprocessen har han och maklaren Y haft
kontakt med varandra.

Méklaren Y har i huvudsak uppgett féljande.

Han visade fastigheten och kdpekontraktet skrevs den 11 februari. Parterna var ngjda
med skrivningen och de hade inga invandningar om losen av lan. Inte heller vid
senare kontakter namndes nagot om Overtagande av lan. Tilltradesdagen bestamdes
till den 7 juni. Séljarna undrade om de maste vara med vid tilltradet. Han svarade att
om dom inte kunde narvara sa fick de dndra datum eller sa kunde de ge honom en
fullmakt. De valde det senare. Han har inte ratt dem att inte narvara. Han skickade
dem en fullmakt att underteckna. Da den kom i retur hade séljarna skrivit till att
overskottet skulle séttas in pa ett angivet bankkonto och att Spintablanet skulle
Overtas. Han tolkade det som en ren upplysning.

Han kontaktade saljarna som uppgav att de sjalv skulle I6sa de lan som fanns i
banken A. Han motsatte sig det eftersom kdparnas bank ville se att lanen blev 16sta
for att kunna sékerstalla pantratten. Han fick en kopia av en avi gallande Spintablanet.
Han visste att saljarna hade haft kontakt med képarna bl.a. om mébelkdp och han tog
for givet att de dven hade kommit Gverens om att Spintablanet skulle 6vertas.

Infor tilltradet upprattade han likvidavrakning dar det framgick att banklanen skulle

l6sas och Spintablanet dvertas. Pa tilltradesdagen sade koparna att det aldrig hade
varit nagon diskussion om dvertagande av lanet och att de skulle ta upp nya lan. Det
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var inte inskrivet i kontraktet att lanet skulle dvertas. | den situationen kunde han inte
franga kontraktet och krava ett 6vertagande bara for att det var tillskrivet pa
fullmakten.

Enligt hans formenande var det enda sattet att fa till stand en Gverlatelse att gora sa
som han gjorde. Alternativet hade varit att inte fullfolja kopet med skadestands-
ansprak som féljd. Samma dag informerade han saljarna. De var inte néjda med hans
sétt att 16sa problemet.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Ansvaret for formedlingen

Méklaren X hade i uppdrag att formedla den aktuella fastigheten. I uppdragsavtalet,
som var forenat med ensamrétt, anges att uppdragsgivaren &r medveten om och
godkanner att formedlingsuppdraget i vissa delar kan komma att utféras av maklaren
Y men att méklaren X behaller det fulla ansvaret for uppdraget. Av utredningen i
arendet framgar att uppdraget till stor del kan komma att skotas av méklaren Y. Bade
méaklaren X och maklaren Y ar registrerade fastighetsmaklare och star under
fastighetsmaklarndmndens tillsyn.

Den fastighetsmaklare som ingatt ett formedlingsuppdrag med en uppdragsgivare har
det fulla ansvaret for hur uppdraget genomfors, dven i de delar som Gverlats pa nagon
annan. Detta géller oberoende av om den som i praktiken, helt eller delvis, skoter
uppdraget sjalv &r registrerad fastighetsmaklare eller inte. Méklaren X har saledes
haft ett ansvar for hur det aktuella uppdraget kom att genomforas.

Av 12 § fastighetsméklarlagen framgar att en fastighetsmaklare i allt skall iaktta god
fastighetsmaklarsed. Denna skyldighet har méklaren inte bara da han eller hon fullgor
ett enskilt formedlingsuppdrag utan &ven i andra sammanhang da maklaren upptrader
i sin yrkesroll (jfr prop. 1994/95:14 s. 76). Detta innebdr att méklaren Y haft en
skyldighet att iaktta god fastighetsmaklarsed i de moment han utfért. Aven méklaren
Y svarar saledes for de atgarder han vidtagit i samband med méaklaren Xs férmed-
lingsuppdrag.

Fullmakten

Enligt 15 § fastighetsméklarlagen far en fastighetsmaklare inte foretrada kopare eller
saljare som ombud. Méklaren far dock ata sig begransade atgarder i den man god
fastighetsméklarsed medger det.

| forarbetena till lagen (prop. 1994/95 sid. 49 f.) sags foéljande.
Ett ombudsuppdrag ar — — — oférenligt med maklarlagens regelsystem, vilket bygger pa att maklaren
har en principiell skyldighet att beakta &ven uppdragsgivarens motparts intresse, | ombudsrollen
ligger i forsta hand en skyldighet att ta till vara huvudmannens intresse och skota det anfértrodda
uppdraget till basta nytta for huvudmannen. Det kan inte vara rimligt att den som i enlighet med detta
fullgér sitt ombudsuppdrag lojalt och klanderfritt samtidigt skall 16pa risken att drabbas av
exempelvis skadestandsskyldighet enligt maklarlagen. Det anforda leder till slutsatsen att en maklare
inte bor ha rétt att vara ombud fér uppdragsgivaren, vare sig denne ar kdpare eller séljare. Darigenom
undantas fran fastighetsméklares verksamhet ett slag av uppdrag som typiskt sett inte bor forenas
med traditionell méklarverksamhet. Detta betyder att kdpare och presumtiva kopare inte skall behéva
rdkna med att maklare kan ha sarskilda forpliktelser gentemot sina uppdragsgivare, utéver vad som
géller enligt maklarlagen.

64



Fastighetsmaklarnamndens Arsbok 2001

2001-03-14:8

| forarbetena s. 80 f. sdgs foljande.

Férbudet mot ombudsuppdrag géller i forsta hand "rena" ombudssituationer, dvs. nar méklaren av
uppdragsgivaren far fria hander att foretrada denne i anslutning till formedlingsuppdraget. | frdga om
uppdrag att foretrdda uppdragsgivaren vid utférandet av enstaka begransade moment ar férbudet inte
absolut. Sddana begransade ombudsuppdrag &r tillatna i den méan de &r forenliga med god
fastighetsmaklarsed. Vid bedomningen av vad god fastighetsmaklarsed kraver bor utgangspunkten
vara att maklarens roll &r den opartiske mellanmannens. Undantaget fran forbudet att vara ombud ar
inte avsett att innebara nagot avsteg fran synen pa maklarrollen. Regeln &r forestavad enbart av
praktiska hansyn. | vissa situationer kan maklaren behdva bista parterna med att foretrada en av dem
i nagon begransad rattshandling som ar nodvandig for att dverlatelsen skall kunna slutforas, t.ex. att
kvittera kopeskillingen i samband med tilltradet, om séljaren da inte &r narvarande. En grund-
laggande forutsattning for att méaklaren skall kunna ata sig ett sddant ombudsuppdrag med
bibehéllande av sin mellanmansstallning &r att den rattshandling det &r frdga om inte &r tvistig mellan
parterna. Dessa maste alltsa dessforinnan ha blivit ense om villkoren.

Den fullmakt som maklaren Y fatt fran séljaren av fastigheten och som dessutom
tillkommit pa méklaren Ys initiativ ar uppréattat pa ett fortryckt formular fran
maklarforetaget. Den ger honom eller den han satter i sitt stélle befogenhet "att
forsalja oss tillhorig fastighet, att uppréatta och underteckna kdpekontrakt, kbpebrev
och likvidavrakningshandlingar, att utkvittera och emottaga till sakerhet for lan i bank
eller annorstédes stéllda hypotek, att utkvittera och uppbéra kopeskillingen samt att
darjamte pa alla i samband med forenamnda forséljning i 6vrigt forekommande
handlingar teckna vara namn, godkanner vi ombudets laga atgarder”. | fullmakten
finns tillskrivet for hand "att kopeskillingen skall sattas in pa vart konto - - -

senast 9/6-2000, Spintablanet skall 6vertas av koparen".

Fullmakten, som tillkommit pa maklaren Ys initiativ, ger honom ratt att foretrada
saljarna som ombud i en omfattning langt utéver vad fastighetsméklarlagen tillater.
Maéklaren Y har saledes asidosatt ett uttryckligt forbud i lagen. Den omstandigheten
att kopekontraktet redan hade undertecknats av parterna da fullmakten stélldes ut ger
inte anledning till ndgon annan bedémning.

| fraga om saljarens tillagg pa fullmakten, att ett 1an skulle 6vertas av koparen, har
maklaren Y uppgett att han tolkat tillagget som en ren upplysning samt att han tagit
for givet att séljare och kdpare hade kommit 6verens om dvertagandet. Maklaren Y
har gjort gallande att han skrev in dvertagande av lanet i den likvidavrakning han
upprattade infor tilltradet.

Den omstandigheten att 6vertagande av lan inte berdrs i kdpekontraktet borde dock
ha gett maklaren Y anledning att ifragasatta om parterna verkligen var dverens om
alla villkor for Gverlatelsen. Att i den situationen utfarda och utkvittera kdpebrevet for
séljarnas rakning kan inte anses som en réttshandling med endast formell betydelse.
Maéklaren Y har saledes inte bara haft befogenheter utéver vad fastighetsméklarlagen
tillater. Han har aven de facto agerat som ombud i en utstrackning som inte &r tillaten
enligt lagen. Hartill kommer att han bortsett fran de direktiv om lanet som saljarna
gett i fullmakten.

Sammanfattningsvis har maklaren Y saledes tagit initiativ till en fullmakt och &dven
agerat ombud i en utstrackning som inte ar forenligt med fastighetsméaklarlagen. Han
har vidare underlatit att beakta den inskrankning i fullmakten som fullmaktsgivaren
lamnat. Ett sddant beteende kan aldrig accepteras.
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Standardiserade avtalsvillkor

Fastighetsméklaren har ett ansvar for att upprattade handlingar har ett entydigt
innehall som pa ett korrekt och begripligt satt reglerar forhallandet mellan parterna. |
detta fall har standardformuleringar anvants, som inte varit anpassade till de verkliga
forhallandena. | kopekontraktet har det i 3 § angetts att saljaren garanterar "att
fastigheten endast belastas av foljande servitut eller nyttjanderatter". Nagra
belastningar eller andra avtal finns dock inte redovisade. Trots det anges det att
koparen forbinder sig att dverta ansvaret for avtalen.

Utformningen av villkoret ar sddan att innebGrden av vad koparen atagit sig och vad
saljaren garanterar ar oklar. Kopekontraktet uppfyller saledes inte de krav pa tydlighet
som kan stéllas pa en maklare. Oklarheten kan dock inte anses vara sa betydande att
den bor leda till nagon atgard fran Fastighetsmaklarnamndens sida.

Paféljd
Som Fastighetsmaklarnamnden inledningsvis konstaterat har savéal maklaren X som
maklaren Y ett ansvar for hur det aktuella formedlingsuppdraget kom att genom-

foras. Enligt namndens mening har formedlingen skotts pa ett sadant satt att god
fastighetsmaklarsed asidosatts i sadan grad att ingen av dem kan undga varning.

Ovrigt
Det ankommer inte pa Fastighetsmaklarnamnden att préva ersattningskrav. Sadana

fragor prévas av tingsratt och undervissa forutsattningar aven av Allmanna
reklamationsndmnden.

2001-03-14:9

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
handel med fastigheter

Fastighetsméklarndmndens avgdrande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

Genom en anmdlan till Fastighetsméaklarnamnden har fraga uppkommit om
fastighetsmaklaren X, genom forvarv och innehav av nagra hyresfastigheter och en
industrifastighet, agerar i strid med fastighetsméaklarlagen.
Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Maklaren X &r registrerad fastighetsméklare sedan 1993. Méklaren X &r
styrelseledamot och firmatecknare i méklarforetaget A i Stockholm. Enligt notering i

aktiebolagsregistret har bolaget bland annat till syfte att &ga och foradla fastigheter.

Under 1999 forvarvade bolaget, i vilket méklaren X &r delégare, en industrifastighet
och tva hyresfastigheter. Syftet ar enligt maklaren X langsiktig kapitalplacering.
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Maklaren X har uppgett att han for egen del 1990 forvarvade en hyresfastighet i
kapitalplaceringssyfte samt att han 2000 avyttrade en fritidsfastighet och kopte en
annan fritidsfastighet.

Enligt 14 § fastighetsmaklarlagen far en fastighetsmaklare inte bedriva handel med
fastigheter.

Fastighetsmaklarnamnden har i ett beslut den 21 juni 2000 (dnr ---) uttalat att saval
forsaljning som kop maste dga rum for att det skall anses vara fastighetshandel.

Mot den redovisade bakgrunden finner Fastighetsmaklarnamnden inte skal att vidtaga
nagon sarskild atgard. Arendet skall darfor skrivas av fran ytterligare handlaggning.

2001-03-14:10

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
marknadsforing utan skriftligt uppdragsavtal

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.

Bakgrund

En sdljare av en bostadsrattslagenhet har i en anmalan till Fastighetsméklarnamnden
anfort foljande.

Han och hans fru hade under februari 2000 sin l&genhet till forsaljning. De
annonserade privat. Redan forsta dagen annons var inférd blev de kontaktade av ett
antal méaklare som ville hjélpa till. Flera maklare fick se pa lagenheten varefter de
diskuterade villkoren. De gav emellertid inte nagon méklare i uppdrag att formedla
lagenheten och skrev inte under nagra papper eller gav nagra muntliga l6ften. De fick
bl.a. besok av maklaren X vid maklarforetaget A i Malmo. Nagra dagar darefter fick
de till sin forvaning se att deras lagenhet var till salu pa Internet. Lagenheten fanns
aven med i maklarforetaget As annonser i Sydsvenska Dagbladet. De anser att
maklaren X brutit mot god méklarsed genom sitt agerande.

Maéklaren X fornekar att hon annonserat ut objektet pa Internet och i tidningen. Hon
har anfort bl.a. foljande.

Av sin chef fick hon den 21 februari 2000 i uppdrag att gora ett intag av anmalarens
och hans hustrus bostadsrattslagenhet. | samband med intaget gick hon igenom
uppdragsavtalet med anmalaren. Denne 6nskade att dven hans hustru skulle fa lasa
igenom avtalet. Sedan ett uppdragsavtal undertecknats i tva exemplar av henne
overlamnades dessa till anmalaren som sade att avtalet skulle aterlamnas undertecknat
vid den forsta visningen. Nar hon kontaktade anmélaren infor den forsta visningen
forklarade denne sig inte langre vara beredd att ge henne férmedlingsuppdraget. Hon
avbrot darfor direkt formedlingsarbetet. Eftersom hon dvertygats om att hon skulle
erhalla formedlingsuppdraget infér den forsta visningen hade hon lagt in uppgifter om
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lagenheten pa dator for att kunna ge eventuella spekulanter en objektsbeskrivning.
Négon annan an hon har sedan aktiverat datorn och ocksa sett till att annons om
lagenheten inforts i tidningen. | det foretag dar hon ar verksam arbetar fyra personer.
Det har inte kunnat utredas vem av dem som aktiverat datorn och ordnat
tidningsannons.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 11 § fastighetsméaklarlagen skall ett uppdragsavtal uppréttas skriftligen. Med
ett sadant krav uppnas bl.a. att uppdragsgivarna och fastighetsméklaren klargor att
avtal verkligen traffats och uppdragets innehall. Av 12 § forsta stycket
fastighetsmaklarlagen framgar vidare att fastighetsmaklaren skall utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Méklaren skall darvid tillvarata
bade séljarens och kdparens intresse. | forarbetena till fastighetsmaklarlagen
(prop.1994/95:14 s. 76) anges att formuleringen i allt iaktta god fastighetsmaklarsed
ar avsedd att framhalla méaklarens skyldighet att iaktta god fastighetsméaklarsed inte
bara vid fullgérandet av de enskilda formedlingsuppdragen utan &ven i andra
sammanhang nar han upptréader i sin yrkesroll.

Av maklaren Xs egna uppgifter framgar att hon inte erhallit nagot uppdragsavtal
betraffande den aktuella bostadsrétten. Hon har dock undertecknat ett uppdragsavtal
och dversant detta till anmalaren for underskrift. Maklaren X far for sin del darfor
anses ha forbundit sig att ombesorja formedlingsuppdraget. Detta medfor att hon far
ta ett ansvar for utférandet av atgarder som ager rum i samband med sin hantering av
arendet, fastdn hon inte hade ett formedlingsuppdrag i egentlig mening. Om en
méklare paborjar foreberedande atgarder, i tron att hon skall erhalla ett uppdrag, ar
det sarskilt viktigt att hon ser till att annonsering inte sker forran hon erhallit
uppdraget.

Fastighetsméklarnamnden anser att varje méklare ansvarar for att de rutiner maklaren
tillampar i sin yrkesutdvning ar sékerstéllda. Genom méklaren Xs bristande rutiner i
sin yrkesutévning har ett objekt felaktigt kommit att marknadsforas via Internet och i
tidningsannons. Vad méaklaren X anfort om orsaken till att uppgifterna hamnat pa
Internet andrar inte namndens bedémning. Det har saledes inte nagon avgorande
betydelse vem pa kontoret som satt in annonsen i tidningen och pa Internet. Méaklaren
Xs agerande strider mot god fastighetsmaklarsed. Forseelsen kan inte anses ringa och
hon skall darfor varnas.

2001-03-14:11

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
tidpunkten for utbetalning av handpenning

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
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Bakgrund

Fastighetsméklarn&mnden har, med anledning av maklaren Xs agerande i ett tidigare
arende, granskat akterna for fem uppdrag som maklaren X hanterat under perioden 1
januari — 1 juli 2000.

Fastighetsmaklarnamnden har i anledning av granskningen gjort vissa papekanden
som har kommunicerats med méklaren X. Darutdver har bl.a. féljande framkommit.

| dverlatelseavtalet for ett av de formedlade objekten, en bostadsratt, anges bl.a. att
overlatelsen skall atergd om koparen inte beviljas intrade i bostadsrattsforeningen, att
ett sarskilt avtal om deposition av handpenningen pa fastighetsmaklarens
klientmedelskonto skall upprattas och att dverlatelsen &r giltig under forutsattning att
koparna beviljas lan fore den 27 april 2000.

| ett separat depositionsavtal anges att depositionen sker med anledning av att kopets
fullbordan gjorts beroende av villkoren avseende medlemskapet och beviljande av Ian
pa satt anges ovan. | avtalet anges aven att redovisning av deponerad handpenning
skall ske sa snart det klarlagts om villkoret medfor att képet skall fullféljas eller
aterga.

Av utredningen framgar att kdparen antogs som medlem den 24 april 2000, att
koparen beviljades lan fore den 27 april och att den deponerade handpenningen
betalades ut till séljaren forst den 3 juli 2000.

Méklaren X har avgett yttrande i arendet och anfort bl.a. féljande. Hon och saljaren
kom Gverens om att deponerad handpenning skulle sta kvar pa klientmedelskontot
och redovisas forst i samband med att lan l6stes och likvidavrakning upprattades vid
tilltradet.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Fastighetsméklarens hantering av klientmedel &r av storsta vikt. Méklaren har inte
nagon sjalvstandig ratt att besluta i fraga om hanteringen av medel som deponerats.
Maklaren handhar dessa endast med stod av ett depositionsavtal. Det aligger darfor
maklaren att betala ut medlen i enlighet med villkoren i depositionsavtalet.

| detta fall har det forelegat ett skriftligt depositionsavtal. Enligt méklaren X har
darefter en muntlig 6verenskommelse tréffats. Denna 6verenskommelse star i strid
med det skriftliga depositionsavtalet vad galler tiden for utbetalningen av hand-
penningen. Fastighetsmaklarndmnden anser att méaklaren X darfor skulle ha
dokumenterat den dndrade 6verenskommelsen skriftligt. Sa har inte skett och enligt
namndens mening har méaklaren X pa denna punkt brustit i god fastighetsmaklarsed.
Med detta papekande finner namnden att arendet kan skrivas av fran vidare
handlaggning.
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Saken: Anmaélan enligt 7 § fastighetsmaklarférordningen
(1995:1028)

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden anmaler till aklagaren att den finner anledning att anta att
X yrkesmassigt formedlar fastigheter i strid med vad som foreskrivs om registrering i
5 § fastighetsméklarlagen (1995:400).

Bakgrund

X har varit registrerad som fastighetsmaklare fran den 29 januari 1992 till och med
den 5 september 2000 da hennes registrering aterkallades. | beslutet angavs att ater-
kallelsen gallde omedelbart. X delgavs beslutet den 7 november 2000.

X har anstékt om att anyo bli registrerad som fastighetsmaklare.
Fastighetsméklarnamnden har denna dag avslagit hennes ansdkan. Beslutet bifogas
som bilaga 1. Bilagan bifogas inte har.

| en anmdlan till Fastighetsmaklarnamnden har pastatts att X utgett sig for att vara
fastighetsmaklare trots att hennes registrering ar aterkallad. 1 anmalan héanvisas till
fem olika annonser uttagna fran Internet (Hemnet), en annons i en lokaltidning samt
en foretagarbroschyr for att visa att formedlingsverksamhet tycks paga, bilaga 2.
Bilagan bifogas inte har.

Av de uppgifter som X lamnat star det klart att hon i slutet av oktober 2000 kénde till
att hennes registrering som fastighetsmaklare var aterkallad. Trots det har det i en
formedlingsannons i en lokaltidning sa sent som i borjan av december manad angetts
att hon ar fastighetsméklare. I en reklamfolder i samband med julhandeln har hon
marknadsfort sig som fastighetsméklare. Hon har dessutom i slutet av november
manad statt som kontaktperson hos ett méaklarforetag for olika objekt som saluhallits
pa Internet, bilaga 3. Bilagan bifogas inte har.

X har forelagts att yttra sig samt besvara ett antal fragor. Hon har lamnat vissa
uppgifter men har inte inkommit med nagot underlag som utvisar att hon avslutat sina
formedlingsuppdrag och att hennes kollega, sa som X uppgett, verkligen tagit 6ver
ansvaret for hennes uppdrag.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Med fastighetsméklare avses enligt 1 8 fysiska personer som yrkesmassigt formedlar
fastigheter, delar av fastigheter, byggnader pa annans mark, tomtratter, bostadsrétter,
andelsratter avseende lagenhet, arrenderétter eller hyresratter.

I 5 § fastighetsmaklarlagen foreskrivs att varje fastighetsmaklare skall vara

registrerad hos Fastighetsméklarnamnden. Fastighetsméklare som férmedlar enbart
hyresratter samt advokater ar dock undantagna fran registreringstvanget.
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Enligt 7 § fastighetsmaklarforordningen (1995:1028) skall Fastighetsméklarnamnden
anmala till allméan aklagare om namnden har anledning att anta att nagon yrkes-
massigt formedlar fastigheter i strid med vad som foreskrivs om registrering i 5 8
fastighetsmaklarlagen (1995:400).

Uttrycket formedla tar sikte pa sadan verksamhet som gar ut pa att anvisa en
uppdragsgivare en motpart med vilken denne kan traffa ett avtal om férmed-
lingsobjektet. Som narmare framgar av forarbeten sker formedlingen yrkesmassigt
nar det ar fraga om en affarsmassigt organiserad verksamhet i fastighetsformedlings-
branschen. Det stalls inte nagot krav pa att formedlingsverksamheten har resulterat i
ett slutligt uppdrag, utan det kan vara tillréckligt att vidta t.ex. olika marknadsforings-
atgarder utan att vara registrerad (prop. 1994:95:14 s. 30 jmf med prop. 1983/84:16

s. 27 1.).

Med hanvisning till innehallet i bilagda handlingar finner Fastighetsmaklarnamnden
att X inte beaktat namndens beslut om aterkallelse av hennes registrering utan fortsatt
att yrkesmassigt verka som fastighetsmaklare. Namnden anmaler nu detta forhallande
till aklagaren.

2001-04-11:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maklare fullgjort sin upplysningsskyldighet om kopares
undersokningsplikt m.m.

Fastighetsméklarndmndens avgdrande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har en kdpare Kritiserat fastig-
hetsmaklaren X och havdat bl.a. att denne inte upplyst om den undersokningsplikt
som en kopare har vid forvarv av en fastighet.

Maklaren X har tillbakavisat kritiken.

Utredningen ger inte belagg for att maklaren X skulle ha asidosatt sina skyldigheter
enligt fastighetsmaklarlagen. Fastighetsméklarnamnden finner dock anledning att
understryka vikten av att en maklare vinnlagger sig om att en kopare forstar den
information som lamnats angaende de skyldigheter som aligger koparen vid ett

fastighetsforvarv. Med detta papekande kan arendet skrivas av fran vidare
handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400)
Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

En kopare av en fastighet har i en skrivelse till Fastighetsmaklarndmnden kritiserat
fastighetsmaklaren X for att denne varit vardslos vid en bestallning av en besiktning
genom att inte definiera uppdraget till besiktningsmannen. Koparen har bl.a. uppgivit.
Besiktning &gde rum och fastigheten visade sig vara behéaftad med allvarliga fel. En
senare besiktning av en annan besiktningsman utvisade att felen var sadana att de
borde ha upptackts vid en jordabalksbesiktning. Den forste besiktningsmannen hade
havdat att han inte fatt i uppdrag att géra en jordabalksbesiktning.

Maklaren X har tillbakavisat kritiken och bl.a. uppgivit att fastigheten saldes i
november 1995.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Fastighetsméklarndmnden beslutade den 26 augusti 1998 (protokoll FMN 12/98) att
tillsynsarenden skall skrivas av utan utredning om &rendet ror ett forhallande som néar
arendet anhangiggors ligger mer &n tre ar tillbaka i tiden, om det inte finns sérskilda
skal att utreda och préva arendet.

Det har under utredningen framkommit att den kritiserade férmedlingen ligger mer &n
tre ar bakat i tiden. Vad som kommit fram i 6vrigt ger inte anledning till ndgon
ytterligare &tgard fran Fastighetsméaklarnamndens sida. Arendet skall darfor skrivas
av fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
maéklares redbarhet

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarndamnden inhdamtade den 9 mars 2001 fran Kronofogdemyndigheten
i Orebro uppgifter om méklaren Xs skuldséttning. Kronofogdemyndigheten uppgav
da att maklaren X hade restforda skulder i allmanna mal pa 18 307 kr. Vid fornyad
kontroll den 30 mars 2001 uppgav kronofogdemyndigheten att méklaren X hade
restforda skulder i allmanna mal pa 18 349 kr.

Méklaren X har yttrat sig i &rendet.
Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen (1995:400) skall Fastighetsmaklarnamnden aterkalla
registreringen for den fastighetsméklare som inte langre uppfyller kraven enligt 6 §.
Enligt 6 § forsta stycket 5 kravs, for att en fastighetsméaklare skall bli registrerad, att
han ar redbar och i dvrigt lamplig som fastighetsmaklare. Enligt lagens férarbeten
(prop. 1994/95:14 s. 66-67) skall prévningen av den personliga lampligheten ta sikte
pa fragan om den sokandes allmanna hederlighet, palitlighet och integritet motsvarar
de krav som bor stallas pa en méklare mot bakgrund av den i flera avseenden
ansvarsfulla fortroendestéallning som maklaren intar i férhallande till bade uppdrags-
givaren och dennes motpart. | kravet pa redbarhet ligger givetvis ett krav pa redbarhet
ocksa i ekonomiska angelagenheter. Underlaten betalning av skulder eller annan
misskotsel av ekonomiska ataganden kan ge anledning till tvekan om en persons
lamplighet som fastighetsmaklare.

Fastighetsméklarndmnden finner att vad som har framkommit om méklaren Xs

skuldsattning inte ger namnden anledning att nu vidta nagon atgard mot honom i
denna fraga. Arendet skall darfor skrivas av fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
redbarhet

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden aterkallar maklaren Xs registrering som fastighetsmaklare.
Beslutet géller omedelbart.

Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden inhamtade den 4 september 2000 uppgifter fran
kronofogdemyndigheten i Nacka om méklaren X. Kronofogdemyndigheten uppgav
da att méaklaren X hade restforda skulder i allméanna mal pa 282 034 kr och i enskilda
mal pa 23 431 kr. Méklaren X uppgav den 13 november 2000 till namnden att de
skulder som skulle betalas hos kronofogden var betalda. Enligt kronofogde-
myndigheten var skulderna den 16 november 285 552 kr respektive 23 966 kr. Vid
fornyad kontroll den 29 mars 2001 uppgav kronofogdemyndigheten att maklaren X
hade restforda skulder i allmanna mal pa 289 711 kr.

Maéklaren X har aren 1996, 1998 och 2000 erlagt den arliga registreringsavgiften for
maéklare efter den tidpunkt arsavgifterna skulle erlaggas och forst sedan hon blivit
avregistrerad p.g.a. utebliven betalning. Hon har vidare ar 1997 blivit avregistrerad
p.g.a. att hon saknade erforderlig forsékring. Besluten om avregistrering omprévades
och upphévdes sedan maklaren X erlagt respektive arsavgift samt presenterat bevis pa
forsékring.

Maéklaren X har yttrat sig men har varit svar att na. Ett flertal forsok att na henne per
telefon har misslyckats. Ett rekommenderat foreldggande den 6 februari 2001 har inte
hamtats ut trots att maklaren X vid telefonsamtal den 5 mars 2001 lovat att hdmta ut
det. Forelaggandet kom dock i retur till ndmnden.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen skall Fastighetsméklarnamnden aterkalla
registreringen for den fastighetsmaklare som inte langre uppfyller kraven enligt 6 8.
Enligt 6 § forsta stycket 5 krdvs, for att en fastighetsmaklare skall bli registrerad, att
han eller hon &r redbar och i 6vrigt l&amplig som fastighetsméklare. Enligt lagens
forarbeten (prop. 1994/95:14 s. 66-67) skall prévningen av den personliga
lampligheten ta sikte pa fragan om den s6kandes allmanna hederlighet, palitlighet och
integritet motsvarar de krav som bor stéllas pa en maklare mot bakgrund av den i
flera avseenden ansvarsfulla fortroendestéllning som méklaren intar i férhallande till
bade uppdragsgivaren och dennes motpart. | kravet pa redbarhet ligger givetvis ett
krav pa redbarhet ocksa i ekonomiska angelagenheter. Underlaten betalning av
skulder eller annan misskotsel av ekonomiska ataganden kan ge anledning till tvekan
om en persons lamplighet som fastighetsméklare.

Enligt 7 8§ andra stycket ar en registrerad méaklare skyldig att lata
Fastighetsméklarnamnden granska akter, bokfdéring och évriga handlingar som hor till
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verksamheten samt lamna de uppgifter som begars for tillsynen. Enligt lagens
forarbeten (prop. 1994/95:14 s. 68 och s. 70) kan namnden avregistrera maklaren med
stod av 8 § forsta stycket 3 om méklaren vagrar att lamna de uppgifter som begérs for
tillsynen. Nar en maklare vagrar att samarbeta skall som regel en avregistrering ske.
Den principen bor tillampas enhetligt och oberoende av vad som i tillsynsarendet
laggs maklaren till last.

Fastighetsméklarnamnden finner att de uppgifter som kronofogdemyndigheten har
lamnat om maklaren Xs restforda skulder, hennes forsumlighet att i rétt tid erldgga
den for registrerade fastighetsmaklare obligatoriska arsavgiften och att ge in bevis om
avgift for forsakring samt hennes underlatenhet att besvara telefonsamtal och
skrivelser visar att hon inte ar lamplig som fastighetsméklare. Hennes registrering
skall darfor aterkallas.

2001-04-11:6

Saken: Anmaélan enligt 7 § fastighetsmaklarférordningen
(1995:1028)

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden anmaler till aklagaren att den finner anledning att anta att
X och'Y, foretaget A, yrkesméssigt formedlar fastigheter i strid med vad som
foreskrivs om registrering i 5 § fastighetsmaklarlagen (1995:400).

Bakgrund

Fastighetsméklarndmnden har genom anmalningar blivit upplyst om att X och Y har
annonserat tomter via dagspress och Internet. X och Y har dérvidlag representerat
olika byggforetag samt det egna bolaget foretaget A.

X har yttrat sig och bl.a. anfort att de inte &r unika pa nagot satt. De kunder som &r
intresserade av deras hus maste ha tillgang till marknaden av tomter. Det ar darfor en
ren service till kunderna att veta var tillgangligheten pa tomter finns. De har en
skyldighet att hjélpa sina kunder att kunna marknaden pa tomtsidan. Speciellt i
storstader dar tomterna &r en stor bristvara och begagnade hus ar dyra.

Advokat G har pa uppdrag av X och Y kommenterat anmalningarna. Han har uppgett
att X och Y &r verksamma som agenter for foretaget B och marknadsfor nyproduktion
av smahus. De har i sin verksamhet noggrant forsokt undvika att forsatta sig i
situationer som skulle vara att anse som formedling av fastigheter. G har vidare
kommenterat enskilda delar av underlaget i arendet.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Med fastighetsmaklare avses enligt 1 8§ fastighetsméklarlagen fysiska personer som
yrkesmassigt formedlar fastigheter, delar av fastigheter, byggnader pa annans mark,
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tomtratter, bostadsratter, andelsrétter avseende l&genhet, arrenderatter eller
hyresratter.

I 5 § fastighetsmaklarlagen foreskrivs att varje fastighetsmaklare skall vara
registrerad hos Fastighetsméklarndmnden. Fastighetsméklare som formedlar enbart
hyresratter samt advokater ar dock undantagna fran registreringstvanget.

Enligt 7 § fastighetsmaklarforordningen skall Fastighetsmaklarndmnden anméla till
allméan aklagare om namnden har anledning att anta att nagon yrkesmassigt férmedlar
fastigheter i strid med vad som foreskrivs om registrering i 5 8§ fastighetsméklarlagen.

Eftersom X och Y inte ar registrerade hos Fastighetsméklarndmnden instéller sig
fragan om det finns anledning att anta att de formedlar fastigheter i strid med
fastighetsmaklarlagen.

Uttrycket formedla tar sikte pa sadan verksamhet som gar ut pa att anvisa en
uppdragsgivare en motpart med vilken denne kan traffa ett avtal om férmedlings-
objektet. Som narmare framgar av lagens forarbeten sker formedlingen yrkesmassigt
nar det ar fraga om en affarsmassigt organiserad verksamhet i fastighetsformedlings-
branschen. Aven naringsidkare som har sin vanliga verksamhet inom ett annat
yrkesomrade kan emellertid ndgon gang omfattas av lagen. Av sarskild betydelse for
bedomningen &r i dessa fall i vad man férmedlingen ar en aterkommande foreteelse.
Om en néringsidkare erbjuder allménheten sina tjanster som fastighetsférmedlare, bor
lagen anses tillamplig d&ven om férmedling rent faktiskt 4ger rum endast vid nagot
enstaka tillfalle. (Prop. 1994/95:14 s. 72 jmf med prop. 1983/84:16 s. 27 f).

Med hanvisning framst till innehallet i bilagda kopior pa annonser (dnr---), tomtbhank
pa Internet (dnr---), formedlings- och samarbetsavtal (dnr---) samt bekréftelse ang.
marknadsforing m.m. (dnr---) anser Fastighetsméklarndmnden att det finns anledning
att anta att X och Y har formedlat fastigheter i strid med vad som foéreskrivs om
registrering i 5 § fastighetsméaklarlagen. Namnden anmaler nu detta forhallande till
aklagaren. Till anmalan bifogas kopior av namndens akter i drendet. Bilagorna
bifogas inte har.

2001-04-11:7

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
ytuppgift i objektsbeskrivning och sakfel i dverlatelseavtal gallande
en andel i en bostadsférening

Fastighetsméklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren méklaren X formedlade sommaren 2000 en andel i en
bostadsforening i Stockholms innerstad.
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I en anmélan till Fastighetsméklarnd&mnden har kdparen kritiserat méklaren X for
att ha lamnat felaktig uppgift om ytan i den aktuella l1agenheten. Anmaélaren har
sammanfattningsvis uppgett bl.a. féljande.

| objektsbeskrivningen av lagenheten angavs att boarean var cirka 74-76 m? men
att ytan skulle kontrollmatas infor forsaljning eftersom koket tillbyggts ur en del
av foreningens gemensamma yta, med en stor matplats for 6-8 personer. Utifran
beskrivningen bedémde han att ytan &tminstone borde ligga pa 80 m> Nar
kopekontraktet tecknades den 22 juni stod det klart att det inte skett ndgon
kontrollmatning och att utlovad vardering inte heller skett. Han beddmde dock
priset som skaligt med hansyn till férvantad boyta om 80 m?.

Den 14 augusti presenterades resultatet av en kontrollmatning som visade att
boytan endast var 70 m?. Han fick till stdnd en nedsattning av priset och ett nytt
avtal skrevs med séljaren den 4 september.

Méklaren X har tillbakavisat kritiken. Han har i huvudsak uppgett féljande.

Uppgiften om ytan i objektsbeskrivningen stdammer med uppgiften i féreningens
register. Vice ordforanden i foreningen lamnade uppgiften pa ett vederhaftigt satt.
Det har 6ver huvud taget inte diskuterats med képarna att lagenheten skulle kunna
vara 80 m®. Maklarforetaget erbjod sig att formedla en kontrollmétning av ytan
och en oberoende vérdering men det uttrycktes inte som en forutsattning for
affaren. Da koparna inte kravde en matning kan han inte tolka det som annat &n att
ldgenheten i sig var viktigare an den exakta ytstorleken. L&genhetsytan uppmattes
dock senare i forhoppning om att den eventuellt kunde vara storre. Da visade det
sig att angiven yta i lagenhetsregistret misstaimde med fyra kvadratmeter. Da det
kom till hans kdnnedom ordnade han skyndsamt en férhandling med séljarna om
en forlikning.

Fastighetsméklarndmnden har vid sin granskning av handlingarna i &rendet
uppmarksammat bl.a. féljande. | objektsbeskrivningen star det inte om det &r fraga
om en andel i en bostadsréattsférening eller en andel i en bostadsférening. | beskriv-
ningen saknas det uppgift om att andelen ar pantférskriven. Det finns tva olika
overlatelseavtal. | bada avtalen finns en uppgift om att andelen inte ar pantférskriven
for hdgre belopp an 748 000 kr och att detta intagits i foreningens lagenhets-
forteckning.

Méklaren X forelagts att yttra sig 6ver detta och har sammanfattningsvis uppgett
foljande.

De uppgifter som bostadsféreningen tillhandahall 1ag till grund for att nagon uppgift
om pantférskrivning inte togs med i objektsbeskrivningen. Séljaren och dennes son
hade en oklar uppfattning om vad de bada hade betalat och hur de anvént sina
personnummer som sakerhet for lanen. Ingen av kreditgivarna hade kontaktat
bostadsfareningen for att pantforskriva andelen. Agaren uppgav att hans och sonens
skulder uppgick till 748 000 kr. De foretedde dock inga egna handlingar utan han fick
sjalv lagga ned arbete for att fa fram den uppgift som togs med i kopekontraktet.
Auvsikten var att samtliga personlan skulle I6sas. Det var inte aktuellt att koparna skulle
overta nagon del i betalningsansvaret for lanen.
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Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Av handlingarna i arendet framgar att det som maklaren X férmedlade &r en andel i en
bostadsforening och inte en lagenhet med bostadsrétt i en bostadsrattsforening. Av ett
matintyg, utfardat den 15 augusti 2000 framgar att boytan uppmitts till 70 m?.

Uppdragsavtalet

Det uppdragsavtal som méklaren X ingatt med anmalaren for forséljning av andelen
ger anledning till papekande. I de allmanna villkoren som finns i bilaga till avtalet
hanvisas till Maklarsamfundets riksprovisionstaxa. Néagon sadan taxa finns
emellertid inte och far inte langre forekomma. Det var saledes fel av maklaren X att
vidarebefordra information om sadana villkor.

Benamningen pa objektet

Maklaren X upprattade tva overlatelseavtal i samband med anmélarens kop av
andelen i bostadsforeningen. | det forst upprattade avtalet star i vanstra marginalen
bostadsrétt i den rubrik som anger vad det &r for objekt. | den I6pande texten § 4
star det bostadsratt och i § 8 bostadsrattshevis. | avtalets dvriga delar ar texten
anpassad till det verkliga forhallandet och dar anvands benamningarna andel,
andelsratt och bostadsforening. | det andra Gverlatelseavtalet anges i rubrik-
huvudet att det &r frdga om en bostadsratt. | den I6pande texten anvands ocksa med
ett par undantag bendmningen bostadsratt och bostadsréattsforening.

En fastighetsmaklare har ett sjalvstandigt ansvar for att upprattade handlingar har
ett entydigt innehall som aterspeglar verkliga forhallanden. Det ar av vasentlig
betydelse for saval avtalsparter, kreditgivare som myndigheter att riktiga och
fullstdndiga bendmningar och registernamn anvands. De standardkontrakt som
anvants vid denna affar har bara delvis anpassats for en 6verlatelse av en andel i
en bostadsforening. Det maste kunna kréavas av en maklare att hela avtalet
utformas for att passa den aktuella formedlingen. Parterna maste kunna utga fran
att méklaren utformar korrekta avtal.

I sin anmalan har képaren genomgaende betecknat den forvarvade andelen som
en bostadsratt. Koparen synes inte ha fatt klart for sig att det var frdga om kop av
en andel i en bostadsférening och inte ett kOp av en bostadsréatt. Att en maklare
inte ar tydlig i en sa viktig fraga som géller det formedlade objektets natur ar
allvarligt. Maklaren Xs brister harvidlag motiverar darfoér en varning.

Pantséattning

Det saknas anledning att ifragasatta maklaren Xs uppgift att andelen inte var
pantforskriven och att séljaren skulle l6sa alla personliga lan. I objektsbeskrivningen
finns heller ingen uppgift om att andelen var pantsatt. | Gverlatelseavtalen anges
daremot ett lanebelopp och att sdljaren garanterar att andelen inte ar pantsatt till hégre
belopp &n 748 000 kr samt att notering om pantsattningen intagits i féreningens
lagenhetsforteckning.

Eftersom andelen inte var pantsatt var uppgiften i avtalet felaktig. Faktauppgifter

skall naturligtvis vara korrekta men forseelsen kan i sammanhanget betraktas
som mindre allvarlig.
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Overlatelseavtalen

Maéklaren X har efter det att ett dverlatelseavtal upprattats mellan parterna upprattat
ett nytt 6verlatelseavtal mellan dem, sedan de kommit 6verens om en sankning av
kopeskillingen. Fastighetsméklarnamnden far papeka att om en maklare uppréttar ett
helt nytt dverlatelseavtal gallande samma objekt och parter bor det i avtalet klargoras
att det gamla avtalet inte langre skall galla och att parterna kommit 6verens om nya
villkor.

Kontrollmatning

| den objektsbeskrivning som presenterats anges ingen exakt ytuppgift betraffande
lagenheten. Daremot star det att ytan skall kontrollmatas infor forsaljning. Upplys-
ningen kan uppfattas som en utfastelse fran saljaren att se till att en matning gors
innan andelen 6verlats. Det far i och for sig anses ankomma pa koparna att da de
uppmarksammas pa oséakerheten ta upp fragan om matning med saval séljaren som
méaklaren om de anser att resultatet av en sadan matning har relevans for faststallande
av budnivan. Maklaren X har gjort gallande att han erbjod sig att kontakta ndgon som
utforde kontrollmatning, men att kbparna inte angav matning som en forutséttning for
kopet.

Da inget annat framkommit utgar Fastighetsmaklarnamnden fran att maklaren X och
séljaren gemensamt kommit 6verens om att lyfta fram osékerheten vad gallde
bostadsytan. Méklaren X har emellertid skrivit att ytan skulle kontrollmétas infor
forséljning. Det mest naturliga &r att uppfatta det som att séljaren skulle se till att
matning gjordes fore dverlatelsen. Uppgiften om att "del av foreningens
gemensamma yta" anvants for utbyggnad av ett kok, och att andelstalet kunde komma
att andras, tyder for Gvrigt pa att dven bostadsforeningen hade ett intresse av att en
matning gjordes. Trots att kdparna inte aktivt krdvde en métning kan det inte uteslutas
att de utgick fran att en sadan skulle vara genomford da parterna kallades till
kontraktskrivning. Genom att maklaren X inte aktivt verkade for att parterna
klargjorde for varandra om en kontrollmatning var en forutséttning for overlatelsen
och om matresultaten skulle inverka pa priset, asidosatte han sin omsorgsplikt. Den
efterféljande omforhandlingen ger stod at en sadan beddmning. Hans brist pa
agerande i detta hanseende maste starkt Kritiseras.

