Arsbok 2004 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

Inledning

Inledning

Den som arbetar som fastighetsméklare maste vara registrerad hos Fastighets-
méklarnd@mnden. Detta géller dock inte for den som &r advokat. Namnden for
ett register 6ver de maklare som beviljats registrering.

Fastighetsméklarnamnden kontrollerar att de registrerade fastighetsméklarna
foljer fastighetsmaklarlagen och iakttar god fastighetsméklarsed samt &r red-
bara och i 6vrigt lampliga som fastighetsméklare. Under 2004 har 372 méklare
varit foremal for tillsyn. Namnden har fattat beslut betraffande 274 maklare.
Registreringen har aterkallats for 3 méklare och 43 maklare har varnats. Under
samma ar har 3 maklare 6verklagat beslutet om aterkallelse av registrering och
19 maklare har dverklagat beslutet om varning.

Fastighetsmaklarnamnden har anmalt 6 personer till aklagare pa grund av att
det funnits anledning att anta att dessa agerat yrkesmassigt som fastighets-
maéklare utan att vara registrerade.

Flertalet av Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden har sin grund i anmal-
ningar fran personer som klagat pa méaklares agerande. Namnden &r dock inte
skyldig att g6ra nagon utredning. Det &r upp till namnden att avgéra om den
méklare som anmélts skall granskas. Det forekommer darfor att &renden skrivs
av utan nagon narmare utredning. Dar anmalan leder till en utredning begransas
den & andra sidan inte till vad anmalaren har klagat pa. Anmalaren &r inte part i
arendet och har t.ex. ingen rétt att 6verklaga ndmndens beslut.

Nagra tillsynsarenden har haft sin grund i anmélningar fran andra myndigheter.
Om en myndighet anser att det finns anledning att varna en maklare eller ater-
kalla méaklarens registrering skall myndigheten anmala det till Fastighets-
maklarndmnden. Detta har aktualiserats bl.a. i samband med skatterevisioner.
Namnden har ocksa tagit egna initiativ till granskning av maklare. Tidnings-
artiklar, inslag i radio och TV, domar fran de allmanna domstolarna och av-
goranden fran Allmanna reklamationsnamnden ger emellanat namnden anled-
ning att undersoka en méaklares verksamhet. Namnden gor dven sokningar pa
Internet. Samtliga méklare blir dessutom nagon gang under en femarsperiod
kontrollerade vad avser eventuella uppgifter hos kronofogdemyndigheterna och
Rikspolisstyrelsen om restférda skulder och brottslighet.

Lagstiftaren har uttalat att utvecklingen av god fastighetsmaklarsed far ske ge-
nom olika branschatgarder, Konsumentverkets riktlinjearbete, tillsynsmyndig-
heternas bedomningar samt avgdéranden i bade allman domstol och forvalt-
ningsdomstol.

I denna arshok finns en sammanstéllning av beslut i tillsynsarenden ar 2004.
Motsvarande sammanstélining av beslut finns i Arsbok 2000, Arsbok 2001
Arsbok 2002 respektive Arsbok 2003. Sammanstallningarna har begransats till
sadana beslut dar Fastighetsmaklarnamnden uttalat sig i olika sakfragor.
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Inledning

Besluten har bearbetats endast satillvida att de ar anonymiserade. De redovisas
i kronologisk ordning efter beslutsdag. Varje beslutsdag har sin egen nummer-
serie for besluten.

Sammanstallningen inleds med ett register uppstallt utifran de sakfragor som
behandlas i besluten.

Av arshoken framgar inte om ett beslut om varning eller aterkallelse av
registrering dverklagats eller om paféljden andrats genom prévning i for-
valtningsdomstol. Fér uppgift om sadana forhallanden hanvisas till Fastig-
hetsmaklarnamndens registratur.
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Sokordsregister

Sokordsregister

Anmalan till aklagare se Otillaten fastighetsformedling
Annonsering se Marknadsféring
Ansvar for medhjalpares agerande se Medhjalpare
Arvode se Erséttning till maklaren

Besiktning se Informationsskyldighet, Képekontraktet/Kpebrevet Villkorande av kopet
Uppmaning till kdpare att utfora vidare teknisk undersékning
2004-03-24.6
Besvarande av Fastighetsméaklarnamndens foreldgganden se Férelagganden frén
Fastighetsméklarndmnden
Boarea
2004-03-24:3
2004-08-25:1
Boendekostnadskalkyl
Formen for avstaende
2004-03-24:4
2004-12-15:4
Initiativ till avstdende
2004-03-16:1
2004-03-24:4
Kalkyl upprattad av bank eller kreditinstitut
2004-03-24:4
Skyldigheten att tillhandahalla kalkyl
2004-02-25:5
2004-02-25:7
2004-03-16:1
2004-03-24.6
2004-09-22:2
2004-11-17:8
Tidpunkten for avstdende
2004-03-24:4
Bokfdringslagen se Handlingar; bevarande av
Bostadsforening
Dokumentation om kdparens medlemskap
2004-12-15:4
Krav pa att 6verlamna stadgar fore Gverlatelsen
2004-06-09:7
Kvar pa tydlig information att formedling avser andel i bostadsférening
2004-06-09:7
2004-12-15:4
Bostadsratt se Fortroenderubbande verksamhet, Informationsskyldighet Uppgift om avgift till

forening, Kopekontrakt/Kdpebrev Felaktig uppgift i kdpekontrakt, Objektsbeskrivning Felaktig uppgift

om avgift till férening, Uppgift om bostadsréatts formdgenhetsvarde
Dokumentation om képarens medlemskap
2004-12-15:4
Formedlingsuppdrag i bostadsrattsférening dar méaklaren &r medlem
2004-11-17:1
2004-12-15:3
Information till parterna om féreningens beslut om medlemskap
2004-04-21:5
Uppgift om avgift till férening
2004-03-24:7
2004-04-21:3
Uppgift om formdgenhetsvarde
2004-06-09:12
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Brott se Lamplighet; Redbarhet och lamplighet
Deposition
Avtal om deposition
2004-01-21:10
2004-02-25:3
2004-03-24:4
2004-05-12:1
2004-06-09:12
Datering
2004-06-09:12
Felaktig h&nvisning till kdpekontrakt
2004-09-22:3
Krav pa att lamna uppgift om upplupen ranta
2004-01-21:10
Krav pa avtalets utformning
2004-01-21:10
2004-02-25:3
2004-03-24:4
2004-03-24:5
2004-05-12:1
2004-12-15:4
Maklarens skyldighet att ta upp fragan om deposition
2004-12-15:4
Rénta pa deponerade medel
2004-01-21:10
2004-03-24:4
2004-04-21:5
2004-06-09:12
Tidpunkt for utbetalning
2004-05-12:8
Utbetalning/Redovisning av deponerade medel
2004-02-25:4
2004-03-24:4
2004-04-21:5
Dokumentation av 6verenskommelse
2004-09-22:3
Dokument; korrekt innehall se Kopekontraktet/Kopebrevet, Objektsbeskrivningen,
Uppdragsavtalet
Doldafelforsakring se Forsakring
Ensamrattstiden se Uppdragsavtalet Ensamrattstiden

Ersattning till maklaren
Héanvisning till taxa
2004-03-24:2
Information om andra méklares prissattning av méklartjéansten
2004-12-15:5
Information om konsekvenser av ersattningsvillkor
2004-01-21:3
Oskaliga ersattningsvillkor
2004-01-21:3
Skriftlighetskrav fér berédkning av provision
2004-11-17:7
Trappstegsmodellen
2004-11-17:7
Overlatelseavgift for hyresrétt
2004-09-22:1
Fastighetsformedling eller ej se Otillaten fastighetsformedling