Depositionsavtal

| de tva Gverlatelseavtalen har parterna intagit en verenskommelse om att
handpenningen skulle deponeras. Méklaren X har uppgett att depositionen erlades i
form av handpenning att sattas in pa ett sarskilt klientmedelskonto. Han har dock inte
gett in nagot sarskilt depositionsavtal. Fastighetsmaklarnamnden finner skal att
papeka att ett avtal om deposition bor regleras i ett sarskilt dokument och inte tas in
som en standardiserad fras i dverlatelseavtalet.

Paféljd

Fastighetsméklarnamnden har funnit anledning att i flera avseenden komma med
kritik eller papekanden betraffande maklaren Xs satt att utfora det aktuella
formedlingsuppdraget. Den bristande tydligheten betraffande det faktum att
overlatelsen gallde en andel i en bostadsforening ar sadan att den motiverar en
varning.

79



Fastighetsmaklarnamndens Arsbok 2001

2001-04-11:8

2001-04-11:8

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
fortroenderubbande verksamhet

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I en annons inford i Svenska Dagbladet vid arsskiftet 1999/2000 utbjods en storre
lant- och skogsbruksfastighet till forsaljning. Pa fastigheten finns en slottsbyggnad
fran 1700-talet.

Pa framtradande plats i annonsen och &dven i ett sarskilt framtaget prospekt dver
egendomen star det maklarforetaget A. Det framgar emellertid varken i annonsen
eller i prospektet att méklaren X @r registrerad fastighetsméaklare.

| en anmalan till Fastighetsmaklarnamnden har en person ifragasatt maklaren Xs
agerande mot bakgrund av vad som ségs i en tidningsartikel dar en av agarna till
egendomen gor vissa uttalanden.

Méklaren X har till Fastighetsméklarndmnden lamnat foljande upplysningar.

Hon fick ett skriftligt forsaljningsuppdrag den 29 december 1999. Uppdraget skrevs
under av en av de tva agarna dels for egen del dels enligt fullmakt for den andre
agaren. Uppdraget utgjorde en del i ett juridiskt uppdrag. Hon atog sig att forsoka fa
egendomen sald. Hon arbetar kontinuerligt med uppdrag fran en av dgarna och darfor
ansag hon sig inte behdva precisera ett belopp eller viss tidsatgang som arvodes-
underlag om hon inte skulle lyckas finna en ny dgare till egendomen. Uppdraget var
inte tidsbegransat. Ett prospekt bekostades av saljarna som ocksa tillhandaholl
uppgifterna om fastigheten. Efter det att egendomen annonserats till férsaljning
informerade hon séljarna om vilka spekulanter som dnskade titta pa egendomen.
Séljarna visade egendomen for ett tjugotal presumtiva spekulanter. Hon var med vid
dessa visningar. Hon kontaktade bl.a. &garen av grannfastigheten som kom att bjuda
ett mycket hogt belopp fér egendomen. Hon upprattade ett forslag till képekontrakt.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning
Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsmaklaren utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall dérvid tillvarata

bade séljarens och kdparens intresse.

Enligt 14 § andra stycket fastighetsmaklarlagen far en fastighetsmaklare inte dgna sig
at verksamhet som &r agnad att rubba fortroendet for honom som fastighetsméklare.

Enligt 15 § far en fastighetsmaklare inte foretrada kopare eller saljare som ombud.
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Maklaren X driver en juridisk byra, maklarforetaget A. Bolagets verksamhet ar enligt
aktiebolagsregistret att bedriva juridisk byrd med specialitet som familjeratt,
fastighetsratt och fastighetsformedling. Méklaren X &r registrerad fastighetsmaklare
sedan 1995.

Att en fastighetsmaklare vid sidan av sin maklarverksamhet atar sig juridiska uppdrag
inom olika rattsomraden strider inte mot god fastighetsmaklarsed. | de fall maklaren
ar praktiskt verksam jurist kan det emellertid uppsta lojalitetskonflikter, om méklaren
atar sig formedlingsuppdrag at en klient som maklaren lamnar eller har lamnat
juridiskt bitrade. Mé&klarens neutrala mellanstéllning kan dessutom komma att
ifragasattas av spekulanter och andra intressenter. Vidare foljer av 15 § fastighets-
méklarlagen att en méklare inte far vara ombud for saljare eller kopare i samband
med en fastighetsforséljning. Detta géller aven om forsaljningen aktualiserats i nagon
annan verksamhet som en méklare bedriver vid sidan om verksamheten som méklare.

Maéklaren X har uppgett att hon arbetar kontinuerligt &t en av uppdragsgivarna och att
det aktuella uppdraget utgjorde en del i ett juridiskt uppdrag. Uppdraget har
rubricerats som ett forséljningsuppdrag och uppdragshandlingen innehaller inte nagra
av det for en fastighetsformedling géngse villkoren. Av annonsen for fastigheten
framgar inte att forsaljningen sker genom fastighetsmaklares formedling. Referensen
till méklaren X anger henne endast som jur.kand. | &rendet finns inga uppgifter som
visar att méklaren X haft en stallning som ombud for sin uppdragsgivare.
Omsténdigheterna ger emellertid intryck av att uppdraget mer haft karaktéren av ett
forséljningsuppdrag an ett sedvanligt formedlingsuppdrag.

Oavsett karaktaren av uppdraget anser Fastighetsméklarnamnden att det finns
anledning att ifragasatta om méklaren X i samband med uppdragets utférande kunnat
upptrada pa det satt som kréavs av en maklare sasom opartisk mellanman. Det faktum
att hon haft ett kontinuerligt samarbete med en av uppdragsgivarna och att uppdraget
enligt hennes egna uppgifter utgjorde en del i ett juridiskt uppdrag talar for att hon inte
kunnat ha en helt opartisk roll. Att maklaren X forenat sin juridiska verksamhet med
det aktuella uppdraget innebar darfor enligt namndens mening att hon &gnat sig at en
verksamhet som varit dgnad att rubba fortroendet for henne som maklare. Med hansyn
till omstandigheterna kan dock pafdljd underlatas.

2001-04-11:9

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maklares ansvar for felaktig uppgift om méanadsavgift och
medverkan till feldatering av kvittens m.m.

Fastighetsméklarndmndens avgdrande

Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Fastighetsméklarndmnden avskriver &rendet i den del det ror méklaren Y.
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Bakgrund

Fastighetsméklaren X férmedlade i december 2000 en bostadsrétt i Stockholm. |
uppdragsavtalet anges méaklaren X och maklaren Y sdsom uppdragstagare. | en
anmaélan till Fastighetsméklarndmnden har kdparen av bostadsratten kritiserat
méklaren X for att uppgiften om manadsavgiftens storlek var felaktig. Anmalaren har
aven uppgett att maklaren X ville datera kvittot pa mottagen handpenning for
deposition till ett senare datum an det datum da hon faktiskt 6verlamnade pengarna.

Fastighetsméklarnamnden har granskat ett antal handlingar i arendet och under
arendets beredning dven tagit del av ett beslut fran den 14 februari 2001 fran
Fastighetsmarknadens reklamationsndmnd (FRN) gallande den aktuella
formedlingen.

Méklaren X har till Fastighetsmaklarnamnden uppgett foljande.

Bostadsrattsforeningen bildades i november 1999. Saljarna hade da betalat en
kvartalshyra. Saljarna var inte medvetna om att den inbetalningsavi som de déarefter
erhéll avsag en fyllnadsinbetalning. Det ar dock ostridigt att felaktig manadsavgift
angivits i sval annonseringen som objektsbeskrivningen. Beskedet grundades pa vad
som angavs i den ekonomiska planen. Képaren fick dock pa egen begéaran omkring
den 10 december 1999 en ny ekonomisk plan. Av den framgar den ratta avgiften.
Koparen har sjalv i ett brev uppgett att den nya planen skiljde sig fran den gamla.
Koparen kande saledes till den htgre manadsavgiften fore kontraktskrivningen.
Orsaken till att kvittot daterades med ett senare datum var en 6verenskommelse
mellan séljare och kdpare och inte ett dnskemal fran honom. Han har handlat i
enlighet med god fastighetsmaklarsed.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Uppdragsavtalet
Anmalaren har uppgett att det var méklaren X som hon hade mest kontakt med i
arendet men att méklaren Xs kollega maklaren Y bland annat visade bostadsratten.

| uppdragsavtalet anges att méklaren X och méaklaren Y fatt i uppdrag att med
ensamrétt formedla en forséljning av den aktuella bostadsréatten.

Fastighetsmaklarnamnden vill framhalla att ett formedlingsuppdrag &r ett personligt
uppdrag som inte kan delas av flera. Till f6ljd harav bor uppdragsavtalet endast ange
en fastighetsmaklare. Pa sa satt klargors vem av flera pa en méklarfirma verksamma
méklare som ansvarar for att uppdraget utférs med iakttagande av god
fastighetsméklarsed.

Det &r inte korrekt att for tva eller fler fastighetsméklare uppratta ett uppdragsavtal
med ensamratt, eftersom det da inte langre ar fraga om ensamratt. Att utforma
uppdrag som ges till flera maklare som ensamréttsavtal vilseleder uppdragsgivaren
om vad som faktiskt galler. Om en uppdragsgivare 6nskar lamna ett uppdrag till fler
an en maklare kan detta endast ske genom att uppdragen ges utan ensamrétt. | sa fall
bor separat uppdragsavtal for respektive maklare upprattas.
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Uppdragsavtalet har undertecknats endast av maklaren X. | &rendet har inte
framkommit nagot som ger Fastighetsmaklarnamnden anledning till nagon atgard
savitt avser maklaren Y. Arendet skall darfor avskrivas i den del det rér méklaren Y.

Provision

Né&r uppdragsgivaren ar konsument skall ersattningen till fastighetsméklaren anges
inklusive mervardeskatt. Detta framgar bl.a. av Konsumentverkets riktlinjer (KOVFS
1996:4) for tillnandahallande, utférande och marknadsforing av
fastighetsmaklartjanster.

| uppdragsavtalet anges provisionssatsen exklusive mervardeskatt. Méklaren X skall
Kritiseras for utformningen av avtalet i denna del.

Manadsavgift m.m.

Av handlingarna i arendet framgar att bade i objektsbeskrivningen och kdpe-
kontraktet har avgiftens storlek angivits med ett felaktigt belopp. Anmalaren har fére
kontraktskrivningen fatt del av en ekonomisk plan for féreningen som skiljde sig fran
den plan som hon tidigare hade fatt. Av utredningen i arendet framgar att aven
maklaren X hade tillgang till den reviderade ekonomiska planen, dar den ratta
arsavgiften fanns redovisad. | ingen av de bada planerna fanns dock manadsavgiften
angiven utan den angivna arsavgiften maste divideras med 12 for att fa fram
manadsavgiftens storlek. Oavsett om anmalaren hade den riktiga manadsavgiften klar
for sig innan hon undertecknade kontraktet star det klart att maklaren X angett fel
manadsavgift.

Da koparen ar konsument skall méklaren enligt 18 § fastighetsmaklarlagen
tillhandahalla denne en boendekostnadskalkyl (jmf. prop. 1994/95:14 s. 81 med
hanvisning till prop. 1983/84:16 s.40). Kalkylen skall innehalla alla kostnader som &r
av nagon betydelse. Att koparen, sa som i detta fall, avstatt fran en sadan kalkyl fritar
inte maklaren fran ansvaret for att lamnade uppgifter ar korrekta. Maklaren X har inte
uppmarksammat koparen pa den andrade manadsavgiften. For det skall han varnas.

Datering av kvittens

Maéklaren X har medgett att han pa parternas 6nskemal daterade kvittot pa
handpenningen med ett senare datum &n da beloppet mottogs. Att det skett pa
parternas 6nskemal och inte genom eget initiativ kan inte medfora annan bedomning
an att agerandet strider mot god fastighetsméklarsed. En méklare skall inte medverka
till att uppratta feldaterade handlingar. Det ar allvarligt att han daterat sin kvittens av
emottagen handpenning med ett felaktigt datum eftersom det ocksa har betydelse for
bokfdringen och redovisningen av klientmedel. Agerandet motiverar varning.

Paféljd
Maéklaren X har lamnat en felaktig uppgift om manadsavgiftens storlek samt kvitterat
handpenningen med ett felaktigt datum. For detta skall han meddelas varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
vilseledande foto vid marknadsforing

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méaklaren X varning.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har fastighetsméklaren X kritiserats for att
han i marknadsforing anvént sig av ett foto som enligt anmalaren gett intryck av att
hans fastighet varit till salu.

Anmalaren har i huvudsak anfort féljande.

Han ar agare till ett gavelradhus i en husléanga bestaende av nio radhus. Den 20
november 2000 fanns en annons i Norrkopings Tidningar fran ett maklarforetag om
fastigheter till salu. For nagra av dessa fastigheter fanns foton inforda. Ett fotografi
visade delar av en radhuslanga och med gavelradhuset klart framtradande och
dominerande. Han kunde utan svarighet konstatera att gavelradhuset som fanns pa
fotot var hans eget hus. Det drojde inte lange forran andra boende i hans omrade och
bekanta till honom horde av sig och undrade om hans hus var till salu. Hans hustru
kontaktade méklarforetaget som infort annonsen den 21 november 2000 och fragade
vilket hus som var till salu. Hon fick da svaret att det var grannhuset. Hon papekade
da att annonsen klart visade deras hus och inte det hus som var till salu. Den 5
december 2000 lades ett flygblad fran maklarforetaget i deras brevlada. Flygbladet
uppvisade ett uppforstorat fargfoto exakt lika med det foto som fanns i annonsen. Av
texten pa flygbladet framgar att "For en tid sedan var det har huset Till Salu! Det &r
det inte langre.” Vidare star det ”For en tid sedan saldes huset Du ser ovanfor.”
Flygbladet delades ut i hela radhusomradet. Grannar och bekanta fragade pa nytt om
huset salts.

Méklaren X har anfort féljande.

Han beklagar det intraffade och det obehag som anmalaren haft. Han kan forsékra att
det inte varit ndgon avsikt att exponera anmalarens husdel som gjorde att han tog
fotot ur den vinkel som blev fallet. Avsikten var att ge ett nagot storre intryck an vad
som kan uppnas genom att ta bilden rakt mot den avsedda delen av huskroppen.
Intrycket blir da mycket platt atminstone med hans utrustning och skulle endast visa
ett foto rakt in i en fasad. Det &r knappast troligt att ndgon trott att det var anmélarens
del som var till forsaljning. I sa fall skulle han ha framhallit att det var fraga om ett
gavelradhus. Dessa hus ar mer eftertraktade och ocksa oftast dyrare. Han skall for
framtiden forsoka ta battre bilder sa att synpunkter som denna inte dyker upp. Han
och hans foretag skall ocksa i sina utskick som gors efter en forsaljning ange adressen
pa huset som salts.
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Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Maklaren X har varit ansvarig for den aktuella férmedlingen och darmed for
utformningen av tidningsannonsen och flygbladet.

Det &r samma foto som anvants i annonsen och flygbladet. Fotot visar en
radhuslanga. Den ar fotograferad snett fran gavelradhuset, som darigenom har fatt en
framtradande plats. Av annonsen framgar att det &r ett radhus som ar till salu. Det
finns ingen adressuppgift angiven. Texten hanvisar dock inte pa samma satt som
betraffande flygbladet till ndgon av fastigheterna i den avfotograferade langan.
Fastighetsmaklarnamnden anser darfor att annonsen inte sa tydligt pekar ut anmélar-
ens fastighet att den kan anses direkt vilseledande. Mot bakgrund av vad anmalaren
anfort om hur den uppfattats far det dock anses ha varit en mindre lamplig fotovinkel
som anvants. Nagot som méaklaren X borde ha forstatt efter meddelandet fran
anmaélarens hustru.

Vad galler flygbladet anser Fastighetsmaklarndmnden att det till skillnad fran
tidningsannonsen klart utpekar anmélarens fastighet. Det finns visserligen inte heller
i flygbladet nagon adressuppgift, men det finns daremot en text som direkt hanvisar
till ”huset Du ser ovanfor”. Genom att fotot ocksa &r stérre och detaljer framtréadet
tydligare har gavelradhuset fatt en mer framtradande plats i flygbladet. Att i
marknadsforing lamna vilseledande uppgifter i fraga om en fastighet ar eller varit till
salu strider mot god fastighetsméklarsed.

Fastighetsmaklarnamnden anser det férvanande och allvarligt att maklaren X trots att
han uppmarksammats pa att fotot kunde vara missvisande, andock anvénde sig av det
I flygbladet. Dessutom har dér tillagts en text som forstarker risken for att lasaren
uppfattar att det ar gavelradhuset som avses. Namnden anser att detta motiverar en
varning.

En ledamot &r skiljaktig och anfor féljande.

Méklaren X skall kritiseras. Jag anser dock att forseelsen skall betraktas som ringa
och att en varning darfor inte ar motiverad.

2001-04-11:11

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
formedling till narstdende samt om fortroenderubbande verksamhet

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklaren X varning.

Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har i anmalningar till ndamnden uppméarksammats pa

méklaren Xs agerande vid formedling av en fritidsfastighet. Av utredningen framgar i
huvudsak féljande.
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Maklaren X var agare till maklarforetaget A, dar han var komplementér. Han var
aven delagare samt styrelseledamot i ett norskt aktiebolag i byggbranschen. Han
tecknade aktiebolagets firma i forening med en av de andra tva deldgarna. Den 30
november 1998 séalde han sina aktier till de andra delagarna. Enligt ett styrelsebeslut
uttrddde han samma dag ur bolagets styrelse. Méklaren X var emellertid registrerad
som styrelsemedlem till mitten av juni manad 2000.

Enligt det norska aktiebolagets juridiska ombud éverférdes maklaren Xs aktier till de
nya dgarna den 9 december 1998. | ett dokument fran registermyndigheten i
Bronndysund i Norge bekréaftas att maklaren X var registrerad i Foretaksregisteret
som styrelsemedlem i aktiebolaget under perioden den 2 september — den 24 juni
2000.

Den 27 mars 1999 overlat han sin maklarfirma till det norska aktiebolaget for
kopeskillingen en krona. En &ndring avseende bl.a. féretagsnamn och &gare anmaldes
till Patent- och registreringsverket (PRV). Aktiebolaget anmaldes som komplementér
med ratt att teckna firman. En av dgarna i aktiebolaget anmaldes som kommandit-
delégare. Verksamheten angavs vara handel med fastigheter. Registreringen av de
nya uppgifterna kom till stand forst den 1 juli 1999.

Maéklaren X hade varen 1999 i uppdrag att formedla forséljning av en fastighet i
Stromstad. Kopare var den maklarfirma som méklaren X nyligen hade salt. Firman
foretraddes vid affaren av det norska aktiebolagets bada agare. Ett kopekontrakt
tecknades den 11 maj 1999 med kdpeskillingen 540 000 kr. Képebrev skrevs den 1 juli
1999. Kdpebrevet undertecknades forutom av aktiebolagets bada dgare dven av
maklaren X.

Enligt kdpebrev den 23 juli 1999 saldes sedan fastigheten for en kopeskilling om
852 000 kr. Saljaren foretraddes av de bada agarna till det norska aktiebolaget. Deras
namnteckningar bevittnades av méklaren X.

Méklaren X har vitsordat de faktiska uppgifterna och vidare uppgett bl.a. féljande.

Vid styrelsemotet i Norge den 30 november 1998 lovade de andra bolagsmannen att
anmala hans uttréde ur aktiebolaget till den norska registreringsmyndigheten. Han
kande inte till att han kvarstod som styrelsemedlem i byggbolaget. Han har inte haft
med aktiebolaget att gora efter det att han salde sina aktier.

Den &ndringsanmalan som gallde méklarforetaget A &r daterad 6 april 1999. Den &r
stalld till PRV. Anmaélan avsag hans uttrade ur kommanditbolaget. Bolaget skulle
agas och firman tecknas av det norska byggaktiebolaget som komplementér. En av de
norska &garna var dessutom kommanditdeldgare. Hans enda avsikt med att under-
teckna anmalan var som avgaende &gare till kommanditbolaget och som en
bekraftelse pd hans godkannande av de nya dgarna. Andringarna registrerades inte av
PRV forran den 1 juli 1999 eftersom féreslagen namnandring inte godtogs av PRV.

Medan andringsansokan 1ag hos PRV fick han en forfragan fran en agare till en
fritidsfastighet i Stromstad om en snar forsaljning. Han kontaktade bade féretag och
privatpersoner som han visste kunde ha intresse av ett kop, bl.a. en av delégarna i det
overlatna kommanditbolaget. Delagaren och kommanditbolaget ville dverta
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fastigheten for det begérda priset. N&r han i egenskap av méklare upprattade
kdpekontraktet trodde han inte att han langre var agare till kommanditbolaget och att
ha stod registrerad hos PRV som &gare. Han kande inte heller till att han var
registrerad som styrelsemedlem i det norska byggbolaget. Det var forsta gangen han
formedlade en fastighet till ett bolag. Bolaget skulle tilltrdda fastigheten den 1 juli
1999.

Pa tilltradesdagen den 1 juli stod det klart att PRV inte hade registrerat de nya
uppgifterna. PRV upplyste emellertid om att ett formellt beslut skulle skickas vilken
dag som helst. Han valde da att inte &ndra tilltradesdag utan han skrev under
kdpebrevet eftersom han alltjamt kvarstod som firmatecknare i kommanditbolaget.
Hade han vetat att PRV senare samma dag skulle godkénna ombildningen hade han
inte gjort det och inte heller anvant det gamla firmanamnet. Ut6ver sedvanlig
méklarprovision hade han inte nagon som helst egen vinning av att han lat kopet
fullbordas denna dag. Varken képare eller séljare har for Gvrigt framfort nagra
invandningar mot hans agerande.

Efter undertecknandet av kopebrevet tog de bada dgarna av det norska bolaget
omgaende over fastigheten. De lade ned mycket arbete och investerade i fastigheten.
En av de bada &garna fick kontakt med ett par som ville férvarva fastigheten och som
lade ett bud som inte gick att motsta. Den nya dgaren, det namnandrade kommandit-
bolaget, vande sig till honom for att fa hjalp att uppratta kopekontrakt och kopebrev.
Hans enda inblandning vid den senare affaren var att upprétta kontrakt och bevittna
namnteckningar.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 13 § fastighetsmaklarlagen far en fastighetsméklare inte kopa en fastighet som
han har i uppdrag att formedla. Méklaren far inte heller formedla en fastighet till
nagon sadan narstaende som avses i 4 kap. 3 § konkurslagen (1987:672).

Enligt 4 kap. 3 § konkurslagen anses som narstaende till en naringsidkare eller en
juridisk person den som har en vasentlig gemenskap med néringsidkaren eller den
juridiska personen som &r grundad pa andelsrétt eller darmed jamforligt ekonomiskt
intresse. Aven den som genom en ledande stallning har ett bestammande inflytande
over verksamhet som néringsidkaren eller den juridiska personen bedriver &r att
betrakta som narstaende.

Enligt 14 § andra stycket fastighetsmaklarlagen far fastighetsméklare inte dgna sig at
verksamhet som ar &gnad att rubba fortroendet for honom som fastighetsméklare.

| forarbetena till 14 8 (prop.1994/95:14 s. 80) anfors bl.a. foljande. En typ av
situationer som faller under forbudet ar nar maklaren av olika skal har forsatt sig i en
situation dar han har att tillgodose dven andra intressen &r uppdragsgivarens och
dennes motparts. Aven om det i det enskilda fallen inte skulle kunna pévisas att
maklarens dubbla lojaliteter leder till skada for kdpare eller séljare, har méklaren inte
rétt att forena maklarsysslan med forséljnings- eller formedlingsuppdrag som typiskt
sett ar agnade att rubba fortroendet for maklarens opartiska stéallning.
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Da maklaren X i egenskap av fastighetsmaklare den 11 maj 1999 formedlade ett kop
till det kommanditbolag som han tidigare &gt stod han alltjamt registrerad som
komplementér och firmatecknare fér kommanditbolaget. Han har ocksa sjalv
tillsammans med tva delagare i kommanditbolaget skrivit under kopebrevet for
bolagets rakning. Maklaren X kom saledes att formedla ett kdp till ett bolag i vilket
han rent formellt och i juridiskt avseende hade ett bestdammande inflytande.
Darigenom har han 6vertratt forbudet mot sjélvintréde i 13 8 fastighetsméklarlagen.
Overtradelsen motiverar en varning. Att maklaren X mojligen var i god tro och darfor
utgick fran att registerandringen var genomford medfor inte annan bedomning.

Rent principiellt bor en méklare undvika att ens i begrdnsad omfattning foretrada
nagon av parterna eftersom det ar svarforenligt med maklarrollen att agera for en
parts rakning. Forevarande fall, dar anmélningar faktiskt gjorts till tillsyns-
myndigheten, visar att det typiskt sett rubbar fortroendet for en méklare om
omgivningen befarar att maklaren agerar i visst eget intresse eller kanner
lojalitetsbindningar med kop- eller séljsidan.

Maklaren X hade vid tidpunkten for kommanditbolagets férsaljning av fastigheten
avvecklat sitt engagemang i det norska bolaget. Dessvérre kdnde han tydligen inte till
att han alltjamt stod registrerad som styrelsemedlem i bolaget. Maklaren Xs roll vid
forsaljningen innebar emellertid ingen formedlingstjanst. Nagon intressekollision av
betydelse kan darfor knappast ha varit aktuell.

Fastighetsméklarnamnden vill i &rendet mot bakgrund av stadgandet i 14 §
fastighetsmaklarlagen sarskilt framhalla att det hor till god méklarsed att en maklare
agerar pa ett sadant satt att engagemang i olika foretag inte rubbar fortroendet for
honom som méklare. Méaklaren X maste Kritiseras for att han inte skyndsamt vid
avvecklandet av sina mellanhavanden med det norska aktiebolaget sag till att han
aven avfordes ur det norska aktiebolagsregistret.

Paféljd
Genom att maklaren X férmedlade ett kop till ett kommanditbolag dar han kvarstod

som firmatecknare, 6vertradde han forbudet i 13 § fastighetsméklarlagen. Maklaren X
skall darfér meddelas varning.

2001-05-16:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om god
maklarsed vid upprattande av forslag till kdpekontrakt m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

En spekulant pa en fastighet har i en skrivelse till Fastighetsméklarnamnden kritiserat

fastighetsmaklaren X for att maklaren X bl.a. skulle ha uppréttat ett daligt forslag till
kdpekontrakt.
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Méklaren X har tillbakavisat kritiken och anfort bl.a. féljande. Han blev kontaktad av
en fastighetsagare som fragade om han kunde ata sig att skriva ett kopekontrakt. Han
atog sig uppdraget for en ersattning om 5 000 kr. Han uppréttade ett forslag till
kontrakt. Han talade d&ven med anmalaren och forklarade att han hade
fastighetségarens uppdrag att uppratta ett kontraktsforslag. Anmélaren ville ha ett
formedlingsuppdrag. Han uppgav att hans ersattning da skulle bli hogre och att ett
formedlingsuppdrag bl.a. forutsatte ett besok pa fastigheten. Samtalet avslutades med
att anmalaren fick aterkomma om denne ville ga vidare i affaren. Nagra dagar efter
samtalet berattade anmalaren att det inte blev nagon affar.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 12 8 fastighetsméklarlagen skall en fastighetsmaklare i allt iaktta god
fastighetsmaklarsed. Maklaren har saledes en skyldighet att iaktta god méklarsed inte
bara vid fullgérandet av enskilda férmedlingsuppdrag utan aven i andra sammanhang
dar méklaren upptrader i sin yrkesroll. Oavsett om méklaren har ett ordinért
formedlingsuppdrag eller inte har maklaren ett ansvar enligt fastighetsméklarlagen for
de uppgifter han eller hon utfér om dessa har ett samband med maklarens roll att bista
en kopare och séljare vid deras mellanhavanden vid en fastighetsaffar. Nar en
fastighetsmaklare medverkar vid kontraktsskrivning har saledes parterna ratt att krava
att kontraktet utformas pa ett riktigt satt. | detta ligger bl.a. ett krav pa att forslag till
handlingar skall aterspegla det verkliga forhallandet som rader i en fastighetsaffar.

Av uppgifterna i arendet framgar att maklaren X uppdrag varit begransat till att
slutfora de av parterna inledda kopeférhandlingarna. Det har varit fraga om att
medverka till utformningen av ett kdpekontrakt och for detta skulle méklaren X
erhalla en ersattning om 5 000 kr. Ersattningen till maklaren X betecknas dock i
forslaget till kdpekontrakt som en formedlingsprovision (88 8 och 9). Det foranleder
Fastighetsmaklarnamnden att papeka att detta skapar oklarheter vad galler uppdragets
art och méklaren X rétt till ersattning for uppdraget.

Vad som i 6vrigt framkommit i arendet foranleder inte nagon atgard fran

Fastighetsmaklarnamndens sida. Med det papekande som gjorts finner namnden att
arendet kan skrivas av fran vidare handlaggning.

2001-05-16:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maéklares upplysningsskyldighet m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklaren X varning.
Bakgrund

Den 16 september 1997 forvarvade tva kopare en fastighet som hade férmedlats av
fastighetsméklaren X. Képarna har i en skrivelse till Fastighetsmaklarndmnden
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kritiserat maklaren X och uppgett att han varken muntligen eller i objekts-
beskrivningen upplyst dem om ombyggnadsarbeten pa grannfastigheten som kommit
att medfora vardeminskning pa deras fastighet. Vidare har de uppgett att maklaren X
inte aktivt hjalpt dem nar saljarna inte vidtagit atgarder pa fastigheten som dessa
atagit sig enligt kopekontraktet.

Fastighetsméklarndmnden har uppmérksammat att fastigheten belastas av ett
vagservitut och att denna uppgift saknas i den beskrivning som méklaren X upprattat
for fastigheten.

Méklaren X har tillbakavisat kritiken och anfort bl.a. féljande.

Vid genomgang av fastigheten fick han kannedom om att man sokt och fatt bygglov
for tillbyggnaden pa grannfastigheten. Han kontaktade Byggnadsnamnden och fick
bl.a. beskedet att om- och tillbyggnad lag inom ramen for faststélld byggnadsplan.
Vid besiktning av fastigheten kunde han iaktta att fasadbekladnad saknades pa del av
byggnaden samt att man rest byggnadsstéliningar. Det fanns dessutom en mangd
byggnadsmaterial pa grannfastigheten. Vid en visning narvarade bl.a. anmalarna och
vid denna och andra visningar kunde spekulanterna se att grannfastigheten var
belamrad med byggnadsmaterial och stallningar. Han upplyste om ombyggnaden och
att byggnadslov fanns for denna. Han besvarade fragor i den utstrackning han kunde
och hanvisade i 6vrigt spekulanterna till séljarna. Han kan inte minnas om anmalarna
stallde nagra fragor men &r saker pa att han informerade alla spekulanter. Det skall
dock erinras om att anmalarna stallt fragor om ombyggnaden till saljarna enligt en
skrivelse fran april 1999. Skrivelsen visar att anmalarna fore kopet noterat
forhallandena pa grannfastigheten. Detta visar att anmalarna genom egna iakttagelser
eller genom honom fick vetskap om ombyggnaden.

Efter tilltradet kontaktade anmélarna honom och patalade att saljarna inte vidtagit de
atgarder pa fastigheten som man kommit dverens om i kdpekontraktet. | anledning av
detta kontaktade han saljarna och patalade anmélarnas synpunkter. Saljarna tackade
for hans uppgifter och han utgick ifran att parterna sjalva redde ut den uppkomna
situationen. Det aligger inte méklaren att fora parternas talan vad géller uppfyllande
av kontraktsforpliktelser.

Véagservitutet belastar en del av fastigheten dar det nu finns en telefonstolpe. Denna ar
belagen pa ett sadant satt att det inte & mojligt att utnyttja denna del av fastigheten.
Servitutet innebér darfor ingen inskrankning i képarnas mojlighet att utnyttja
fastigheten. Mot bakgrund av detta tillmatte han inte servitutet ndgon betydelse vid
upprattandet av beskrivningen, varfor han inte heller lamnade nagon uppgift om det.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Inledningsvis kan konstateras att fastigheten saldes den 16 september 1997 och att
anmaélan inkom den 28 november 2000 till Fastighetsméklarnamnden. Raknat fran
forsaljningen har det saledes forflutit tre ar och drygt tva manader fram till tiden for
anmélan. Ndmnden beslutade den 26 augusti 1998 (protokoll FMN 12/98) att
tillsynséarenden skall skrivas av utan utredning om &rendet ror ett forhallande som néar
arendet anhangiggors ligger mer an tre ar tillbaka i tiden, om det inte finns sérskilda
skal att utreda och préva arendet. Vad betraffar fragan om méklaren X
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fullgjort sin upplysningsskyldighet betraffande ombyggnaden pa grannfastigheten
finner namnden att det inte framkommit nagot som visar att det finns sarskilda skal
till ndgon ytterligare atgard i arendet.

Enligt 18 § forsta stycket fastighetsméklarlagen skall fastighetsméaklaren nér
formedlingen avser en fastighet som en konsument kdper huvudsakligen for enskilt
bruk tillhandahalla koparen en skriftlig beskrivning av fastigheten. Denna s.k.
objektsbeskrivning skall innehalla uppgift om bl.a. rattigheter som belastar
fastigheten.

| den objektsbeskrivning som maklaren X upprattat saknas uppgift om ett végservitut.
| anledning av vad maklaren X anfort i denna del far Fastighetsmaklarnamnden
framhalla att skyldigheten att ta med uppgifter om belastningar ar ovillkorlig. Om
maklaren anser att det finns anledning att géra en bedémning av belastningens
betydelse, far han ta upp det sarskilt med parterna. Méaklaren X har saledes asidosatt
en uttrycklig bestammelse i fastighetsméklarlagen. For detta skall han meddelas
varning.

Vad galler fragan om méaklaren X i erforderlig utstrackning bitratt anmalarna, nar
dessa gjort géllande att séljaren inte fullgjort sina kontraktsenliga skyldigheter finner
Fastighetsméklarndmnden att utredningen inte ger belagg for att méklaren X skulle ha
asidosatt sina skyldigheter.

2001-05-16:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maéklares agerande i samband med besiktning av fastighet

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X hade i uppdrag att formedla forséljning av en tomtratt i
Hésselby. Ett kopekontrakt undertecknades i mars 2000. Efter att olika besiktningar,
fuktmétningar och provtagning ur isoleringsmaterial i byggnaden gjorts, havde
kdparen sitt kdp i juni 2000.

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har koparen kravt ersattning av méklaren
X for besiktningskostnader och anfort bl.a. foljande.

Han lat genomfora en jordabalksbesiktning. Den visade pa riskfaktorer. Han
forhandlade fram en fordjupad besiktning att bekostas av saljaren for att denne skulle
teckna en s.k. dolda fel forsakring. Det visade sig da att det faktiskt fanns mogel i
huset. Maklaren X avféardade detta och kopplade omedelbart in en annan besikt-
ningsman som enligt maklaren X pastod att huset var i gott skick. Nagon skriftlig
rapport fick han inte. Méklaren X menade att han inte skulle ha halat ut pa affaren.
Han forsokte bara verkstalla sin undersokningsplikt. Han anlitade darfor sjalv
ytterligare en besiktningsman. Fuktmétningar utfordes och det bekréftades att
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konstruktionen var riskfylld. Resultaten tydde pa sannolikhet for mogelbildning i
golvet. Materialanalysen visade tecken pa mogel.

Maklaren X har tillbakavisat kritiken och i huvudsak uppgett foljande.
Efter den forsta besiktningen onskade koparen en dverlatelseforsakring.

Han informerade koparen om att en sadan 6verenskommelse inte fanns med saljaren
och att det skulle medféra en forsékringskostnad om 15-20 000 kr for séljaren. Med
en mild protest godkande séljarna en sadan dverenskommelse. For att kunna teckna
en sadan forsakring kraver forsakringsbolaget att besiktningsmannen dven méter och
provborrar i golvbjalklaget. Besiktningsmannen konstaterade dock utan att ha borrat i
syllen att det var forhojda fuktvarden i torpargrunden och i golvbjalklaget. Han tog da
kontakt med en annan besiktningsman och uttryckte sina tvivel. Av ren goodwill
utforde denne kostnadsfritt en provborrning av syllarna och en fuktmatning pa vinden
och i torpargrunden. Enligt besiktningsmannens muntliga utlatande hade torpar-
grunden nagot férhojda varden men i syllarna hade normala varden for arstiden
uppmatts. Koparen tvivlade pa det muntliga utlatandet och kravde en tredje
besiktningsman. En sadan anlitades och ett isolerprov togs ut och sandes till
laboratorium. Provet innehdll hdga halter av mikroorganismer. Darmed ansag sig
koparen ha ratt att hava kopet och aterfa handpenningen, vilken kdparen fick.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsmaklaren utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall dérvid tillvarata
bade séljarens och kdparens intresse. | forarbetena (prop. 1994/95:14 s. 41) anges att
maklaren sa langt som mojligt skall inta en neutral roll som mellanman som
formedlar kontakter mellan parterna.

Enligt 16 § fastighetsméklarlagen skall méklaren verka for att séljaren fore
overlatelsen lamnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse for
koparen, liksom att koparen fore forvarvet undersoker eller later undersoka
fastigheten.

| kopekontraktet har parterna avtalat om ratt for kdparen att besiktiga fastigheten
forenat med en mojlighet for denne att under vissa ndrmare angivna forutsattningar
hava kopet.

Fastighetsmaklarnamnden ar av den asikten att en maklare i vissa fall bor patala for
kdparen om han anser att besiktningsmannen vid utférandet av besiktningen har
brustit i omsorg, exempelvis genom att vara otydlig. Maklaren far i sadant fall tala
om pa vilket satt han anser att besiktningsmannen brustit i omsorg och uppmana
kdparen att vanda sig till besiktningsmannen for ett bemdétande av kritiken.

Fastighetsméklarndmnden anser dock att det inte kan anses forenligt med en méklares
opartiska stallning som mellanman att, pa satt som skett i detta fall, pa egen hand
anlita en besiktningsman som utfor en fuktmatning vars resultat kdparen har att vdga
mot vad koparens anlitade besiktningsman presenterat. Genom sitt agerande lamnade
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maéklaren X sin stallning som opartisk mellanman. Forseelsen kan inte anses som
ringa. Méklaren X skall darfér meddelas varning.

Fastighetsméklarnamnden ar inte behdrig att avgdra ekonomiska tvister.
2001-05-16:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); bland annat
fraga om dvertagande av formedlingsuppdrag

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Maéklaren X atog sig i borjan av 2000 att med ensamrétt formedla en bostadsrétt i
Upplands Vasby. Séljaren har i en anmélan till Fastighetsméklarndmnden riktat
klagomal mot maklaren X och dennes méklarkollega, méklaren Y.

Saljaren har i huvudsak uppgett foljande.

Maklaren X overlat uppdraget pa sin kollega méklaren Y. De fick flera svar sedan
bostadsratten utannonserats och intresset var stort. Méaklaren Y aterkom dock inte
med nagra konkreta forslag pa kopare varfor de efter en tid sade upp avtalet. Under
uppsagningstiden anvisade maklaren Y en spekulant med ett bud som de kunde
acceptera. Hon uppgav att spekulanten hade ett flyttbolag och att budet darfor
inbegrep stadning och deras flyttkostnad till annan ort. Vid kontraktskrivningen
visade det sig att detta var ett missforstand. De tyckte att forsaljningssumman blev for
lag och méklaren Y gick med pa ett sankt arvode. Efter kontraktskrivningen hérde de
inte av maklaren Y. De fick inte likvidavrakning eller kbpebrev. Maklaren Y glomde
att sanda in handlingar till kdparens laneinstitut, vilket medforde att koparen inte fick
sitt 1an i tid.

Méklaren X har tillbakavisat kritiken och uppgett bl.a. foljande.

Ett flertal spekulanter ville titta pa bostadsratten. | samband darmed blev han sjuk.
For att formedlingen inte skulle avstanna fortsatte méklaren Y med arbetet.
Spekulanterna ansag priset vara for hogt. Under uppséagningstiden aterkom en
spekulant med ett bud som méklaren Y framforde till séljaren. Séljaren accepterade
budet. Han beklagar slarvet med handlingarna kring tilltradet.

Méklaren Y har bl.a. uppgett féljande.

Nar méklaren X blev sjuk kontaktade hon séljaren for att arbetet inte skulle avstanna.
Hon berattade att det var flera spekulanter som ville ha en visning. Hon foreslog dag
och tid och séljaren svarade att det gick bra, vilket hon naturligtvis tog som ett
medgivande. Saljaren kom i borjan av april in pa kontoret och ville saga upp avtalet.
Hon tog emot dem och hon formulerade for deras rékning en uppségning som de
undertecknade. Hon informerade méaklaren X om detta. En spekulant som tidigare
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visat intresse horde av sig igen med ett bud. Séljaren diskuterade bl.a. flyttstadningen
med denne spekulant utan hennes nérvaro. Saljaren ville genomféra en affar varfor
hon bokade tid for kontraktskrivning. Efter sin semester upptéckte hon att handlingar
avseende koparens lan lag kvar pa skrivbordet. Hon kontaktade da langivaren som
uppgav att de hade betalat ut pengar till kdparna. Hon kontaktade saljaren och bad om
ursakt for det intraffade. Efter samrad med maklaren X gick hon med pa saljarens
krav om nedséttning av maklararvodet.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Av utredningen framgar det att maklaren X hade ett skriftligt formedlingsavtal med
ensamrétt som séljaren sade upp i fortid med maklaren Xs medgivande. Det kan inte
ha varit oklart for séljaren att det var méklaren X som var avtalspart. Under uppsag-
ningstiden anvisade sedan maklaren Xs maklarkollega, maklaren Y, den spekulant
som kom att bli kopare. Médklaren Y kom att som medhjélpare till méklaren X ta hand
om skrivarbetet och avslutet. Det finns inte belagg for att méklaren Y skulle ha haft
ett eget formedlingsuppdrag eller att méklaren X ensidigt skulle ha 6verlatit
uppdraget pd maklaren Y.

Bade méklaren X och maklaren Y har medgett att den senare delen av uppdraget av
olika skél inte skottes sérskilt val. Mot ovan ndmnda bakgrund kan det som kommit
fram i det avseendet dock inte anses vara av sadan art att nagon sarskild atgard fran
Fastighetsméklarndmndens sida &r motiverad. Inte heller det som i dvrigt framkommit
foranleder nagot uttalande frdn namndens sida. Arendet mot méklaren X och
maklaren Y skall darfor skrivas av fran vidare handlaggning.

2001-05-16:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
utldmnande av nycklar m.m.

Fastighetsméklarndmndens avgdrande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

Fastighetsméklaren X fick i augusti 2000 ett uppdrag att formedla forsaljningen av en
ldgenhet med bostadsratt. | en anmaélan till Fastighetsmaklarn&mnden har méklaren X
Kritiserats av saljarna for sitt satt att utfora uppdraget. De har bl.a. anfort att
forsaljningen tog lang tid, att de inte informerades om spekulanter och bud samt att
maklaren X lamnat ut nycklarna till koparen utan deras tillstand.

Méklaren X har tillbakavisat kritiken och har sammanfattningsvis uppgett féljande.
Utgangspriset for lagenheten bestamdes utifran tidigare forséljningar han genomfort
med liknande objekt i féreningen. Dock var denna lagenhet inte i lika bra skick som

dessa. Hans uppfattning ar att det tar en till tva manader att sélja en central
bostadsrétt. | detta fall tog det tva och en halv manad. Lagenheten utannonserades pa
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Internet med interidrbilder samt nagra exteriorer samt vid tre tillfallen i GP. Da han
upplevde att de inte fick nagon riktig fart pa forsaljningen foreslog han en sankning
av priset. Han erholl ett bud som séljarna accepterade.