Fastighetsutdrag fran Lantmateriverket se Objektsbeskrivningen Uppgift om belastning

Felaktiga uppgifter i dokument se Dokument; korrekt innehall
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Friskrivning fran méklares ansvar
2004-08-25:3
2004-08-25:4
Fullmakt se Ombud
Fullmakt med fér stora befogenheter fér maklaren
2004-03-24:4
2004-12-15:4
Krav pa att fullmakten begransas till uppdraget
2004-03-24:4
Krav pa skriftlig fullmakt
2004-01-21:4
Forelagganden fran Fastighetsméklarnamnden
Forsvarande av Fastighetsmaklarnamndens tillsyn
2004-06-09:9
Handlingar till Fastighetsméklarnamnden
2004-02-25:7
Formedling av narstaendes fastighet se Nérstaendeférmedling
Formedlingsuppdraget se Uppdragsavtalet
Forsakring
Foérsakring for dolda fel
2004-01-21:1
Séljarforsakring
2004-05-12:4
Fortroenderubbande verksamhet
Anstallning hos byggnads/fastighetsbolag
2004-12-15:2
Férmedlingsuppdrag i bostadsrattsférening dar méaklaren ar medlem
2004-11-17:1
2004-12-15:3
God fastighetsméaklarsed; begransning av begreppet god maklarsed se Vardering

Handlingar; bevarande av
2004-09-22:2
Handpenning se Deposition
Kontroll av inbetalning pa klientmedelskonto
2004-04-21:1
Redovisning av handpenning
2004-02-25:4
Tidpunkt for utbetalning
2004-05-12:8
Aterbetalning av handpenning till képaren
2004-02-25:4
Informationsskyldighet se Boendekostnadskalkyl, Bostadsrétt, Képekontraktet/Képebrevet och
Objektsbeskrivningen
Fastighetens skick
2004-02-25:1
2004-02-25:2
2004-04-21:3
Information om andra méklares prissattning av méklartjéansten
2004-12-15:5
Information till parterna om bostadsrattsforenings beslut om medlemskap
2004-04-21:5
Innebdrden av begreppet ”varudeklarerat”
2004-05-12
Innebdrden av kontraktsvillkor
2004-02-16:1
2004-02-25:3
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Kontroll av uppgift
2004-03-24:1
2004-03-24:3
Krav p& information om uppgiftslamnaren
2004-03-24:1
Maklarens kompetens
2004-03-24:3
Maéklarens skyldighet att informera om rétt till atergang enligt villkor
2004-04-21:1
Uppgift om avgift till forening
2004-03-24:7
2004-04-21:3
Uppmaning till kdpare att utfora vidare teknisk undersékning
2004-03-24:6
Inteckning se Objektsheskrivningen Uppgift om belastning
Klientmedel se Handpenning

Kontroll av inteckningar
2004-05-12:1
Kopekontraktet/Kdpebrevet

Ansvar for och medverkan vid utformningen

2004-01-21:4

2004-01-21:7

2004-01-21:8

2004-01-21:10

2004-02-25:3

2004-02-25:4

2004-02-25:5

2004-03-24:2

2004-03-24:4

2004-05-12:1

2004-05-12:8

2004-06-09:3

2004-06-09:4

2004-06-09:5

2004-06-09:7

2004-08-25:1

2004-09-22:3

2004-11-17:4

2004-12-15:4
Besiktningsklausul se Villkor om allvarliga fel”, Villkor utan tidsfrist, Villkorande av képet
Felaktig uppgift i kdpekontrakt

2004-01-21:10

2004-03-24:7

2004-05-12:1

2004-11-17:4
Form for begaran om atergang

2004-02-25:5

2004-05-12:8

2004-06-09:3

2004-06-09:4

2004-06-09:5

2004-12-15:4
Héavningsklausul se Villkorande av kdpet
Information till part om innebérden av villkor

2004-02-16:1

2004-02-25:3

2004-02-25:5
Krav pa tydlighet

2004-05-12:1
Lanevillkor se Villkorande av kopet
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Medlemskap i bostadsrattsférening se Villkorande av kdpet
Maklarens skyldighet att folja partsviljan
2004-11-17:6
Maklarens skyldighet att verka for att parts ratt sékerstalls
2004-02-16:1
Uppgift om tilltradesdag saknas
2004-08-25:1
Uppgift om &gare
2004-01-21:4
Villkor med for lang tidsfrist for saljaren att avhjélpa fel
2004-02-25:3
Villkor om allvarliga fel”
2004-01-21:8
2004-03-24:4
2004-06-09:3
2004-06-09:4
2004-06-09:5
Villkor om férsaljning av kdparens bostad
2004-06-09:7
Villkor utan tidsfrist
2004-01-21:7
2004-02-25:4
2004-02-25:5
2004-06-09:3
2004-06-09:4
2004-06-09:5
Villkorande av kopet
2004-01-21:7
2004-01-21:8
2004-02-25:3
2004-02-25:4
2004-03-24:4
2004-06-09:3
2004-06-09:4
2004-06-09:5
2004-06-09:7
2004-11-17:6
2004-12-15:4
Kopeskillingen se Marknadsféring Uppgift om objektets pris
Lockpris se Marknadsforing Uppgift om objektets pris
Lan se Kopekontraktet/Kopebrevet Villkorande av kdpet

Lamplighet; redbarhet och lamplighet
Bokforing
2004-06-09:11
Brister i hantering av formedlingsuppdrag
2004-12-15:4
Brott
2004-01-21:5
2004-01-21:9
2004-04-21:2
2004-08-25:4
2004-09-22:2
Oriktiga uppgifter till skattemyndigheten
2004-04-21:4
Restforda skulder
2004-01-21:4
2004-01-21:7
2004-03-16:1
2004-05-12:6
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Tidigare restforda skulder
2004-03-24:8
2004-09-22:3
2004-12-15:4

Underlatenhet att ta upp inkomster till beskattning
2004-02-25:7

Marknadsforing

Felaktig/Missvisande uppgift i marknadsforing
2004-08-25:2
2004-09-22:1
2004-11-17:6
2004-11-17:8

Férmedling utan annonsering
2004-12-15:3

Lokal marknadsférd som bostadslagenhet
2004-09-22:1

Maéklares marknadsféring av egen fastighet

Maéklares marknadsféring av maklarforetaget
2004-11-17:1

Maéklares marknadsforing av maklartjansten
2004-05-12:4

Maklares skyldighet att halla sig informerad om méklarforetagets erbjudanden

2004-01-21:1
Uppgift om objektets pris
2004-10-20:1
2004-11-17:5
2004-12-15:3
Uppgift om ratten till strand och brygga
2004-08-25:2
Vilseledande uppgift om férmedlingsuppdragets omfattning
2004-11-17:8
Medhjalpare
Fastighetsmaklare
2004-05-12:1
Oregistrerad medhjalpare
2004-06-09:2
2004-06-09:3
2004-06-09:4
2004-06-09:5
2004-06-09:6
2004-11-17:1
Medlemskap i bostadsrattsforening se Bostadsratt
Mellanman se Ombud
Maklararvode se Erséttning till méklaren

Maklarens kompetens
2004-03-24:3
Neutral mellanman se Opartisk mellanman, Nérstendeformedling

Narstaendeformedling
Formedling av narstaendes fastighet
2004-01-21:11
2004-02-25:6
2004-06-09:8
Narstdendebegreppet
2004-01-21:11