Kopeavtal undertecknades pa hans kontor forst med saljarna och sedan med képaren
med tilltrade den 15 november 2000. Saljarna var mycket missndjda med att det
dragit ut pa tiden. De skulle tomma lagenheten den 2 november for att sedan stada
densamma. Séljarna sade att kdparen kunde disponera lagenheten efter
allhelgonahelgen den 4-5 november. Han sade att det var bra eftersom kdparen skulle
mala om lagenheten. Han meddelade sedan koparen att hon kunde fa mala om
lagenheten fore tilltradet. Den 7 november fick han kontakt med en av séljarna och
fragade om stadningen. Séljaren ville da att han skulle be koparen att kontakta henne
sd att de kunde tala om detaljerna. Han sokte da koparen men fick ingen kontakt med
henne utan lamnade meddelande pa hennes mobilsvar att kontakta séljaren. Av ndgon
anledning ringde inte koparen till séljaren utan paboérjade malningen av lagenheten
den 8 november.

Han kan forsta om saljaren blev frustrerad da forséljningen drog ut pa tiden. Han kan
daremot inte forsta att saljaren fornekar att hon sjalv foreslagit att képaren skulle fa
nyckeln till lagenheten. Naturligtvis beklagar han att manniskor kanner sig felaktigt
behandlade och att han inte foljde upp att koparen verkligen hade fatt kontakt med
saljaren innan hon startade ommalningen.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Det rader delade meningar om hur det forhallit sig med tillstandet att lamna ut
nycklarna till képaren. Mot bakgrund av att ord star mot ord finns det enligt
Fastighetsméklarnamnden inte tillrackliga belédgg for att méklaren X lamnat ut
nyckeln i strid med instruktioner fran anméalarna. Namnden far dock papeka att en
overenskommelse om tilltrade &r av sa stor betydelse for parterna att det inte far
finnas nagon oklarhet om vad som 6verenskommits. Det ar darfor lampligt att detta
regleras skriftligen.

Vad som i 6vrigt framkommit i arendet ger inte anledning till nagon atgard fran
fastighetsmaklarnamndens sida.

2001-05-16:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
méklares redbarhet

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har inhamtat uppgifter om méklaren Xs skuldsattning fran
Kronofogdemyndigheten i Sollentuna/Sundbyberg. Myndigheten uppgav den
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16 november 2000 att maklaren X hade restforda skulder i allméanna mal pa

29 288 kr och i enskilda mal pa 20 910 kr. Vid fornyad kontroll den 8 maj 2001
uppgav kronofogdemyndigheten att maklaren X hade restforda skulder i allménna
mal pa 30 223 kr.

Maklaren X har yttrat sig i arendet.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Med hadnsyn till den minskning som skett betraffande maklaren Xs skuldséttning hos
kronofogdemyndigheten kan arendet skrivas av fran vidare handlaggning.

2001-05-16:7

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maéklares redbarhet

Fastighetsméklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har inhamtat uppgifter om méklaren Xs skuldsattning fran
Kronofogdemyndigheten i Stockholm. Myndigheten uppgav den 20 februari 2001 att
méklaren X hade restforda skulder i allmanna mal pa 186 310 kr. Vid fornyad
kontroll den 7 maj 2001 uppgav kronofogdemyndigheten att méklaren X hade
restforda skulder i allmanna mal pa 10 579 kr.

Méklaren X har yttrat sig i &rendet.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Med hansyn till den minskning som skett betraffande maklaren Xs skuldséttning hos
kronofogdemyndigheten kan arendet skrivas av fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
redbarhet samt om boendekostnadskalkyl m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden aterkallar maklaren Xs registrering som fastighetsmaklare.
Beslutet géller omedelbart.

Bakgrund

Fastighetsméklarnamnden har som ett led i sin I6pande verksamhet tagit del av
Ljungby tingsratts dom --- Dar har maklaren X démts for bokféringsbrott och
forsvarande av skattekontroll till villkorlig dom. Bl.a. har maklaren X vid atta
tillfallen underlatit att bokféra férmedlingsprovisioner i maklarforetaget. Méklaren X
var agare och stallforetradare for foretaget. Fastighetsmaklarndmnden begarde med
anledning av tingsrattens dom in akterna avseende fem av maklaren Xs formedlings-
uppdrag under perioden 30 juni 2000 - 28 februari 2001. De akter som namnden har
granskat har avsett fristdende villor. Vid granskningen har féljande framkommit. |
fyra av akterna saknas en individuell boendekostnadskalkyl. I fyra av akterna saknas
ett skriftligt depositionsavtal. Séljarens datering av kopebrevet var i ett fall inte
fullstandigt. Vidare har felaktiga kontraktsdatum och tilltrédesdatum angivits vid
sammanlagt sju tillfallen.

Méklaren X har yttrat sig och bl.a. anfort att den personliga tragedi som han varit med
om inneburit att bolagets bokféring legat nere och att skatterevisionen genomfordes
innan han hunnit atgarda allt. Franvaron av boendekostnadskalkyler har han forklarat
med att kOparna uppgivit att kontant betalning skulle ske. Separata depositionsavtal
upprattas inte. Felaktiga kontraktsdatum och tilltradesdatum har berott pa daliga
datakunskaper.

Fastighetsmaklarnamnden meddelade méaklaren X varning den 26 januari 2000 da han
I ett tillsynsérende inte uppfyllt lagens krav avseende upprattande av uppdragsavtal,
objektsbeskrivning och boendekostnadskalkyl.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Bokforingsbrott och forsvarande av skattekontroll

Maéklaren X har asidosatt den bokféringsskyldighet som avilat honom. Enligt
Fastighetsmaklarnamnden har méaklaren X darigenom handlat pa ett satt som gor att
hans redbarhet och lamplighet som fastighetsmaklare starkt kan ifragasattas. Sarskilt
allvarligt &r att det ror sig om uppgifter hanforliga till den kundrelaterade delen av
hans verksamhet.
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Den sérskilda granskningen

Boendekostnadskalkyl

Enligt 18 8 fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren, vid férmedling av en
fastighet som en konsument kdper huvudsakligen for enskilt bruk, innan fastigheten
overlats tillhandahalla koparen en skriftlig berakning av dennes boendekostnader.

Det aligger saledes maklaren att tillhandahalla koparen en kalkyl om inte denne avstar
fran en sadan. Eftersom méaklaren vid avstaende fran kalkyl har att styrka att sa skett
bor méklaren se till att koparens avstaende sker skriftligt. | fyra av de fem granskade
klientakterna saknas en individuell boendekostnadskalkyl. Nagon avstaendeforklaring
har inte uppvisats i de granskade formedlingsuppdragen. Maklaren X har saledes vid
fyra tillféllen brutit mot 18 8 fastighetsméklarlagen.

Depositionsavtal

I de kdpekontrakt som Fastighetsmaklarnamnden granskat finns foljande text
betraffande kopeskillingens erlaggande: ”1. Kontant i avvaktan pa uppfyllande av
villkor enligt foljande paragrafer i kontraktet: att deponeras hos Svensk
Fastighetsférmedling.” Nagra paragrafer har dock inte angetts.

Separata depositionsavtal har inte upprattats.

Enligt prop. 1994/95:14 s. 76 skall handpenningen utan dréjsmal vidarebefordras till
saljaren, om inte nagot annat har 6verenskommits, t.ex. att maklaren har fatt ett
sarskilt uppdrag att forvalta handpenningen. Ett sadant uppdrag skall grunda sig pa ett
avtal mellan séljaren och kdparen. Maklaren bor inte kunna forvalta handpenningen
med stod av blott en fortryckt klausul i uppdragsavtalet.

I samtliga klientakter dar handpenning har erlagts (fyra av fem férmedlingsuppdrag)
saknas separata depositionsavtal. Av handlingarna framgar att méklaren X har
forvaltat handpenningarna fram till tilltradesdagarna. Genom att underlata att
uppratta skriftliga depositionsavtal har méklaren X vid fyra tillfallen brutit mot god
fastighetsméklarsed.

Ovrigt
Grundlaggande for en maklare &r att upprattade juridiska dokument till alla delar &r
korrekta och dverensstammer med de verkliga forhallandena.

Fastighetsméklarndmnden har vid sin granskning funnit att séljarens datering av
kopebrevet saknas i ett fall. I likvidavrakningshandlingar har felaktiga
kontraktsdatum och tilltradesdatum angivits.

Pafoljd

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen skall Fastighetsméklarnamnden aterkalla
registreringen for den méaklare som inte uppfyller det krav pa redbarhet som uppstalls
i 6 § eller som handlar i strid med sina skyldigheter enligt lagen. Om det kan anses
tillrackligt, far namnden i stéllet for att aterkalla registreringen meddela varning. Ar
forseelsen ringa far pafoljd underlatas.
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| forarbetena till lagen (se prop. 1994/95:14 s. 66) anges att redbarhetsrekvisitet i 6 8
tar sikte pa att en maklares allmanna hederlighet, palitlighet och integritet skall
motsvara de krav som bér stéllas pa en méaklare mot bakgrund av den i flera
avseenden ansvarsfulla fortroende- stallning som méklaren intar i forhallande till
bade uppdragsgivaren och dennes motpart.

Vad som framkommit vid skatterevisionen gor att maklaren Xs redbarhet och
lamplighet som méklare maste ifragasattas. Dartill kommer att det vid den sérskilda
granskningen framkommit manga och allvarliga brister i samtliga granskade akter.
Bl.a. har maklaren X brustit vad avser skyldigheten att uppréatta boendekostnads-
kalkyl. Detta ar sarskilt allvarligt, eftersom han i beslut den 26 januari 2000 varnats
bl.a. for att inte ha uppréattat boendekostnadskalkyl. Nagon annan paféljd &n
avregistrering kan inte komma ifraga.

2001-06-13:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
uppgift i képebrevet om kopeskillingen, maklarens agerande i
anledning av saljarens reparationsatagande m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklaren X varning.
Bakgrund

Méklaren X hade i uppdrag att formedla en fastighet i Téby. Efter férséljning av
fastigheten i april 2000 har saljaren i en anmalan till Fastighetsméaklarndmnden
uppgett att méaklaren X inte redovisat och tillstallt henne hela kopeskillingen.
Anmalaren har dven uppgett att maklaren X inte tillhandahallit henne kvitton Gver
reparationsatgarder som hon efter dverenskommelse med képaren hade bekostat.
Vidare har hon anmarkt pa att kopeskillingen i kopebrevet ar 20 000 kr for hog.

I kopekontraktet och képebrevet anges kopekillingen till 2 375 000 kr. | kontraktet
har parterna avtalat bl.a. féljande: "Parterna ar 6verens om att séljaren bekostar atgard
enl bifogad offert gallande aktuell golvkonstruktion. --- Képeskillingen kommer att
reduceras per tilltradesdagen med ett belopp motsvarande 20.000:-
ITIJUGOTUSENKRONORY/ for fel och brister, upptackta under besiktningstillfallet.”
I de avrakningar som maklaren X uppréttat har dels det avtalade beloppet 20 000 kr
dels beloppet 253 600 kr avseende reparationskostnaden for golvskadan réknats av
fran det belopp koparen hade att erlagga till séljaren for forvarvet.

Méklaren X har i huvudsak uppgett féljande.

Han hade tidigare marknadsfort fastigheten for séljarens rakning. Da framkom det att
byggnaden hade en mdgelskada i golvkonstruktionen och formedlingsarbetet lades ned
tills vidare. Nar séljaren aterkom skrevs ett nytt formedlingsuppdrag och
forsaljningsarbetet aterupptogs. | enlighet med god fastighetsmaklarsed redovisade han
for spekulanterna de brister som han kénde till. De som besokte fatigheten hade som
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krav att saljaren atgardade golvskadan. Pa hans inradan It képarna besiktiga fastig-
heten och pa nytt konstaterades att det fanns en golvskada. Efter forhandling mellan
parterna Overlats fastigheten. Mot bakgrund av bristerna foreskrevs att kdpeskillingen
skulle reduceras med 20 000 kr samt att sdljaren darutdver skulle bekosta reparation av
golvskadorna enligt en offert som bilagts kdpekontraktet och &ven svara for eventuella
merkostnader i anslutning till dessa atgarder. Saljaren ville inte std som bestallare av
arbetena eftersom hon inte hade kunskap eller ork att ansvara for att dessa utfordes pa
ett korrekt satt. Parterna avtalade darfor att koparen skulle sta som bestéllare och som
betalningsansvarig. Trots att denna forandring ratteligen skulle ha beaktats som en
reducering av kopeskillingen i kdpebrevet begarde séljaren att detta skulle regleras i
likvidavrakningen och inte i kdpebrevet. Inte heller kdparen accepterade att den l&gre
kopeskillingen angavs i kopebrevet. Han ansag sig inte kunna agera i strid med
parternas vilja.

Han sande avrakningshandlingarna till aktuell bank. Dessa undertecknades vid
slutuppgorelsen och kdpeskillingen fordelades, som han uppfattade det, i enlighet med
innehallet i avrakningshandlingen. Han upptéackte senare att hantverkarens forskott
hade forbisetts i avrakningen varfor han 6versande nya avrakningshandlingar till
banken.

Nar saljaren aterigen framférde klagomal gjorde han annu en kontroll av hand-
lingarna och han begéarde kopia av samtliga verifikat fran banken. Det visade sig da
att séljaren skulle ha haft ytterligare drygt 96 000 kr till sitt konto och att banken
felaktigt hade betalat beloppet till kdparen. Det berodde pa att banken hade fordelat
pengarna i enlighet med den férst dversanda och felaktiga avrakningen. Sa snart det
stod klart vidtog han atgarder for att reglera felet. Efter genomgang med banken har
koparna tillstatt att man fatt for mycket utbetalt. Han sag till att en skriftlig éverens-
kommelse ingicks mellan parterna. Han har med egna medel ersatt séljaren for den
ranteforlust som den uteblivna betalningen inneburit.

I samband med utredningen har Fastighetsmaklarndmnden begart in den aktuella
klientakten. Namnden har uppmérksammat att det i fastighetsbeskrivningen saknas
uppgift om vem som &ger fastigheten. Maklaren X har uppgett att han tillhandaholl
koparna ett utdrag fran lantmateriverket dar séaljarens namn framgick. Képarna har
skriftligen intygat att de fick denna information.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Uppgift i kdpebrevet om kdpeskillingen

Enligt kopekontraktet skulle den angivna kdpeskillingen om 2 375 000 kr nedsattas
med 20 000 kr. Detta har ocksa beaktats vid avrakningen mellan parterna. Enligt
Fastighetsméklarnamndens mening innebar detta att den slutligt bestamda
kopeskillingen blev 2 355 000. Det oaktat har kopeskillingen i kdpebrevet angivits till
2 375 000 kr. Kopebrevet innehaller saledes en felaktig uppgift om kdpeskillingens
storlek.

Nar en fastighetsméklare medverkar vid kontraktsskrivning har han ett ansvar for att

kontraktet utformas pa ett riktigt satt. Att uppratta dokument som innehaller oriktiga
uppgifter strider mot god fastighetsméklarsed. Maklaren X har uppgett att han endast
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efterkommit parternas 6nskemal. Fastighetsméaklarnamnden far i anledning av detta
framhalla att det &r maklaren som besitter sakkunskapen och kan dverblicka
konsekvensen av olika atgarder och villkor i en fastighetsaffar. Maklaren skall darfor
diskutera de énskemal som parterna framstéller och klargora i vad man dessa
onskemal kan tillfredsstallas inom ramen for de regler som ar tillampliga pa
fastighetsaffaren.

Av 4 kap 1 och 2 88 jordabalken framgar att det ar den kdpeskilling som angetts i
kdpehandlingen som géller mellan séljaren och kdparen. Om dessa vid sidan av
kdpehandlingen har kommit 6verens om en annan képeskilling &n den som angetts &r
den 6verenskommelsen ogiltig. Detta innebar for den aktuella fastighetséverlatelsen
att sattet att reglera den ekonomiska uppgorelsen kan fa andra konsekvenser bl.a. ur
skattesynpunkt &n vad parterna varit inforstadda med och darmed &ven ge upphov till
tvist.

Méklaren Xs agerande vad avser uppgiften i kopebrevet om kopeskillingen har enligt
Fastighetsmaklarnamndens mening inneburit ett sa pass allvarligt asidoséttande av
god fastighetsméklarsed att han skall meddelas varning.

Séljarens reparationsatagande
Betraffande 6verenskommelsen om och regleringen av reparationsarbeten far
Fastighetsmaklarnamnden gora foljande papekande.

Enligt 19 8 fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren verka for att képaren och
saljaren traffar dverenskommelser i fragor som behdver losas i samband med
overlatelsen. Enligt Fastighetsméaklarnamndens mening ar det viktigt att de
villkorsforslag som méklaren presenterar inte [amnar utrymme for oklarhet om vad
som galler. Det ar ocksa viktigt att méaklaren ar tydlig och ger klara besked nar han
medverk i forhandlingar mellan parterna.

| kopekontraktet finns ett atagande for saljaren att bekosta reparationsarbeten
betraffande fastighetens golvkonstruktion. Maklaren X har uppgett att séljaren redan i
samband med kontraktsskrivandet klargjorde att hon inte ville sta som bestéllare for
arbetena och att parterna darfor kom dverens om att koparen skulle std som bestéllare
och dven vara betalningsansvarig for arbetena. Av vad séljaren uppgett i sin anmélan
framgar att denna I6sning har lett till problem for henne i forhallande till
skattemyndigheterna.

Fastighetsméklarnamnden konstaterar att kdpekontraktets villkor stéllt i relation till
hur man sedan praktiskt har hanterat séljarens atagande har skapat osakerhet om den
civilrattsliga innebdrden av kontraktsvillkoret. De sétt varpa parterna kom att reglera
det ekonomiska atagandet i anledning av reparationsarbetena innebéar enligt namnden
en oklarhet om det varit fraga om en nedséttning av kopeskillingen eller ett atagande
betraffande fastighetens skick. Méklaren X borde darfor i den uppkomna situationen
sett till att parternas dverenskommelse utformats sa att denna oklarhet inte uppstatt
och att for det fall 6verenskommelsen i realiteten innebar en nedséttning av
kopeskillingen att det avspeglats i képehandlingarna.

101



Fastighetsmaklarnamndens Arsbok 2001

2001-06-13:3

Fordelningen av kopeskillingen

Det &r i arendet utrett att handlaggande banktjansteman fordelat medlen pa ett
felaktigt satt. En av orsakerna till det var att méklaren X hade tillstallt banken en
felaktig likvidavrakning. Fore slutavrdkningen hade han dock ersatt den med en ny. |
arendet har det dven framkommit att banken i sin avrédkning hade att beakta vissa
andra poster, sdsom exempelvis losen av ett lan och upptagande av ett nytt 1an och en
forsaljningslikvid for den bostad som képaren hade salt. Den avrakning som banken
utforde blev darmed inte helt okomplicerad.

Utredningen visar inte annat &n att banken fore sin avrakning fatt en korrekt
likvidavrakning fran méaklaren X och att den felaktiga regleringen berott pa
forsummelse fran banken. Dessutom visar utredningen att maklaren X vidtog atgarder
for att utreda felaktigheterna och att han sag till att parterna darefter skriftligt kom
Overens i saken. Darutdver kompenserade han séljaren med egna medel for rante-
forlusten. Nagot kritik skall darfor inte riktas mot maklaren X i nu berérda avseenden.

Objektsbeskrivningen

Da det galler salubeskrivningen av fastigheten har méaklaren X uppgett att képarna
ké&nde till vem som &gde fastigheten och att de dven fick utdrag ur fastighetsregistret
dar agarens namn framgick. Enligt Fastighetsmaklarnamndens praxis kan det godtas
att dgaruppgiften finns med i ett till objektsbeskrivningen fogat utdrag. Namnden
finner inte heller nu anledning att kritisera forfarandet.

Paféljd
Méklaren Xs agerande vad avser uppgiften i kopebrevet om képeskillingen innebér

ett sa pass allvarligt asidosattande av god fastighetsmaklarsed att han skall meddelas
varning.

2001-06-13:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
fortroenderubbande verksamhet da méklare formedlar en
bostadsratt och samtidigt ar agare i det bolag som skoter den
ekonomiska forvaltningen av bostadsrattsféreningen

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsméklarnamnden meddelar méaklaren X varning.

Fastighetsméklarndmnden avskriver &rendet i den del som rér méklaren Y.

Bakgrund

Méklaren X tréffade i juni 2000 ett avtal om férmedling av en bostadsrétt. | avtalet
angavs att uppdraget var med ensamratt och att maklaren X var ansvarig méklare. Det
angavs vidare att uppdragsgivaren godkande att formedlingsarbetet i vissa delar

kunde komma att utforas av fastighetsméklaren Y. Bostadsratten 6verlats i borjan av
september. Eftersom kopet var villkorat av att kdparna beviljades medlemskap i
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bostadsréattsforeningen uppréttades ett separat depositionsavtal och handpenningen
deponerades pa méaklarforetagets klientmedelskonto.

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har ordféranden i bostadsréattsféreningens
styrelse framfort kritik mot méklaren Y. Ordféranden har bl.a. uppgett att foreningen
inte sett ndgot borgensatagande betraffande manadsavgifterna till foreningen.

Vid Fastighetsméaklarndmndens utredning har bl.a. féljande framkommit.

Den aktuella bostadsrattsforeningen forvaltas av ett aktiebolag i vilket méklaren X ar
agare till halften. Maklaren X har som styrelsesuppleant ratt att teckna bolagets firma.
Bolaget ager i sin tur det méklarféretag dar hon och méklaren Y ar verksamma.
Maklaren X &r styrelseledamot och firmatecknare i maklarforetaget.

Méklaren X har i huvudsak uppgett féljande.

Bade hon och méklaren Y visade lagenheten. Vid visningen fick méklaren Y kontakt
med képarna och det var han som slutforde affaren. Overlatelseavtal och medlemsan-
sOkan séndes till bostadsrattsforeningen kort efter kontraktskrivningen. Féreningens
ordférande meddelade méaklaren Y att féreningen krévde borgen for
manadsavgifterna, exempelvis fran ndgon av koparnas foraldrar. Uppfylldes kravet
var medlemskapet godként. En forbindelse séndes till aktuell borgensman. Den kom
omgaende i retur med underskrift och bevittning. Da villkor for beviljande av
medlemskap utgjordes av denna forbindelse ansags bindande kop foreligga.

Méklaren X har gett in en handling med en uppgift daterad den 28 december 2000 om
att koparen beviljats medlemskap.

Méklaren Y har sammanfattningsvis uppgett foljande.

Genom att maklarforetagets moderbolag har hand om den ekonomiska forvaltningen
av den aktuella bostadsrattsforeningen har man standig kontakt med foéreningen och
dess styrelse. | &rendet gjordes det direkt klart att for att intréade i bostadsrétts-
foreningen skulle beviljas kravdes det att kdparna hade en borgensforbindelse for
manadsavgifterna. En sadan inkom omgaende till maklarforetaget. Han tog med sig
forbindelsen till ett mote med féreningens ordférande.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Ansvaret for formedlingen

Den fastighetsmaklare som ingatt ett formedlingsuppdrag med en uppdragsgivare har
det fulla ansvaret for hur uppdraget genomfors, dven i de delar som Gverlats pa nagon
annan. Detta géller oberoende av om den som i praktiken, helt eller delvis skoter
uppdraget sjalv &r registrerad fastighetsmaklare eller inte. Méklaren X har saledes
haft ett ansvar for hur det aktuella uppdraget kom att genomforas.

Av 12 § fastighetsméklarlagen framgar att en fastighetsmaklare i allt skall iaktta god

fastighetsmaklarsed. Denna skyldighet har méklaren inte bara da han eller hon fullgor
ett enskilt formedlingsuppdrag utan &ven i andra sammanhang da maklaren upptrader
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i sin yrkesroll (jfr prop.1994/95:14 s. 76). Detta innebér att maklaren Y haft en
skyldighet att iaktta god fastighetsmaklarsed i de moment han utfort. Aven méklaren
Y svarar saledes for de atgarder han vidtagit i samband med méklaren Xs
formedlingsuppdrag.

Fortroenderubbande verksamhet
Enligt 14 § fastighetsméklarlagen far en fastighetsmaklare inte dgna sig at verksamhet
som ar agnad att rubba fértroendet fér honom som maéklare.

En spekulant maste kunna utga fran att en fastighetsméaklare varken undanhaller
negativa fakta eller onyanserat framhaller fordelar om en viss bostadsréattsforening.
Aven om nagon oegentlighet inte kan pavisas i det enskilda fallet kan vissa
agarstrukturer och &ven vissa former av samarbete mellan féretag vara dgnade att
rubba fortroendet for en méklare.

Maklaren X atog sig att formedla en bostadsratt i en forening som overlatit den
ekonomiska forvaltningen till ett bolag dar hon &r deldgare. Genom deldgarskapet och
firmateckningsratten har hon ett ekonomiskt intresse i férvaltningsbolagets
verksamhet da det galler en férmedling av en lagenhet i en av bolaget forvaltad
fastighet. En sadan koppling innebar att hennes opartiskhet kan komma att
ifragasattas da det galler en formedling av en lagenhet i en av bolaget forvaltad
fastighet. Att férvaltningsbolaget, férutom sin forvaltningsverksamhet, dessutom helt
och hallet dger det maklarféretag dar maklaren X ar verksam gor sammankopplingen
an mer diskutabel.

Det uppdagade forhallandet ar enligt Fastighetsmaklarnamndens bedémning sadant
att det rubbar fortroendet for maklaren X som en opartisk och fristaende fastig-
hetsmaklare. Pa grund harav skall hon meddelas varning.

Vad galler méklaren Ys medverkan i det aktuella uppdraget har
Fastighetsmaklarnamnden inte funnit skl att rikta nagon kritik mot méklaren Y.

Det bor dock framhallas att om méklaren Y i egenskap av anstalld i maklaren Xs
bolag formedlar bostadsratter i foreningar, dér den ekonomiska forvaltningen skots av
det forvaltningsbolag som méklaren X ar del&gare i, kan det inte uteslutas att det kan
anses sta i strid med forbudet i 14 § fastighetsméklarlagen.

Uppgift om medlemskap i bostadsrattsférening
Fastighetsmaklarnamnden vill i 6vrigt endast gora foljande papekande.

Om en forvarvare av en bostadsratt inte beviljas medlemskap i bostadsréatts-
foreningen kan denne inte utdva sin bostadsratt. Med hansyn hartill foreskrivs i 6 kap
5 8 bostadsrattslagen (1991:614) att en dverlatelse &r ogiltig om den som en
bostadsratt Gvergatt till vagras medlemskap i foreningen.

Méklaren X har uppgett att bostadsrattsforeningens ordférande uppgav att om
borgensatagande fanns var medlemskapet godkant. Det muntliga beskedet ansags
sakerstalla ett beviljande av medlemskapet. Ett skriftligt besked fran styrelsen drojde
dock &nda till den 28 december.
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Bostadsrattslagen stéller inte krav pa att ansokan om intrade och beslut i fraga om
medlemskap skall vara skriftligt. Enligt Fastighetsméklarnamndens uppfattning bor
en maklare dock alltid se till att muntligt beslut &ven bekréaftas skriftligt eller i vart
fall noga dokumentera nér beslutet togs och vem som ldmnat besked om beslutet.

2001-06-13:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
budgivning

Fastighetsméklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Den 2 oktober 2000 fick fastighetsmaklaren X ett uppdrag att férmedla forséljning av
en bostadsratt. Ett avtal om 6verlatelse traffades men detta avtal havdes efter en kort
tid. Bostadsratten forvéarvades sedan av en person som fore den forsta 6verlatelsen
hade lamnat ett bud pa bostadsratten. Denne kdpare och séljaren har i en gemensam
anmalan till Fastighetsmaklarnamnden kritiserat méklaren X. | anmalan framhaller
koparen och saljaren bl.a. att maklaren X efter den forsta Gverlatelsen i flera
h&nseenden lamnat felaktiga uppgifter till dem och att képaren vid den budgivning
som foregick den forsta dverlatelsen gett en felaktig bild av hur budgivningen gatt
till.

Méklaren X har tillbakavisat kritiken och bl.a. uppgivit att han i samband med
budgivningen utgatt fran att anmalarens bud var ett slutligt bud.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

En maklare kan utga fran att ett bud ar slutligt endast nar méaklaren fatt ett sadant
otvetydigt besked fran budgivaren. Foreligger det nagon oklarhet i detta avseende
skall méklaren kontrollera med budgivaren om denne énskar lamna nagot ytterligare
bud.

Motstridiga uppgifter har lamnats i arendet betraffande den information som
maklaren X lamnat till de slutliga parterna i bostadsréattsaffaren. Det saknas entydiga
uppgifter som ger anledning till nagon atgard fran Fastighetsmaklarnamndens sida.
Arendet skall darfor skrivas av fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
oberattigat krav pa provision, bristande opartiskhet, medhjalpares
medverkan m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklaren X varning.
Fastighetsméklarnamnden meddelar méaklaren Y varning.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har fastighetsméklarna X och Y kritiserats
for sitt agerande i samband med formedlingsuppdrag.

Anmalarna har i huvudsak anfort féljande.

De skrev i egenskap av kopare pa ett kopeavtal den 16 juni 1998 genom
maklarforetaget A avseende en fastighet i Botkyrka. Kopeavtalet inneholl tva
forbehall, dels att befintliga lan kunde Gvertas, dels att deras bostadsratt kunde
forsaljas till godtagbart pris senast vid tilltradesdagen. For det fall dessa kopevillkor
inte uppfyllts senast den 15 augusti och parterna inte traffat nytt avtal om férlangning
senast namnda tidpunkt skulle kdpeavtalet automatiskt upphdra att galla.

Méklaren X fick den 16 juni 1998 i uppdrag att formedla deras bostadsrattslagenhet.

Den 15 augusti hade maklaren X inte lyckats fa nagon intressent till deras bostadsratt.
Lanefragan var dessutom fortfarande obesvarad. Méklaren X foreslog att de skulle
forlanga tidsfristen for kbpeavtalet betraffande fastigheten t.o.m. 15 september. De
accepterade detta och undertecknade avtalet om forlangning. Inte heller den 15
september hade maklaren X lyckats fa en enda spekulant pa deras bostadsratt. Nagot
paskrivet avtal betraffande mojligheten att 6verta lanen fick de inte heller. Avtalet om
forlangning av kopeavtalet hade de trots flera pastotningar till méklaren X inte fatt i
retur.

Vid mdte med maklaren X den 16 september framforde de att det inte langre fanns
nagot gallande kdpeavtal for fastigheten och att de inte ville forlanga avtalet. Orsaken
var att de inte ansag att makleriforetaget tagit till vara deras intressen i tillracklig
utstrackning. Han hade under tre manader inte formatt ta fram vare sig svar pa lane-
ansokan eller en enda spekulant till bostadsratten. De skrev for att undvika
missforstand den 16 september ett rekommenderat brev till maklarforetaget och
havde kdpet av fastigheten. De fick samma dag veta att en tomt som grénsade till
fastigheten var till salu och inom kort skulle komma att bebyggas. Séljarna hade
havdat att marken skulle komma att forbli obebyggd. Detta medférde att de om-
varderade fastigheten. De framforde darfor ett bud till séljarna pa 1 479 000 kr. Budet
innebar Gvertagande av lan om totalt 1 314 000 kr samt att deras bostadsréatt varderad
till 165 000 kr togs som dellikvid. Detta under forutséattning att de blev godké&nda att
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dverta lanen. Séljarna kunde inte acceptera budet utan att forst vidtala banken. Nagot
besked om saljarna accepterat deras bud erhélls inte. De tolkade budet som avvisat
och affaren som avslutad. Den 18 september sa de upp férmedlingsuppdraget som
maklaren X haft géallande deras bostadsratt.

Den 28 september fick de ett brev fran méklaren X och maklaren Y som bekraftade
att de fatt deras skrivelse om havning av kdpeavtalet. Méaklaren X och méklaren Y
anforde att de inte ansag att det fanns nagon grund for havning eftersom séljarna av
fastigheten var beredda att kopa lagenheten och de sjélva hanterade fragan om
overtagande av lanen. Vidare anfordes att havningen skulle stéllas till séljarna for att
fa rattsverkan. Den 23 oktober forklarade saljarna i ett brev att deras havning inte
accepterades. Fastigheten saldes pa nytt den 26 oktober genom en annan maklare for
1425 000 kr.

De fick en faktura pa 15 000 kr daterad den 2 november fran maklaren X och
méklaren Y angaende arvode for forsaljning av deras bostadsratt. Saljarna av
fastigheten erholl i sin tur en faktura pa 64 880 kr avseende provision for
forsaljningen av fastigheten. Den 1 december fick de ett brev fran saljarnas ombud
dar de kravdes pd 325 100 kr i skadestand. Motiveringen var att de ansags vallande
till att saljarna fatt krav pa provision och att priset pa fastigheten blev lagre nar den
fick séljas om. Detta krav har medfort att tvisten nu behandlas i tingsrétten. Att priset
pa fastigheten reducerades nar den saldes om tyder pa att deras bedémning var riktig.
De anser inte att séljarna lidit nagon skada beroende pa dem.

Méklaren X har anfért bl.a. féljande.

Han hade semester den 3-14 juni 1998. Hans kollega méaklaren Y skulle under hans
franvaro uppratthalla kontakten med anmaélarna. Ett forslag till kopeavtal upprattades
den 7 juni vilket versandes till anmalarna. Nar han atervande den 15 juni
overlamnade maklaren Y kopeavtalet till honom for slutatgard. Han traffade
anmalarna den 16 juni och kdpeavtalet for fastigheten godké&ndes och undertecknades.
Samtidigt 6verlamnade han Banken As formuléar som géllde dvertagande av lanet for
att fyllas i och skrivas under. Han uppfattade att anmélarna inte ville redog6ra for sin
ekonomi till ndgon annan an banken och att de personligen skulle lamna in sin
ansokan om Gvertagandet av lanen.

Anmaélarna ville ha hjalp med att sélja sin bostadsratt och ett formedlingsuppdrag
tecknades till ett lagsta pris av 165 000 kr inklusive maklararvode pa 15 000 kr. Han
upplyste att séljarna av fastigheten var beredda att kbpa lagenheten om inte anmalarna
fick ut ett hogre pris av nagon annan spekulant. Anmalarna ville préva marknaden i
forsta hand till den 15 augusti med mojlighet till forlangning.

En annons under juni gav inte det resultat som han forvéntade sig. En ny annons
infordes den 4 augusti med Gppen visning samma dag. Nagon spekulant infann sig
inte pa visningen. Anmalarna informerades om laget. Den 17 augusti visades
lagenheten for en spekulant. Ytterligare en annons infordes den 25 augusti da tva kom
pa visningen men nagon forsaljning kom inte till stand. Han informerade anmalarna
och saljarna om detta. Séljarna av fastigheten ville da genomfora kopet av
bostadsratten. Han ringde till anmalarna och fragade om de kunde visa bostadsratten

107



Fastighetsmaklarnamndens Arsbok 2001

2001-06-13:5

den 13 september. Overlatelseavtalet avseende bostadsratten skulle ju tecknas senast
den 15 september.

Séljarna av fastigheten meddelade att lagenheten visats och att kdpet bekraftats
genom ett handslag. Den 14 september ringde han till anméalarna och meddelade att
saljarna av fastigheten hade undertecknat Gverlatelseavtalet betraffande kopet av
bostadsratten. Han fragade om han under dagen kunde fa anmélarnas underskrift men
de kunde inte ta emot honom. | stéllet fick han en skrivelse daterad den 16 september
med besked att anmalarna havde kOpeavtalet for fastigheten med omedelbar verkan.
Anmalarna sade dven upp formedlingsuppdraget géallande bostadsratten.

Han informerade séljarna om vad som intréffat. Saljarna kunde inte finna att
anmaélarna haft fog for sitt agerande. Kopet av bostadsratten var sakerstéllt genom att
saljarna av fastigheten undertecknat 6verlatelseavtalet av bostadsratten i egenskap av
kopare. De befintliga lanens dvertagande hanterade anmélarna pa egen hand. Fortsatta
anstrangningar att reda upp situationen gjordes. Dessa resulterade i att ett méte med
parterna agde rum pa maklarfirman den 22 september. Syftet var att I6sa situationen
forhandlingsvégen. Detta ledde inte till ndgot resultat. Efterhand har det bekréaftats att
anmalarna forvarvat en annan fastighet i omradet under september manad.

Hans grund for yrkande om provision géllande bostadsratten ar att han anvisat kopare
som tecknat képeavtal den 13 september till begart pris 165 000 kr.

Méklaren Y har anfort féljande.

Betraffande bostadsratten har han medverkat i utformning av annons pa grund av att
maklaren X var pa semester. Vad galler villafastigheten sa har han skrivit ut
kopeavtal samt varit bisittare vid mote pa maklarfirmans kontor.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Ansvaret for formedlingarna

Méklaren X hade i uppdrag att formedla den aktuella bostadsrattslagenheten. Han har
aven upplyst att han haft i uppdrag att formedla fastigheten. Den fastighetsmaklare
som ingatt ett formedlingsuppdrag med en uppdragsgivare har det fulla ansvaret for
hur uppdraget utfors, dven i de delar som 6verlats pa nagon annan. Detta géller
oberoende av om den som i praktiken, helt eller delvis, skoter uppdraget sjélv &r
registrerad maklare eller inte. Av 12 § fastighetsmaklarlagen framgar att en
fastighetsmaklare i allt skall iaktta god fastighetsmaklarsed. Denna skyldighet har
méklaren inte bara da han eller hon fullgor ett enskilt formedlingsuppdrag utan aven i
andra sammanhang da méklaren upptrader i sin yrkesroll (jfr. prop. 1994/95: 14 s.
76). Detta innebér att maklaren Y haft en skyldighet att iaktta god fastighetsmaklar-
sed i de moment han utfort. Aven méklaren Y svarar sledes for de atgarder han
vidtagit i samband med maklaren Xs férmedlingsuppdrag.

Kravet pa provision betraffande bostadsrattslagenheten

| uppdragsavtalet betraffande bostadsrattsldgenheten anges att formedlingsprovision
erlaggs med 7,5 % av kopeskillingen dock lagst 15 000 kr. Vidare anges att
provisionen ar forfallen till betalning vid anfordran sa snart bindande kopeavtal eller
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darmed jamforlig 6verlatelsehandling &r patecknad och utvaxlad mellan samtliga
parter. Enligt 6 kap. 4 8 forsta stycket bostadsrattslagen (1991:614) skall ett avtal om
overlatelse av en bostadsratt genom kop upprattas skriftligen och skrivas under av
séljaren och kdparen.

Overlatelseavtalet avseende bostadsratten har inte skrivits under av séljarna. Till foljd
harav har nagon overlatelse inte kommit till stand. Nagon formedling som beréttigar
till provision har séledes inte genomforts. Det har darfor inte varit forenligt med god
maklarsed att 6versanda en rakning med krav pa provision till anmalarna avseende
bostadsrattslagenheten. Bade maklaren X och méklaren Y har skrivit under skrivelsen
till anmalarna dar rakningen pa provision bifogats. De far darfor bada lastas for att ha
skickat ett oberattigat krav pa provision betraffande bostadsrattslagenheten.

Bristande opartiskhet fran fastighetsmaklarnas sida

Av 12 § fastighetsmaklarlagen framgar &ven att maklaren skall tillvarata bade
kdparens och séljarens intressen. Maklaren har en stallning av opartisk mellanman.
Det kan darfor inte anses forenligt med méaklarens stallning att ta parti for en part i
handelse av en tvist.

Anmalarna har skickat ett rekommenderat brev angaende havning av kdpet till det
maklarforetag dar maklaren X och méklaren Y ar verksamma. Méklaren X och
méklaren Y har i anledning harav gemensamt skrivit till anmalarna att de inte ansag
att det fanns nagon grund for havning. Darigenom har de ensidigt tagit parti for
saljaren. De har dessutom meddelat anmalarna att ansprak pa havning skulle riktas
till saljarna for att fa rattsverkan utan att bista dem med att vidarebefordra havningen.
Méklaren Xs och maklaren Y's hantering av anmalarnas skrivelse om hévning kan
darfor inte anses ha praglats av den opartiskhet som de varit skyldiga att iaktta.

Maklaren Ys medverkan

Maklaren X har haft uppdraget att formedla bostadsratten och har &ven varit den
ansvarige méklaren for formedlingen av fastigheten. Maklaren Y har dock uppgett att
han varit engagerad i uppdragen men endast i begransad omfattning. Av utredningen
framgar att anmalarna vid sina kontakter med de bada méklarna inte tycks ha
uppfattat att méklaren X ansvarat for uppdragen. De har riktat sina skrivelser till
maklarforetaget. Méklaren X och méklaren Y har i sin tur gemensamt undertecknat
skrivelser till anmélarna.

| uppdragsavtalet betraffande anmélarnas bostadsratt har inte angetts att ndgon annan
maklare &n maklaren X skulle medverka vid formedlingen. Enligt
Fastighetsméklarnamndens mening har maklaren Ys engagemang varit av den
omfattningen att saval han som méklaren X borde ha inhdmtat anmélarnas skriftliga
samtycke till detta och darvid klargjort innebdrden av det och vem som var den
ansvarige méklaren.

Utformningen av atergangsvillkoret och iakttagande av tidsfrister

I anledning av det atergangsvillkor som finns intaget i kopekontraktet betraffande
fastigheten och de uppstéllda tidsfristerna far Fastighetsmaklarnamnden géra foljande
papekande.
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Enligt 19 8 fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren verka for att kbparen och
saljaren traffar dverenskommelser i fragor som behdver losas i samband med
overlatelsen. Enligt Fastighetsméaklarnamndens mening ar det viktigt att de villkor
som maklaren foreslar inte lamnar utrymme for oklarhet om vad som galler. Det ar
ocksa viktigt att maklaren ar tydlig och ger klara besked nar han medverkar i
forhandlingar mellan parterna.

Det aktuella atergangsvillkoret saknar uppgift om vem som skall agera och hur detta
skall ske vid slutdatum for tidsfristen. Av utredningen i drendet framgar att nar den i
atergangsvillkoret intagna tidsfristen 16pt ut har anmélarna skrivit pa en forlangning
av tidfristen. De har dock inte fatt nagon bekréftelse att séljarna har accepterat
forlangningen. Vid den forsatta férhandlingen mellan parterna synes det inte heller
gjorts helt klart vad parterna varit 6verens om. Maklaren X och méklaren Y, som
bagge haft ett ansvar for de atgéarder de vidtagit, har enligt Fastighetsméklar-
namndens mening saledes brustit i tydlighet vid utformningen av kdpekontraktet. Det
har inte heller vid den fortsatta forhandlingen mellan parterna gjorts helt klart vad
dessa varit dverens om. Namnden anser dock att det kan stanna vid detta papekande.

Paféljd

Som Fastighetsmaklarnamnden inledningsvis konstaterat har savéal maklaren X som
maklaren Y ett ansvar for hur de aktuella férmedlingsuppdragen kom att utforas.
Namnden anser att de inte kan undga att meddelas varning for det oberéattigade kravet
pa ersattning, for sin bristande opartiskhet samt for att skriftligt samtycke saknats till
maklaren Ys medverkan.

2001-08-13:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
handel med fastigheter m.m.

Fastighetsméklarndmndens avgdrande

Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.

Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har gjorts gallande att fastighetsméklaren
X under flera manader marknadsfort sin egen bostadsratt pa Internet och genom
annonsering pa det egna maklarkontoret och ett bankkontor. Vidare gors i anmélan
gallande att méklaren X marknadsfort en bostadsratt utan att han erhallit ett
formedlingsuppdrag. Till anmélan har bl.a. fogats utskrift fran Hemnet och kopior av
fotografier pa tillsaluskyltar rorande méklaren Xs egen bostadsrétt.

Maklaren X har anfort bl.a. foljande.

Han har i ca ett r haft sin bostadsratt till salu pa sin hemsida. Han har inte uppfattat

att hans agerande skulle kunna strida mot forbudet att bedriva handel med fastigheter.
Han tog bort all skyltning med anknytning till foretaget eller hans yrke nér han efter
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kontakt med sin maklarorganisation fick beskedet att han hade misstolkat
fastighetsmaklarlagen.

Han fick genom e-mail fran dgaren av bostadsratten klartecken att sétta igang med
forsaljningen. Han uppréttade ett avtal betraffande formedlingsuppdraget som han
skickade till uppdragsgivaren. Han fick inte tillbaka uppdragsavtalet. Efter nagra
dagar fick han forfragan fran uppdragsgivaren om han kunde avbryta sitt uppdrag.
Han avbrét da arbetet med att sélja bostadsratten. Eftersom han under fem dagar var
bortrest fran Goteborg kunde han ta bort saluskylten pa den bank han samarbetar med
forst nar han aterkom till Géteborg. Han meddelade uppdragsgivaren att han hade
tagit bort skylten.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Handel med fastigheter
| 14 § fastighetsmaklarlagen foreskrivs att en fastighetsméklare inte far bedriva
handel med fastigheter.

| forarbetena till den aktuella bestdammelsen (prop. 1994/95:14 s. 53 och 79) anfors
bl.a. féljande. Handel med egna fastigheter innebar att maklaren inte kan motsvara
spekulanternas berattigade forvantningar pa att han skall upptrada i sin yrkesroll som
en opartisk mellanman. Nar méklaren sjélv intar séljarens roll finns det inga skal att
forvénta sig att han skall beakta kdparens intresse i namnvard grad. En maklare har
givetvis ratt att sjalv salja sin privatbostad. Han far dock inte gora det som ett led i sin
maklarverksamhet.

Fastighetsméklarndmnden finner av méklaren Xs egna uppgifter att han marknadsfort
egen bostadsratt som ett led i sin maklarverksamhet. Maklaren X har dérigenom
asidosatt forbudet mot fastighetshandel.

Formedlingsuppdraget

Fastighetsmaklarnamnden saknar anledning att ifragasatta maklaren Xs uppgift om att
han hade ett formedlingsuppdrag. Enligt 11 § fastighetsméaklarlagen skall ett sadant
avtal upprattas skriftligen. Med skriftlighetskravet uppnas bl.a. att uppdragsgivaren
och fastighetsmaklaren klargor att ett avtal verkligen traffats, vem som &r ansvarig
méklare och uppdragets narmare innehall.

Av maklaren Xs egna uppgifter framgar att han pabérjade marknadsforingen av
bostadsratten innan ett skriftligt uppdragsavtal féreldg. Han har saledes dven i detta
avseende brutit mot en bestammelse i fastighetsmaklarlagen.

Paféljd
Maéklaren X har brutit mot tva bestammelser i fastighetsmaklarlagen. For detta skall
han meddelas varning. Var forseelse for sig motiverar varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
maéklares ansvar vid utforande av skogsinventering

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méaklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X har utfort en skogsinventering. Fastighetsdgaren har i en
anmalan till Fastighetsméklarnamnden anfort att maklaren X gjort en felaktig
inventering.

Méklaren X har anfért bl.a. foljande.

Tidigt varen 2000 blev han kontaktad av fastighetsagaren och han tittade pa
fastigheterna och skogsbestandet. Efter paskhelgen blev han kontaktad igen av
fastighetsagaren som 6nskade fa en skogsinventering utford. Han har bade en
utbildning och en yrkeserfarenhet i skogsfragor. Darfor atog han sig att gora en
inventering och i vanlig ordning kontrollerade han om det fanns nagon aktuell
skogsbruksplan upprattad for omradet. Da sa icke var fallet gjorde han sjalv
inventeringen pa marken. | samband med inventeringen kunde han konstatera att
ragangsmarkeringen var synnerligen bristfallig och svaridentifierbar pa de langsmala
skiftena. Detta fick till foljd att han hamnade pa grannfastigheten.

Né&r han hade utfort inventeringen fick han uppdraget att férmedla en forséljningen av
fastigheten. Inventeringen lag sedan till grund for anbudshandlingarna. Képarna
upptéckte att inventeringen var felaktig. Genom ett tilldggsavtal kom parterna 6verens
om att reducera kopeskillingen med 280 000 kr till 700 000 kr.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Enligt 12 8 fastighetsméklarlagen skall en fastighetsmaklare i allt iaktta god
fastighetsmaklarsed. Maklaren har saledes en skyldighet att iaktta god méklarsed inte
bara vid fullgérandet av enskilda férmedlingsuppdrag utan aven i andra sammanhang
dar en méklare atar sig uppdrag som har samband med en fastighetsaffar.

Skogsinventeringen var av stor betydelse vid forsaljningen av fastigheterna varfor det
maste stéllas krav pa stor noggrannhet vid utférandet av en sadan inventering. De
uppgifter som maklaren X lamnat om forhallandena med fastighetsgranserna borde ha
foranlett honom att med fastighetsagaren eller pa annat sétt kontrollera
gransdragningen. Fastighesmaklarnamnden anser att maklaren Xs underlatenhet att
kontrollera gransdragningen medfort att han brutit mot god fastighetsmaklarsed.
Namnden finner att det féreligger skél att meddela maklaren X varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
eventuell yrkesmassig formedling av fastigheter

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Méklarsamfundet Bransch i Sverige AB har i en skrivelse till Fastighets-
méaklarnamnden patalat att flera olika foretag, daribland foretaget A, tycks dgna sig at
fastighetsformedling trots att det vid foretaget inte finns nagon person som ar
registrerad som fastighetsmaklare.

Fraga har darmed uppkommit om det finns anledning att anta att foretradare for
foretaget A férmedlar fastigheter i strid med vad som foreskrivs om registrering i 5 8
fastighetsmaklarlagen.

X har som foretradare for foretaget uppgett foljande. Foretaget hanvisar intresserade
spekulanter till foretradesvis olika spanska maklarforetag belédgna i Spanien.
Foretagen tar hand om visningar, upprattar kalkyler, hanterar kontrakt, transaktioner
och registreringar. Alla bilder pa fastigheter ar hamtade fran de olika féretagens hem-
sidor. P4 forekommen anledning anger man numera pa foretaget As forsta hemsida att
man inte &r svenska fastighetsmaklare.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

I 5 § fastighetsméklarlagen foreskrivs att varje fastighetsméaklare skall vara
registrerad hos Fastighetsméklarnamnden. Med fastighetsmaklare avses enligt 1 § i
lagen fysiska personer som yrkesmassigt formedlar fastigheter, bostadsratter m.m. |
forarbetena till lagen anges att uttrycket formedla fastigheter tar sikte pa sadan verk-
samhet som gar ut pa att anvisa uppdragsgivaren en motpart med vilken uppdrags-
givaren kan traffa avtal om Overlatelse av fastigheten (prop. 1994/95:14 s. 63 med
hanvisning till prop. 1983/84:16 s. 27).

Enligt 7 § fastighetsmaklarférordningen (1995:1028) skall Fastighetsmaklarnamnden
anmala till allman aklagare om namnden har anledning att anta att nagon
yrkesmaéssigt formedlar fastigheter i strid med vad som foreskrivs om registrering i 5
§ fastighetsmaklarlagen.

Genom Xs uppgifter har Fastighetsméklarnamnden att utga fran att hennes arbete i
huvudsak gar ut pa att upplysa intresserade personer om att vissa utomlands belagna
maklarforetag har olika objekt att formedla i Spanien. Det kan visserligen hévdas att
hon darigenom anvisar spekulanter till det formedlande foretaget men det &r inte
detsamma som att sammanfora spekulanter direkt med séljaren av ett objekt som ar
till salu. Fastighetsmaklarndmnden finner darfor inte anledning att anta att
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X yrkesmassigt formedlar fastigheter i fastighetsméaklarlagens mening. Arendet skall
darfor skrivas av fran vidare handlaggning.

2001-08-13:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om god
fastighetsmaklarsed

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsmaklaren X formedlade i september 2000 en fastighet i Ostersund. | en
anmalan till Fastighetsméklarndmnden har séljaren kritiserat méaklaren X. Séljaren har
bl.a. anfort att maklaren X pa eget bevag tillat koparen att stalla in bohag i huset trots
att affaren forst senare samma dag skulle avslutas i banken. Anmélaren har &ven
anfort att hon som villkor for en forsaljning ville ha en mindre ersattningsbostad men
att det inte horsammades av méklaren X.

Méklaren X har tillbakavisat kritiken och bl.a. uppgett att hon férsékte vara smidig
mot kdparen genom att medge tilltradet och att saljaren inte krdvde en
ersattningsbostad for att vilja salja fastigheten.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

| arendet star uppgift mot uppgift. Det som kommit fram ger inte tillrackliga belagg
for att maklaren X skulle ha asidosatt sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen.
Fastighetsméklarnamnden vill dock framhalla att en 6verenskommelse om
tilltradestidpunkt ar av stor betydelse och att en méklare inte har rétt att fatta egna
beslut i en sadan fraga. Med detta papekande kan arendet skrivas av fran vidare
handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
eventuell yrkesmassig fastighetsférmedling

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarndamnden avskriver arendena fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden (Dnr ---) har en anmélare hanvisat till
uppgifter i en tidningsartikel som enligt denne tyder pa att X vid maklarforetaget A
formedlar fastigheter utan att vara registrerad som fastighetsmaklare. I ytterligare en
anmalan mot X (Dnr ---) har en annan anmalare havdat att X upprattat ett kdpekontrakt
vid forséljningen av en lagenhet som dgdes av en till X narstaende person

Fastighetsméklarndmnden har med anledning av dessa uppgifter granskat
maklarforetaget As annonsering pa Internet. I juni 2001 annonserades ett par
fastigheter dar det bl.a. stod att intresserade kunde "boka tid med méklaren for
visning". Som kontaktpersoner angavs méklaren Y och X.

X har pa fraga fran Fastighetsmaklarnamnden lamnat foljande uppgifter. Han bedriver
inte langre nagon méaklarverksamhet. Under hosten 2000 dverlat han sin verksamheten
till fastighetsmaklaren Y. Han arbetar numera som konsult med varderingar at bland
annat banker men dven at maklarféretaget A. Han delar lokal med maklarforetaget A. |
den aktuella tidningsartikeln har skribenten missuppfattat honom. Han har inte haft
nagot saljuppdrag.

X har varit registrerad som fastighetsmaklare fran juli 1987 till oktober 2000.
Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Med anledning av inhdmtade uppgifter har fraga uppkommit om det finns anledning
att anta att X formedlar fastigheter i strid med vad som foreskrivs om registrering i
fastighetsmaklarlagen.

I 5 § foreskrivs att varje fastighetsmaklare skall vara registrerad hos
Fastighetsméklarn&mnden. Med fastighetsméklare avses enligt 1 8§ i lagen fysiska
personer som yrkesmassigt formedlar fastigheter, bostadsratter m.m. | férarbetena till
lagen anges att uttrycket formedla fastigheter tar sikte pa sadan verksamhet som gar
ut pa att anvisa uppdragsgivaren en motpart med vilken uppdragsgivaren kan traffa
avtal om Overlatelse av fastigheten (prop. 1994/95:14 s. 63 med hanvisning till prop.
1983/84:16 s. 27).

Enligt 7 § fastighetsmaklarforordningen (1995:1028) skall Fastighetsméklarndmnden
anmala till allman klagare om namnden har anledning att anta att nagon
yrkesmassigt férmedlar fastigheter i strid med vad som féreskrivs om registrering i

5 § fastighetsméklarlagen.

115



Fastighetsmaklarnamndens Arsbok 2001

2001-08-13:6

Mot bakgrund av vad som kommit fram i &rendena finner Fastighetsméaklarndmnden
inte anledning att anta att X yrkesméssigt formedlar fastigheter. Arendet skall darfor
skrivas av fran vidare handlaggning.

2001-08-13:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
utformning av kontraktsvillkor, utbetalning av deponerade medel
m.m.

Fastighetsméklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X atog sig i maj 2000 att formedla forséljning av en fastighet.
Saljare och kdpare undertecknade i juli ett av méklaren X upprattat képekontrakt. |
kopekontraktet angavs att handpenningen skulle deponeras pa maklarens
klientmedelskonto och ett depositionsavtal uppréattades. Pa tilltradesdagen var
fastigheten inte avstadad varfor saljaren gick med pa att 25 000 kr sattes in pa
maklaren Xs klientmedelskonto. Saljare och kdpare upprattade och undertecknade ett
tillagg till kopekontraktet. Dar angavs att beloppet skulle tillfalla kdparna om inte
saljaren vid en viss angiven tidpunkt hade stadat ut ladugarden.

Koparna har i en anmalan till Fastighetsméklarndmnden kritiserat maklaren X for att
han enbart pa begéran av séljaren betalade ut det belopp som deponerats i anledning
av den bristande stddningen. Maklaren X har sammanfattningsvis uppgett féljande.

Pa tilltradesdagen skrevs ett tillagg till kontraktet angaende ladugarden for att affaren
skulle kunna slutféras. Den 6 november ringde han upp kdparen. Képaren upplyste
om att det fanns gamla tradgardsmabler och annat skrép kvar pa fastigheten och att
det i ladugarden och i ett annat uthus fanns gédsel kvar men att deras barn skulle 6sa
ut godseln. Koparen uppgav att han inte ville bli osams med saljaren. Maklaren X
uppfattade det som att det var klart i ladugarden men att det fortfarande fanns en del
saker kvar pa tomten. Han ringde till saljaren och beréattade vad koparen hade sagt.
Séljaren uppgav att han betalat séljarnas barn for att de skulle hjalpa till med att frakta
bort gédseln och att han gjort upp med kdparna om vad som skulle ldmnas kvar i
ladugarden. Den 8 november ringde saljaren och bekraftade att allt var klart och att
han hade kort bort tradgardsmablerna och dven annat i tradgarden. Méklaren X fick
uppfattningen att det var klart i ladugarden. Néar saljaren kravde att han skulle betala
ut de kvarstaende pengarna forutsatte han att kopare och séljare var 6verens om det.

Vad géller handpenningen var alla fragor l6sta da handpenningen utbetalades.
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Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Stadningen

Koparnas kritik mot méklaren X for att han betalade ut resterande kdpeskilling enbart
pa saljarens begdran tycks ha ett visst fog for sig.

Visserligen tog maklaren X kontakt med kdparna dagarna innan han betalade ut
beloppet men han fragade inte om de hade nagot att invanda mot att séljaren fick
beloppet utbetalt till sig. Méklaren X har uppgett att han forutsatte att parterna var
dverens eftersom han hade fatt uppfattningen "att det var klart i ladugarden”. For att
det skall vara meningsfullt for en kopare att avtala om kvarhallande av en del av
kopeskillingen for att fa séljaren att uppfylla vad som aligger denne enligt avtalet
kravs det naturligtvis att méaklaren forst inhamtar ett klart besked fran kdparen innan
han betalar ut pengarna till saljaren. Maklaren X kan inte undga kritik for sin
underlatenhet pa denna punkt.

Handpenningen

Enligt 12 § andra stycket fastighetsmaklarlagen skall handpenning som fastig-
hetsmaklaren har tagit emot utan dréjsmal 6verlamnas till séljaren om inte annat har
6verenskommits i sarskild ordning.

Det kan ligga bade i saljarens och koparens intresse att handpenningen innestar hos
maklaren till dess att det finns ett bindande kop. Detta ar vanligt t.ex. vid villkorade
kop da koparen har réatt att hava kopet om vissa i forvag bestamda omstandigheter
intraffar (prop. 1994/95:14 s. 55).

I kopekontraktet gors en hanvisning till ett depositionsavtal mellan parterna som
foreskriver att handpenningen skall deponeras pa méaklarens klientmedelskonto och
redovisas till saljaren pa tilltradesdagen. | avtalet anges inte av vilken anledning
beloppet skulle deponeras. Mot bakgrund av vad méaklaren X uppgett och da kdpe-
kontraktet som forutséttning for kopet anger att kdparen beviljas nya lan liksom att en
besiktning gors senast en viss angiven dag samt det faktum att det forelag ratt for
kommunen att forkopa fastigheten, utgar Fastighetsmaklarnamnden fran att dessa
faktorer utgjorde anledningen till att lata deponera handpenningen for det fall kopet
skulle komma att aterga.

Méklaren X betalade ut handpenningen fore tilltrdédesdagen, vilket i och for sig stred
mot avtalet. Forutsattningarna for bindande kop var dock enligt maklaren X uppfyllda
da utbetalningen gjordes. Fastighetsmaklarnamnden far emellertid papeka att det skall
framga av depositionsavtalet pa vilken grund handpenningen har deponerats och vilka
forutsattningar som skall vara uppfyllda for att den skall betalas ut till saljaren.

Kdpekontraktet
Fastighetsméklarndmnden vill &ven erinra om foljande betraffande det kbpekontrakt
som méklaren X anvént i samband med férmedlingen.

| kdpekontraktet § 2 anges att koparen kontant pa tilltradesdagen skall erlagga ett
visst belopp kontant. | § 2b anges att tva narmare angivna lan skall l6sas av séljaren
pa tilltradesdagen. 1 § 3 anges att koparen har ratt att hava képet om koparen inte fore
ett visst datum "beviljas ansokta dvertag av lan jamte nya lan som anges i § 2". Vad
som anges i § 3 dverensstammer inte med vad som 6verenskommits om betalningen.
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Fastighetsmaklarnamnden finner anledning att papeka att det ar viktigt att maklaren
anpassar kdpekontraktet till den aktuella situationen. Méklaren har ett ansvar for att
kontraktet ges ett entydigt innehall som pa ett korrekt och begripligt satt reglerar
forhallandet mellan parterna och avspeglar vad som Gverenskommits.

Uppdragsavtalet

| det uppdragsavtal som upprattats mellan saljaren och maklaren X har angetts att sa
lange fastighetsmaklaren har ensamratt upphor uppdraget efter uppsagning av
uppdragsgivaren endast om fastighetsmaklaren skriftligen godtar uppsagningen.
Fastighetsmaklarnamnden far darfor papeka att bada parter ensidigt kan saga upp ett
uppdragsavtal. Skadestandsskyldighet kan dock komma i fraga for den som utan
giltig anledning sager upp avtalet. Namnden anser att klausulen kunnat ge
uppdragsgivaren uppfattningen att det inte gick att frantrada avtalet under
ensamrattstiden.

Med de papekanden som gjorts kan arendet avskrivas fran vidare handlaggning.
2001-08-13:7

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om ev.
yrkesmassig fastighetsférmedling

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| en anmélan till Fastighetsmaklarnamnden har anmélaren hanvisat till uppgifter pa
maklarforetaget As hemsida pa Internet. Uppgifterna skulle enligt anmélaren kunna
uppfattas som att X ar verksam vid foretaget som fastighetsméaklare och inte som
maklarassistent.

X har varit registrerad som fastighetsméklare fran december 1987 till juli 1999.

X har pa fraga fran Fastighetsmaklarnamnden lamnat bl.a. foljande uppgifter. Han &r
anstalld som fastighetsmaklarassistent vid maklarforetaget A. Han &r val fortrogen med
vilka uppgifter som far utforas av en maklarassistent. Av den i anmalan &beropade
utskriften fran bolagets hemsida framgar att han som en av tre representerar bolaget.
Att publicera bild pa ett foretags samtliga anstallda oavsett om de ar méklare,
maklarassistenter, receptionister eller kontorsbitraden ar ett i branschen vedertaget satt
att marknadsfora ett maklarforetag. Han har aldrig som méklarassistent agnat sig at
sadana uppgifter som &r férbehallna en registrerad fastighetsmaklare.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning
I 5 § foreskrivs att varje fastighetsmaklare skall vara registrerad hos

Fastighetsméaklarnamnden. Med fastighetsméklare avses enligt 1 § i lagen fysiska
personer som yrkesmaéssigt formedlar fastigheter, bostadsréatter m.m. | férarbetena till
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lagen anges att uttrycket formedla fastigheter tar sikte pa sadan verksamhet som gar
ut pa att anvisa uppdragsgivaren en motpart med vilken uppdragsgivaren kan traffa
avtal om 6verlatelse av fastigheten, (prop. 1994/95:14 s. 63 med hanvisning till prop.
1983/84:16 s. 27).

Enligt 7 § fastighetsmaklarforordningen (1995:1028) skall Fastighetsméklarndmnden
anmala till allman aklagare om namnden har anledning att anta att nagon
yrkesmassigt férmedlar fastigheter i strid med vad som féreskrivs om registrering i

5 § fastighetsméklarlagen.

Fraga har uppkommit om det finns anledning att anta att X formedlar fastigheter i
strid med vad som foreskrivs om registrering i fastighetsméklarlagen.

Fastighetsméklarndmnden har i samband med utredningen inte funnit att X anges som
kontaktperson i beskrivningarna for de objekt som salufors pa maklarforetaget As
hemsida pa Internet. Mot bakgrund hérav och de uppgifter som X lamnat finner
namnden inte anledning att anta att han yrkesmassigt formedlar fastigheter. Arendet
skall darfor skrivas av fran vidare handlaggning.

2001-09-12:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
redbarhet i ekonomiskt hanseende

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Den 26 mars 1997 blev méklaren X varnad av Fastighetsmaklarndmnden

(dnr --- och ---). Ndmnden hade riktat kritik mot méklaren X bl.a. for att uppgifter om
servitut saknats i en objektsbeskrivning och i képekontraktet for en fastighet. Namnden
uttalade ocksa allvarlig kritik mot att maklaren X hade upprattat ett oklart depone-
ringsavtal gallande en fastighetsoverlatelse dar parterna hade uppmarksammat fel i
fastigheten i samband med tilltradet. Under utredningen av dessa tva formedlings-
uppdrag inh&mtade namnden uppgifter om att méaklaren X hade restférda skulder hos
kronofogdemyndigheten i allmanna mal med 648 000 kr.

Méklaren X uppgav for Fastighetsmaklarndamnden att han forsokte reglera skulden.
Vid tidpunkten for namndens beslut kvarstod dock cirka 55 000 kr av beloppet.
Namnden ansag att det fanns anledning att ifragasatta méklaren Xs lamplighet som
fastighetsmaklare och uttalade att man hade for avsikt att folja utvecklingen av hans
restforda skulder samt att fragan om hans lamplighet som fastighetsmaklare med
hansyn till ekonomisk redbarhet kunde komma att tas upp pa nytt.

En kontroll gjordes under hosten 1998 med kronofogdemyndigheten i Taby. Det

framkom da att méaklaren X i borjan av november 1998 hade reglerat sina
skatteskulder och att dessa hade uppgatt till cirka 625 000 kr.
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Fastighetsmaklarnamnden beslutade da att skriva av tva tillsynsarenden som hade
initierats av namnden med anledning av den efterlevnadskontroll som namnden hade
att gora (dnr --- och ---, avskrivningsbeslut 12 november 1998).

Mot den givna bakgrunden inhdmtade Fastighetsmaklarndmnden i borjan av 2001
uppgift om maklaren Xs skuldsattning. Det visade sig da att méaklaren X den 8 januari
2001 hade restforda skulder i allmanna mal (skattekontot) med 1 536 510 kr.

Méklaren X gavs mojlighet att senast viss dag yttra sig 6ver belastningsuppgiften och
det faktum att han inte i tid erlagt arsavgifter. Da han inte avhordes i arendet
kontaktade Fastighetsmaklarnamnden honom. Méklaren X uppgav att han hade fatt
forelaggandet men inte tagit del av innehallet men att han skulle komma in med
svaromal. Vid fornyad kontroll den 5 februari var skulden pa skattekontot

1 540 876 kr. Forsok att delge maklaren X utméatningsbeslut avseende en av honom
agd fritidsfastighet pagick.

Den 13 februari lamnade maklaren X in ett kvitto till Fastighetsmaklarnamnden.
Kvittot var utstallt av kronofogdemyndigheten och avsag av maklaren X erlagt belopp
om 1 541 887 kronor. Information om inbetalningen l&mnades vid n&mndens
sammantrade néstfdljande dag den 14 februari.

Den 17 april uppgav Kronofogdemyndigheten i Taby att méklaren Xs skuld pa
skattekontot uppgick till 1 189 445 kr. Beloppet avsag obetald skatt. Méaklaren X
forelades att yttra sig darGver senast den 4 maj. Da han inte avhorts kontaktades han
av Fastighetsmaklarnamnden. Maklaren X uppgav att han senast den 21 maj hade for
avsikt att inkomma med yttrande i saken men nagot yttrande inkom inte. Vid kontroll
den 28 maj uppgick skulden till ca 1 191 876 kr. Vid fornyad kontroll den 25 juni var
skulden pa skattekontot, efter det att en inbetalning gjorts direkt till skatte-
myndigheten, 1 158 051 kr. Enligt uppgift fanns dven en skuld pa 8 498 kr till
foretaget A. Den 3 september uppgick kraven till 1 072 014 kr. Namnden informerade
da maklaren X om att man hade for avsikt att behandla det aktuella tillsynsarendet
den 12 september och darvid fatta beslut i &rendet.

Den 7 september sdnde méaklaren X in en kvittokopia som visade att han betalat in

1 072 366 kronor till kronofogdemyndigheten och att betalningen avsag skattekontot.
Den 11 september uppgav maklaren X att en av hans medarbetare varit sjuk och att
arbetsbodrdan blivit betungande da han hade fatt dverta dennes uppdrag.

Registreringsuppgifter

Méklaren X har varit registrerad som fastighetsméklare sedan november 1984, med
uppehall under tiden 23 juli -24 augusti 1998 da hans registrering varit aterkallad pa
grund av att han inte hade betalat arsavgift till Fastighetsméaklarnamnden trots
paminnelse. Aven arsavgiften for 1999 betalade méklaren X forst efter pAminnelse
darom.

Sarskild granskning av formedlingsuppdrag

Fastighetsméklarndmnden beslutade den 14 februari att granska ett urval av de
formedlingsuppdrag som maklaren X avslutat under perioden
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1 maj - 1 december 2000. Namnden har darefter begért in och granskat fem
formedlingsuppdrag. De granskade dokumenten foranleder inga papekanden eller
anmarkningar fran namndens sida.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 8 § fastighetsméklarlagen (1995:400) skall Fastighetsmaklarndmnden aterkalla
registreringen for den fastighetsméklare som inte langre uppfyller kraven enligt 6 §.
Enligt 6 § forsta stycket 5 krdvs for att en fastighets- maklare skall bli registrerad, att
han ar redbar och i évrigt lamplig som fastighetsmaklare. Enligt lagens férarbeten
(prop. 1994/95:14 s. 66-67) skall provningen av den personliga lampligheten ta sikte
pa fragan om den sokandes allmanna hederlighet, pélitlighet och integritet motsvarar
de krav som bor stallas pa en maklare mot bakgrund av den i flera avseenden
ansvarsfulla fortroendestallning som maklaren intar i forhallande till bade
uppdragsgivaren och dennes motpart. | kravet pa redbarhet ligger givetvis ett krav pa
redbarhet ocksa i ekonomiska angelagenheter. Underlaten betalning av skulder eller
annan misskotsel av ekonomiska dtaganden kan ge anledning till tvekan om en
persons lamplighet som fastighetsmaklare.

Mot bakgrund av den varning som méklaren X tidigare meddelats och dér
Fastighetsmaklarnamnden i sitt beslut sarskilt uppméarksammade honom pa kravet pa
ekonomisk redbarhet och det faktum att han vid tva tillfallen inte erlagt arsavgift samt
och att han under en l&ngre tid varit restford for skatteskulder med hogst avsevérda
belopp, anser Fastighetsméklarnamnden att det finns skal att betvivla maklaren Xs
redbarhet i ekonomiskt avseende.

Méklaren X har varit restford for betydande skattebelopp och vid flera tillfallen har
han reglerat kraven forst i mycket néra anslutning till att Fastighetsmaklarnéamnden
haft for avsikt att fatta beslut i redbarhetsfragan. Méaklaren X har dessutom vid tva
tillfallen inte betalat arsavgiften i ratt tid. Hans bristande kommunikation gentemot
ndmnden har dessutom medfort langre handl&ggningstid an vad som normalt sett ar
nodvandigt i ett tillsynsarende. Mycket talar saledes for att méklaren Xs agerande
varit sadant att hans registrering bor aterkallas.

Det ar av stor vikt att en fastighetsmaklare, som har en ansvarfull fortroendestéllning
i forhallande till uppdragsgivare och motparter, ar skdtsam avseende ekonomiska
angelagenheter och att det inte finns anledning att ifragasatta hans integritet. Vid den
redbarhetsprévning som Fastighetsmaklarnamnden har att géra maste det emellertid
tas i beaktande att maklaren X varit verksam som fastighetsméklare i mer dn 15 ar
och att den varning han tidigare adragit sig, avser handelser som nu ligger mellan sex
och atta ar tillbaka i tiden. Den genomférda granskningen av formedlingsuppdrag
visar dessutom inte annat an att dessa tycks ha skotts pa ett tillfredsstallande satt i
enlighet med god fastighetsmaklarsed.

Vid en samlad bedémning finner Fastighetsméklarndmnden darfor - om &n med

tvekan - att det far anses tillrackligt att nu meddela méaklaren X varning. Det maste
samtidigt framhallas att om det visar sig att maklaren X, trots den meddelade
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varningen, anyo misskoter sig i ekonomiskt hanseende kan nagon annan paféljd an
aterkallelse av maklaren Xs registrering som fastighetsmaklare knappast komma
ifrdga.

En ledamot &r skiljaktig och anfor foljande

Maéklaren X varnades 1997 dels for sitt agerande vid tva fastighetsforsaljningar, dels
for restforda skulder hos kronofogdemyndigheten. Méklaren X har darefter vid flera
tillfallen haft betydande skatteskulder, som sedermera reglerats. | april 2001 uppkom
aterigen en omfattande skatteskuld, vilken betalades av maklaren X forst dagen fore
Fastighetsméklarnamndens beslut i det nu aktuella drendet. Dessutom har maklaren X
vid tva tillfallen underlatit att betala arsavgiften till namnden. Méklaren X har under
lang tid och pa ett narmast nonchalant satt misskott sina ekonomiska ataganden.
Nagra formildrande omstandigheter synes inte finnas till denna aterkommande
misskotsel. Maklaren X uppfyller darfor inte fastighetsmaklarlagens krav pa
redbarhet. Forseelserna ar allvarliga och aterkommande. Jag delar inte beslutet av
ndmndens majoritet att det ar tillrdckligt att meddela varning utan anser att maklaren
Xs registrering borde aterkallas.

2001-09-12:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om god
fastighetsmaklarsed

Fastighetsméklarndmndens avgdrande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

| en anmélan till Fastighetsmaklarnamnden har tva fastighetskopare kritiserat
fastighetsmaklaren X. Anmalarna har gjort géllande att maklaren X inte gav dem
tillracklig information om de formkrav som galler for fastighetskép. Maklaren X har
tillbakavisat kritiken.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Fastighetsméklarnamnden vill betona att det ar viktigt att maklaren uppmarksammar
parterna pa att en overlatelse av en fastighet blir juridiskt bindande forst da bade
kdpare och saljare undertecknat avtalet. Vad som kommit fram ger dock inte belégg

for att maklaren X skulle ha &sidosatt sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen.
Arendet skall darfor skrivas av fran vidare handlaggning
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
utformning av ersattningsvillkoret i uppdragsavtalet

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Méklaren X fick den 29 augusti 2000 i uppdrag att férmedla en fastighet.

Saljaren har i en anmaélan till Fastighetsmaklarndmnden kritiserat méklaren X for att
han framstallt krav pa provision och bl.a. anfort att uppdraget sagts upp muntligt den
15 september 2001.

Séljaren har aven gjort en anmalan till en privat ndmnd, Fastighetsmarknadens
Reklamationsnamnd (FRN), som bl.a. avgor klagomal mot fastighetsmaklare.
Méklaren X ar verksam inom méklarforetaget A som ar en av de sammanslutningar
vars maklare har forbundit sig att folja att FRN:s beslut. FRN beslutade den 30 maj
2001 att séljaren skulle betala 19 000 kr till maklaren X. Séljaren har accepterat
FRN:s beddmning och méklaren X har erhallit beloppet.

Méklaren X har sammanfattningsvis anfort féljande.

Saljaren har inte sagt upp formedlingsuppdraget. Den 22 november ringde han
séljaren efter att ha talat med en spekulant och meddelade att han bestdmt med
spekulanten att de skulle traffas vid fastigheten den 26 november. Han sade till
saljaren att han bedomde att spekulanten var sa intresserad att han trodde att de kunde
gora affar med honom. Allt gick bra och kontrakt skrevs. Den 27 november blev han
uppsokt av séljaren som ville att provisionen skull reduceras fran 20 000 kr till

10 000 kr. Han gick med pa att ge honom 1000 kr i rabatt.

Han tillampar en vanlig taxa pa fem procent och en minimiavgift pa 20 000 kr.
Formuleringen av ersattningsvillkoret &r utformad i avsikt att uppdragsgivaren skall
forsta att den lagsta kostnaden vid formedling &r 20 000 kr och att det med storsta
sannolikhet blir den som blir den slutliga. Detta har han och saljaren gatt igenom nar
avtalet ingicks.

Beddmning

Av uppdragsavtalet framgar att méklaren X haft i uppdrag att utan ensamréatt formedla
en fastighet pa uppdrag av séljaren. Saljaren har anfort att han sagt upp uppdraget
muntligt den 15 september. Mot méklaren Xs bestridande finns inga belégg for att
séljaren sagt upp uppdragsavtalet. Det finns darfor inte anledning att anta annat an att
méaklaren X anvisat den spekulant som kopte fastigheten. Till foljd harav utgar
Fastighetsmaklarnamnden fran att maklaren X varit beréttigad till provision.
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| uppdragsavtalet anges bl.a. féljande vad avser provisionen.

Formedlingsprovision erldgges av uppdragsgivaren med 5 % (med ett forsaljningspris
pa 280 000 kr blir provisionen 20 000 kr. Dvs miniprovisionen)

Fem procents provision pa en kopeskilling av 280 000 kr utgdr 14 000 kr.
Formuleringen skulle darfor kunna missuppfattas och skapa oklarhet i fragan om
provisionens storlek. Namnden finner darfor anledning att papeka att en
fastighetsmaklare bor utforma uppdragsavtalet sa tydligt att det klart framgar vad som
galler betraffande provision. Detta &r inte minst vasentligt nar fraga om
minimiprovision aktualiseras.

Med det papekande som gjorts kan arendet avskrivas fran vidare handlaggning.
2001-09-12:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
brister i objektsbeskrivning, kvittens av handpenning m.m.

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Arende 1

En spekulant pa en bostadsratt har i en anmalan till Fastighetsmaklarnamnden framfort
klagomal mot méaklaren X for det satt pa vilket han hanterat budgivning och for
bristande information. Méklaren X som pa begéran av namnden har lamnat in
klientakten for granskning, har tillbakavisat kritiken.

Arende 2

Fastighetsméklarndmnden har i ett beslut i november 1999 (dnr ---) meddelat
maklaren X varning for det satt pa vilket han skott en formedling. Med anledning
harav beslutade namnden att lata granska fem klientakter gallande formedlings-
uppdrag som maklaren X atagit sig under perioden 1 april t.o.m. 1 oktober 2000. Vid
granskningen har féljande framkommit.

Formedling av en obebyggd tomt

I den objektsbeskrivning som méklaren X foretett saknas det uppgift om att det fanns
en inteckning om 77 000 kr och att det fanns en belastning i form av ett s.k.
kraftledningsservitut. Det framgar av handlingarna att koparen satt sin signatur pa ett
utdrag med information betraffande fastigheten fran lantmateriet. Informationen har
lagts som en bilaga till kopekontraktet. Koparen har, nagra dagar efter det att parterna
undertecknat kopekontraktet och i samband med avrékningen, kvitterat mottagandet
av det aktuella pantbrevet.
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Maklaren X har uppgett foljande. Efter visning av tomten fick koparen en
objektsbeskrivning. Vissa uppgifter fran lantméteriet kom inte automatiskt med i
objektsbeskrivningen vid uppkoppling mot Lantmateriet, vilket sker idag. Han gav
koparen en beskrivning som kan uppfattas som att den bestod av tva delar. Lantméteri-
beskrivningen har bilagts kopekontraktet. Koparen satte ut sina signaturer pa
kontraktsdelen och pa lantmateriutdraget. Han laser alltid kontrakten hogt for kdpare
och kommenterar och fortydligar dar sa behovs. Servitutet och kraftledningen berordes.

Formedling av en bostadsratt i bostadsrattsféreningen Gurkan

Handpenningen

Det finns ett depositionsavtal mellan parterna dagtecknat 28 mars 2000. | avtalet
kvitterar maklaren X handpenningen for parternas rakning. Enligt bankavi forde
koparens bank éver handpenningen forst den 30 mars till méklaren Xs
klientmedelskonto.

Maklaren X har narmare uppgett féljande. Han anvander ett dataprogram for méklare
som heter Capitex. Om man inte aktivt "klickar i en viss ruta" anges det i handlingarna
att man kvitterat handpenningen. Han tog dock inte mot handpenningen pa
kontraktsdagen den 28 mars.

Kopekontraktet

| § 8 anges att "Saljaren garanterar att bostadsratten pa tilltradesdagen inte &r pantsatt
for andra lan dn de som koparen enligt 1 § skall Gverta betalningsansvaret for. | 1 §
paragrafen finns dock inga lan namnda.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Arende 1

Namnden har inte funnit anledning till ndgon sarskild atgard i anledning av anmalarens
klagomal eller granskningen av klientakten.

Fastighetsmaklarnamnden far dock papeka att i 6verlatelseavtalet har
standardformuleringar anvants som inte varit anpassade till det verkliga forhallandet.
| § 8 anges att "Séljaren garanterar att bostadsratten pa tilltradesdagen inte ar pantsatt
for andra lan an de som képaren enligt 1 § skall Gverta betalningsansvaret for. 1 1 8
paragrafen finns dock inga lan namnda. Enligt namnden kan det framsta som
forvillande att skriva in ett sadant villkor nar det inte har nagon funktion.

Arende 2

Formedling av en obebyggd tomt

| 17 § fastighetsmaklarlagen anges att fastighetsméklaren skall kontrollera vem som
har ratt att forfoga dver fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra
rattigheter som belastar som belastar den. Enligt 18 8§ samma lag skall, nar
formedlingen avser en fastighet som en konsument kdper huvudsakligen for enskilt
bruk, fastighetsmaklaren tillhandahalla koparen en skriftlig beskrivning 6ver
fastigheten fore kopet. Beskrivningen skall innehalla uppgifter bl.a. i de avseenden
som angetts i 17 8.
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Den s.k. objektsheskrivningen av fastigheten skall alltsa innehalla vissa i lagen
specificerade uppgifter som skall sammanstallas i en beskrivning. Det ar saledes inte
tillrackligt om alla relevanta uppgifter visserligen funnits tillgangliga for képaren men
att det kravts att denne tagit del av flera olika handlingar for att erhélla erforderlig
information. Méklaren X har saledes asidosatt en uttrycklig regel i
fastighetsméklarlagen, vilket motiverar en varning.

Formedling av en bostadsrétt i bostadsrattsforeningen Gurkan

Handpenningen

Fastighetsmaklarnamnden vill framhalla att det ar méklarens ansvar att upprattade
dokument aterspeglar det som skett och vad som verkligen avtalats. Att kvittera ett
belopp som man inte tagit emot strider mot god fastighetsmaklarsed.

Kopekontraktet

Det anvanda Gverlatelseavtalet innehaller standardformuleringar som inte

varit anpassade till det verkliga forhallandet. Som ovan papekats kan det enligt
Fastighetsmaklarnamndens uppfattning framsta som forvillande att skriva in ett sadant
villkor nar det inte har nagon funktion.

Ovrigt
Vad som i 6vrigt framkommit féranleder ingen atgard.

Pafoljd

Granskningen visar att maklaren X vid formedling av en obebyggd tomt
tillhandahallit en objektsbeskrivning dar vissa obligatoriska uppgifter saknats.
Dérigenom har han asidosatt bestammelserna i 17 och 18 8§ fastighetsmaklarlagen.
Forseelsen motiverar en varning. Att det kan hallas for troligt att méklaren X
formedlat uppgifterna till koparen pa annat satt foranleder ingen annan bedémning.

2001-10-03:1

Saken: Aterkallelse av registrering som fastighetsméklare
Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden aterkallar maklaren Xs registrering som fastighetsmaklare.
Beslutet géller omedelbart.

Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden aterkallade den 11 april 2001 maklaren Xs registrering
som fastighetsmaklare. Ndmndens beslut inhiberades av kammarratten den 5 juli.
Lansratten har den 14 september upphavt namndens beslut om aterkallelse och i
stallet meddelat méklaren X varning. FOrsékringsbolaget A meddelade genom
Fastighetsméklarforbundet den 15 juni att méklaren X inte langre omfattades av deras
ansvarsforsakring.
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Fastighetsméklarnd&mnden har den 18 september 2001 skickat ett forelaggande till
maklaren X att senast den 24 september ge in bevis om att hon har en
ansvarsforsakring som uppfyller de krav som stélls i 6 § forsta stycket 2
fastighetsméklarlagen (1995:400) jamford med 11 § fastighetsmaklarférordningen
(1995:1028). Av forelaggandet framgar att méaklaren Xs registrering som
fastighetsmaklare skulle komma att aterkallas om beviset inte kom in i ratt tid. Enligt
tjansteanteckning informerades méklaren X samma dag om forelaggandet per telefon.
Négot bevis om att hon har en ansvarsforsakring har inte inkommit till namnden.
Hennes registrering skall darfor, enligt 8 § fastighetsmaklarlagen, aterkallas.

Det bor papekas att nagot utrymme for att avvakta delgivning innan registreringen
aterkallas inte finns. En méaklare kan inte, genom att vara oantraffbar, undga att fa sin
registrering aterkallad om hon inte langre uppfyller kraven for att vara registrerad.

Det forelaggande som sands ut till méaklaren far narmast ses som en serviceatgard; en
paminnelse om den paféljd som kommer att drabba méklaren om hon inte ser till att
uppfylla kraven for registrering.

2001-10-03:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
annonsering trots att férmedlingsavtalet upphért m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Méklaren X vid méklarforetaget A fick i januari 2000 i uppdrag att formedla en
fastighet. Enligt avtalet godkande séljaren att uppdragsavtalet kunde dverlatas till
annan fastighetsméklare vid maklarforetaget B med identiska villkor.

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har uppdragsgivaren uppgett att
fastigheten tillsaluhallits pa Internet i februari manad 2001, trots att hon sagt upp
avtalet i maj 2000.

Av handlingarna i arendet framgar det att uppdragsgivaren i maj 2000 sade upp
formedlingsavtalet och att fastighetsméklaren Y vid maklarforetaget B i en skrivelse
till uppdragsgivaren bekraftade hennes uppsagning och att avtalet darmed upphérde
att galla den 10 juni 2000.

Méklaren X har uppgett foljande.

Né&r anmélaren 6nskade séga upp uppdragsavtalet uppmanande han henne att géra det
skriftligt till maklarforetaget B. Han meddelade omedelbart maklarféretaget B om
den forestaende uppséagningen. Den 19 maj skickade méaklaren Y en bekraftelse att
avtalet upphdrde att galla den 10 juni 2000. I samband harmed tog han bort all
annonsering av objektet fran Internet. Detsamma gjorde enligt uppgift dven
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méaklarforetaget B. Han blev oerhort forvanad nar anmélaren uppgav for honom att
objektet var annonserat i februari 2001. En mdéjlig forklaring till det intréaffade kan
vara att objektet automatiskt kom ut pa Internet i samband med en aterstallning av
maklarforetaget Bs databas fran en s.k. backup efter problem med harddisken.

Maéklaren X har gett in kopior av veckorapportlistor fran Hemnet.
Maklaren Y har uppgett foljande.

| samband med att han bekraftade uppsagningen sa avregistrerade han objektet pa
Internet. Det var pa anmélarens begéaran som han skriftligen bekréftade att uppdraget
upphart. Han noterade att fastigheten inte langre var tillganglig vid kundforfrag-
ningar. Eftersom han inte har fatt nagon forfragan har han inte upptéckt att annonsen
fanns pa Internet. Den enda forklaring han har ar att annonsen av misstag blev
aterinlagt pa Internet da foretaget gjorde en aterladdning efter en harddisk som hade
gatt sonder.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Uppdragsavtalet

Enligt fastighetsmaklarlagen 11 § far ett uppdragsavtal med en konsument forenas
med ensamratt, men tiden for ensamratten far bestammas till hogst tre manader at
gangen.

| det uppdragsavtal som maklaren X ingatt tycks begreppet ensamratt avse nagot
annat an vad fastighetsmaklarlagen ger uttryck for. | avtalet star det under punkten D
"Vi kraver ensamrétt pa av oss anvisad kopare".

Fastighetsmaklarnamnden finner sarskild anledning att papeka att namnden i ett
beslut fran september manad 2000 kritiserat en fastighetsmaklare for en sadan
formulering (se namndens arsbok 2000 sid. 76). Namnden ansag att formuleringen
skapade oklarhet om huruvida det forelag ett ensamrattsavtal. Villkoret ansags
vilseledande betraffande uppdragets innebord.

Fastighetsmaklarnamnden finner dven anledning att framhalla féljande.

| det aktuella formedlingsavtalet aterfinns under punkten E bl.a. texten

" Saljaren maste GARANTERA [maéklarforetaget B] att fastigheten ar till salu vid
visningar enligt dverenskommelse".

| ett beslut den 24 januari 2001 (dnr ---) uttalade Fastighetsmaklarndmnden foljande
om ett likalydande villkor.

Det maste ocksa framhallas att punkten E. i avtalet, som innebar att saljaren maste garantera att
fastigheten &r till salu vid visningarna, medfort att saljaren kunnat fa uppfattningen att hon var
tvungen att fullfélja en forsaljning. Att anvénda sig av en sadan formulering maste bedémas som
otillborligt da det faktiskt kan uppfattas som en pétryckning mot uppdragsgivaren eftersom det kan
tolkas som en utféstelse att forsélja egendomen.

Fastighetsmaklarnamnden ar av den uppfattningen att maklaren X genom att inga ett
formedlingsavtal, med ett innehall av det slag som ovan redogjorts for (punkterna D
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och E i avtalet) i och for sig handlat i strid med god fastighetsméklarsed. Da
namndens syn pa dessa fragor vid den tidpunkt da méaklaren X ingick det nu aktuella
avtalet inte kan anses ha varit allmént k&nd, kan forseelsen betraktas som ringa.
Namnden utgar dock fran att maklaren X tar del av det som nu sagts och later andra
innehallet i sina uppdragsavtal med anledning av de kritiserade textavsnitten.

Annonseringen pa Internet

Bade méklaren X och maklaren Y har uppgett att de omgaende efter det att avtalet
upphort tog bort den tillsaluhallna fastigheten fran annonsering fran sina respektive
hemsidor pa Internet. Deras uppgifter styrks av rapportlistorna fran Hemnet.

Enligt Fastighetsmaklarnamnden saknas det anledning att anta att den fortsatta
annonseringen skulle ha skett medvetet fran méaklaren Xs och méaklaren Ys sida.
Namnden kan inte heller finna att ndgon av dem skulle ha handlat vardIst i fraga om
sina annonseringsrutiner. Om det intraffade skett pa grund av att inaktuell
information vid s.k. backup har lagt ut pa natet, far det forutsattas att sdval méklaren
X som méklaren Y numera har andrat och forbattrat sina rutiner sa att inaktuell
information inte kan aktiveras automatiskt efter ett datorstopp eller haveri.

Dérmed anser Fastighetsmaklarndamnden att arendet mot maklaren X och méklaren Y
kan skrivas av fran vidare handlaggning.

2001-10-03:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
fortroenderubbande agerande m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Med det papekande som gjorts i bedomningen avskriver Fastighetsméaklarnamnden
arendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

Ett bolag forvarvade den 4 april 2000 tva hyreshusfastigheter genom férmedling av
fastighetsmaklaren X. Vid de kontakter som foregick overlatelsen var kdpare och
séljare Overens om att ett visst antal ldgenheter i fastigheterna stod tomma. I en
anmalan till Fastighetsméklarnamnden har foretradare for bolaget gjort géllande att
maklaren X, vid uppréttandet av likvidavrékningen undanhdll for bolagets foretradare
att ytterligare lagenheter blivit tomstéllda och att de berdknade hyresintékterna
darmed sjunkit.

Det framgar av ingivna handlingar att koparen framstallt krav pa kompensation av
saljaren for att det varit fler tomstéllda lagenheter an vad koparen fatt uppgift om vid
kopet. Anmélaren har ocksa ifragasatt méklaren Xs agerande och uppgett att
méklaren X efter det att husen Gverlatits upptratt som ombud for saljarna.

Anmalaren har ndrmare uppgett féljande. Maklaren X uppgav i ett brev den 20 mars

att tre lagenheter var outhyrda. | brevet angavs nivan pa hyresintakterna. Utifran den
uppgivna intakten hade kdparen och dennes bank upprattat en kalkyl 6ver bedémt
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skaligt pris. Kopeavtalet undertecknades den 4 april och handpenning betalades. |
samband med likvidavrakningen den 2 maj pa banken, dar maklaren X och
avtalsparterna var narvarande, omtalades att det fanns sex outhyrda lagenheter.
Koparen ville da inte fullfélja kopet men man enades om en prisreduktion med

100 000 kr. Den 14 april skickade saljaren en prelimindr hyreslista till méklaren X.
Listan kom emellertid varken koparen eller banken till del innan avtalet under-
tecknades. Efter tilltradet av fastigheterna visade det sig att ytterligare lagenheter var
outhyrda. Det borde ha avilat maklaren X att lamna en korrekt redovisning 6ver
hyresintakterna eftersom han borde ha haft tillgang till séljarens uppgifter om
uppséagningar av hyresavtal. Det torde ligga i sakens natur att lamnade uppgifter ar
korrekta. Képaren hade inte anledning att ifragasatta de uppgifter maklaren X
lamnade. Mellan den 20 mars och tilltradet i mitten av maj kan det inte skilja pa elva
outhyrda lagenheter. Méklaren X har dessutom besvarat brev fran koparens juridiska
ombud och darigenom iklétt sig rollen som saljarens ombud.

Maklaren X har tillbakavisat kritiken och i huvudsak anfort foljande.

Under 1999 hade han kontakt med en person som for sitt byggforetag sokte
renoveringsobjekt. | samband med att ett fastighetskop skulle slutforas for foretaget
fick han besked om att foretagsledaren for foretaget hastigt hade avlidit. Efter en tid
blev han kontaktat av doédsbodel&dgarna som uppgav att de inte hade mojlighet att
driva byggforetaget vidare. Han fick av dodsboet i uppdrag att forsdka formedla en
forsaljning av de tva nu aktuella hyresfastigheterna.

Som underlag hade han tillgang till hyreslistor och information fran séljaren. Képaren
informerades av fastighetsskotaren pa plats. Han var den som bast kande till det
exakta vakanslaget i fastigheten. Det poangterades i diskussioner med kdparen att
uthyrningslaget var svart, men att omsattningen av hyresgaster kunnat hallas nere
framst genom fastighetsskdtarens fortjanst. Infor avslutet den 4 april informerades om
att tre lagenheter var lediga. Vad géller 6kningen av vakanta l&genheter - som
konstaterats vid en noga genomgang med séljaren - informerades kdéparen i brev den
14 april, dar angavs att ytterligare fem lagenheter var lediga.

Att det var han som besvarade de olika breven till koparens advokat ar nagot som
saval de gamla som de nya dgarna till saljbolaget sanktionerat. Han har i olika svar pa
ett sakligt satt delgivit koparens ombud vad som forevarit parterna emellan. Syftet har
varit att forklara och fortydliga olika fragor och bringa klarhet. Det ansags bade
enklast och effektivast da syftet hela tiden var att forklara situationen sprida korrekt
information. Han har &ven framfort att darest ingen l6sning kan komma till stand
genom hans forsorg, aterstar endast for parterna att anlita ombud for att 16sa tvisten.
Nagon skriftlig fullmakt foreligger inte.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning
Fastighetsmaklarnamnden konstaterar inledningsvis att det ar fraga om formedling av
kommersiella fastigheter. Det finns saledes inte sadana skyddsintressen att beakta

som da det &r fraga om ett konsumentforhallande.

Uppgifter om tomstallda l1agenheter
Det ar utrett att koparen i samband med att affaren slutférdes i banken den
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2 maj kom dverens med saljaren om en prisreduktion pa grund av att det fanns
ytterligare tomstallda lagenheter i fastigheterna. Prisreduktionen kan ses som en
bekraftelse pa att séljaren ansett att kdparen inte hade fatt information om att det
fanns ytterligare tomstéllda lagenheter. Lat vara att det tycks rada delade meningar
om antalet tomstallda lagenheter som utgjorde grunden for prisreduktionen. Trots att
utredningen ger stod at att maklaren X i mitten av april kande till att det fanns fler &n
tre tomstallda lagenheter saknas det belédgg for att han skulle ha ként till det och
undanhallit detta for koparen da denne undertecknade kontraktet den 4 april.
Fastighetsméklarnd&mnden finner darfor att det inte finns underlag for att kritisera
maklaren X i detta avseende.

Agerande som ombud
Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsmaklare tillvarata bade séljarens
och kdparens intresse.

Enligt 15 § fastighetsmaklarlagen far en fastighetsmaklare inte foretrada kopare eller
séljare som ombud.

Det har inte gjorts géllande eller pa annat satt framkommit att méklaren X agerat som
ombud for nagon av parterna vid sjalva formedlingen. Det framgar daremot att
méklaren X, efter det att affaren slutforts och sedan diskussion uppstatt mellan
parterna, i visst avseende agerade som ombud for séljaren.

Det finns darmed anledning att ifragasétta om maklaren X vid uppdragets utférande
upptréatt pa det satt som kravs av en maklare i egenskap av opartisk mellanman. Det
faktum att han efter affarens genomfdrande engagerat sig for séljaren kan mojligtvis
tala for att sa inte varit fallet. Det som kommit fram ger dock inte tillrackligt stod at
antagandet att sa skett.

Fortroenderubbande verksamhet

Enligt 14 § fastighetsmaklarlagen far en fastighetsmaklare inte bedriva handel med
fastigheter eller dgna sig at annan verksamhet som ar dgnad att rubba fortroendet for
honom som méklare.

Att en fastighetsmaklare efter en genomford dverlatelse upptrader som ombud for
nagon av parterna ar ett beteende som i sig ar dgnat att rubba fortroendet for
maklaren. Enligt Fastighetsmaklarndmndens mening har méklaren Xs agerande for
saljarens rakning inneburit ett asidosattande av forbudet mot fortroenderubbande
verksamhet. Vilka skal han ma ansett sig ha saknar sjalvstandig betydelse for
bedomningen, likasa om nagon egentlig rattsforlust intratt for koparen eller inte. P&
grund av omstandigheterna anser namnden att arendet kan skrivas av fran vidare
handlaggning med de papekanden som har gjorts.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
budgivning, god fastighetsmaklarsed m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarndamnden avskriver arendena fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Arende 1

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har kritik riktats mot fastighetsméklare Xs
agerande i samband med formedlingen av en villafastighet. Anmalarna ar kritiska till
att budgivningen fortsatte efter det att de som spekulanter redan skrivit pa kope-
kontraktet. De &r vidare kritiska till att de trots ett hogre bud inte fick forvérva
fastigheten.

Méklaren X har anfort féljande. Séljaren accepterade anmalarnas forsta bud under
forutsattning att inget hogre bud kom in. Néar det hogre budet kom in meddelade han
detta till anméalarna. Saljaren valde dock att acceptera budet fran de andra budgivarna,
vilket ar séljarens rétt.

Arende 2

Méklaren X har i media uttalat sig om en namngiven bostadsrattsforening. Han har
bland annat uppgivit att han inte kommer att férmedla bostadsratter i den aktuella
foreningen. Anmalaren gor gallande att méklaren X genom sina uttalanden har
asidosatt de etiska krav som kan stallas pa en auktoriserad méaklare.

Méklaren X har tillbakavisat kritiken. Han anser sig ha ratten att sjalv avgora vilka
objekt han vill formedla samt att han inte agerar oetiskt om han uttalar sig for media.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Arende 1

Vad som framkommit i drendet tyder pa att maklaren X har fullfoljt sin plikt att
framfora de olika spekulanternas bud. Eftersom det alltid &r séljaren som slutligen
avgor vem som blir kopare saknas anledning till kritik mot méklaren Xs agerande.
Arendet skall darfor skrivas av fran vidare handlaggning,

Arende 2

En fastighetsmaklare har friheten att valja vilka objekt han eller hon vill ata sig att
formedla. Fragan ar om det kan std i strid med god fastighetsméklarsed att en méklare
genom att medverka i media klargor vilka objekt som denne anser sig inte kunna
formedla samt att dven i andra mediala sammanhang anvénda en namngiven
bostadsrattsforing som exempel pa en forening som kan drabbas av héjda hyror nar
fastighetsskatten héjs. Namnden finner det inte visat att det forelegat nagot
otillborligt syfte med maklaren Xs medverkan eller att det pa annat sétt stridit mot
god fastighetsmaklarsed. Arendet skall darfor skrivas av frén vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
forsaljning av egen fastighet, budgivning m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarndamnden avskriver arendena fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Arende 1

Méklaren X, som &r verksam fastighetsméklare, har vid forsaljningen av sin fastighet
givit formedlingsuppdraget till fastighetsméklare Y. Méklaren X &r anstélld av
maklaren Y. | en anmalan har ifragasatts huruvida det ar férenligt med
fastighetsmaklarlagen med dylikt formedlingsuppdrag.

Méklaren X har anfort att koparen av fastigheten var val medveten om att han &ar
verksam fastighetsméklare och att méklaren Y ar hans chef.

Arende 2
I en anmélan har uppgivits att méklaren X inte har fort fram givet bud och att
anmalarnas fastighet darmed salts till for 1agt pris.

Maklaren X har anfort att det inte hade givits nagot hogre bud &n det som fastigheten
saldes for. En diskussion om eventuellt hogre bud hade forts men nagot bud lades
aldrig. Hans uppdrag var att fullfélja kontraktskrivningen med de andra spekulanterna
om inget hogre bud gavs.

Arende 3

Arendet ror samma formedlingsuppdrag som édrende 2. | en anmélan gors géllande att
maklaren X givit missvisande rad samt inte givit tillracklig information om de
formkrav som galler vi fastighetskbp. Anmalarna har vidare anfort att han dven i
ovrigt upptratt oetiskt och oprofessionellt. Méklaren X utfardade bland annat en
check som kompensation for de oldgenheter de utsatts for. Nar de férsokte 16sa in
checken visade det sig att kontot var avslutat.

Maklaren X har tillbaka visat kritiken och uppgivit att han lamnat information. Nar
det géller checken har méklaren X anfort att under den tidsperiod som forflét mellan
det att checken utfardades och att forsok gjordes att 16sa in den hade méklarforetaget
bytt bank och avslutat sitt konto. Maklaren X har vidare utfast att han kommer att
ersatta anmalarna enligt sitt tidigare atagande.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning
Arende 1

Vad som kommit fram i &rendet ger inte anledning till ytterligare atgérd fran
Fastighetsméklarnamndens sida varfor arendet skall skrivas av.
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Arenden 2 och 3
Uppgift star mot uppgift om vad som forekommit i samband med budgivningen. Vad
som har framkommit ger dock inte anledning till ytterligare atgarder.

Fastighetsméklarnd&mnden vill dock betona att det ar viktigt att maklaren
uppmarksammar parterna pa att en 6verlatelse av en fastighet blir juridiskt bindande
forst da bade kopare och séljare undertecknat avtalet. Med detta papekande anser
namnden att arendena kan avskrivs fran vidare handlaggning.

2001-10-03:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
felaktiga uppgifter om féormedlingsobjektet m.m.

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Arende 1

Fastighetsméklarnamnden har i ett tidigare beslut den 14 maj 1997 meddelat
maklaren X varning. Namnden beslot att sarskilt bevaka méklaren Xs ekonomiska
ataganden. Med anledning harav har en kontroll gjorts hos kronofogdemyndigheten,
vilken visade att maklaren X hade restforda skulder. Fastighetsméklarnamnden har
darfor initierat ett tillsynsérende.

Fastighetsméklarndmnden har den 7 september 2001 vid en fornyad kontroll hos
kronofogdemyndigheten funnit att inga skulder kvarstar.

Arende 2

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har méklaren Xs agerande i samband med
forsaljningen av en tomtrétt ifragasatts. Anméalarna har dels uppgett att felaktiga
uppgifter om boarean angivits i fastighetsbeskrivningen, dels att méklaren X inte givit
de upplysningar som varit behévliga betréffande fastigheten.

Anmalarna har uppgett att de latit Anticimex utféra en kontroll av fastigheten. Den
utvisade att det finns katturin pa sa gott som samtliga vaggar och golv samt att
misstanke finns om att dven bjalklag och bjalkisoleringen kan vara angripet.
Anmalarna uppger att de inte fatt tillracklig upplysning om detta problem fore kopet.
Inget fanns noterat i vare sig fastighetsbeskrivning eller i den s.k. fragelistan som
séljaren fyllt i betraffande fastigheten.

Anmalarna har vidare gjort gallande att saljaren efter inradan frdn maklaren X
undvikit att i skrift informera om att det i fastigheten varit problem med kattlukt.

Maklaren X har anfért foljande. VVad géller boarean har det av nagon anledning blivit
fel i objektbeskrivningen. Han vet inte om detta beror pa fellasning eller felstansning
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av uppgiften. Boarean dr inte avgorande for priset pa tomtratter i det omradet, utan
det ar laget som avgor.

Maklaren X har till styrkande av att anméalarna erhallit information om problemet
med kattlukt fore det att kopekontrakt upprattades lamnat in kopior av brev fran
saljarens ombud, déar det omnamns att méklaren X erhallit information om problemet
med kattlukt fran saljaren samt att maklaren X dven diskuterat detta med anmélarna.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Enligt 12 8 fastighetsméklarlagen (1995:400) skall en fastighetsmaklare utfora sitt
uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall darvid
tillvarata bade séljarens och kdparens intresse.

Enligt 16 § samma lag skall fastighetsméklaren, i den man god fastighetsméklarsed
kraver det, ge kopare och saljare de rad och upplysningar som dessa kan behdva om
fastigheten och andra férhallanden som har samband med Gverlatelsen. Méklaren
skall verka for att saljaren fore dverlatelsen lamnar de uppgifter om fastigheten som
kan antas vara av betydelse for koparen, liksom att koparen fore forvarvet undersoker
eller later undersoka fastigheten.

Arende 1

Eftersom det vid en kontroll hos kronofogdemyndigheten i september 2001 visat sig
att méklaren X inte langre har nagra restforda skulder saknas anledning till atgéard
fran Fastighetsmaklarnamndens sida i detta arende.

Arende 2

Boarean

Inledningsvis konstaterar Fastighetsmaklarnamnden att vad géller boarean tillstar
maklaren X att fel uppgifter lamnats i fastighetsbeskrivningen.

Nér det galler den felaktiga upplysningen om boarean kan det mycket val vara som
méklaren X sager — att det skett ett misstag. Han har dock inte gjort gallande att detta
skett genom nagon omstandighet som legat utanfor hans kontroll.

Informationen om boarean skall vara korrekt i fastighetsbeskrivningen. Forseelsen &r
darfor av den art att den motiverar en varning.

Fastighetens skick

Nér det galler huruvida méklaren X informerat anmalarna muntligen om problemet
med kattlukt i fastigheten star uppgift mot uppgift. Vad som dock torde vara klart &r
att méklaren X inte ansett det erforderligt att séljaren skriftligen tog upp problemet i
den s.k. fragelistan och att problemet inte heller tagits upp i skrift pa annat sétt.
Huruvida lukten varit sa pass tydlig inne i huset att anmélarna bort upptacka denna
fore kopet gar inte att utreda.

Enligt Fastighetsmaklarnamnden star det helt klart att det inte finns nagon skriftlig
information om att det funnits eller finns problem med kattlukt i fastigheten. Inte
heller den av séljaren egenhandigt ifyllda s.k. fragelistan ger sadan information.
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Fastighetsmaklarnamnden konstaterar att maklaren X tillstar att han fatt information
av séljaren om att det varit problem med lukt av katturin i fastigheten. Av vad som
framkommit under utredning har maklaren X haft vetskap om problemet redan fore
det att han fick i uppdrag att formedla fastigheten. Maklaren X borde ha insett vikten
av att denna information tydligt presenterades for intresserade spekulanter.

Fastighetsméklarnd&mnden finner att méaklaren X inte i enlighet med 16 §
fastighetsmaklarlagen givit kopare och séljare adekvata rad och upplysningar om
fastigheten som dessa kunnat behdva. Han har darmed inte utfort sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iakttagit god fastighetsméklarsed sa som &r stadgat i 12 §
samma lag. Aven detta motiverar en varning.

Paféljd
Maéklaren X har i tva drenden asidosatt sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen.
For detta skall han meddelas varning.

2001-10-03:7

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400)
Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Enligt avtal den 23 mars 1999 fick fastighetsméklaren X uppdraget att férmedla en
forsaljning av en hyresfastighet. Denna kdptes av en bostadsrattsforening som hade
bildats av hyresgasterna i fastigheten.

I en anmélan till Fastighetsmaklarnamnden har det bl.a. gjorts gallande att maklaren
X inte foreslagit vissa villkor for forséljningen.

Méklaren X har tillbakavisat kritiken.
Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Vad som framkommit angaende formedlingen av fastigheten ger inte beldgg for att
méklaren X skulle ha asidosatt sina skyligheter. Vad géller uppdragsavtalet vill
Fastighetsmaklarnamnden dock gora foljande papekande.

| det uppdragsavtal som foretetts anges som maklare maklarforetaget A.
Uppdragsavtalet ar undertecknat av maklaren X. Ett formedlingsuppdrag ar ett
personligt uppdrag fér maklaren. Det juridiska ansvaret avilar den enskilde méaklaren
och det ar dennes ansvarforsakring som kan tas i ansprak vid en reglering av even-
tuella skadestandsansprak i anledning av formedlingen. Om det foretag dar en
méklare ar anstélld vill Iamna nagon form av garanti for den anstéllde bor det ske pa
ett sadant satt att nagra tveksamheter inte uppstar om att det ar méklaren som enligt
lagen svarar for hur arbetet utfors.
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Med det papekande som gjorts kan arendet skrivas av fran vidare handlaggning.

2001-10-24:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
felaktigt angiven lagenhetsyta vid marknadsforing m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méaklaren X varning.
Bakgrund

| borjan av maj manad 2001 fick Fastighetsméaklarnamnden en anmélan géllande en
kdpare som hade forvérvat en bostadsrétt om ett rum och kok, genom férmedling av
fastighetsméklaren X (arende 1). Anmalaren gjorde bl.a. gallande att lagenhetsytan
var sju kvm mindre an vad som angavs i maklaren Xs annons pa Internet dar ytan
angavs vara ca 42 kvm.

Senare i samma manad inkom ytterligare en anmalan mot méklaren X (arende 2). Tva
kdpare uppgav att de genom férmedling av maklaren X hade forvarvat en bostadsrétt
om tva rum och kok med en angiven yta om 55 kvm. Kdparna hade efter kopet latit
mata lagenheten varvid det framkom att den var 49 kvm. Till anmélan fanns bilagd en
lagakraftvunnen dom fran Malmé tingsratt dar det framgar att koparna hade kravt
skadestand av saljaren. Tingsratten fann det visat att uppgiften om bostadsytan hade
lamnats av séljaren till kdparna antingen genom annonseringen i dagspress eller pa
Internet eller i vart fall diskuterats i anslutning till visningen. Uppgiften ansags som
en utfastelse fran saljaren. Tingsratten ansag att forkortningen "ca" fore 55 kvm bara
kunde medfora att en avvikelse pa tva-tre kvm kunde godtas utan att uppgiften skulle
anses oriktig.

Arende 1
Kdparens mor har i en inlaga till Fastighetsmaklarndmnden uppgett foljande.

Hon har en son som &r helt dév. Sonen som hade fatt ett arbete i Malmé hade pa
Internet sett en annons om en lagenhet som uppgavs vara 42 kvm. Sonen som bodde i
Koping skulle omgaende tilltrada ett nytt arbete och pa grund av tidsbrist kopte han
lagenheten utan att forst ha sett den. D& sonen kom till Malmé med sitt bohag
upptéckte han att moblerna inte fick plats i lagenheten. Den var helt enkelt for liten.
Da sonen skulle underteckna handlingar pa bostadsrattsforeningens kontor fick han se
att bostadsratten endast var 35 kvm. Efter kopet patalade sonen detta varvid méaklaren
X under hand erbjdd sig att formedla en vidareforséljning av bostadsratten utan att ta
provision.

Méklaren X har bland annat uppgett féljande.
Hon ansvarade for formedlingen. Pa den sa kallade intagningsblanketten antecknade
hon att lagenhetens yta var ca 42 kvm. Hon fick uppgiften av bostadsrattsdgarens

make. Saljaren hade sjalv fatt den uppgiften da hon forvarvade lagenheten och hon
hade inte ifragasatt dess riktighet. Inte heller maklaren X fann anledning att betvivla
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uppgiften. Vid forfragan hos bostadsrattsforeningen framkom det att bostadsytan
endast var 35 kvm. Koparens blivande arbetsgivare besokte lagenheten den 19
december 2000. Hon uppfattade honom som ombud for képaren och hon upplyste
denne om att lagenheten var 35 kvm. Arbetsgivaren som stod i kontakt med
maéklarbyran borde ha underrattat koparen. Overlatelseavtalet undertecknades av
kdparen den 27 december. Koparen tilltradde lagenheten den 5 januari 2001. Det blev
aldrig nagon héavning av kopet utan koparen lyckades genom hennes formedling och
till samma kopeskilling salja bostadsratten vidare.

Arende 2
Kdparna har i huvudsak anfort foljande.

Objektsheskrivningen hade de hamtat fran Internet. Efter kopet upptéackte de att ytan i
beskrivningen var felaktig. Vid lagenhetsbesiktningen intygade méklaren muntligen
att uppgifterna i objektsbeskrivningen var korrekta. Cirkauppgiften motiverades med
osakerheten om exakt yta i aldre ldgenheter. Maklaren forklarade att cirka innebar en
avvikelse pa en till tva kvm. Efter kdpet havdade méklaren att om ytan var viktig sa
skulle de sjélva ha matt lagenheten fore kdpet. Efter kdpet upptackte de dven att
spisen inte fungerade, att vitvarorna var éldre &n de hade rdknat med och att kakel i
badrummet hade spruckit pa en yta av en kvadratmeter.

Méklaren X har uppgett.

Det var hon som hade férmedlingsuppdraget men det var en annan fastighetsméklare,
en kollega till henne, som genomforde forséljningen. I Malmo bestdms marknads-
vardet i forsta hand av andra faktorer an bostadsytan. De viktigaste faktorerna ar
laget, antalet rum och lagenhetens skick. Séljaren uppgav att lagenhetsytan var

55 kvm. Av bostadsréattsforeningen fick hon beskedet ca 50 kvm + tio procent. Hon
uppfattade det som att lagenhetsytan kunde vara alltifran 45 till 55 kvm och att
foreningen inte riktigt visste, eller ville ta ansvar for en mer exakt uppgift. Hon fann
inget i foreningens utlatande som motsade riktigheten i saljarens pastaende om ytan.
Hon valde darfor att sétta tilltro till séljarens uppgift. I den objektsbeskrivning hon
har kvar i sin kundmapp saknas det uppgift om bostadsytan. Hon har antagligen
glomt att fora in uppgiften efter kontrollen med bostadsrattsforeningen. Képarna fick
aldrig nagon beskrivning med angiven yta varken av henne eller av hennes méklar-
kollega. De uppgifter som de lagger in i sitt datorprogram laggs endast in en gang och
det ar samma uppgifter som sedan laggs ut pa Internet.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Arende 1

Det &r i arendet utrett att méklaren X vid annonsering pa Internet uppgav lagenhetens
yta till ca 42 kvm och att hon vid kontroll med bostadsréattsféreningen senare fick veta
att den var 35 kvm.

En maéklare skall normalt kunna utga fran att en saljares uppgift om ytan &r korrekt,
om det inte finns sdrskild anledning att kontrollera om uppgiften &r felaktig. Eftersom
det i detta fall ror sig om en avvikelse pa inte mindre an sju kvm i en liten lagenhet,
kan det dock tyckas att maklaren X med sin erfarenhet som fastighetsméklare, borde
ha kant en viss tveksamhet dver om séljarens uppgift verkligen stdimde. Eftersom
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inget tyder pa att det skulle ha forelegat nagra tveksamheter kring saljarens uppgift
och det inte, i vart fall inledningsvis, tycks ha funnits nagra andra uppgifter
tillgangliga saknas det dock anledning att rikta kritik mot méklaren X for uppgiften
pa Internet.

Det har inte kunnat klarlaggas om kdparen fick vetskap om att lagenheten enligt
bostadsrattsforeningens noteringar var 35 kvm innan han undertecknade overla-
telseavtalet. Det finns emellertid inget som tyder pa maklaren X i nagot avseende
skulle ha dr6jt med att tillhandahalla den nya uppgiften om ytan da hon fick
kannedom om den. Fastighetsméklarndmnden anser sammanfattningsvis att arende 1
darmed kan skrivas av.

Arende 2

Formedlingsuppdraget

Maklaren X atog sig den 2 juli 1999 att soka férmedla den aktuella bostadsratten.
Uppdraget var utan ensamratt. | avtalet stod inget angivet om att annan maklare vid
maklarforetaget kunde komma att anlitas for vissa moment av dverlatelsearbetet. Det
ligger dnda i sakens natur att en méklare har ratt att i viss utstrackning anvénda sig av
medarbetare. Maklaren Y, som ar registrerad fastighetsmaklare, kom att utfora vissa
delar av uppdraget. Det har inte framkommit nagot som tyder pa att séljaren eller
koparen skulle ha haft invédndningar mot att maklaren Y skotte delar av uppdraget
eller mot hennes satt att utfora dessa uppgifter. Fastighetsméklarnamnden finner
darmed ingen anledning att rikta ndgon kritik mot maklaren Y.

Uppgifter om lagenhetsytan

Det far genom uppgifterna i malet vid tingsratten mellan saljare och kopare, anses
utrett att lagenheten ar 49 kvm. Fragan ar om maklaren X, mot bakgrund av den
uppgift om "ca 50 kvm plus/minus 10 % " som hon inhamtade fran bostadsratts-
foreningens styrelse, borde ha ifragasatt saljarens uppgift om att lagenhetsytan var 55
kvm. Méklaren X valde att satta tilltro till séljarens uppgift fore féreningens. Enligt
Fastighetsméklarndmndens mening borde hon inte ha tagit stallning i saken utan bara
angett att det fanns tva olika uppgifter om ytan.

Det ligger narmast till hands att utga fran att den lagenhetsbeskrivning, med angiven
uppgift om 55 kvm som anmaélarna presenterat, har "laddats ned" fran Internet. Det &r
saledes fraga om en s.k. tillsalubeskrivning pa Internet, att likna vid en annons.
Maéklaren X har i sitt yttrande till Fastighetsmaklarnamnden uppgett att nagon
bostadsyta inte fanns angiven i annonsen pa Internet. Trots det finns uppgiften i
anmalarnas kopia av beskrivningen. Méklaren X har i flera tidningsannonser, som
getts in i kopia till namnden, angett 55 kvm. Det &r saledes klarlagt att hon trots att
det fanns olika uppgifter, annonserat bostadsratten med angivande av 55 kvm.

Genom att méklaren X gick ut med en uppgift om ytan utan reservation medverkade
hon dessutom till att saljaren riskerade att fa sta till svars for uppgiften sa som en
utfastelse om lagenhetens storlek. Maklaren Xs annonsering motiverar att hon
meddelas varning.
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Objektsbeskrivning

Enligt 18 § fastighetsméklarlagen skall méaklaren tillhandahalla koparen en
objektsheskrivning. Den skall bl.a. innehalla uppgift om byggnadens storlek.
Bestammelsen har dverforts oférandrad fran 1984 ars maklarlag. | forarbetena

(prop. 1983/84:16 s. 40) anges att byggnadens storlek (i nu aktuellt fall en lagenhet)
lampligen preciseras med en uppgift om bostadsytan. Méaklaren X har sjalv uppgett
att koparna inte fick ndgon objektsbeskrivning som innehdll uppgift om bostadsytan.
Genom maklaren Xs uppgift star det klart att hon inte tillnandaholl kdparna en
objektsheskrivning med det innehall som fastighetsmaklarlagen foreskriver. Maklaren
X ésidosatte darmed en uttrycklig regel i fastighetsmaklarlagen, vilket i sig motiverar
att hon meddelas varning.

Ovrigt
Vad koparna i 6vrigt anfort foranleder ingen atgard fran Fastighetsméaklarnamndens
sida.

Paféljd

Genom att maklaren X annonserade en exakt uppgift om lagenhetsytan trots att hon
kande till att bostadsréattsforeningen hade en annan uppgift och genom att hon inte
tillhandaholl képarna en objektbeskrivning med en uppgift om bostadsytan, asidosatte
hon sina skyldigheter som fastighetsméklare. Hon skall darfér meddelas varning.

2001-10-24:2

Saken: tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
vidarebefordran av bud fran en spekulant pa en fastighet

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

Fastighetsméklaren X tecknade den 1 september 2000 ett uppdragsavtal avseende en
fastighet. | avtalet angavs ett visst utgangspris for fastigheten. Vidare godkéande
uppdragsgivaren att méklaren X under vissa forutséattningar lat en fastighetsmaklar-
kollega ensam bitrada betraffande vissa delar av uppdraget. Nagon formedling kom
dock inte till stand och uppdragsavtalet upphorde i borjan av december. | en anmélan
till Fastighetsmaklarndmnden har uppdragsgivaren riktat kritik mot méaklaren X.

Anmalaren har ndrmare uppgett bl.a. foljande.

I annonsen angavs fel visningstid. Det kom bara fyra intressenter varfér méklaren X
annonserade ut fastigheten pa nytt. Vid den nya visningen var det en maklarkollega till
maklaren X som nérvarade i dennes stélle. Forst efter flera veckor blev han kontaktad
av maklaren X som da fragade honom om ett bud kring en viss niva var intressant.
maklaren X ndmnde dock inget konkret bud fér honom. Han uppgav for méklaren X att
han tyckte att det var lite pengar. Efter det att han hade sagt upp avtalet med maklaren
X genomfdrde en annan méklare som han anlitade en visning. Efter den visningen
skrevs ett kopekontrakt med tva spekulanter. Nagra dagar darefter ringde maklaren X
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och sade sig vilja ha ersattning. Méaklaren X menade att det var han som hade lagt
grunden till att dessa spekulanter hade kopt fastigheten.

Koparna av fastigheten har i ett intyg bland annat uppgett att méklaren Xs
maklarkollega dels drdjde med att framfora deras forsta bud, dels manade dem att
hoja nivan nagot.

Maklaren X har tillbakavisat kritiken och anfort féljande.

Den aktuelle spekulanten var pa visning av fastigheten. Saljaren fick reda pa den
ungefarliga budnivan, men ansag att nivan var for I1ag. Han ville férsoka dampa
séljarens forvantningar innan han lade fram budet. I mitten av november vidare-
befordrade han det bud som spekulanten hade framfort till hans méaklarkollega. Bade
han och hans maklarkollega har hanterat séljaren korrekt, hdvligt och réttvist.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Det far anses utrett att maklaren X framforde till saljaren att det fanns en spekulant
som var intresserad av fastigheten om kopeskillingen lag runt en viss narmare
angiven niva. Uppgiften framfordes emellertid till saljaren forst efter en tid och sedan
spekulanten efter uppmaning justerat upp nivan nagot. Bade anmalarens och
maklaren Xs uppgifter ger dock stod at uppfattningen att anmalaren inte var
intresserad av bud som lag i denna niva.

Aven om méklaren X far anses ha haft visst fog for att utga fran att anmélaren
knappast var intresserad av bud pa den aktuella nivan har han varit skyldig att
vidarebefordra budet. Det &r viktigt att framhalla att det inte &r méaklarens sak att
beddma om ett bud &r intressant eller inte. Méklaren X var saledes skyldig att utan
drojsmal och oavsett om budet var opreciserat, vidarebefordra det till saljaren. Med
hansyn till omstandigheterna kan forseelsen dock beddmas som ringa och pafoljd
darmed underlatas.

Inte heller vad som i 6vrigt framkommit i arendet foranleder nagon sarskild atgard

fran Fastighetsmaklarnamndens sida. Arendet skall darfor skrivas av fran vidare
handlaggning.

2001-10-24:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
maklare bedriver handel med fastigheter

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarnamnden har det riktats kritik mot maklaren X.

Anmalan har féranlett ndmnden att utreda huruvida maklaren X agerat i strid mot
forbudet i fastighetsmaklarlagen att bedriva handel med fastigheter.
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Maklaren X har yttrat sig i arendet och anfort bl.a. foljande. Den 24 april 2000
forvarvade maklarforetaget A en fastighet. Han ar styrelseledamot i bolaget och
del&gare genom ett annat bolag. Bolagets verksamhet ar uteslutande fastighets-
forvaltning. Fastigheten forvarvades som ett langsiktigt innehav, dels for forvaltning
dels for deldgarnas privata nyttjande. Pa fastigheten finns stora garage som deléagarna
avser att nyttja som bathus. Fastigheten har aldrig varit utbjuden till forsaljning eller
ens till salu.

Han blev uppringd av anmalaren som var intresserad av att kdpa fastigheten. Han
forklarade att den inte var till salu. Anmélaren som troligtvis tidigare varit budgivare
pa fastigheten framhéardade sitt intresse varvid han sade till anmalaren att inget
hindrade att denne kom med ett forslag. Hans skal for detta var att han var nyfiken pa
fastighetens marknadsvarde och for att fa en uppfattning om bolaget hade gjort en
god affér. Vid ett senare tillfalle faxade han vissa handlingar rérande fastigheten till
anmalaren. Han och de 6vriga delédgarna var inte intresserade av att sélja fastigheten.
Bolaget har aldrig salt nagon fasighet och ager nu tva fastigheter. Dessa koptes for ett
langsiktigt innehav och andamalet ar fastighetsforvaltning. Bolaget vervager att
bedriva sin verksamhet i en av fastigheterna.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Enligt 14 § fastighetsmaklarlagen far en fastighetsmaklare inte bedriva handel med
fastigheter.

Fastighetsmaklarnamnden har i ett beslut den 21 juni 2000 (dnr ---) uttalat att saval
kop som forsaljning maste dga rum for att det skall anses vara fastighetshandel.

Mot den redovisade bakgrunden och av vad som i évrigt framkommit av utredningen

finner Fastighetsmaklarnamnden inte skal att vidtaga nagon ytterligare atgard.
Arendet skall darfor skrivas av fran vidare handlaggning.

2001-10-24:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
kontroll av vem som har ratt att forfoga 6ver fastigheten samt
makesamtycke

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméklarnamnden har mottagit en anmélan dar fastighetsméklare Xs
agerande i samband med ett formedlingsuppdrag ifragasatts.

Anmalaren har tidigare varit gift med séljaren av fastigheten. Paret skilde sig 1992

och bodelning gjordes. Paret gifte sig anyo 1995 och de skilde sig igen 1997. Vid
tidpunkten for forséljningen var bodelningen efter skilsmassan 1997 annu ej Kklar.
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Anmalaren har uppgivit att den aktuella fastigheten saldes utan att samtycke till
forséljning inhdmtats.

Maéklaren X har anfort att koparna till fastigheten begarde skadestand med anledning
av att de inte kunnat fa lagfart pa fastigheten pa grund av det uteblivna samtycket.
Maéklaren X anmélde darfor arendet for granskning till Fastighetsmarknadens
Reklamationsnamnd (FRN).

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Fastighetsméklarnamnden har tagit del av Fastighetsmarknadens
Reklamationsnamnds beslut daterat den 9 maj 2001.

| beslutet fran Fastighetsmarknadens Reklamationsnamnds gors foljande bedomning
vad géller bestammelserna i 17 § fastighetsmaklarlagen (1995:400).

"Regeln tar i frdga om fastigheter narmast sikte pa vad som ar mojligt att fa fram fran
fastighetsregistrets inskrivningsdel. | forarbetena till regeln ndmns éver huvud taget inget om
att det mojligen kan kravas makesamtycke. --- Aven om det saledes inte uttryckligen namns
vare sig i lagtexten eller forarbeten, kan det naturligtvis anda vara aktuellt for maklaren att ta
in uppgifter genom personbevis, men det ligger narmast till hands att han tar reda pa, om det
behovs makesamtycke genom att helt enkelt fraga uppdragsgivaren-saljaren.”

Fastighetsmarknadens Reklamationsnamnd har vidare i sitt beslut uttalat att
méklaren X har fatt den information, som han rimligen kunde behdva for att kunna
formedla forséljningen; "enligt namndens mening kanns det en aning langsokt att maklaren
X —mot bakgrund av de upplysningar och den kontroll han gjort — skulle behéva ifragasatta
att [sé&ljaren] ensam forfogade Gver fastigheten.”

Fastighetsméklarndmnden gor samma beddmning betraffande méklaren Xs agerande.
N&mnden konstaterar att det inte finns belédgg for att méklaren X brustit i sin kontroll
enligt reglerna i 17 § fastighetsmaklarlagen. Namnden har inte heller funnit nagot
anmarkningsvart i dvrigt vad géller méklaren Xs agerande i samband med
formedlingen av aktuell fastighet.

Arendet skall darfor skrivas av fran vidare handlaggning.

2001-10-24:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
marknadsforing och fértroenderubbande verksamhet

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har méklaren X kritiserats for att han i

annonser uppgivit att hans méklarféretag har 40 % av fastighetsmarknaden i Lulea.
Enligt anmalaren ar uppgiften oriktig.
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Anmalaren har &ven havdat att méklaren X ar agent eller forséljare for typhus-
tillverkare och har ifragasatt om det ar tillatet.

Maklaren X har tillbakavisat kritiken och anmalarens uppgifter. Vad géller den
redovisade marknadsandelen &r den relaterad till kdpeskillingen och inte till antalet
objekt.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Fastighetsmaklarnamnden far i anledning av den anméalda marknadsforingen gora
foljande papekande.

Enligt 4 § marknadsforingslagen (1995:450) skall marknadsforingen stimma Overens
med god marknadsféringssed och &ven i 6vrigt vara tillbérlig mot konsumenter och
naringsidkare. Vid marknadsforingen skall naringsidkaren lamna sadan information
som ar av sarskild betydelse ur konsumentsynpunkt. Enligt 6 § samma lag far en
naringsidkare vid marknadsféringen inte anvanda pastaenden eller andra fram-
stallningar som ar vilseledande i fraga om dennes stéallning pa marknaden.

Enligt 12 8 forsta stycket fastighetsméklarlagen (1995:400) skall en fastighetsméklare
i allt iaktta god fastighetsméklarsed.

Den valda formuleringen &r avsedd att framhalla maklarens skyldighet att iaktta god
fastighetsmaklarsed inte bara vid fullgérandet av de enskilda férmedlingsuppdragen utan
aven i andra sammanhang nér han upptréder i sin yrkesroll. Det kan gélla exempelvis
maklarens marknadsforing av sina tjanster (Prop. 1994/95:14).

Att i marknadsforingen ange att ett maklarforetag har viss procent av marknaden kan
vara vilseledande. Det &r latt for konsumenter att uppfatta det som om det &r 40 % av
antalet salda objekt. Det torde strida mot de bestammelser som galler for marknads-
foring och darmed ocksa strida mot god fastighetsméklarsed att i marknadsféringen
ange att foretaget har en viss procent av marknaden utan att samtidigt ange hur
marknadsandelen har beréknats.

Vad som framkommit i arendet i Gvrigt ger inte anledning till nagon ytterligare atgard
fran Fastighetsmaklarnamndens sida.

Arendet skall darfor skrivas av fran vidare handlaggning.

2001-10-24:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
felaktig information i objektsbeskrivning, upprattande av
boendekostnadskalkyl, kontroll av forfoganderatt m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
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Arende 1

Enligt uppgift fran kronofogdemyndigheten daterad den 23 februari 2001 hade
maklaren X restforda skulder i allménna mal. Utover detta fanns uppgifter pa att
tidigare skulder preskriberats den 31 december 2000. Mot bakgrund av dessa
uppgifter initierade Fastighetsméklarndmnden ett tillsynsarende.

Fastighetsméklarnd&mnden har vid en fornyad kontroll hos kronofogdemyndigheten
funnit att maklaren X har reglerat sin skatteskuld och att han inte forekommer i
betalningsforeldgganderegistret.

Arende 2

I en anmélan till Fastighetsmaklarnamnden har méklaren Xs agerande i samband med
overlatelsen av en bostadsratt kritiserats. Anmalaren har dels uppgivit att det i
objektbeskrivningen felaktigt angetts att det i manadsavgiften ingar varme, dels att
det aldrig upprattats nagon skriftlig boendekostnadskalkyl.

Fastighetsméklarndmnden har begért in kopior av samtliga handlingar rérande det
aktuella formedlingsuppdraget. Vid en granskning av dessa handlingar har féljande
framkommit. I objektsbeskrivningen stod bostadsrattsforeningen som séljare. |
formedlingsuppdraget angavs tre namngivna personer som saljare. | dverlatelseavtalet
har endast en av dessa namngivna personer angetts som saljare. Aven i likvid-
avrakningen star endast denna enda person angiven.

| arendet har ett beslut fran den privata namnden Fastighetsmarknadens
Reklamationsnamnd (FRN) getts in. FRN har dar provat fragan om uppgiften om
manadsavgiften i objektsbeskrivningen. FRN fann i sin bedémning att méklaren X
inte varit vardslos.

Méklaren X har yttrat sig och bl.a. hanvisat till FRN:s beslut.

Maklaren X har uppgivit att nagot skriftligt avstaende fran boendekostnadskalky! inte
upprattats eftersom anmalarna erhallit en muntlig boendekostnadskalkyl, vilket
bekraftats av dem nar de undertecknade kdpekontraktet.

Bostadsréattsforeningen angavs som saljare i objektsbeskrivningen eftersom en
omregistrering skulle ske och bostadsrattsforeningen skulle aterta bostadsratten. Nar
overlatelseavtalet var undertecknat och det visade sig att vinst uppkommit énskade
bostadsréattsforeningen att 6verskottet skulle tillfalla familjen som innehaft bostads-
ratten. Overlatelseavtalet annullerades. Ett nytt uppdragsavtal upprattades med tre
namngivna personer angivna som séljare av bostadsratten.

En fullmakt for en av saljarna att underteckna kdpekontrakt och likvidavréakning samt
uppbéra kdpeskillingslikvid upprattades. Med hanvisning till denna fullmakt har
endast fullmaktstagaren angetts som saljare i Overlatelseavtalet och i
likvidavrakningen.
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Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Arende 1

Eftersom det vid kontroll hos kronofogdemyndigheten visat sig att méklaren X inte
langre har nagra restforda skulder saknas anledning till atgard fran
Fastighetsméklarnamndens sida i detta arende

Arende 2

Boendekostnadskalyl

Av 18 § fastighetsmaklarlagen andra stycket framgar att fastighetsmaklaren skall
tillhandahalla képaren en skriftlig berdkning av dennes boendekostnad.

Maklaren X har tillstatt att kdparna inte fatt nagon skriftlig boendekostnadskalkyl.
Han har saledes asidosatt en uttrycklig bestammelse i fastighetsméklarlagen, vilket
motiverar en varning.

Overlatelseavtalet

| det slutliga 6verlatelseavtalet har endast fullmaktstagaren angetts som saljare.
Ratteligen skulle samtliga deldgare ha angetts. For detta fortjanar méklaren X en
varning.

Ovrigt

Vad som framkommit i arendet i 6vrigt ger inte anledning till nagon atgard fran
Fastighetsméklarnamndens sida.

Paféljd
Maéklaren X har pa tva punkter handlat i strid med fastighetsméaklarlagen. For detta
skall han meddelas varning.

2001-10-24:7

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maklarens upplysning om vattenférsérjningen

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X har haft i uppdrag att férmedla en fritidsfastighet.
Kopekontrakt tecknades den 14 juni 2000 med tilltrade den 1 juli samma ar.

Koparna har i en anmalan till Fastighetsméklarnamnden kritiserat maklaren X. De
anser att de har fatt oriktiga uppgifter om fastighetens vattenforsorjning. Képarna har
bl.a. uppgivit att det servitutsavtal som dverlamnades i samband med kontrakt-
skrivandet saknade karta som upplyste om var fastighetens vattentékt var belégen.
Forst i samband med att sommarvattnet skulle stangas av for vintern upplyste grannar
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om att vattnet levererades fran deras fastighet mot betalning. Den brunn som
servitutet omfattade utnyttjades inte alls. Maklaren X kontaktades i december 2000
men pastod sig vara helt ovetande. Trots flera kontakter med méklaren X och saljarna
har det inte varit mgjligt att traffa ndgon 6verenskommelse.

Maklaren X har tillbakavisat kritiken och i huvudsak uppgivit féljande.

Den aktuella vattenledningen gar en bit upp i berget bakom huset men viker sedan av
till en annan brunn &n den som omfattas av servitutet. Den arliga kostnaden for bruk
av vatten stammer med vad som sagts infor kopet. Képarna forevisades vatten-
ledningen som gick upp i berget. De kontrollerade ocksa att vatten rann i kranen.
Saljaren &r dnka och foretraddes av sin son. Det var inte kant var brunnen som omfat-
tades av servitutet fanns. Ingen ké&nde heller till att vattnet togs ur "fel brunn™. Han
har salt flera fritidsfastigheter i omradet med olika l6sningar pa vattenforsorjningen
pa respektive objekt. Han har fort fram flera forslag till 16sning av det uppkomna
problemet till parterna. Arbetet med att na en 16sning fortskrider men tyvarr har
kdparna visat ringa intresse att medverka till en bra 16sning.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsmaklaren utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Bestimmelserna om maklares
omsorgs- och upplysningsplikt har dverforts fran lagen (1984:81) om fastighets-
méklare. Det framgar av forarbetena att maklaren inte har nagon skyldighet att mer
ingaende undersoka fastighetens storlek och faktiska skick. Det aligger daremot
maklaren att upplysa képaren om fel som han kanner till, i vart fall om felet inte ar
uppenbart for var och en som beser fastigheten. Detsamma géller betraffande fel som
maklaren kan konstatera redan vid en ytlig besiktning eller som han i évrigt har
anledning att missténka, t.ex. genom tidigare forséljning av liknande hus i samma bo-
stadsomrade eller genom den allménna sakkunskap och erfarenhet han har som
méklare (prop. 1983/84:16 s. 37 — 38).

Det ar ostridigt att den karta som utgor bilaga till servitutsavtalet saknades i samband
med kontraktskrivningen. Denna brist kan emellertid inte maklaren X anses ansvarig
for. Av utredningen far anses framga att séljaren saknade kunskap om den faktiska
vattenforsorjningen pa fastigheten och att méklaren X inte haft kannedom om
ledningsdragningen. Omstandigheterna kan inte anses ha varit sadana att méklaren X
skulle ha kontrollerat riktigheten av de lamnade uppgifterna eller pa annat satt
narmare undersokt hur vattenforsérjningen var ordnad pa fastigheten.
Fastighetsméklarnamnden konstaterar att utredningen i 6vrigt inte heller ger belagg
for att maklaren X skulle ha brustit i sin omsorgsplikt eller pa annat sétt asidosatt god
fastighetsméklarsed.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
maklarens ersattningskrav vid annullerat uppdragsavtal

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méaklaren X varning.
Bakgrund

| en anmalan till Fastighetsmaklarnamnden har en anmalare ifragasatt fastighets-
maklaren Xs rétt till ersdttning sedan forsaljningsuppdraget annullerats av anmélaren.

Méklaren X har i yttrande till Fastighetsmaklarndmnden anfort foljande.

Anmalaren ringde henne och framférde att hon inte langre ville sélja fastigheten.
Samtidigt erbjod anmélaren sig att ersdtta henne for kostnader och nedlagt arbete.
Man var dverens om att hon skulle skicka en faktura till anméalaren som skulle betalas
inom 10 dagar dvs. den 22 september. Sista betalningsdag har framflyttats vid ett
tillfalle till den 22 oktober. Rékningen betalades den 27 oktober. Genom betalningen
visade anmadlaren att hon var éverens med maklaren X om ersattningen och dess
storlek.

| formedlingsuppdraget, som bifogats méklaren Xs yttrande, finns féljande villkor:

"Skulle uppdragsgivaren under den tid uppdraget ar forenat med ensamratt saga upp
eller avbryta uppdraget i fortid utan fastighetsméklarens medgivande kan detta
foranleda ersattningsskyldighet for uppdragsgivaren.”

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Fastighetsméklarnamnden &r inte behdrig att avgora tvister om ersattning eller
provision for fastighetsméklares tjanster eller dennes ratt till ersattning vid avtalsbrott
fran uppdragsgivarens sida. Daremot kan namnden préva om en maklare i en
ersattningsfraga handlat pa ett satt som ar forenligt med 12 § fastighetsmaklarlagen;
att maklaren i allt skall iaktta god fastighetsméklarsed.

Av 4, 11 och 21 88 fastighetsméklarlagen foljer att om méklaren i ett konsument-
forhallande vill betinga sig annan erséttning an provision sa maste detta avtalas
skriftligen. | formedlingsavtalet har méklaren Xs erséttning angetts till 4 % av
blivande kopeskilling. | 6vrigt framgar endast att en uppséagning i fortid kan foranleda
ersattningsskyldighet for uppdragsgivaren. Ersattningsskyldigheten &r inte preciserad
i avtalet. Méklaren X har darfor inte rétt till annan erséttning éan vad som foljer av god
fastighetsméaklarsed dvs. for de faktiska kostnader hon har haft i form av annons-
kostnader.

Genom att begara betalning for arbetskostnad utan att sarskild 6verenskommelse

traffats om detta har maklaren X agerat i strid mot god fastighetsmaklarsed.
Forseelsen &r av den arten att hon inte kan undga en varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
maklaren iakttagit kpares, saljares och tredjemans intresse
avseende h&vdat samagande- och nyttjanderatt till brygga och
bodar i samband med formedling av fastighet

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X har haft i uppdrag att férmedla forséljningen av del av en
fastighet pa vilken det finns byggnader som &gs dven av andra an fastighetens agare.
Den aktuella fastigheten har bildats genom en s.k. hemmansklyvning till tva lotter
som verkstalldes 1927. Ett samfallt sjoviste upplostes vid laga skifte 1970. Mark- och
vattenomrade med byggnader tillskiftades bl.a. den aktuella fastigheten. |
forrattningsprotokollet anges att byggnader pa sjovistet tillnor vissa namngivna
personer.

Agarna till den aktuella fastigheten har, genom képekontrakt upprittat den 23
november 2000, forsalt den fastighetsdel dar brygga och bodar ar belagna.
Lantmateriforrattningen har genomforts i 6verensstammelse med kopekontraktet
under 2001.

Enligt anmalaren, som ar delé&gare till grannfastigheten, har hansyn inte tagits till
foreliggande samégande- och nyttjanderatt vid den aktuella forsaljningen och
forrattningen. Bestammelserna i lagen om samagande har inte iakttagits. En skriftlig
uppsagning av anmalarens nyttjanderatt daterad den 18 december 2000 att galla fran
den 1 april 2001 har mottagits av anmalaren.

Méklaren X har bestritt att hon skulle ha medverkat till forséljning av annans
egendom. Hon har héanvisat till 8§ 16 i kopekontraktet som har foljande lydelse:
"Kdoparen ar informerad om att &garen av grannfastigheten -- havdar aganderdtt till
del av batbrygga, bathus och forradsbod. Nagra skriftliga avtal om nyttjanderatt till
dessa anlaggningar finns ej. Vederlag utgar ej". Det har aldrig ifragasatts att
anmalaren &ger en andel av byggnaderna och bryggan.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Av utredningen framgar att méklaren X informerats om att samagande- och
nyttjanderatt forelegat for dgare pa grannfastigheten infor den aktuella forsaljningen. |
kopekontraktet har vissa uppgifter lamnats om dessa forhallanden. Maklaren X far
harmed anses har fullgjort sina skyldigheter gentemot saval saljare och kopare som
tredjeman i detta avseende.

149



Fastighetsmaklarnamndens Arsbok 2001

2001-11-19:1
2001-11-19:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
handel med fastigheter, avsaknad av skriftliga uppdragsavtal,
uppgifter i objektsbeskrivningar m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden aterkallar maklaren Xs registrering som fastighetsmaklare.
Beslutet géller omedelbart.

Bakgrund

Arende 1 och 2
Dessa &renden avser ett och samma formedlingsobjekt, en bostadsrattslagenhet i
Stockholm.

Mamman till en spekulant ringde den 17 januari 2001 upp Fastighetsméaklar-
namnden. Av hennes uppgifter framkom foljande. Hennes dotter var spekulant pa en
bostadsréattslagenhet i Stockholm med maklaren X som fastighetsméklare. Enligt
objektsbeskrivningen fanns en fungerande kakelugn. Efter kontroll med féreningen
visade det sig att samtliga kakelugnar i fastigheten var belagda med eldningsférbud.
Hon var séker pa att maklaren X sjalv var dgare till bostadsratten och undrade om
maklare har ratt att sjalva formedla egna objekt.

Lagenheten fanns samma dag marknadsford pa Internet pa DN Bostad. Dér angavs att
lagenheten har fungerande kakelugn.

Med anledning hé&rav 6ppnade Fastighetsméklarndmnden ett tillsynsarende

(&rende 1) for att utreda dels om méklaren X lamnat en felaktig uppgift om
kakelugnen dels om det forelag ett bulvanforhallande och handel med fastigheter vid
forséljningen.

I en anmélan (arende 2) till Fastighetsmaklarndmnden har maklaren X kritiserats bl.a.
for att han enligt anmadlaren férmedlat sin egen bostadsrétt och att den uppgivna
lagenhetsytan om 52 kvm &r felaktig. | PRVs register anges 50 kvm. Den vid
visningen erhallna objektsheskrivningen har bifogats anmélan.

Fran bostadsrattsforeningen har Fastighetsmaklarnamnden erhallit foljande uppgifter.

Medlemsansokan fran den person (D.B.) som kopt méaklaren Xs bostadsréatt blev
liggande hos foreningen tva till tre veckor. Da styrelsen skulle behandla arendet fick
man besked fran en annan person att hon kopt bostadsratten av D.B. Styrelsen beslot
da att avvakta ett besked och en forklaring fran maklaren X. Forklaringen uteblev
men méklaren X aterkom och ville ha besked i medlemskapsfragan. Sedan man fatt
uppgift om att D.B. hade skulder hos kronofogdemyndigheten, beslét man att inte
godkanna ansokan. Méklaren X meddelades detta per brev och bekréftade att han
mottagit brevet. Trots detta férmedlade sedan méklaren X bostadsratten med D.B.
som &gare och annan person som ny kopare. Den nya kdparen var inte samma person
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som den som tidigare hort av sig till foreningen. Styrelsen stalldes da infor valet att
godkanna afféren eller inte. Av hénsyn till den nya kdparen valde féreningen att
godkanna afféren.

Av handlingar i drendet som Fastighetsmaklarnamnden tagit del av framgar att
maklaren X séalde bostadsratten for 780 000 kr hosten 2000 med tilltradesdag den 15
november. Medlemsansokan ar daterad den 3 november. Den saldes sedan vidare
genom hans férmedling den 1 februari 2001 for 1 750 000 kr. Enligt kdpeavtalet
betraffande den sistnamnda Gverlatelsen har koparen i sarskild handling avstatt fran
boendekostnadskalkyl. Namnden har begért men inte fatt in denna handling.

| den av méklaren X undertecknade ansdkan om uttrade ur respektive medlemskap i
bostadsrattsforeningen ar boarean angiven till ca 50 kvm.

Maklaren X forelades den 25 januari 2001 forsta gangen att yttra sig.
Fastighetsmaklarnamnden har darefter aterkommande forelagt honom att efterkomma
namndens begédran om dokument och forklaringar i olika avseenden. Skélet till detta
ar att méklaren Xs svar har drojt eller varit ofullstandiga. Vad galler den privata
forsaljningen har maklaren X inte gett in begarda dokument eller gett ndgon
forklaring till de fragetecken som forelegat betraffande forsaljningen. Han har endast
anfort att han inte har nagot ansvar i arendet eftersom han forsalde bostadsratten
privat och varken méklarfirman A eller han sjélv i egenskap av fastighetsmaklare
anlitats for den forséljningen.

Méklaren X har i 6vrigt anfort bl.a. foljande.

Bostadsratten saldes av honom under hosten 2000 men da koparen nekades
medlemskap i foreningen engagerades méklarfirman A for att finna en ny kund som
kunde accepteras som medlem av bostadsrattsféreningen. Ytan ar korrekt atergiven.
Uppgiften i PRVs register ar inte den faktiska ytan. Han kande inte till att det radde
eldningsforbud. I objektsheskrivningen har inte lamnats nagra garantier betraffande
kakelugnen. Nagra muntliga utfastelser har inte heller lamnats.

Méklaren X har bekréftat att han var den ansvarige maklaren for férmedlingen.

Maéklaren X har vidare anfort att koparen av bostadsratten har erhallit en
boendekostnadskalkyl och att det ocksa framgar av det tecknade dverlatelseavtalet.
Mot denna bakgrund foreligger enligt maklaren X inte nagot avstaende att inge i
arendet.

Arende 3

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har méklaren X kritiserats for sitt
agerande vid férmedling av en bostadsratt. Anmalarna som var séljare har i huvudsak
anfort foljande.

Méklaren X har i objektsbeskrivningen uppgivit lagenhetsytan till 69 kvm utan att
narmare kontrollera uppgiften, vilket han lovat géra. Han har vidare i
objektsbeskrivningen pastatt att stambyte inte ar aktuellt forran tidigast om 10-15 ar.
Uppgifterna kommer inte fran dem. Framtagning av annons och upprattande av
objektsbeskrivning skedde helt utan deras inblandning. De fick inte heller tillfélle att
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ga igenom eller ens titta pa dessa innan affaren gjordes upp. Objektsbheskrivningen
har angivits som bilaga till kdpekontraktet men fanns inte tillgangligt vid
kontraktsskrivningen. Maklaren X gick inte heller igenom kontraktet med dem.

De har inte kunnat hitta nagot skriftligt uppdragsavtal och savitt de kan komma ihag
har inget uppdragsavtal upprattats mellan dem och méklaren X.

Maéklaren X har vidare i samband med visning av bostadsratten uppgivit att tva
vindsforrad horde till Iagenheten mot ratteligen ett.

Koparna av lagenheten har framstallt krav mot dem pa grund av felaktig uppgift om
boyta. De har ocksa klagat pa att uppgiften om stambyte var felaktig. Nar de
kontaktat maklaren X for att diskutera drendet har han varit ofdrstaende och otrevlig.
Nér det galler uppgiften om lagenhetens storlek har han lamnat olika forklaringar.
Han har uppgett att han fatt dem fran foéreningen och fran dem sjélva. Foreningen har
dock inga uppgifter om ytstorlek och sjalva har de aldrig ndamnt den i objekts-
beskrivningen redovisade ytan. For att forsoka I6sa den uppkomna konflikten pa
bésta satt bjods maklaren X in till ett méte med samtliga inblandade parter. Han
uteblev emellertid.

Méklaren X har anfért bl.a. féljande.

Han skulle kontrollera lagenhetsytan men féreningen kunde inte lamna nagon uppgift.
Nagot uppdragsavtal kan inte patraffas. En trolig orsak till detta skulle kunna vara att
handlingen insorterats i en annan akt hos nagon av de andra arbetande méklarna hos
maklarforetaget A. Nar det géller stambyte har anmadlarna uppgivit att det inte fanns
nagot aktuellt behov att byta stammarna. Foretradare for foreningen har uppgivit att
stambyte skulle ske tidigast inom 10-15 ar. Uppgiften om tillgang till forrad har han
enligt egna anteckningar fatt fran anméalarna. Det forhallandet att anmalarna inte gatt
igenom handlingarna pa sa noggrant satt som de varit i behov av kan han inte lastas
for. Han har vid kontraktsgenomgangen haft anmalarna narvarande och ocksa gatt
igenom avtalet i fraga.

Sarskild granskning

For att fa en rattvisande bild av maklaren Xs verksamhet forelade Fastighetsmaklar-
namnden maklaren X den 3 maj att senast den 18 maj ge in en forteckning 6ver
samtliga avslutade formedlingsuppdrag tiden den 1 juli 2000 — 3 maj 2001. Efter en
begaran fran maklaren Xs ombud medgav namnden anstand till den 29 maj.
Forteckningen inkom till n&mnden den 2 juli. Médklaren X forelades samma dag
genom sitt ombud att ge in kopior av ndrmare angivna handlingar i tio specificerade
formedlingsuppdrag. Maklaren X forelades vidare att i den man nagot av de begarda
dokumenten saknades inkomma med en forklaring.

Pa grund av mellankommande semestrar medgavs anstand till den 8 augusti. Den 9
augusti inkom kopior av dokument i de aktuella formedlings- uppdragen. Kopior av
objektsbeskrivningen saknades i samtliga formedlingsuppdrag. Nagon forklaring till
detta lamnades inte. Mé&klaren X tillskrevs den 31 augusti genom sitt ombud. |
skrivelsen specificerades vilken dokumentation som saknades i de aktuella
formedlingsuppdragen. Méklaren X gavs mojlighet att inkomma med yttrande senast
den 5 september. Den 11 september inkom han genom sitt ombud med ett yttrande.
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| yttrandet anfors foljande.

Vad géller fragan om objektsbeskrivningarna kan féljande anges. Sjalvfallet har aktuella
formedlingar foregatts av saval sedvanligt intag av lagenheten samt ocksa uppgiftslamnade fran
respektive séljare samt kontroller med aktuella foreningar.

De objektsbeskrivningar som legat till grund for de granskade formedlingarna har inte arkiverats i
papper utan finns arkiverade i maklarforetagets dataserver. Méklaren X kan inte se att ett sddant
agerande skall kunna strida mot méklarlagen, som for 6vrigt lamnar mycket oreglerat vad géller vilka
skyldigheter som foreligger att skriftligen arkivera material. Méaklaren Xs uppfattning &r att
bokforingslagens regler skall vara ledstjarnan avseende arkiveringsskyldigheten, innebérande att
uppdragsavtal, képekontrakt samt kvittens eller faktura regelbundet arkiveras sa att verksamhetens
intakter kan foljas.

Vad géller depositionsavtalen kan féljande anforas.

Deposition av handpenning har skett och avslutats genom att medlen fristallts till den av
deponenterna som varit berattigad till de deponerade medlen. Detta forhallande styrks naturligtvis av
det faktum att handlingen som sadan omnamns i kdpekontraktet mellan parterna. I denna del har
depositionshandlingarna sedermera utgallrats da dels méklarens uppdrag varit avslutat och
slutredovisats samt dels da inte nagon arkiveringsskyldighet avseende handlingen foreskrivs i
géllande méklarlagstiftning.

Beddmning

Enligt 8 § forsta stycket 3 fastighetsmaklarlagen skall Fastighetsméklarn&mnden
aterkalla registreringen for den fastighetsméaklare som handlar i strid med sina
skyldigheter enligt lagen. En registrerad fastighetsmaklare &r enligt 7 § skyldig att
lata Fastighetsméaklarnamnden granska akter, bokforing och 6vriga handlingar som
hor till verksamheten samt att Iamna de uppgifter som begars for tillsynen. | prop.
1994/95:14 s. 70 anfors foljande.

Enligt 7 § andra stycket ar en maklare skyldig att dels lata tillsynsmyndigheten granska akter,
bokféring och dvriga handlingar som hor till verksamheten, dels Idamna de uppgifter som behévs for
tillsynen. Den som inte féljer en anmaning att lamna uppgifter eller som végrar att lata
Fastighetsméklarnamnden ta del av handlingar i tillsynsérendet riskerar avregistrering. Eftersom
utredningen i tillsynsarendet i ett sddant fall hindras, maste ett beslut helt eller delvis fattas pa
formella grunder.

En avregistrering kan naturligtvis i en del fall, beroende pa tillsynsarendets art, framsta
som en omotiverat strang reaktion pa exempelvis en méklares ovilja att besvara
tillsynsmyndighetens forelaggande. Nar en méklare vagrar att samarbeta i ett
tillsynsérende bér dock som regel en avregistrering ske. Den principen bor tillampas
enhetligt och oberoende av vad som i tillsynsarendet laggs maklaren till last. En sa pass
strang hallning skall ses mot bakgrund av att en fungerande tillsynsverksamhet i hog grad
ar beroende av att utredningen i tillsynsarenden kan bedrivas skyndsamt och att beslut inte
onddigtvis fordrojs.— — —

Att inte besvara ett forelaggande fran tillsynsmyndigheten far namligen anses sta klart i strid med
god fastighetsmaklarsed.

Enligt 11 § skall ett uppdragsavtal upprattas skriftligt.
Enligt 14 § far en fastighetsmaklare inte bedriva handel med fastigheter. Maklaren far
inte heller 4gna sig at annan verksamhet som &r dgnad att rubba fortroendet for

honom som maklare. Enligt propositionen s. 79 ar det ofdrenligt med maklarens
stallning att saluhalla egna objekt. Méaklaren far inte forena formedlingsverksamheten

153



Fastighetsmaklarnamndens Arsbok 2001

2001-11-19:1

med handel med egna fastigheter. En méklare har givetvis ratt att sjalv sélja sin
privatbostad. Han far dock inte gora det som ett led i sin maklarverksamhet.

Enligt 17 8 skall fastighetsméklaren kontrollera vem som har ratt att forfoga dver
fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra réttigheter som belastar den.

Enligt 18 8 skall méklaren, nar formedlingen avser en fastighet som en konsument
koper huvudsakligen for enskilt bruk, tillhandahalla képaren en skriftlig beskrivning
av fastigheten. Beskrivningen skall bl.a. innehalla de uppgifter som har angetts i 17 §.

Enligt 19 8 skall fastighetsméklaren verka for att koparen och saljaren tréffar
dverenskommelse i frdgor som behdver 16sas i samband med Gverlatelsen. Om inte
annat har avtalats, skall maklaren hjalpa kdparen och séljaren med att upprétta de
handlingar som behovs for dverlatelsen.

Enligt 22 8 bokforingslagen skall allt rékenskapsmaterial bevaras i ordnat skick och
pa betryggande sétt inom landet under minst tio ar fran utgangen av det kalenderar
rakenskapsaret avslutades. Vad nu sagts galler ocksa avtal och andra handlingar av
sarskild betydelse for att belysa rorelsens ekonomiska forhallanden.

Arende 1 och 2

Uppgiften om kakelugnen

Maéklaren X har inte bestritt uppgiften om att det radde eldningsforbud betraffande
samtliga kakelugnar i fastigheten. Att han som varit dgare av lagenheten inte skulle
ha kant till detta forefaller inte troligt. Aven om sa vore fallet borde han ha
kontrollerat hur det forhéll sig innan han i marknadsféringen av bostadsratten angav
att det fanns en fungerande kakelugn. Att maklaren X vid marknadsféringen pa
Internet har lamnat en felaktig uppgift om ett sa vasentligt férhallande som
mojligheten att elda i befintlig kakelugn &r en allvarlig forseelse.

Boarean

Maéklaren X har i objektsbeskrivningen uppgett att boarean ar 52 kvm. Nagon
bevisning som styrker detta har inte uppvisats. Av ans6kan om uttrade ur respektive
medlemskap i bostadsrattsforeningen framgar tvartom att foreningens uppgift om
boarean &r ca 50 kvm. Méklaren X maste darfor kritiseras for att han lamnat en annan
och obestyrkt uppgift om boarean dn vad som framgar av uppgifter fran féreningen.

Boendekostnadskalkyl

Enligt det kopekontrakt som inlamnats i formedlingsarendet har kdparen i sérskild
handling avstatt fran boendekostnadskalkyl. Maklaren X har i sitt yttrande Gver
Fastighetsmaklarnamndens begéaran om att fa in den handlingen uppgett att koparen
erhallit en kalkyl. Han har dock inte presenterat nagon handling som styrker hans
uppgift. Med hansyn hartill och de motstridiga uppgifter méklaren X har l&mnat kan
namnden inte satta nagon tilltro till hans pastaende om att kdparen har erhallit en
boendekostnadskalkyl. Namnden finner saledes att han asidosatt den uttryckliga
regeln i fastighetsmaklarlagen att maklaren skall tillhandahalla koparen en skriftlig
berdkning av dennes boendekostnader. Forseelsen ar allvarlig. Sarskilt allvarligt &r
det eftersom méklaren X genom beslut den 20 december 2000 av ndmnden meddelats
varning for att han inte tillhandahallit képaren en boendekostnadskalkyl. Maklaren X
har tagit del av detta beslut i vart fall senast den 16 januari och saledes fore
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kopekontraktets tecknande i det aktuella formedlingsuppdraget. Han har genom
beslutet aven uppmarksammats pa vikten av att kunna dokumentera vilka handlingar
som tillhandahallits képaren i ett formedlingsuppdrag.

Handel med fastighet

Maéklaren X har privat salt bostadsratten med tilltrade den 15 november 2000 for
780 000 kronor. Omedelbart dérefter har 1agenheten utannonserats for 1 595 000
kronor samt nagot senare for 1 750 000 kronor. Trots att den person som kopt
bostadsratten av méklaren X blev nekad medlemskap i foreningen har méklaren X
genomdrivit affaren med vetskap om att han darigenom gar miste om narmare en
miljon kronor. Det framstar som oforklarligt att méklaren X inte lat kopet ga tillbaka
nar koparen nekas medlemskap. Kopet ar ju ogiltigt enligt 6 kap 5 § bostadsrétts-
lagen. Maklaren X har valt att inte lamna nagon forklaring till Fastighetsméaklar-
namnden. Den enda forklaringen ar enligt namnden att kdparen fungerar som bulvan
at méaklaren X. Koparen ar restford for sval allmanna som enskilda skulder hos
kronofogdemyndigheten, har mycket sma inkomster och kan darfor inte ha
ekonomiska resurser att kopa bostadsratten. Om det vore fraga om ett akta kop borde
méaklaren X som &r val insatt i prissattningen i det aktuella omradet ha begart samma
pris av denne kopare som han sedan redovisat i annonser pa natet och i
objektsbeskrivningar.

Méklaren X har beretts tillfalle att visa upp kdpekontrakt avseende den egna
forsaljningen. Enligt maklaren X har dessa handlingar inte kunnat aterfinnas varfor
nagra handlingar inte kan uppvisas. Namnden vill med anledning héarav papeka att en
kopia av begarda handlingar latt kunnat erhallas dels fran koparen dels fran
bostadsrattsforeningen. Namnden tolkar darfor den erhallna forklaringen som ovilja
att visa upp eventuella dverlatelsehandlingar och att soka bringa klarhet kring
overlatelsen.

Fastighetsméklarnamnden finner det visat att méklaren X genom en bulvan bedrivit
handel med fastigheter. Han har d&rigenom handlat i strid mot uttryckliga
bestammelser i fastighetsmaklarlagen. Forseelsen ar allvarlig.

Maéklaren X har uppgett att han inte har nagot ansvar i arendet eftersom han salde sin
bostadsratt privat. Med anledning harav far Fastighetsméaklarnamnden papeka att
aven ageranden utanfor ett formedlingsuppdrag kan paverka bedémningen av en
fastighetsmaklares lamplighet.

Arende 3

Nar det galler uppgiften om boarean har maklaren X medgivit att han atagit sig att
kontrollera denna med féreningen, men att foreningen inte kunnat lamna nagon
uppgift. Méaklaren X har darfor varit medveten om att det varit fraga om en osaker
uppgift. Detta skulle ha framforts till koparen. Genom att inte géra det har han
asidosatt god fastighetsmaklarsed. Forseelsen &r allvarlig.

Anmalarna har uppgett att savitt de minns har nagot skriftligt uppdragsavtal inte
upprattats. Méaklaren X har inte heller kunnat visa att det forelegat ett skriftligt avtal.
Fastighetsmaklarnamnden finner darfor att det inte finns nagot skriftligt avtal och att
maklaren X har brustit i skyldigheten att uppratta ett skriftligt uppdragsavtal.
Forseelsen ar allvarlig.
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Nar det galler dvriga framférda anmarkningar mot maklaren X star ord mot ord varfor
Fastighetsmaklarnamnden lamnar dessa utan nagon vidare atgard.

Den sarskilda granskningen

Méklaren X har forelagts att inkomma med kopior av uppdragsavtal,
objektsbeskrivning, képekontrakt, ev. depositionsavtal, ansokan om medlemskap i
bostadsréattsforening samt kvittens av erséttning for formedlingen i tio specificerade
formedlingsuppdrag. Maklaren X har samtidigt forelagts att — i den man nagot begart
dokument saknas — inkomma med en forklaring.

Genomgang av de handlingar méaklaren X har gett in avseende de tio féormedlings-
uppdragen utvisar att objektsbeskrivningar saknas i samtliga fall. Depositionsavtal
saknas i sju formedlingsuppdrag dér det i 6verlatelseavtalet angetts att handpenningen
skall deponeras enligt sérskilt depositionsavtal. Ansékningshandlingar foér
medlemskap i bostadsratts- foreningarna saknas i fem formedlingsuppdrag. Méklaren
X har uppgett att objektsbeskrivningarna inte arkiverats i papper utan finns arkiverade
i méaklarforetagets dataserver. Nagra utskrifter av dessa har dock inte presenterats.
Depositionsavtalen har enligt maklaren X gallrats ut da uppdragen avslutats och
slutredovisats.

Saval objektsbeskrivningar som depositionsavtal dr handlingar som kan ha betydelse i
samband med eventuella framtida tvister med en méklare rorande skadestandsansprak
i anledning av dennes satt att utfora sitt formedlingsuppdrag. Méklaren har saledes ett
eget intresse av att spara dokumentation for att kunna visa upp denna om den talar till
méklarens fordel. Med hansyn hértill och till att det under handlaggningen av de
aktuella arendena framkommit att maklaren X lamnat saval motségelse- fulla
uppgifter till Fastighetsméklarndmnden som oriktiga eller ofullstdndiga uppgifter i
ovrigt i de formedlingsuppdrag som granskats, finner namnden att det inte finns
anledning att satta tilltro till vad maklaren X nu har uppgett om varfor kopior av
objektsbeskrivningar och depositionsavtal ej kan uppvisas. Namnden anser darfor att
det faktum att maklaren X inte kunnat uppvisa kopior av objektsbeskrivningar och
depositionsavtal utvisar att dessa inte upprattats.

Aven om det skulle kunna visas att objektsbeskrivningar och depositions- avtal har
upprattats, men inte sparats, far Fastighetsmaklarnamnden i vart fall betraffande
depositionsavtalen framhalla att dessa reglerar forhallanden rérande de medel
méklaren X har mottagit for senare redovisning. Det har darfér alegat méklaren X att
i enlighet med bestdammelserna i bokforingslagen bevara dessa.

Fastighetsmaklarnamnden kan darfor inte finna annat an att maklaren X asidosatt sina
skyldigheter vad avser objektsbeskrivningar och depositionsavtal. Han har darigenom
pa ett allvarligt satt agerat i strid med god fastighetsméklarsed.

Paféljd

Vad som kommit fram i drendena gor att méklaren Xs lamplighet som fastighets-
méaklare maste ifragasattas. Han har fullt medvetet och med hjalp av bulvan asidosatt
forbudet mot fastighetshandel och han har i ett stort antal férmedlingsuppdrag
asidosatt sina skyldigheter. Hans forseelser ar allvarliga. Till detta kommer att
maklaren X visat avsevard nonchalans vad galler att efterkomma Fastighetsmaklar-
namndens foreldgganden. Han har uppenbart obstruerat ndmndens forsok att utreda
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de verkliga forhallandena bade vad géller forsaljningen av den egna bostadsratten och
de granskade férmedlingsuppdragen. Med hansyn hartill kan ndgon annan paféljd an
avregistrering inte komma ifraga.

2001-11-21:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
fastighetsmaklarens skyldighet att lamna information m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har kritik framforts mot fastighetsmaklare
X.

Enligt anmalaren har méklaren X ej iakttagit god fastighetsméklarsed genom att han
har undanhallit information gallande férbud om utbyggnad. Han har aven enligt
anmalaren agerat partiskt vid husforsaljningen.

Maklaren X har tillbakavisat kritiken. Han uppger att om han inte har nagon
nybyggnadskarta vid en visning sa informerar han generellt om vad som géller vid
nybyggnad inom tatbebyggt omrade. Han rekommenderar alltid spekulanterna att ta
kontakt med kommunen sjélva eller att ge honom i uppdrag att ta reda pa vad som
galler inom omradet.

Maéklaren X har aven tillbakavisat pastaendet om att han skulle ha agerat som ombud
for séljaren.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 16 § skall en fastighetsmaklare, i den man god fastighetsméaklarsed kraver det,
ge kopare och séljare de rad och upplysningar som dessa kan behdva om fastigheten
och andra forhallanden som har samband med overlatelsen. Maklaren skall dven
verka for att saljaren fore 6verlatelsen lamnar de uppgifter om fastigheten som kan
antas vara av betydelse for kdparen.

| det aktuella arendet star uppgift mot uppgift om huruvida det verkligen forts en
diskussion om mojligheten att bygga ut. Det finns inga belégg for att méklaren X
agerat i strid mot sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen.

Fastighetsmaklarnamnden vill dock peka pa vikten av att fastighetsmaklaren
redovisar all tillgdnglig information som kan ténkas vara av betydelse for en
potentiell kopare samt att maklaren aktivt verkar for att saljaren tillnandahaller
relevanta uppgifter om fastigheten.
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Fastighetsméklarnd&mnden har vid sin tillsyn noterat att uppdragsavtalet inte &r
daterat. Det ligger i sakens natur att uppdragsavtalet skall vara daterat med tanke pa
olika tidsfrister som omn&mns i avtalet.

Med dessa papekanden kan drendet skrivas av.
2001-11-21:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om att
maéklaren utan samtycke lamnat ut nyckel samt om hantering av
handpenning

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méaklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklarndmnden har mottagit en anmélan mot fastighetsméklare X.
Maéklaren X hade fatt i uppdrag att formedla forséljningen av anmélarens fastighet.
Anmalaren har uppgett att han som villkor for en forsaljning kravt att ingen rgjning,
varken av mark eller byggnader, fick paborjas fore tilltradesdagen. Tilltradesdag var
enligt kopekontraktet satt till den 31 augusti 2001.

Anmalaren har vidare uppgett i huvudsak foljande. Han mottog den 6 augusti 2001
e-post fran maklaren X dar hon uppgav att hon givit képarna lov att réja marken.
Efter det att méklaren X insett sitt misstag och lovat att reducera sitt arvode samt
forsakrat anmalaren om att hon inte skulle slappa in nagon i fastigheten fore
tilltradesdagen signerade han kontraktet.

Né&r han besokte fastigheten den 16 augusti 2001 visade det sig att hans dgodelar
blivit utslangda pa verandan och att vissa saker eldats upp. Képarna hade aven
paborjat renovering samt flyttat in egna dgodelar. Han kontaktade méklaren X som
uppgav att hon lanat ut nyckeln i tva timmar for att koparna skulle kontrollera tapeter;
hade mer hant var det utan hennes kdnnedom.

Fastighetsméklarndmnden fann vid sin granskning av handlingarna i drendet att
handpennigen inte betalats ut omedelbart till saljaren och har darfor férelagt maklaren
X att forklara varfor hon inte vidarebefordrade handpenningen till anmélaren samt att
inge eventuellt depositionsavtal.

Méklaren X har sammanfattningsvis anfort féljande.
Hon bestrider att hon handlat i strid med god fastighetsméaklarsed. Hon medger att
hon utan anmalarens tillatelse latit koparna sla graset pa fastigheten. Fér denna

forseelse har hon tagit sitt ansvar och sankt sitt arvode.

Vad betréffar utldmnandet av nyckeln till képarna gjorde hon det for att kbparna
skulle gora méatningar for inkop av gardiner och tapeter och med forbehall att nyckeln
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skulle aterlamnas samma dag. Hade hon haft vetskap om att kdparna tankt vidta
atgarder inne i fastigheten hade hon aldrig lanat ut nyckeln. Hon kénde till koparen
och gjorde bedémningen att det inte var nagon risk att Iamna ut nyckeln.

Hon har vid ett flertal tillfallen forsokt fa uppgifter om ett konto som hon kunde satta
in handpenningen pa. Eftersom hon inte fick denna uppgift betalades handpenningen
ut pa tilltradesdagen. Nagot depositionsavtal upprattades inte eftersom det inte var
meningen att handpenningen skulle deponeras.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 12 8 forsta stycket fastighetsméklarlagen (1995:400) skall fastighetsméklaren
utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed.

Utlamnande av nyckel

Enligt Fastighetsmaklarnamndens mening skall en maklare inhamta séljarens
samtycke innan han eller hon later en spekulant besoka ett formedlingsobjekt pa egen
hand. I drendet &r utrett att maklaren X lamnat ut fastighetens nyckel till kbparna utan
att séljaren lamnat sitt medgivande till detta. Tvartom &r det sa att hon maste ha varit
val medveten om att séljaren inte ville lata kdparen komma in i huset. Hon har
forklarat att hon kande képaren och visste att hon kunde lita pa henne. Nyckeln
lamnades dock inte tillbaka inom utsatt tid. Méaklaren X har inte visat eller ens pastatt
att hon gjort forsok att aterfa nyckeln. Med beaktande av detta finner namnden att hon
asidosatt god fastighetsmaklarsed. Forseelsen kan inte anses som ringa.

Handpenning

Fastighetsmaklarnamnden finner att vad méklaren X har uppgett far godtas som skal
for den sena utbetalningen av handpenningen till saljaren. Namnden far dock papeka
foljande. Méklaren X har fran koparna tagit emot medel innan kdpekontraktet
undertecknats av séljaren. Dessa medel ar darfor att betrakta som medel vilka kdparna
Overlamnat till méklaren att forvalta och anvanda som handpenning nér dven séljaren
har undertecknat kdpekontraktet. FOr det fall en spekulant 6verfor pengar till en
méklare skall denne upplysa spekulanten om att en fortida inbetalning inte &r att
betrakta som handpenning. N&r en maklare forvaltar medel for spekulants rakning
skall maklaren med spekulanten reglera forutsattningarna for forvaltningen.

Ovrigt
Vad som i 6vrig kommit fram i drendet ger inte anledning till ytterligare atgarder fran
Fastighetsméklarndmndens sida.

Paféljd
Méklaren X har genom att mot séljarens vilja lamna ut nycklarna till képarna fore

tilltradesdagen brustit i sin hantering av formedlingsuppdraget. For detta maste hon
meddelas varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
uppdragsavtal samt utformning av kbpekontrakt betraffande
byggnad pa ofri grund m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklaren X varning.
Bakgrund

| en anmdlan till Fastighetsmaklarnamnden har anmélarna pa en rad punkter riktat
kritik mot méklaren Xs hantering av ett formedlingsuppdrag gallande ett fritidshus pa
arrendetomt. Bland annat har anmalarna uppgivit att de med maklaren X muntligen
kommit 6verens om att han skulle var behjalplig med regleringen av arrendeavgiften.

Fastighetsméklarnamnden har vid sin granskning noterat bl.a. att skriftligt uppdrags-
avtal saknades samt att forteckning 6ver 16sore, som enligt kopekontraktet skulle
finnas, saknades. Vidare har namnden funnit att anmalarnas och fastighetsméklarens
exemplar av kdpekontraktet inte dr identiska samt att kopekontraktet har skrivningar
som inte ar aktuella for denna overlatelse. Enligt punkten 4 i kontraktet skall
kontantlikviden deponeras till dess att kOpet inte langre beror av villkor enligt punkt
9.1. Nagon punkt 9.1 finns inte i kontraktet. Del av kontantlikviden har dessutom
kvitterats av séljaren samma dag som kopekontraktet undertecknades.

Méklaren X har yttrat sig och har tillbakavisat kritiken som framforts mot hans
agerade i samband med hans formedlingsuppdrag. Han har dock tillstatt att nagot
skriftligt uppdragsavtal inte finns samt att det felaktigt har angivits i kopekontraktet
att en forteckning av l6sore skulle finnas. Det skulle enligt honom rétteligen sta
I6s0re enligt separat 6verenskommelse. VVad géller skillnaderna mellan hans och
séljarnas kopekontrakt uppger maklaren X att det skett ett misstag men att han nu har
ett nytt datasystem som skall eliminera risken for att sa sker igen.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Uppdragsavtal

Enligt 11 8 fastighetsméklarlagen (1995:400) skall uppdragsavtal uppréttas
skriftligen. Genom att inte uppratta nagot skriftligt uppdragsavtal har méklaren X
asidosatt en uttrycklig bestammelse i fastighetsméklarlagen. Forseelsen motiverar en
varning.

Kopekontrakt

Enligt 19 8 fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren verka for att kbparen och
saljaren traffar dverenskommelse i fragor som behover I6sas i samband med
overlatelsen. Om inte annat avtalats, skall maklaren ocksa hjalpa koparen och saljaren
med att uppratta de handlingar som behdvs for Gverlatelsen.
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Det kdpekontrakt som méaklaren X har uppréttat innehaller 6verenskommelser och
uppgifter som saknar relevans for den aktuella dverlatelsen. Genom att inte se till att
kopekontraktet anpassats till den aktuella Gverlatelse har maklaren X brustit i sin
omsorg om saval saljare som kopare. Kontraktet innehaller dessutom vilseledande
och felaktiga uppgifter. Det faktum att kopekontrakten visat sig inte vara identiska
trots att det i kontraktet star att séljare och kdpare tagit var sitt likalydande exemplar
ar aven det anmarkningsvért. Bristerna betraffande kontraktet motiverar en varning.

Arrendeavgift

Regleringen av arrendeavgiften ar en sadan fraga som behévdes I6sas i samband med
overlatelsen. Enligt anmélaren har méklaren X lovat att hjalpa dem med detta. Det
saknas anledning att ifragasatta detta. Regleringen borde ha skett vid likvid-
avrakningen. Genom att inte medverka till detta har méklaren X asidosatt sin
omsorgsplikt. Férseelsen motiverar en varning.

Ovrigt
Vad som i dvrigt kommit fram i arendet ger inte anledning till nagon ytterligare
atgard fran Fastighetsmaklarnamnden.

Paféljd

Maéklaren X har pa ett flertal punkter asidosatt god fastighetsméklarsed. Han skall
meddelas varning for att han inte upprattat nagot uppdragsavtal, for bristerna vad
géller kopekontraktet samt for sitt agerande vad galler regleringen av arrendeavgiften.

2001-11-21:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
utformningen av provisionsvillkor

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X formedlade hésten 1999 en bostadsrétt i Molndal. |
formedlingsuppdraget angavs ett utgangspris om 295 000 kr och att "arvodet &r
belopp Gverstigande 255 000 kr". Bostadsratten saldes for 285 000 kr.

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har séljarens far uppgett att avtalets
konstruktion medforde att méklaren X kunde lyfta oskéligt hogt méklararvode.
Anmalaren vill dven fa provat om arvodet kan jamkas.

Méklaren X har i huvudsak anfort féljande.

Han brukar normalt begéra arvode med en viss angiven procentsats pa
forsaljningssumman. Saljaren visste att bostadsratter i omradet under samma period
salts for mellan 195 000 och 235 000 kr. Saljaren ville ha ett nettoforséljningspris om
255 000 kr. Darutover skulle maklararvodet “tackas in™ i enlighet med
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formedlingsuppdraget i spannet mellan 255 000 — 295 000 kr. Avtalet utformades helt
pa saljarens villkor. Bostadsratten saldes till ett av de hogsta priserna det aret.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 21 8 fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklarens ersattning berdknas efter
viss procent pa kopeskillingen (provision) om inte annat har avtalats.

| lagens forarbeten (prop. 1983/84:16 s. 45) anges att bestimmelsen om att ersatt-
ningen skall utges i form av provision ar dispositiv och alltsa ger méjlighet for
maéklaren och uppdragsgivaren att komma éverens om en annan ersattningsform.

Det uppdragsavtal som ingatts av méaklaren X strider saledes inte mot fastighets-
maklarlagen. Fastighetsmaklarnamnden vill dock framhalla att det vid den typ av
ersattningsvillkor som nu tillampats skall finnas en klar och entydig uppfattning om
objektets marknadsvarde.

| avtalet anges inte att méklarens ratt till arvode skulle vara begrénsat till ett visst
intervall, vilket maklaren havdat vara inneborden. Fastighetsméklarnamnden far
darfor papeka att villkoret om ratten till ersattning, enligt namndens uppfattning, ar
otydligt utformad. Vid avtal med en konsument maste det stéllas krav pa att maklaren
ar tydlig. Detta krav géller sjalvfallet &ven om avtalet i vissa delar utformas efter
forslag fran en saljare.

| uppdragsavtalet har dessutom angetts att uppdraget, sa lange det ar forenat med
ensamratt, inte far sagas upp eller avbrytas utan fastighetsmaklarens medgivande.
Fastighetsmaklarnamnden far darfor papeka att bada parter kan séga upp ett
uppdragsavtal. Skadestandsskyldighet kan dock komma i fraga for den som utan
giltig anledning sager upp avtalet. Namnden anser att klausulen kunnat ge
uppdragsgivaren uppfattningen att det inte gick att frantrada avtalet under
ensamréttstiden.

Fastighetsméklarndmnden ar inte behdrig att avgora ekonomiska tvister eller
ersattningskrav. Sadana fragor kan provas av allman domstol och i vissa fall av
Allménna reklamationsnamnden.

Med de papekanden som gjorts anser Fastighetsmaklarnamnden att arendet kan
skrivas av fran vidare handlaggning.

2001-11-21:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maklares skyldigheter gentemot koparen och tredjeman betraffande
nyttjanderatt m.m.

Fastighetsméklarndmndens avgdrande

Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
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Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har gjorts gallande att fastighetsméklaren
X ésidosatt sina skyldigheter gentemot saljaren. Anmalaren har havdat att maklaren X
inte redovisat en utlovad offert avseende reparation av spis. Anmélaren har vidare
ifrdgasatt de villkor som tillampats for handpenningens utbetalning.

Maklaren X har tillbakavisat kritiken och i huvudsak anfort foljande.

Vid besiktning och provtryckning av skorstenen framkom stora brister. Képaren
framforde darfor Gnskemal om en prisreduktion. Overenskommelse traffades om att
den skulle omfatta bade fastighetens pris och méaklararvodet. Anmélarens énskemal
om att fa ta del av en offert utgjorde inte ett krav eller en forutsattning for Gverens-
kommelsen. Han har i efterhand forsokt att fa en offert fran muraren utan att lyckas.
Nagot sarskilt depositionsavtal har inte uppréttats. Overenskommelsen om att
handpenningen skulle deponeras hos méklarforetaget A framgar av kopekontraktets
villkor om kopeskillingens erlaggande (1 8). Overenskommelsen om kopeskillingen
blev Kklar den 6 juni 2000 med tilltrdde den 9 juni. En dverforing via bank skulle
kunna medftra att pengarna inte var tillgangliga for séljaren pa tilltradesdagen
eftersom sadana Gverforingar kan ta upp till tre bankdagar.

Bland de handlingar maklaren X har skickat in i arendet finns ett fastighetsutdrag fran
Lantmateriverket fran den 24 februari 2000. Av utdraget framgar att den aktuella
fastigheten ar belastad med en nyttjanderétt med inskrivningsdag den 13 februari
1997. Nyttjanderattsavtalet, som Fastighetsméaklarnamnden har inhamtat fran
inskrivningsmyndigheten, visar att saljarna till den aktuella fastigheten upplatit
nyttjanderatten till fastigheten till en person i den omfattning personen sjélv
bestammer. | kbpekontraktet (2 8) anges foljande. "Séljaren garanterar, att fastigheten
pa tilltradesdagen --- e heller belastas av andra servitut, nyttjanderétter, hyres- och
arrendekontrakt eller andra avtal an vad som nedan anges: vag". | objektsbeskriv-
ningen finns inte nagon uppgift om nyttjanderéatten.

Fastighetsméklarndmnden har vidare uppmérksammat att det i kopekontraktet under
1 § Kopeskillingens erldggande har angetts foljande under punkt 1. "Kontant i
avvaktan pa uppfyllande av villkor enligt foljande paragrafer i kontraktet: att
deponeras hos méklarforetaget A 45 000". Vilka paragrafer i kontraktet som
depositionen grundar sig pa har dock inte angetts. | kontraktet finns dels ett villkor
om utfardande av kopebrev, dels ett villkor som ger kdparen ratt att hdva kdpet senast
ett visst angivet datum om det vid besiktningen upptacks fel som képaren inte kan
godkanna.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Offerten

Vad som framkommit i arendet betraffande den offert som anmélaren efterlyst ger
inte belagg for att maklaren X skulle ha asidosatt sina skyldigheter som
fastighetsmaklare.

Depositionsavtal
Enligt 12 8 fastighetsméklarlagen skall handpenning som fastighetsméklaren tagit
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emot utan dréjsmal éverlamnas till saljaren om inte annat har éverenskommits i
sarskild ordning. Av forarbetena till lagen (prop 1994/95:14 s. 55 och 76) framgar att
det foreligger en skyldighet for maklaren att vid behov ta upp fragan om hand-
penningen skall deponeras till dess att det finns ett bindande avtal. Formuleringen

"i sarskild ordning™ markerar enligt lagstiftaren att méklaren inte kan forvalta
handpenningen med stdd blott av en fortryckt klausul i uppdragsavtalet. | det nu
aktuella fallet finns ett villkor om deposition intaget i kopekontraktet.

I kopekontraktet regleras de villkor for kdpet som skall galla mellan kdparen och
saljaren. En 6verenskommelse om deposition ror aven den som atar sig att halla
medlen deponerade. Om det inte uppréattas nagot separat depositionsavtal bor
maklarens atagande betraffande deposition i vart fall anges och bekraftas av honom i
kopekontraktet.

K&pekontraktet

| kopekontraktet har inte angetts om depositionen ar knuten till de bagge villkor som
galler for kopet eller endast till nagot av dem. Det &r darfor oklart vad som galler i
fraga om depositionen. Enligt Fastighetsméklarnamnden maste maklaren X kritiseras
for att han saledes utformat ett oklart villkor.

Inskriven nyttjanderatt

Enligt 17 8 fastighetsméklarlagen skall fastighetsméaklaren kontrollera vem som har
rtt att forfoga Over fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra réttigheter
som belastar den. Information om den inskrivna nyttjanderétten saknas i objekts-
beskrivningen och i kdpekontraktet. Det ar uppenbart att maklaren X inte uppmark-
sammat tredje mans ratt i samband med férmedlingsuppdraget. Genom att inte folja
upp och kontrollera vad den inskrivna nyttjanderatten omfattade har maklaren X
asidosatt sina skyldigheter gentemot kdparen och tredjeman. Forseelsen kan inte
anses som ringa.

Pafoljd
Méklaren X har betréffande nyttjanderatten brutit mot en uttrycklig bestdammelse i
fastighetsméklarlagen. For detta skall han meddelas varning.

Fastighetsméaklarnamnden har omproévat beslutet och upphéavt varningen enligt
foljande.

Beslut 2002-01-16
Fastighetsméklarndmndens avgdrande

Fastighetsméklarnamnden upphaver sitt beslut den 21 november 2001 att meddela
méklaren X varning och avskriver arendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund
Fastighetsméklarndmnden har i beslut den 21 november 2001 (dnr ---) meddelat
fastighetsmaklaren X varning. Av namndens beslut framgar att méklaren X bedémts

ha dsidosatt sina skyldigheter mot képaren och tredjeman genom att inte félja upp och
kontrollera vad en inskriven nyttjanderatt omfattade.
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Fastighetsméklarndmnden har i samband med handldggningen av det tidigare arendet
skriftligt meddelat méklaren X att ndmnden inhdmtat uppgifter om den aktuella
nyttjanderatten fran inskrivningsmyndigheten och att objektsbeskrivningen inte
redovisade nagon nyttjanderatt. Dessutom patalades i meddelandet att kopekontraktet
innehall en forsakran fran saljarna om att fastigheten pa tilltradesdagen inte
belastades av nyttjanderatter. Karlsson horde inte av sig med anledning av Fastighets-
maklarndmndens meddelande.

Méklaren X har inkommit med ett 6verklagande till n&mnden den 28 december 2001
(---) och har begért en "omprdévning av beslutet”. Karlsson har i éverklagandet lamnat
foljande kompletterande uppgifter.

| Fastighetsméklarndmndens beslut férmodas att han inte kontrollerat nyttjanderatten
pa fastigheten och inte informerat koparen eller tredjeman om denna. Dessa uppgifter
bestrids. Tredjeman, det vill sdga nyttjanderattsinnehavaren, & samma person som
anmalaren i drendet. Redan fore forséljningen talade de om nyttjanderatten och att
den inte skulle gélla efter tilltradesdagen. Av den anledningen togs den inte med i
objektsbeskrivningen. P& kontraktsdagen informerades kdparen om att det fanns en
nyttjanderatt men att den inte skulle gélla efter tilltrddesdagen. Av den anledningen
togs nyttjanderatten inte med i kdpekontraktet. Han har inte asidosatt sina skyldig-
heter gentemot kdparen och tredjeman angaende nyttjanderatten och kraver
omprdévning av beslutet. Sjalvklart skall nyttjanderétten tas bort hos inskrivnings-
myndigheten. Detta skall ombesorjas sa fort som mojligt.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Fastighetsméklarndmnden konstaterar att méklaren X inkommit med nya uppgifter
och darmed kompletterat utredningen i vasentliga delar. Namnden finner med hénsyn
till maklaren Xs uppgifter - som det inte finns anledning att ifragaséatta - att det inte
finns skal for varning pa de grunder namnden anfort. Namnden anser dock att
maklaren Xs hantering av den aktuella nyttjanderatten uppvisar brister.

Enligt 18 § fastighetsmaklarlagen skall en fastighetsmaklare tillnandahalla képare en
skriftlig beskrivning av fastigheten vid formedling till en konsument som kdper
fastigheten huvudsakligen for enskilt bruk. Denna objektsbeskrivning skall innehalla
bl.a. uppgift om rattigheter som belastar fastigheten. Av 19 § framgar att méklaren
skall hjalpa koparen och séljaren med att uppratta de handlingar som behovs for
overlatelsen. Uppgifterna i de olika handlingar som méklaren upprattar skall givetvis
vara korrekta och aterge de faktiska forhallandena vid tiden for upprattandet av
respektive dokument. Den aktuella objektbeskrivningen saknar emellertid uppgift om
nyttjanderatten. Vidare forutsétter saljarens forsékran i kopekontraktet att denna
nyttjanderatt tagits bort vid 6verlatelsetillfallet. Sa har inte skett. Fastighetsmaklar-
namnden finner darfor att maklaren X asidosatt god fastighetsmaklarsed.

Med hénsyn till omstandigheterna i drendet kan méklaren Xs forseelser anses som
ringa. Beslutet att meddela maklaren X varning skall darfor upphavas. Darmed
forfaller maklaren Xs 6verklagande och drendet skall avskrivas fran vidare
handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
utformningen av kdpekontrakt betraffande avstyckning m.m.

Fastighetsméklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méaklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X fick i december 1999 i uppdrag att formedla en avstyckning.
Den beskrevs i marknadsforingen som en vélskétt gard under avstyckning omfattande
20 000 kvm frikopt tradgards- och betesmark med en tvaplansvilla och stora ekono-
mibyggnader. Det angavs att "Lantmateriet berdknas vara klara ca februari 2000". 1
kopekontraktet, som tecknades den 12 juli 2000, anges att fastigheten &r en
avstyckning. Fastigheten beskrivs i kontraktet som cirka 17 500 kvm frikdpt tomt
bebyggd 1871 med en tvaplansvilla med delvis kéllare.

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har koparen gjort gallande att
avstyckningen annu inte ar fardigstalld, att det foreligger risk for att avstyckningen
kommer att omfatta endast cirka 8 300 kvm och att den inte far den storlek som
parterna avtalat och som de ar i behov av, da deras djur behover betesmark. Enligt
anmélaren borde maklaren X ha medverkat till att den nu uppkomna situationen hade
reglerats i avtalet och att villkor for en eventuell atergang av kopet tagits med.
Anmalaren har vidare patalat bl.a. att uppgift om driftskostnader saknats i objekt-
beskrivningen, att boendekostnadskalkyl inte uppréttats, att skorstenen inte blivit
provtryckt eller godkand samt att tomtkarta och fragelista saknas.

Méklaren X har i huvudsak uppgivit foljande.

Séljarna uppgav att avstyckningen omfattade cirka 20 000 kvm. Bade séljare och
kdpare gick runt tomten varvid granser och hérnpunkter pekades ut. Vid kontraktets
tecknande uppfattade parterna ytan till ca 17 500 kvm. Parterna dnskade att kbparen
skulle fa tilltrade till fastigheten genom att hyra den i avvaktan pa att avstyckningen
skulle bli klar. Hyran bestamdes till 4 200 kronor per manad till den sista december
att avrdknas mot kopeskillingen. Han rekommenderade parterna att uppratta ett
skriftligt hyresavtal men parterna onskade bara ett muntligt pa grund av den korta
hyrestiden. Detta avtal bekréftades genom 8§ 17 i kdpekontraktet om att "hyran" skulle
minska kopeskillingen med motsvarande belopp. Han informerade om risken med att
lantmataren var den som slutligt hade att avgora fastighetens utbredning. Koparna har
efter kopet funnit att de behdver storre areal &n vad som var avtalat. Av § 14 i
kopekontraktet framgar att kdparna kan frantrada kdpet och aterfa handpenningen om
inte bostaden i Danmark séaldes senast den 31 december 2000. Skorstenen &r enligt
intyg godkand av Sotningsdistriktet i Falkenberg. Fragelista &r ingen nodvandig
handling, men har senare upprattats av saljarna och gatts igenom tillsammans med
sdljare och kopare. Tomtkarta finns inte att tillga. Det ar beklagligt att séljare och
kdpare inte kan komma 6verens. Han kan som maklare inte lastas for att koparen
koper djur innan avstyckningen var klar.
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Maklaren X har till sitt yttrande bifogat kopia av ett skriftligt avstaende fran
boendekostnadskalkyl.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Avstyckningen

Enligt 4:7 JB ar ett kop som innebar att visst omrade av en fastighet kommer i
sérskild agares hand giltigt endast om fastighetsbildning sker i éverensstimmelse
med kopet genom forrattning som ar sokt senast sex manader efter den dag
kopehandlingen upprattades. Det ar saledes mojligt att genomfora en forsaljning
medan forrattningen pagar. Kopet blir giltigt om fastighetsbildningsmyndigheten far
kannedom om kdpet och lagger det till grundval for forrattningsbeslutet. Maklaren X
kan med hansyn hértill inte kritiseras for att han medverkat till den aktuella forsélj-
ningen i och for sig. Det far dock anses ligga i fastighetsméklarens omsorgsplikt att
informera parterna om riskerna med ett sadant avtal. Eftersom kop av ett mark-
omrade blir giltigt endast om fastighetsbildning sker i dverensstimmelse med kdpet
ar det ocksa viktigt att parterna sluter en éverenskommelse om den ekonomiska
regleringen i héndelse av att kdpet inte blir giltigt. Parterna bor vidare uppmanas att
reglera foljderna for det fall att avstyckningen skulle avvika i storlek mot vad som
ursprungligen avtalats.

Kdpekontraktets utformning

Enligt 19 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsmaklaren verka for att kdparen och
saljaren traffar dverenskommelse i fragor som behover I6sas i samband med
overlatelsen. Om inte annat har avtalats, skall méklaren hjalpa koparen och séljaren
med att uppratta de handlingar som behovs for 6verlatelsen. Fastighetsmaklar-
namnden anser att maklaren X inte tillrackligt tydligt uppméarksammat parterna pa
den risk som forelag for att kdpet skulle bli ogiltigt. Detta skulle med latthet ha gjorts
genom en hanvisning i kopekontraktet till den aktuella bestdammelsen i jordabalken.
Genom sin underlatenhet i detta avseende har méklaren X brustit i sin omsorgsplikt.
For detta kan han inte undga varning.

Hyresavtalet

Av kopekontraktet framgar att parterna 6verenskommit att kdparen hyr fastigheten till
ett visst belopp avseende kallhyra och att erlagd hyra minskar kopeskillingen med
motsvarande belopp. Det finns inte nagot skriftligt hyresavtal. Méklaren X har sjalv
uppgett att han rekommenderat parterna att uppratta ett skriftligt avtal men att de
avbojt. Fastighetsméaklarnamnden saknar anledning att ifragasatta maklaren Xs
uppgifter.

Enligt Fastighetsmaklarnamndens mening ligger det i méklarens omsorgsplikt att
verka for att avtal mellan saljare och kopare om olika fragor ges skriftlig form.
Méklaren X har darfor i och for sig haft fog for att rekommendera parterna att
uppratta det aktuella hyresavtalet skriftligen. Namnden far dock papeka att en
upplatelse av fastigheten fore det att bindande kop har traffats kan forsvara for
parterna vid en eventuell atergang av kopet. Det ar mot bakgrund av detta tveksamt
om parterna i tillracklig grad uppmarksammats pa konsekvenserna av 6verens-
kommelsen om hyresupplatelse. Namnden far darfor framhalla vikten av att méklaren
ger kopare och séljare information om riskerna innan dessa bestdmmer sig for en
hyresupplatelse i avvaktan pa ett bindande kop.
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Handpenningen

Enligt kopekontraktet har parterna 6verenskommit att handpenning inte skulle
erlaggas for kopet. Trots detta finns villkor om att séljarens eventuella skada skall
regleras ur erlagd handpenning. Fastighetsmaklarnamnden far darfér framhalla
foljande. N&r en maklare medverkar vid kontraktskrivning har parterna rétt att krdva
att kontraktet utformas pa ett riktigt satt och med anpassning till de verkliga
forhallandena.

Boendekostnadskalkyl och tomtkarta

Av utredningen i drendet framgar att koparen skriftligt avstatt fran boende-
kostnadskalkyl. Det framgar av kopekontraktet att séljaren ansvarar for att tomtkarta
overlamnas under forutsattning att saljaren innehar en sadan handling. Anmaélan
foranleder har inte nagon kritik.

Anmalarens anmarkningar i évrigt

Anmalarens anméarkningar avseende kopets villkor betraffande tilltradesdag,
pantbrev, brister i skorsten och information om driftskostnader avser férhallanden
som fastighetsmaklaren inte ansvarar for. Det finns darfor inte grund for nagon kritik
I detta avseende.

Paféljd
Fastighetsméklarnamnden har funnit att méklaren X brustit i sin omsorgsplikt vid

utformningen av kopekontraktet. Det foreligger darfor skal att meddela honom en
varning.

2001-11-21:7

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
formedling av narstaendes bostadsréatt

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har uppmarksammats pa att fastighetsméklaren X
medverkat i samband med forsaljning av sin dotters bostadsrétt.

Maklaren X har i huvudsak uppgett féljande.

Dottern hade under en langre tid forsokt att sjalv sélja sin lagenhet utan att lyckas.
Hon bad darfér honom om hjalp. En kdpare tog kontakt och visades lagenheten.
Forsaljningen fullfoljdes till det av koparen erbjudna priset. Samtliga inblandade i
affaren kanner varandra sedan tidigare. Han insag darfor inte att han gjorde nagot fel i
samband med férsaljningen.
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Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsmaklare utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall dérvid tillvarata
bada séljarens och kdparens intressen. | 13 § forsta stycket finns ett forbud for
maklare att formedla en forsiljning av en fastighet till en narstdende. Aven denna
bestammelse ger uttryck for grundsynen i fastighetsméklarlagen om maklarens
stéllning som neutral mellanman i en fastighetsafféar (prop 1994/95:14 s. 51-52).
Hértill kan hanvisas till 15 § dar méklaren forbjuds att som ombud foretrada endera
parten i en fastighetsaffar.

Lagen saknar uttryckligt forbud for méklare att formedla en narstaendes fastighet. Av
Fastighetsmaklarnamndens tidigare beslut framgar att namnden anser att starka skal
foreligger for att anta att en maklare vid formedling av en narstaendes fastighet kan
komma att lata sig paverkas av ovidkommande intressen och att hans stallning som
opartisk mellanman hdrigenom kan aventyras. Hanvisning har gjorts till dels
maklarens upplysningsplikt, dels méklarens skyldigheter vid uppréttande av
kopehandlingar. Nar en maklare formedlar en fastighet som ags av en narstaende
riskerar maklaren att franga sin stallning som opartisk mellanman.

Av utredningen framgar inte vilka atgarder maklaren X vidtagit eller vilken betydelse
hans medverkan har haft for forséljningen. Méaklaren X har emellertid medgett att han
medverkat som fastighetsméklare vid forsaljning av dotterns lagenhet. Detta &r enligt
Fastighetsméklarnamnden oférenligt med hans stéllning som opartisk mellanman.
Med hénsyn till omstandigheterna i det aktuella fallet bedémer ndmnden att
forseelsen &r ringa.

2001-11-21:8

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
fastighetsmaklarens krav pa ersattning

Fastighetsmaklarnamndens avgoérande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsméklarnd&mnden har kritik riktats mot fastighetsméklaren
X for att denne skickat en faktura avseende provision trots att nagon forsaljning inte
har skett.

Maklaren X har sammanfattningsvis anfort foljande. Han har, under kontraktstiden,
presenterat en kund som var villig att kopa fastigheten till ett pris nagot dver det pris
som framgar av formedlingsavtalet. Efter flera telefonkontakter med bada parter
hojde séljaren priset. Intressenten forklarade sig da, genom att underteckna ett
kdpekontrakt, vilja bekréfta sin avsikt att forvérva fastigheten for det i annonsen
begérda priset. Han anser att det arbete som 6verenskommits med saljaren har utforts
och att han darfor &r beréttigad till 6verenskommen provision.
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Av det formedlingsuppdrag som anmalaren inlamnat i arendet framgar att arvodet ar
bestamt till "9 750 DEM inkl. moms". Darutdver finns féljande villkor. "Erlagges av
uppdragsgivaren vid anfordran sa snart kopeskillingen utvéxlats mellan parterna. Om
forsaljning ej kommer till stand utgar ingen ersattning till maklaren".

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Fastighetsméklarnamnden &r inte behdrig att avgdra tvister om ersattning eller
provision for fastighetsméklares tjanster eller dennes rétt till ersattning vid avtalsbrott
fran uppdragsgivarens sida. Daremot kan namnden préva om en maklare i en
ersattningsfraga handlat pa ett satt som ar forenligt med 12 § fastighetsmaklarlagen.
Fastighetsméklaren skall utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god
fastighetsmaklarsed.

Av 11 § och 21 § andra stycket fastighetsmaklarlagen foljer att om méklaren i ett
konsumentforhallande vill betinga sig annan erséttning an provision maste detta
avtalas skriftligen. Enligt det aktuella formedlingsuppdraget utgar inte nagon
ersattning till maklaren om forsaljning inte kommer tillstand. | strid med detta
uttryckliga villkor har maklaren X 6versant faktura till anméalaren med krav pa
provision motsvarande 45 825 kronor att betalas inom 30 dagar. Han har harigenom
pa ett allvarligt satt asidosatt god fastighetsmaklarsed.

Betraffande uppdragsavtalet far Fastighetsmaklarnamnden papeka foljande.

| avtalet anges foljande. "Undertecknad legitimerade fastighetsmaklare erhaller
harmed uppdrag att ...". Avtalet ar undertecknat av méklaren X. Hans namnteckning
saknar dock namnfortydligande. Namnden far darfor framhalla vikten av att det i
uppdragsavtalet maste finnas en tydlig uppgift om ansvarig maklares namn. Enligt
uppdragsavtalet far avtalet sagas upp under ensamrattstiden endast med maklarens
skriftliga medgivande. Fastighetsmaklarnamnden har i flera beslut klargjort att bada
parter ensidigt kan sdga upp ett uppdragsavtal. Skadestandsskyldighet kan dock
komma i fraga for den som utan giltig anledning sager upp avtalet. Namnden anser att
klausulen kunnat ge uppdragsgivaren den felaktiga uppfattningen att det inte gick att
frantrada avtalet under ensamrattstiden.

Pafoljd
Maéklaren X skall meddelas varning for att han framstallt ett oberéattigat krav pa
ersattning.

2001-11-21:9

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
fastighetsmaklarens uppdragsavtal och utformning av kopekontrakt
m.m.

Fastighetsméklarndmndens avgdrande

Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
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Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har kritik framf6rts mot fastig-
hetsmaklaren Xs satt att utfora ett formedlingsuppdrag betraffande byggnad pa ofri
grund. Anmalaren, som var ombud for séljaren, har bl.a. uppgett att méaklaren X
utlovat vissa inventarier till képaren utan anmélarens samtycke. Anmaélaren menar
ocksa att maklaren X "klassat ner objektet".

Méklaren X har tillbakavisat kritiken och anfort foljande.

Det aktuella objektet har annonserats ut i dagspress och pa Internet men ingen
spekulant horde av sig. Séljaren bor i England och objektet skulle séljas "med allt
som fanns i den utom personliga klader och linne". Utgangspriset for objektet var

500 000 kronor och koparens bud var 50 000 kronor lagre. Anmalaren tomde da huset
pa inventarier men har senare aterstallt det mesta. Det har senare framkommit att
anmalaren ldmnat avloppstanken fylld och att huset var behaftat med vissa fukt-
skador. Detta har lett till att koparen kvittat sitt krav pa ersattning for vissa brister i
objektet mot sin del av arrendekostnaden. Anmélaren har godként en likvidavrakning
daterad den 29 maj 2001. Den 23 augusti uppméarksammades hon pa att arrende-
avgiften inte reglerats.

Maéklaren X har pa Fastighetsméklarnamndens begaran skickat in en kopia av
uppdragsavtalet. | denna handling, daterad den 10 mars 2001, anges: "Detta uppdrag
galler tills vidare fran 2001-05-10. Uppdraget ar férenat med ensamrétt fran
2001-05-10 till 2001-08-15". Mé&klaren X har i denna del lamnat féljande
kompletterande uppgifter. Anmélaren gav henne uppdraget i mars. Fullmakt
skickades till séljaren men det tog tid innan den returnerades. Under tiden hade hon
anmalarens "onskan att hitta en kdpare".

Enligt kopekontraktet har ansvaret for skatter, rantor och andra periodiska utgifter for
byggnaden fordelats sa att betalningsskyldigheten avilar saljaren for tiden fore och
kdparen for tiden efter tilltradesdagen. Vidare anges i kontraktet att séljaren skall
tillse att sval byggnaden som arrendetomt ar vél rengjorda och utrymda.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Inventarier och arrende

Enligt 19 8 fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren verka for att kbparen och
saljaren traffar Gverenskommelser i fragor som behdver 16sas i samband dverlatelsen.
Saval anmalaren som maklaren X har uppgivit att vissa inventarier skulle inga vid
kopet. Nagon sarskild inventarieforteckning har dock inte lamnats. Enligt képe-
kontraktet skulle huset vara utrymt vid tilltradesdagen. Av utredning far darmed anses
framga att méaklaren X medverkat till en oklarhet vid kopet. De villkor som géllde
avseende eventuella inventarier borde ha reglerats narmare t.ex. i ett sarskilt avtal.
Genom att inte anpassa det aktuella villkoret i kGpeavtalet till vad parterna egentligen
avsett har méklaren X handlat i strid med god fastighetsméklarsed. Forseelserna kan
dock anses som ringa.
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Uppdragsavtalet

Enligt 11 8 forsta stycket skall ett uppdragsavtal upprattas skriftligt. Det aktuella for-
medlingsuppdraget borjade galla den 10 maj. Av utredningen framgar dock att
annonsering skett under varen; det vill sdga under en tid da uppdraget annu inte tratt i
kraft. Maklaren X har agerat i strid med vad som skriftligen avtalats. Forfarandet
stridet mot god fastighetsméaklarsed oavsett vilket uppdrag hon i évrigt kan ha haft
genom muntliga 6verenskommelser med anmalaren. Vidare regleras i 11 § andra
stycket samma lag att tiden for ensamratt far bestammas till hogst tre manader &t
gangen. Méaklaren X har i uppdragsavtalet angett en langre ensamréattstid. For dessa
forseelser skall hon meddelas varning.

Handpenning och depositionsavtal

Enligt kopekontraktet § 12 skall sarskilt uppdragsavtal om deposition av hand-
penningen traffas med hanvisning till annan punkt i kontraktet. Nagon handpenning
har inte erlagts vid kopet. Klausulen saknar darfor betydelse for avtalet. Enligt
Fastighetsmaklarnamnden kan det framsta som forvillande att skriva in sadan villkor
som inte har ndgon funktion for parterna.

Paféljd

Maéklaren X har handlat i strid med god fastighetsméklarsed genom att vidta atgarder
under tiden fore det att det skriftliga uppdragsavtalet tratt i kraft och genom att avtala
om ensamratt for uppdraget for en tidsperiod som Gverstiger tre manader. Bada
forseelserna motiverar var for sig varning.

2001-11-21:10

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
spekulantlista m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklaren X varning.
Bakgrund

Arende 1

Méklaren X fick i augusti 2000 i uppdrag av fyra &gare att formedla forséljningen av
deras fastighet. En av dgarna, som har undertecknat uppdragsavtalet med stod av
fullmakt, har i en anmalan till Fastighetsmaklarndmnden kritiserat méklaren X och
darvid uppgett att uppdragsgivarna trots begaran inte fatt nagon intressentlista. Till
anmaélan finns fogat kopior av brev den 14 november 2000 och den 4 januari 2001
med begaran frdn anméalaren om intressentlista.

Maklaren X har yttrat sig och bl.a. anfort att den efterfragade intressentlistan
redovisades till en av de 6vriga uppdragsgivarna dels den 20 november 2000, dels
den 24 januari 2001.

172



Fastighetsmaklarnamndens Arsbok 2001

2001-11-21:11

| uppdragsavtalet som ingetts till Fastighetsmaklarnamnden anges f6ljande.
“Maklaren skall vid uppdragets utgang, om séljaren sa begér, presentera en
intressentlista.”

Arende 2
I en anmélan till Fastighetsmaklarnamnden har riktats kritik mot méklaren X i
anledning av ett formedlingsuppdrag avseende forséljning av ett varv.

Fastighetsméklarnd&mnden har i brev uppmanat anmalaren att ndrmare utveckla sin
anmalan mot maklaren X samt bifoga de handlingar som kan vara av intresse i
arendet. Anmélaren har inte gjort detta.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Arende 1

Enligt 12 8 fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Det framgar av forarbetena till
lagen (prop.1994/95:14 s.46) att det aligger maklaren att till uppdragsgivaren
redovisa alla spekulanter som visat intresse for att forvarva ett objektet. Det
aliggandet ar fullgjort forst sedan maklaren till saljaren har framfort de meddelanden
och bud som spekulanterna dnskar.

Maéklaren X har i uppdragsavtalet atagit sig att pa begéran presentera en intressent-
lista. Anmélaren har bett om en sadan lista i samband med uppséagning av
formedlingsuppdraget. Listan har inte tillstallts henne. Mé&klaren X har visserligen
redovisat denna lista muntligt till en av de 6vriga uppdragsgivarna. Men mot
bakgrund av att anmélaren, som dessutom foretrétt 6vriga dgare enligt fullmakt,
pamint honom om listan 6ver spekulanter efter det att han presenterat den for den
andre uppdragsgivaren har han inte haft fog for att rdkna med att information om den
begérda listan skulle spridas till évriga &gare.

Genom att inte tillse att anmalaren fick den begérda listan har maklaren X asidosatt
vad som alegat honom. For detta skall han meddelas varning.

Arende 2

Av anméalan mot maklaren X framgar inte pa vilka grunder anmalaren anser att
maklaren X har misskott sig. Fastighetsmaklarnamnden har i brev uppmanat
anmalaren att nd&rmare utveckla sin kritik mot méaklaren X. Anmalaren har inte gjort
detta. Det saknas darfor underlag for nagon tillsynsatgard. Arendet skall darfor
avskrivas fran vidare handlaggning.

2001-11-21:11

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maklare agerat som neutral mellanman m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsméklarn&mnden meddelar méklaren X varning.
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Bakgrund

Anmalan

Maklaren X har genom kdpekontrakt i juli 1997 férmedlat en forsaljning av en
fastighet. Kopet var villkorat med att koparen fick ett banklan. Banken beviljade inget
Ian. | denna situation traffade parterna — pa méklaren Xs initiativ — ett tillaggs-avtal
som innebar att kdparen under 22 manader skulle betala visst belopp. For resterande
del av kopeskillingen skulle koparen utfarda ett skuldebrev. Séljaren havde senare
kdpet och ansokte om stdmning vid tingsratt. Saljaren har genom ombud och i en
anmalan till Fastighetsméklarnamnden riktat kritik mot méklaren X i ett flertal
avseenden. | anmalan anfors bl.a. att méklaren X i tingsratten agerat som ombud for
kdparen, att méklaren X inte informerat saljaren om kdparens bristande betalnings-
formaga, att maklaren X genom andringar i betalningsplanen fatt kdparen att uppfatta
andringar som nya villkor for kdpet samt att maklaren X ansokt om
betalningsforelaggande for sitt krav pa provision.

I anmélan har vidare anférts bl.a. foljande.

Saljaren anlitade méaklaren X for att sdlja sin fastighet. Méklaren X anvisade en
kopare som uppgavs kunna betala kdpeskillingen 150 000 kr genom ett banklan.
Méklaren X 6versande ett kopekontrakt vilket godkandes av saljaren. Kort tid fore
tilltradet meddelade méklaren X att koparen inte fick nagot banklan. Maklaren X
hade forespeglat saljaren att lan skulle beviljas képaren. Efter patryckningar fran
maklaren X accepterade han ett tillagg till kopekontraktet. Tillagget innebar att
koparen skulle amortera visst belopp under 22 manader och darefter skulle kdparen
overlamna skuldebrev med viss amortering for resterande del.

Den 27 april 1999 hdvde séljaren kdpet eftersom kdparen inte hade foljt en reviderad
betalningsplan. Koparen stdmdes vid tingsratt. Maklaren X engagerade sig i rétte-
gangen pa koparens sida. Képarens inlagor upprattades av maklaren X men de
undertecknades av koparen. Denne hanvisade i tingsréatten till méklaren X trots
tingsrattens uppmaning till kbparen att anlita ombud. Den 21 januari 2001 meddelade
tingsratten tredskodom mot koparen. Denne ansokte om atervinning. Denna ansokan
upprattades av méklaren X. Koparen gjorde inbetalningar till maklaren X, som
koparen pastod var amorteringar enligt tillagget till kontraktet. Méaklaren X pastod for
sin del att pengarna insatts pa ett klientmedelskonto. Méklaren X har lamnat ett otal
forslag om amorteringar med markliga berakningar om “rantekompensation”.
Koparen har tagit detta som bekraftelse pa att nya villkor gallde, dvs. méaklaren Xs
forslag har upphdjts till gallande avtal.

Méklaren X har gjort en ansokan om betalningsforeldggande mot séljaren for
maklararvode. Kravet har bestritts och ansokan har hanskjutits till rattegang.

Méklaren X har anfort bl.a. foljande.
I mars 1997 kontaktades han av séljaren och ett uppdragsavtal undertecknades av
dem. Kopekontraktet undertecknades i juli samma ar. For uppdraget har han inte tagit

nagon provision. Han har inte tagit ersattning for andra utlagg an gravationsbeviset.
Den 15 juli 1997 mottog han handpenningen om 1 500 kr i enlighet med kontraktet.
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Den 3 november 1997 redovisade han 1 270 kr efter avdrag for gravationsbeviset.
Detta gjorde han efter samrad med saljaren.

Koparen hade enligt muntliga uppgifter tidigare varit i kontakt med en bank och
forhort sig for om mojligheten att fa 1an. Koparen fick ett allmant hallet lanelofte.
Han hade ingen anledning att ifragasatta detta men informerade kdparen om
nodvandigheten av att villkora kontraktet for den risk att denne inte skulle fa ett lan.
Han kan inte paverka bankernas lanepolicy och han har naturligtvis inte forespeglat
att koparen skulle fa lana. Koparen hade uppgivit en inkomst om 234 000 kr vilket
val tackte erforderlig belaning. Nar bankens besiktningsman hade varderat fastigheten
fick koparen besked om att ndgot Ian inte skulle beviljas. I samband med detta fick
kdparen problem med skatteinbetalningarna for att han arbetade i Danmark. Nér
koparen nekades lan hade han anledning att kontakta kronofogdemyndigheten och
kontrollera skuldsattningen.

Med anledning av den uppkomna situationen forelag ett flertal alternativ till 16sning
av problemen. Efter ett flertal besok av kdparen och telefonsamtal med saljaren kunde
man enas om ett tillaggsavtal. Eftersom man enligt jordabalken kan halla ett kop
svavande i tva ar beslutades en amorteringsplan pa 22 manader med ett sammanlagt
belopp pa 44 000 kr. Sedan koparen fullgjort detta atagande skulle resterande
kopeskilling erldggas genom ett skuldebrev med ranta relaterad till Statshypoteks
femarsranta. Vidare skulle koparen betala en manatlig rantekompensation. Koparens
framtida ekonomi kunde inte beddémas varfor erlagda amorteringar skulle kunna
réknas som hyra. Han hade goda skél att tro att kbparen hade uppfattat tillaggavtalets
innebdrd och han hade hela tiden agerat som den mellanman som han har skyldighet
att vara.

Han forsokte hela tiden att tillvarata parternas intressen. Koparen forklarade i mars
1999 att han inte ville fullfolja affaren. Han besokte kdparen for att forklara vikten av
att vara klar med amorteringarna till den 1 juli 1999 och upprattade en justerad
betalningsplan som kdparen genast borjade anvanda. Han lamnade forslag till
amorteringsplan for tiden efter den 1 juli till saljaren for att denne skulle ha tid pa sig
att ta del av planen. Nar kopet havdes var képaren pa god vag att uppna planen igen.

Koparen kontaktade honom om stdmningen vid tingsratten. Koparen skulle fa stora
ekonomiska problem om denne anlitade en advokat. Koparen som &r finlandare bor i
Sverige och arbetar i Danmark. Képarens sprak ar en blandning av spraken i dessa
lander och koparen behdvde darfor skrivhjalp. Eftersom han kénde till fallet och
onskade att affaren skulle kunna fullfoljas hjalpte han képaren med svaromalet till
tingsratten. Pastaendet att koparen vid tingsratten alltid hanvisade till honom &r
felaktigt. Sedan tingsréatten meddelat tredskodom hjélpte han koparen att upprétta en
ans6kan om atervinning.

Det &r riktigt att koparen gjorde inbetalningar till honom. Han sag det som sin
skyldighet att i god tid informera parterna om den I6sning som var lamplig. Han
sande darfor forslag pa amorteringar. Vid ranteberakningarna har han anvant vanliga
Excel kalkyler.

Vid arskiftet 1998/99 var saljarens skuld till banken storre an hans fordran pa
kdparen. Han foreslog darfor kdparen och 6verenskom med denne att betalningarna
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skulle goras till honom att deponeras pa klientmedelskontot. Nagon majlighet att
reglera detta i en Overenskommelse var otankbar eftersom séljaren inte ville
medverka. Han meddelade séljaren per brev om éverenskommelsen. Séljaren
besvarade inte hans brev. Fram till 6verenskommelsen hade kdparen betalat 24 000 kr
direkt till saljaren. I januari 2000 hade han 32 850 kr pa sitt klientmedelskonto. | maj
2001 skickade han pengarna till kronofogdemyndigheten. Skélet att han inte tidigare
hade redovisat pengarna var att han inte visste till vem han skulle gora detta. Séljaren
hade ndmligen i maj 1999 stamt koparen. Enligt hans uppfattning hade séljaren inte
ratt att gora detta eftersom det annu inte hade gatt 22 manader. Betalningen till
kronofogdemyndigheten gjorde han efter ansokan fran saljarens advokat som med
std av en tredskodom begért handréckning hos kronofogdemyndigheten.

Sarskild granskning

Utover uppdraget som rér anmalan har Fastighetsméklarnamnden granskat tre av
maklaren Xs formedlingsuppdrag, som avslutats tiden den 1 april 1999 — 1 april 2000.
Dérvid har bl.a. féljande framkommit.

Fastigheten A
Méklaren X har fakturerat 15 230 kr varav 230 kr avser gravationsbevis medan det i
uppdragsavtalet anges att provision skall erlaggas med 15 000 kr.

Maklaren X har uppgett att gravationsbeviset enligt kontraktet skulle éverlamnas till
koparen. Han hade bestéllt och 6verlamnat detta for séljarens rakning.

Fastigheten B
| kopekontraktet anges att fastigheten har en inteckningsbelastning. Denna uppgift
saknas i objektsbeskrivningen.

Maklaren X har tillstatt att uppgiften om inteckningsbelastningen aven skulle ha
framgatt av objektsbeskrivningen.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning
Anmalan

Neutral mellanman/Ombud

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall en méklare tillvarata bade séljarens och
koparen intresse. Vidare anges i 15 § att maklare inte far foretrada kopare eller séljare
som ombud.

Maéklaren X har vitsordat att han for kdparen upprattat ett svaromal och en ansokan
om atervinning. Fastighetsmaklarnamnden finner att méaklaren X harigenom brutit
mot den grundl&dggande principen i fastighetsméklarlagen att en maklare i sina
uppdrag skall agera som opartisk mellanman. Méklaren Xs agerandet motiverar
varning.
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Hantering av kdparens betalningar av kopeskillingen

Enligt 12 8 andra stycket fastighetsmaklarlagen skall handpenningen som fastighets-
maklare tagit emot utan dréjsmal 6verlamnas till séljaren, om inte annat har dverens-
kommits i sérskild ordning.

Enligt egen uppgift tog maklaren X emot handpenningen den 15 juli 1997 och
redovisade den 3 november 1997 efter avdrag for kostnad for gravationsbeviset
resterande belopp till saljaren. | § 16 kdpekontraktet anges bl.a. att kopet sker under
forutsattning att koparen kan erhalla erforderliga nya lan och i § 17 anges bl.a. att
handpenningen skall hallas deponerad pa fastighetsmaklarens klientmedelskonto till
dess ndmnda villkor uppfyllts.

| &rendet &r inte utrett vid vilken tidpunkt banken Iamnade beskedet att inte bevilja
koparen lan. Tillagget till kopekontraktet ar undertecknat den 26 augusti 1997 av
koparen och den 29 samma manad av séljaren. Banken maste saledes ha lamnat sitt
besked senast den dag képaren undertecknade avtalet. Att forst den 3 november 1997
redovisa del av handpenningen star darfor i strid med den 6verenskommelse om
deposition som finns i képekontraktet. Detta strider mot god maklarsed.

Maéklaren X har uppgivit att han vid arskiftet 1998/99 foreslagit kdparen att de medel
som denne betalat till saljaren fortsattningsvis skulle betalas till honom att deponeras
pa hans klientmedelskonto och att han inte erhallit ndgot godkannande fran kdparen.
Maéklaren X har forvaltat medel efter 6verenskommelse med koparen. Det star i strid
mot god fastighetsmaklarsed att som maklaren X gjort forvalta del av kdpeskillingen
utan att éverenskommelse dven traffats med saljaren.

De patalade bristerna i méklaren Xs handhavande av kopeskillingen motiverar
varning.

Erséattning for gravationsbevis

| 22 § fastighetsmaklarlagen anges att nér fastighetsmaklarens uppdrag ersatts i form
av provision har méklaren rétt till ersattning for kostnader endast om sarskild
Overenskommelse har traffats om detta. Uppdragsavtalet saknar 6verenskommelse om
ersattning for gravationsbevis. Kopekontraktet och tillagg till kdpekontraktet saknar
ocksa en sadan 6verenskommelse. Méaklaren X har saledes nar han tillgodogjorde sig
ersattning for gravationsbeviset handlat i strid mot 22 § fastighetsmaklarlagen.
Agerandet motiverar varning.

Kopekontraktets utformning

Fastighetsméklarnamnden anser att det strider mot god fastighetsmaklarsed att
utforma klausuler som &r otydliga och som dérfor kan foranleda tvist. Klausulen om
koparens lan i det aktuella avtalet kan inte anses vara tydlig. Det kan kravas att
klausulen anger dag da lanet senast skulle vara beviljat och hur parterna skall forfara
om de 6nskade att kopet skulle aterga. Maklaren X erinras om sin skyldighet att tillse
att klausuler i kopekontrakt ar tydligt utformade.

Ovrigt

Vad som i 6vrigt framkommit betraffande ifragavarande uppdrag foranleder ingen
atgard fran Fastighetsmaklarnamndens sida.
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Sarskild granskning

Fastigheten A

Uppdragsavtalet och kdpekontraktet saknar sarskild 6verenskommelse om erséttning
for kostnader. Maklaren X har saledes nar han tillgodogjorde sig ersattning for
gravationsbeviset handlat i strid mot 22 § fastighetsméklarlagen. Agerandet motiverar
varning.

Fastigheten B

Av 17 § och 18 § fastighetsmaklarlagen framgar att en objektsbeskrivning skall
innehalla uppgift om de inteckningar som belastar en fastighet som en konsument
koper huvudsakligen for enskilt bruk. Maklaren X har tillstatt att uppgiften om
inteckningsbelastningen inte fanns med i objektsbeskrivningen. Han har saledes
asidosatt en uttrycklig bestammelse i fastighetsméklarlagen. Detta motiverar varning.

Pafoljd

Maéklaren X har i tre formedlingsuppdrag i olika avseenden asidosatt sina
skyldigheter enligt fastighetsméklarlagen. Han har bitratt koparen pa ett sadant satt att
han inte upptrétt som en opartisk mellanman. For detta skall han meddelas varning
liksom for bristerna vad avser objektsbeskrivningen och hanteringen av képe-
skillingen samt for att han tillgodgjort sig ersattning for gravationsbevis.

2001-12-12:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
utebliven handpenning, boendekostnadskalkyl m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méaklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklarndmnden har mottagit en anmélan rérande maklaren X. Anmalarna
har riktat kritik mot méklaren Xs handlaggning vid férmedlingen av deras fastighet.
Anmalarna har uppgivit att inget skriftligt uppdragsavtal upprattats men att de
kommit dverens med maklaren om att provision skulle utga. De har vidare
sammanfattningsvis uppgivit foljande. N&r de den 22 november 1999 undertecknade
kdpekontraktet forevisade méklaren X ett checkliknande papper och informerade dem
om att koparen erlagt handpenning. Handpenningen skulle séttas in pa deras konto.
Nagra pengar sattes dock inte in pa kontot varfor de kontaktade maklaren X. Han
forsakrade dem om att pengarna skulle komma inom nagra dagar. Pa grund av
maklaren Xs lugnande forklaringar undertecknade de ett tillagg till kdpekontraktet
med framflyttad tilltradesdag till den 20 januari 2000, som dock passerades utan att
koparen tilltradde fastigheten. De tog senare kontakt med en advokat och fick kopet
havt. Havningen bekraftades av kdparen den 7 mars 2000.

Méklaren X har yttrat sig. Vad betréffar uppdragsavtal har han hanvisat till det avtal
som tecknades den 24 augusti 1998 och som han bifogat yttrandet. Han férnekar att
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han skulle ha pastatt att han erhallit handpenning. Han har uppgivit féljande.
Koparens svarigheter med overforing av koplikviden foranledde ett flertal kontakter
med utfastelser om att hans fonder i utlandsk bank genom Gverforingsuppdrag skulle
ankomma forst i december och dérefter i januari, vilket var fore respektive
tilltradesdag. 1 samband med tilltradesdagen den 20 januari 2000 meddelade kdparen
att den utlandska banken felaktigt forlangt hans kapitalplacering till den 31 mars
2000. Han vidholl sitt kop med begaran om ytterligare férlangning till denna gang
den 10 april 2000. Séljaren meddelades detta fore den 20 januari 2000. Séljaren
pastod i detta skede att han hade information om kdparens oformaga att kopa
fastigheten. Vilken information och pa vilket sétt uttalade sig séljaren inte om.
Harefter kunde saljaren, som 6ppnade ett nytt hemligt telefonnummer, inte nas per
telefon. Kdparen forklarade i ett brev daterat den 6 februari 2000 sitt dilemma med
forsenad kopeskilling och 6nskan att flytta fram slutbetalningen till den 10 april 2000
samt forklarade sig uttryckligen sta fast vid sitt kop. Alla anstrangningar inriktades pa
att fa parterna att fullfolja kop respektive forsaljning.

Betraffande boendekostnadskalkyl har maklaren X uppgivit att koparen avstod fran
sadan eftersom inga krediter togs for hans kop. Méklaren Xs ombud har uppgivit att
han uppmanat méaklaren X att begara ett skriftligt besked fran képaren om avstaendet.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Utebliven handpenning

Enligt 12 8 fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Méklaren skall darvid tillvarata
bade séljarens och kdparens intresse. Paragrafen motsvarar 9 § lagen (1984:81) om

fastighetsmaklare. | forarbetena till denna (prop. 1983/84: 16 s. 36 anfors foljande.
Innebérden av den féreskrivna omsorgsplikten kan variera allt efter arten av det aktuella uppdraget.
Betraffande det normala formedlingsuppdraget forutsatts att maklaren visar den omsorg och fullgor
de plikter i évrigt som seridsa fastighetsmaklare i allmanhet iakttar. Detta betyder i forsta hand att
maéklaren skall fullgéra de forpliktelser som foljer av lagens bestammelser. Hartill kommer att det
enskilda uppdraget kan innebéra en skyldighet for maklaren att utfora ocksa andra atgarder, vare
sig detta uttryckligen har 6verenskommits eller pa grund av sarskilda forhallanden far anses ligga i
uppdraget.

Det finns ingen uttrycklig regel som alagger maklaren att driva in handpenningen.
Det far enligt Fastighetsméaklarnamndens mening anses ligga i maklarens omsorgs-
plikt att se till att handpenningen inbetalas inom rimlig tid. Maklaren skall
naturligtvis dven informera séljaren om handpenningen inte betalas in.

Det ar i drendet oklart i vilken omfattning méaklaren X informerat séljaren om
koparens problem med betalning. Klart ar dock att det aldrig skedde nagon
inbetalning av handpennig och att méklaren X inte medverkat till en 16sning av den
uppkomna situationen pa annat satt an att han synes ha accepterat kdparens agerande.

Fastighetsmaklarnamnden finner att maklaren X inte tillrackligt aktivt har forsokt fa
koparen att fullgora sin betalningsskyldighet. Han har inte heller varit saljaren
behjalplig med att eventuellt hava kopet eller pa annat sétt bitratt denne, nar koparen
ville flytta fram tilltrddesdagen. Genom att inte tillvarata saljarens intresse i dessa
avseenden har méklaren X brustit i sin omsorgsplikt. FOr detta skall han meddelas
varning.
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Boendekostnadskalkyl

Enligt 18 8§ andra stycket fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméklaren, nar
formedlingen avser en fastighet som en konsument koper huvudsakligen for enskilt
bruk, innan fastigheten overlats tillhandahalla koparen en skriftlig berdkning av
dennes boendekostnader, en s.k. boendekostnadskalkyl. Bestammelsen om en
individuellt utformad boendekostnadskalky! ar i princip ovillkorlig och kan enligt
Fastighetsmaklarnamndens mening frangas endast om koparen uttryckligen avstatt
darifran. Det ankommer i sa fall pd maklaren att visa detta.

Av maklaren Xs yttrande framgar att det inte upprattats nagon skriftlig
boendekostnadskalkyl. Det har inte heller pastatts att nagot skriftligt avstaende gjorts.
Nagot intyg fran koparen har inte presenterats. For detta skall han meddelas varning.

Ovrigt
Vad anmalaren i dvrigt uppgivit foranleder inte nagon atgard fran Fastighetsmaklar-
namnden.

2001-12-12:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
villkor i kopekontrakt, bl.a. besiktningsklausul

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X hade i uppdrag att férmedla en villafastighet. | kdpekontraktet
intogs en besiktningsklausul med lydelsen: "Koparen forbehaller sig ratten att med
egen besiktningsman besiktiga byggnaden oaktat kdpekontrakt upprattats. Skulle
allvarliga fel och brister framkomma, far koparen hava kopet och erhalla erlagd
handpenning ater. Besiktning skall ske snarast och senast inom 3 veckor fran
kontraktsdatum. Besiktningsmannen har att avgéra om ev. fel och brister kan anses
allvarliga”. Sedan fastigheten besiktigats och besiktningsmannen konstaterat att
allvarliga fel forelag, begérde koparen havning av kopet. Kopet kom att ga ater.

I en anmélan till Fastighetsmaklarndamnden har séljaren, genom ombud, riktat kritik
mot maklaren X. Kritiken gar ut pa att han Gvertalat séljarna att acceptera
besiktningsklausulen trots att de varit tveksamma till dess utformning. Genom detta
agerande anser de att maklaren X agerat partiskt till forman for koparen. Vidare har
kritik framforts mot utformningen av klausulen som anmélarna anser vara for
generellt utformad.

Maéklaren X har yttrat sig och tillbakavisat pastaendet om att han agerat partiskt samt
anfort foljande.

I samband med saljarens undertecknande genomgicks kdpekontraktet noggrant. En
diskussion om vilka typer av fel som skulle kunna vara havningsgrundande fordes.
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Han fragade séljarna om de kande till ndgot fel i fastigheten. De forsakrade att sa inte
var fallet. Eftersom fastigheten byggts 1996 ansags att risken var liten for att det
skulle finnas fel.

Nar kdparna med hanvisning till fel upptéckta vid besiktningen ville hava kopet
forsokte han forhandla fram en kompromiss. Detta godkandes inte av parterna som
enades om havning.

Besiktningsklausulen &r utformad av jurister. Han har anvént sig av den under manga
ar dar det var lampligt. Ingen har nagonsin tidigare klagat eller anmarkt pa dess
utformning.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 19 8 fastighetsméklarlagen skall en fastighetsmaklare verka for att koparen och
saljaren traffar dverenskommelse i fragor som behdver 16sas i samband med Gver-
latelsen. Om inte annat har avtalats skall méklaren hjalpa koparen och saljaren med
att uppratta de handlingar som behdovs for Gverlatelsen.

Av handlingarna framgar inget annat an att méaklaren X gatt igenom kontraktet och
den ifragasatta klausulen fore det att saljarna undertecknade kontraktet. Av den i
kopekontraktet intagna havningsklausulen framgar att det ar kdparen som har réatt att
pakalla havning samt att det &r besiktningsmannen som har att avgora om eventuella
fel och brister kan anses allvarliga.

Fastighetsmaklarnamnden finner att utredningen inte ger belagg for att maklaren X
skulle ha asidosatt sina skyldigheter enligt fastighetsméaklarlagen. Arendet skall darfor
skrivas av.

2001-12-12:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
handel med fastigheter samt om méklaren dgnat sig at annan
verksamhet som ar &gnad att rubba fértroendet fér honom som
méklare

Fastighetsméklarndmndens avgdrande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en anonym skrivelse dar man har stallt fragan
om en fastighetsméklare far syssla med nybyggnation. Till skrivelsen har fogats en
kopia av en annons av vilken det framgar att det ar fastighetsmaklare X som avses. |

annonsen anges bl.a. foljande. "Byggklar villatomt med lantligt och skont lage”. |
annonsen anges dven ett prisexempel for en ny villa.
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Vid en kontroll i Patent och registreringsverkets register visade det sig att méklaren X
stod registrerad som ledamot i méklarforetaget A vars verksamhet &r att aga, forvalta
samt bedriva handel med fast egendom.

Pa maklaren Xs hemsida sags att deras “extra specialitet ar hantering av tomtmark
och nyproduktion av villa”.

Maklaren X har yttrat sig och anfort bland annat féljande.

Nér det galler den aktuella annonsen ror det sig om en privat fastighetséagare som vill
ha hans hjalp att salja tomten. Prisexemplet &r ett cirka pris for en ny villa. Han har
sjalv raknat fram detta i syfte att visa vilka totalsummor det handlar om. Det finns
ingen given husleverantér. En eventuell képare far vélja den husleverantér som de
sjalva onskar.

Maklaren X har skickat en kopia pa den nya bolagsordningen for maklarforetaget A
samt andringsbeviset fran Patent och registreringsverket dar den nya verksamheten

beskrivs enligt foljande. "Foremalet for bolagets verksamhet &r att 4ga och forvalta

fastigheter”.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 14 § forsta stycket fastighetsméaklarlagen (1995:400) far en fastighetsmaklare
inte bedriva handel med fastigheter. Av andra stycket framgar att en maklare inte
heller far 4gna sig at annan verksamhet som ar dgnad att rubba fértroendet for honom
som maklare.

Handel med fastigheter

Forbudet mot fastighetshandel bygger pa grundsynen att det &r viktigt att uppréatthalla
fortroendet for maklaren som en opartisk mellanman. Maklaren far inte forena
formedlingsverksamheten med handel av egna fastigheter. Det gors ingen skillnad om
maklaren separerar de olika verksamhetsslagen sa att formedlingsverksamheten
bedrivs i en juridisk person och handeln med egna objekt i en annan (prop.
1994/1995:14 s. 79).

| arendet har inte gjorts géllande eller pa annat vis framkommit att maklaren X
salubjudit fastigheter som &gs av honom sjalv. Det finns darmed inget som tyder pa
att méklaren X handlat i strid med 14 § forsta stycket fastighetsmaklarlagen.
N&mnden noterar att verksamhetsbeskrivningen for bolaget nu har andrats.

Verksamhet agnad att rubba fortroendet for méaklaren

14 § andra stycket innebér ett forbud for en méklare att i kombination med sin
formedlingsverksamhet driva nagon verksamhet som kan ge anledning till misstanke
om att han paverkas av ovidkommande intressen och att hans opartiska stéllning
aventyras (prop. 1994/95:17 s. 54).

Av formuleringen i den aktuella annonsen ges intrycket att en viss hustyp finns att
tillga och att méklaren X kan ordna kontakten med viss husleverantor. Han har i sitt
yttrande anfort att sa inte ar fallet utan att han endast anvant sig av ett exempel for att
ge potentiella kopare en uppfattning om prisnivan. Eftersom det inte finns nagra
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uppgifter som motsager detta saknas underlag for att anse att maklaren X brutit mot
14 § andra stycket.

Fastighetsméklarnamnden finner att det & anmérkningsvért att méklaren X, som
tidigare har blivit varnad for att han handlat i strid med 14 8 forsta och andra stycket
fastighetsméklarlagen, inte d&ndrade bolagsordningen tidigare samt att han inte varit
mer forsiktig i sitt satt att marknadsfora sina tjanster. Det ar pa sin plats med ett
papekande om att det hor till god fastighetsméklarsed att méklaren ar tydlig och
korrekt i sin marknadsforing. Namnden néjer sig dock med detta papekande och
arendet kan darmed skrivas av.

2001-12-12:4

Saken: Anmalan enligt 7 § fastighetsméaklarforordningen
(1995:1028)

Fastighetsméklarndmndens avgdrande

Fastighetsmaklarnamnden anmaler till klagare att den finner anledning att anta att X
yrkesmaéssigt formedlar fastigheten i strid med vad som foreskrivs om registrering i
5 § fastighetsméklarlagen (1995:400).

Bakgrund

Fastighetsméklarnamnden har i en anmalan blivit upplyst om att anmélarna vid
kontakten med X har uppfattat honom som fastighetsmaklare. De har bifogat ett avtal
betraffande forséljningsprovision som tecknats den 7 juni 2001 mellan dem och
foretaget A/X. | avtalet anges att det &r ett forséljningsuppdrag samt att avtalet skall
gélla perioden 7 juni 2001 till och med 1 oktober 2001 med méjlighet till férlangning.
Kopior av anmalan och bilagor bifogas (bilaga 1 a-d). Bilagan bifogas inte har.

Den aktuella fastigheten har utannonserats i tidningen A den 12, 13 och 14 september
2001. Kopior av annonserna bifogas (bilaga 2 a-c). Bilagan bifogas inte har.

Anmalarna har utéver ovan ndmnda annonser bifogat annons for en tomt._Kopia av
annonsen bifogas (bilaga 3). Bilagan bifogas inte har.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Med fastighetsméklare avses enligt 1 8§ fastighetsméklarlagen (1995:400) fysiska
personer som yrkesmassigt formedlar fastigheter, delar av fastigheter, byggnader pa
annans mark, tomtrétter, bostadsratter, andelsratter avseende lagenheter, arrenderéatter
eller hyresrétter.

I 5 § foreskrivs att varje fastighetsmaklare skall vara registrerad hos Fastig-

hetsmaklarnamnden. Fastighetsmaklare som formedlar enbart hyresratter samt
advokater ar dock undantagna fran registreringstvanget.
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Enligt 7 § fastighetsmaklarforordningen skall Fastighetsmaklarndmnden anméla till
allmén aklagare om namnden har anledning att anta att nagon yrkesmassigt férmedlar
fastigheter i strid med vad som foreskrivs om registrering i 5 8§ fastighetsméklarlagen.

Uttrycket formedla tar sikte pa sadan verksamhet som gar ut pa att anvisa en
uppdragsgivare en motpart med vilken denne kan traffa ett avtal om for-
medlingsobjektet. Som narmare framgar av lagens forarbeten sker formedlingen
yrkesmassigt nar det ar frdga om en affarsméassigt organiserad verksamhet i
fastighetsférmedlingsbranschen. Aven naringsidkare som har sin vanliga verksamhet
inom ett annat yrkesomrade kan emellertid ndgon gang omfattas av lagen. Av sérskild
betydelse for bedomningen ar i dessa fall i vad man formedlingen &r en
aterkommande foreteelse. Om en néringsidkare erbjuder allmanheten sina tjanster
som fastighetsformedlare, bor lagen anses tillamplig aven om férmedlingen rent
faktiskt ager rum endast vid nagot enstaka tillfalle (se prop. 1994/95:14 s. 63 jmf med
prop. 1983/84:16 s. 27 1).

Med hanvisning till innehallet i bilagda handlingar anser Fastighetsméklarnamnden
att det finns anledning att anta att X formedlar fastigheter i strid med vad som
foreskrivs om registrering i 5 8 fastighetsméklarlagen. Namnden beslutar darfor att
anmaéla detta forhallande till aklagaren.

2001-12-12:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
sjalvintrade

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X har i brev som inkom till Fastighetsméklarnamnden den 10
oktober 2001 anmalt att han genom sitt bolag avsag att forvarva hélften av en viss
fastighet. Av utredningen i arendet framgar att méklaren X ingatt avtal om
férmedlingsuppdrag med ensamrétt betrdffande den aktuella fastigheten den 3 april
2001. Kopekontrakt har tecknats mellan maklaren X som foretréadare for féretaget och
séljaren, ett dodsbo, den 11 oktober med tilltrade senast den 15 oktober. Kontrakt och
marknadsvérdering har inlamnats av maklaren X.

Pa begaran har maklaren X lamnat foljande komplettering.
Eftersom ensamrattstiden gick ut ansag han att saljarna fatt radrum att anlita annan
méklare. Nagon skriftlig uppsagning av uppdraget har inte gjorts. Affaren

diskuterades med séljarna som var néjda med hur han skétt marknadsféring m.m.

Maéklaren X har inkommit med bekréftelse fran séljarna som visar att de &r néjda med
hur han handlagt forsaljningen.
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Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 13 § fastighetsméaklarlagen far fastighetsméklare inte kdpa en fastighet som
denne har i uppdrag att formedla. Om maklaren forvarvar en fastighet, som méklaren
fore forvarvet haft i uppdrag att formedla, skall forvarvet genast anmalas till
Fastighetsmaklarnamnden. Av forarbetena framgar att en maklare som far ett eget
intresse av att forvarva en fastighet maste séaga upp formedlingsavtalet och ange sina
skal till det. Han maste dessutom ge saljaren radrum att t.ex. anlita en annan maklare
och forst darefter agera i konkurrens med andra presumtiva kopare och pa lika villkor
(prop. 1994/95:14 s. 77 ).

Av maklaren Xs egna uppgifter framgar att formedlingsuppdraget inte sagts upp.
Fastighetsméklarlagens krav vid s.k. sjalvintrdde har ddrmed inte iakttagits. Med
hansyn till omstandigheterna i arendet finner Fastighetsméklarnamnden att forseelsen
kan anses som ringa.

2001-12-12:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
maklarens agerande vid budgivning

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsmaklaren X hade i uppdrag att formedla en villafastighet pa Lidingo.
Fastigheten saldes efter annonsering och budgivning i juni 2001. | en anmélan till
Fastighetsméklarndmnden har en person som ville kdpa fastigheten kritiserat
maklaren X och uppgett att denne inte, trots 16fte darom, kontaktat henne innan
fastigheten saldes.

Anmalaren har uppgett bl.a. féljande.

Hon var pa visning av fastigheten. Det var en torsdag och hon skrev upp sig som
intresserad. Pa fraga fran henne garanterade méklaren X att han inte skulle sélja
fastigheten utan att forst ha kontaktat henne. Méklaren X gjorde tydligt att
fastigheten med storsta sannolikhet skulle visas dven pa sondagen. Pa mandagen
fick hon ett e-postmeddelande fran véxeln pa sin arbetsplats att maklaren X hade
sokt henne. Da hon under mandagen fick kontakt med honom uppgav han att
fastigheten hade salts pa sondagen efter genomford visning. Hon kontaktade
séljaren som uppgav for henne att maklaren X inte hade ndmnt att hon var spekulant
pa fastigheten. Pa lordagen hade maklaren X uppgett att det bara fanns en spekulant
och att denne hade kravt att fa skriva kontrakt direkt efter sondagens visning. Hon
var beredd att betala mer for fastigheten &n vad den saldes for.

Maklaren X har tillbakavisat kritiken och i huvudsak anfort foljande.
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Han betraktade anméalaren som spekulant pa fastigheten. Hon var dock inte beredd att
lagga nagot bud vid visningen. De kom Gverens om att han skulle kontakta henne
foljande dag. Han forsokte att na henne per telefon vid tre tillfallen under fredagen,
varav det forsta var fran hans direkttelefon. Varje gang fick han besked att hon var
upptagen och inte ville bli stérd varfor han néjde sig med att séka na henne via
kontorsnumret. Han lamnade varje gang meddelanden att hon skulle ringa upp
honom. Séljaren informerades fortldpande om samtliga spekulanter som visade
intresse for fastigheten. Anmaélaren var en av dem. Pa saljarens direktiv skedde
forhandlingar. Pa lordagen aterstod endast en budgivare. Trots att anmalaren visste att
det hade lagts bud pa fastigheten horde hon inte av sig under fredagen eller under
helgen. Séljaren instruerade honom att genomféra séndagens visning och dérefter
forbereda avtalsskrivning med budgivaren.

Maklaren X har gett in en kopia av logg fran Telia dver sina telefonsamtal de aktuella
dagarna.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Varken anmalaren eller maklaren X har gjort gallande att anmélaren konkretiserade
sitt intresse genom att lagga bud pa fastigheten. Maklaren X har uppgett att han anda
uppfattat anmalarens intresse pa ett sadant satt att han betraktade henne som
spekulant. Darmed kom det att inga i maklaren Xs uppdrag att meddela séljaren att
hon var spekulant pa fastigheten. Mot bakgrund av de uppgifter maklaren X lamnat
finns det inte nagra belagg for att han inte skulle ha gjort det.

Det kan i sammanhanget framhallas att eftersom det alltid &r saljaren som avgor till
vem, ndr och till vilket pris en fastighet skall séljas, kan en méklare aldrig med
bindande verkan lova en spekulant att en fastighet inte skall séljas till ndgon annan an
denne.

Av maklaren Xs uppgifter framgar det att han hade lovat att kontakta spekulanten
under fredagen, att han forsokte att na henne men inte lyckades och att han lamnade
meddelanden om att hon skulle ringa upp honom.

Det saknas anledning att betvivla méklaren Xs uppgifter. | vart fall ett av samtals-
forsoken styrks genom den ingivna loggen dver telefonsamtal. Enligt Fastighets-
maklarndmndens mening saknas det grund for att rikta kritik mot méaklaren X vad

galler kontakten med spekulanten. Da det inte heller i 6vrigt framkommit nagot
anmarkningsvart skall arendet skrivas av fran vidare handlaggning.

2001-12-12:7

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maklares informationsplikt avseende forekomsten av ett tidigare
besiktningsutlatande

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsméklarnamnden meddelar méaklaren X varning.
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Bakgrund

Fastighetsméklaren X formedlade hosten 1997 en fastighet i Knivsta. Efter
kontraktskrivningen konstaterade képarna och saljarna att villabyggnaden hade
mikrobiella skador i golvet.

Domstolsprévning m.m.

| en lagakraftvunnen dom fran Svea Hovrétt, meddelad den 3 maj 2000, fann
domstolen det visat att séljarna vid avtalstillfallet kande till golvskadan. Skadan hade
konstaterats av en besiktningsman fran en ingenjorsbyra i Uppsala, som pa uppdrag
av en tidigare spekulant pa fastigheten hade utfort en sa kallad 6verlatelsebesiktning.
Koparna tillerkandes, utéver reparationsersattning, dven skadestand pa grund av att
sdljarna hade fortigit ingenjorsbyrans undersokning.

Fastighetsméklarndmnden har harutéver tagit del av den beddmning som den privata
branschndmnden Fastighetsmarknadens ReklamationsNamnd (FRN) gjort i ett beslut
den 15 augusti 2001. FRN - som hade att prova maklaren Xs agerande vid
formedlingen - ansag att hon hade handlat i strid mot god fastighetsmaklarsed genom
att hon inte hade l&mnat betydligt utforligare information till kdparna om besiktnings-
mannens uppfattning. Koparna kunde da ha bildat sig en egen uppfattning, om de
skulle avsta fran kopet eller ga vidare med sin undersokning.

Anmalan till Fastighetsméaklarnamnden

Koparna av fastigheten har i en anmalan till namnden aberopat de uppgifter som
kommit fram under domstolsprévningen. Till anmalan har de fogat bl.a. tva
besiktningsutlatanden. De anser att fastighetsméklaren X agerat forsumligt och till
fordel for séljarna da hon formedlade fastigheten.

| det besiktningsutlatande som tillkom pa uppdrag av den tidigare spekulanten pa

fastigheten anges bl.a. féljande.
Vid uppborrad tilluftsventil i uppreglad golvkonstruktion noterades en avvikande lukt fran
bjélklagets isolering. Undertecknad forknippar lukten med mikrobiell férekomst (dagligt tal
maogellukt). — — — Vid provning med rékgasflaska vid "tilluftsventil™ i golv i sovrum 1
konstaterades att roken inte sdgs ned i uppreglad golvkonstruktion trots forcering av flékt. Ett visst
undertryck uppnas sannolikt i golvkonstruktionen med befintlig flakt vilket kortsiktigt minskar
"luktvandring” — — — Undertecknad beddmer att fortsatt teknisk utredning erfordras om man mer
exakt skall kunna faststilla skadeomfattning samt uppritta ett relevant atgardsforslag.

Av handlingarna i arendet framgar det att séljarna av fastigheten efter denna
besiktning lat utféra en besiktning genom en byggnadsingenjor ansluten till Svenska
Byggingenjorers Riksforbund (SBR). | det besiktningsutlatandet anges under rubriken
riskanalys bl.a. féljande.
Grundlaggning med "platta pa mark" raknas som en riskkonstruktion da markfukt vandrar upp
genom betongplattan och fuktskadar golvkonstruktion och vagganslutningar. 4 st. ventilationshal &r
uppborrade i golven och dér kan konstateras att fuktsparr saknas péa betongplattan i form av
plastfolie. Trots att golvet &r felkonstruerat och risk for skador finns kan ej ngra skador indikeras. |
ventilationshal i kok och norddstra sovrummet monterades en dammsugare som fick suga ca: 10 min
i varje rum, men nagon dalig lukt kunde ej kdnnas.

Koparna har i huvudsak uppgett foljande.
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Trots att maklaren X kande till att det utlatande som séljarna stod som bestéallare utav
var omtvistat, talade hon inte om att det fanns mojlighet att fa tillgang till ett tidigare
utlatande dar en motsatt slutsats redovisades. Om hon hade informerat om vem som
hade utfort den besiktningen hade de tagit starkt intryck av det. De var ndmligen val
bekanta med vem den besiktningsmannen var eftersom han var inkopplad pa ett
omfattande utredningsuppdrag angaende fuktskador i deras tidigare bostadsomrade.
En méklare har en skyldighet att agera neutralt och opartiskt och en skyldighet att
lamna upplysning kring forhallanden som ar av vikt for en kopare. Genom att hon
selekterade uppgifterna agerade hon till férman for séljarna sa att den fullstandiga
bilden inte blev presenterad for dem.

Maklaren X har sammanfattningsvis anfort féljande.

Hon var med under den senare delen av den besiktning som utférdes i borjan av
september 1997 av en besiktningsman fran en ingenjorsbyra. Han forklarade syftet
med den flakt som fanns installerad. Han démde ut hela huset med ledning av det
prov som han tog ur golvets isolering och han n&mnde mikrobiell lukt. Hon tog inte
del av besiktningsmannens protokoll och ingen laste upp innehallet eller hanvisade
till besiktningsmannens slutsatser. Spekulanten som hade bestallt besiktningen
forsokte fa till stdnd en prissankning med anledning av golvens beskaffenhet. Enligt
hennes egna noteringar fick hon forst den 29 november 1999 kopia av protokollet.

Fore kopet informerade hon képarna om att en tidigare overlatelsebesiktning hade
utforts, men att i forsta hand séljarna inte sag besiktningsmannen som seris. Hon
hade for egen del ocksa sina tvivel, eftersom séljarna uppgav att den installerade
flakten fungerade pa ett mycket tillfredsstallande satt. En annan orsak var att
besiktningsmannen inte var godk&nd av SBR. En méklare som har ett besiktnings-
protokoll fran en godkand besiktningsman far anses ha rétt att forvanta sig att
undersokningen ar gjord pa ett fackmannamassigt satt och darmed fa ratt att bortse
fran en icke godkand besiktningsmans utlatande. Det fanns darfor ingen anledning att
ge koparna ytterligare information.

Hon hade informerat kdparna om den tidigare besiktningen, men da hon bedémde den
som icke fackmannamassigt utford och da kdparna inte visade intresse av att ta del av
protokollet, fanns det inte skél att uppmana dem att ta del av det.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen (1995:400) skall en fastighetsméaklare utfora sitt
uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall darvid
tillvarata bade séljarens och kdparens intresse.

Enligt 16 § samma lag skall fastighetsméklaren, i den man god fastighetsmaklarsed
kraver det, ge kopare och saljare de rad och upplysningar som dessa kan behdva om
fastigheten och andra forhallanden som har samband med Overlatelsen. Maklaren
skall verka for att saljaren fore dverlatelsen lamnar de uppgifter om fastigheten som
kan antas vara av betydelse for koparen, liksom att koparen fore forvarvet undersoker
eller later undersoka fastigheten.
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Bestammelserna om maklarens omsorgs- och upplysningsplikt har éverforts fran
lagen (1984:81) om fastighetsmaklare. Av forarbetena till denna framgar att det
aligger en maklare att upplysa om fel som maklaren kanner till, i varje fall om felet
inte &r uppenbart for var och en som beser fastigheten. Detsamma géller betraffande
fel som maklaren kan konstatera redan vid en ytlig besiktning eller som maklaren i
ovrigt har anledning att misstanka, t.ex. genom tidigare forsaljning av liknande hus i
samma bostadsomrade eller genom den allménna sakkunskap och erfarenhet
vederbdrande har som méklare (jmf prop. 1983/84:16 s. 38).

Av maklaren Xs egna uppgifter framgar det att hon var narvarande da den forste
besiktningsmannen tog ut ett luktprov fran golvet och att hon horde att han démde ut
huset pa grund av mikrobiell lukt. Besiktningsmannen forklarade aven syftet med den
flakt som fanns installerad.

Eftersom maklaren X kort darefter fick erfara att spekulanten dndrade sig betréffande
kopet och ville ha prisreducering maste hon ha forstatt att det berodde pa det resultat
som besiktningsmannen presenterat. Hon fick dven veta att saljarna inte var ngjda
med besiktningsmannens bedémning.

Fastighetsméklarnamnden anser att maklaren X borde ha upplyst kdparna om att den
tidigare besiktningsmannen haft allvarliga anmarkningar mot husets beskaffenhet.
Hon maste ha forstatt att dennes slutsatser var av vasentlig betydelse for en kopare
och att hon darmed var skyldig att Iamna en mer utforlig information till kdparna sa
att de kunde ta stallning till hur och om de ville ga vidare i affaren. Det var inte
méklaren Xs uppgift att ta stallning for eller emot de slutsatser som en av
besiktningsmannen kommit fram till eller om denne var serios eller inte.

Fastighetsméklarnamnden finner att maklaren X brustit i sin upplysningsplikt genom
att hon inte lamnat koparna information om besiktningsmannens anmarkningar. Hon
kan darfor inte anses ha utfort sitt uppdrag med den omsorg som alegat henne enligt
god fastighetsméklarsed. For detta kan hon inte undga varning.

2001-12-12:8

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
skriftligt uppdragsavtal m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X formedlade en bostadsratt till en kbpare som sedan tidigare
agde en bostadsratt i en narbelagen fastighet. Efter kopet atog sig méklaren X att soka
formedla koparens bostadsratt i grannfastigheten. Bostadsratten saldes i borjan av juni
2000. Koparen har i en anmélan till Fastighetsméklarnamnden kritiserat maklaren X
och uppgett bl. a. att spisen i den kopta lagenheten var trasig, att han inte upprattade
nagot skriftligt formedlingsavtal och att maklaren X inte, trots begaran darom,
informerade om hur férmedlingsarbetet fortskred.
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Kdparen har sasmmanfattningsvis anfort foljande.

De gjorde upp om att traffas pa maklaren Xs kontor. Nar séljaren hade gatt kom
fragan upp om det var dags att sélja den lagenhet han inte langre behdvde. Maklaren
X erbjod sig att skota forsaljningen. Eftersom han kopt en lagenhet som méklaren X
hade formedlat skulle denne ta ett extra lagt maklararvode. Ett uppdragsavtal borde
ha undertecknats innan méklaren X inledde sitt uppdrag. Det upplyste inte maklaren
X om.

Maklaren X satte ut en annons och holl speciella visningar, tva-tre ganger. Méaklaren
X sade att han skulle ringa och beréatta hur det hade gatt, men det gjorde han inte. Han
fick darfor sjalv ringa méklaren X.

| den lagenhet som han kdpte fungerade bara tva av spisplattorna och ugnen
fungerade inte. Méklaren X skulle undersoka saken och aterkomma. Han fick ett brev
fran maklaren X dar det stod att denne hade talat med séljaren som fornekat att det
varit nagot fel pa spisen. Saljaren hade angetts med fel namn.

Maéklaren X har tillbakavisat kritiken. Han har angaende pastaendet att skriftligt
uppdragsavtal inte upprattats uppgett att han letat men inte funnit nagot formedlings-
uppdrag. Han kan darfor inte bifoga nagon kopia till Fastighetsmaklarnamnden.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 11 § fastighetsmaklarlagen skall uppdragsavtalet uppréttas skriftligen da
avtalsparten dr konsument. Med ett sadant krav uppnas bl. a. att det gors klart att avtal
verkligen traffats samt vad som galler i fraga om uppdraget.

Att méklaren X haft i uppdrag att formedla den aktuella bostadsratten har inte satts i
fraga. Maklaren X har inte kunnat visa och har inte heller pastatt att han ingatt ett
skriftligt uppdragsavtal. Detta styrker anmélarens uppgift om att det inte uppréttats
nagot skriftligt uppdragsavtal. Méklaren X har saledes brutit mot bestammelsen i

11 8. FOrseelsen motiverar att han meddelas varning.

Vad som i 6vrigt kommit fram i drendet medfor ingen atgard fran Fastighets-
maklarndmndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maklarens omsorgsplikt gentemot koparen vad avser priset pa
formedlingsobjektet

Fastighetsméklarndmndens avgdrande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
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Bakgrund

Fastighetsméklaren X formedlade 2000 en mindre hyreshusfastighet. Maklaren X
tillhandholl koparen ett varderingsutlatande utfardat av annan. Pa forsta sidan i
utlatandet angavs det bl.a. att vardetidpunkten var mars 1995.

Kdparens far har i en anmalan till Fastighetsméaklarndmnden kritiserat att maklaren X
tillhandaholl ett inaktuellt utlatande dar det varde som angavs kraftigt Gversteg det
marknadsvérde som kdparens bank angav som relevant i samband med deras kop.

Anmalaren har ndrmare anfort bl.a. foljande.

De upptackte fastigheten pa Internet. De framforde sitt intresse till maklaren X varvid
de framholl att de tyckte att priset for fastigheten var for hogt. Som reaktion fick de
av maklaren X en vérdering som var utford 1995. Enligt denna lag marknadssvardet
for fastigheten mellan 1,5 — 1,8 miljoner. Det framholls att begért pris, 1 470 000 kr,
lag under det lagre vardet. Maklaren X framholl att de gjorde ett bra kp och att det
som samst kunde vara en prisstagnation under de senaste aren. Som en foljd darav
accepterade de priset som ett rattvisande marknadsvérde. Néar de senare skulle skaffa
lan fick de en bankvardering dar marknadspriset anges till max en miljon. Flera
banker och besiktningsman har senare bekraftat att det skett ett kraftigt prisfall med
forsamrade lanevillkor for hyresfastigheter i omradet. Det var ett valkéant faktum i
fastighetsbranschen. De anser att méklaren X forfarit kraftigt vilseledande och
oseridst. Det ar uteslutet att en avvikelse av storleksordningen en halv miljon hégre
an det verkliga vardet skulle vara acceptabelt. Bedomningen i véarderingsutlatandet
har stotts av maklaren X som i sitt yrke ocksa varderar hyresfastigheter. Maklaren X
borde ha gett dem radet att gora en oberoende vardering eller verkat for att
kdpekontraktet villkorades av en relevant finansieringsklausul.

Méklaren X har sammanfattningsvis uppgett foljande.

Det rorde sig om ett kommersiellt kdp av en hyresfastighet. Koparen, som inte sjalv
skulle bo i fastigheten, kdpte den inte for enskilt bruk. Nar det géller priset ar det
rimligt att méklaren beaktar séljarens intressen i hogre grad an koparens. | ett
kommersiellt forhallande kan parterna forvantas ha kannedom om marknadspriserna.
Han tillstallde koparen den tidigare véarderingen. Det framgar klart att den utfordes
1995. Han patalade det sarskilt i ett fax till koparen. Han har inte "vidimerat"
varderingen som ett uttryck for aktuellt marknadsvarde. Han kan inte vitsorda
koparnas bankvardering som ett korrekt vérde for fastigheten vid férsaljnings-
tidpunkten. Marknadsvardet borde ha legat hogre. Han fragade om finansieringen och
fick da beskedet att den var ordnad i en bank i Stockholm. Det fanns darfor inte
anledning att ta in en sa kallad laneklausul i avtalet. Han har dock upprattat och
tillstallt koparen en "cash flow-kalkyl".

Fastighetsmaklarnamndens bedémning
Fastighetsmaklarnamnden konstaterar inledningsvis att det ar fraga om formedling av

en kommersiell fastighet. Det finns saledes inte sadana skyddsintressen att beakta
som da det &r fraga om ett konsumentforhallande.
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Det kan konstateras att det pa forsta sidan i varderingsutlatandet star att varde-
tidpunkten ar mars 1995. | det omnamnda faxmeddelande fran méaklaren X star det att
varderingen "gjordes for nagra ar sedan". Det saknas saledes beldgg for att maklaren
X skulle ha sokt undanhalla vérdetidpunkten.

Det kan enligt Fastighetsméklarnamndens uppfattning inte anses ankomma pa
maklaren att sarskilt uppmana en kdpare — oavsett om denne &r konsument eller inte —
att for egen del lata ndgon vérdera fastigheten innan koparen binder sig for ett kop.
Det kan inte, enbart pa grundval av anmalarens uppgifter, anses visat att maklaren X
skulle ha gett uttryck for att varderingsutlatandet var relevant for beddmningen av om
begért pris var skaligt. Inte heller vad som i 6vrigt framkommit ger beldgg for att
maklaren X skulle ha sidosatt sina skyldigheter som fastighetsméklare. Arendet skall
darfor skrivas av fran vidare handlaggning.
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