Objektsbeskrivningen
Byggnadens storlek
2004-10-20:2
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Felaktig uppgift om avgift till férening
2004-04-21:3
2004-06-09:7
Felaktig uppgift om agare
2004-01-21:7
Uppgift om belastning
2004-01-21:4
2004-08-25:1
2004-09-22:2
Uppgift om boarea se Boarea
Uppgift om bostadsratts formoégenhetsvarde
2004-06-09:12
Uppgift om taxeringsvarde
2004-03-16:1
Uppgift om vite saknas
2004-10-20:2
Uppgift om vad formedlingen avser (tomt/bostadsférening)
2004-11-17:8
2004-12-15:4
Uppgift om &gare saknas
2004-01-21:4
2004-01-21:7
2004-08-25:1
2004-09-22:2
2004-12-15:4
Ombud
Maéklaren har varit ombud for séljaren
2004-05-12:7
2004-12-15:4
Opartisk mellanman
Krav pa opartiskhet vid upprattande av 6verlatelseavtal utan formedlingsuppdrag
2004-08-25:3
Maklaren undertecknat 6verlatelseavtalet
2004-05-12:7
Oregistrerad medhjéalpare se Medhjélpare Oregistrerad medhjélpare
Otillaten fastighetsformedling
2004-01-21:6
2004-05-12:3
2004-06-09:1
2004-11-17:2
2004-11-17:3
2004-12-15:1
Pantratt/Pantsattning se Objektsbeskrivningen Uppgift om belastning
Pris se Marknadsféring Uppgift om objektets pris
Provision se Ersattning till méaklaren
Radon
2004-11-17:5
Redbarhet se Lamplighet; redbarhet och lamplighet
Redovisning av spekulanter se Spekulanter
Restforda skulder se Lamplighet; redbarhet och lamplighet
Ranta se Deposition Réanta pa deponerade medel
Servitut se Objektsbeskrivningen Uppgift om belastning
Sidoverksamhet se Fértroenderubbande verksamhet

Skadestand
Méklares drojsmal med att éverlamna skadestdndsansprak till forsékringsbolag
2004-03-24.7
Skatterevision se Lamplighet; redbarhet och lamplighet Bokféring
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Skulder se Lamplighet; redbarhet och lamplighet Restférda skulder
Spekulanter
Information till saljaren om spekulant
2004-01-21:10
Spekulantlista
2004-01-21:2
Svartmakleri se Otillaten fastighetsformedling
Séaljarforsakring se Forsakring
Tidsfrist se Képekontrakt/Kopebrev

Uppdrag; andra uppdrag an formedlingsuppdrag se Vardering
Felaktig uppgift i kdpekontrakt
2004-11-17:4
Hantering av kdpeskillingen
2004-05-12:2
Krav pa dokumentering
2004-05-12:2
Krav pa omsorgsplikt och opartiskhet
2004-11-17:4
Krav pa samstammiga uppgifter i upprattade dokument
2004-08-25:3
Skriftligt uppdragsavtal
2004-11-17:4
Upprattande av overlatelsehandling
2004-08-25:3
2004-11-17:4
Villkor om méklares ansvarsbefrielse
2004-08-25:3
2004-08-25:4
Vardering
2004-06-09:10
Uppdragsavtalet se Ersittning till méklaren
Auvtalets utformning
2004-01-21:4
2004-05-12:4
2004-10-20:2
Begrénsning av uppdraget avseende likvidavrakning
2004-05-12:1
Dokumentation av éverenskommelser
2004-05-12:4
Ensamrattstiden
2004-03-16:1
2004-12-15:4
Felaktig uppgift om uppdragsgivare
2004-01-21:4
Krav pa maklaren vid uppdragsgivarens uppsagning av uppdraget
2004-01-21:2
Maéklarens ansvar for sitt uppdrag vid uppdragsgivarens uppsagning under ensamréttstiden
2004-12-15:5
Skriftlighetskrav
2004-01-21:10
2004-03-16:1
2004-08-25:4
Underskrift av séljaren saknas
2004-01-21:10
Villkor om uppséagningsratt
2004-10-20:2
2004-10-20:3
2004-10-20:4
Uppgifter om objektet se Informationsskyldighet, Objektsbeskrivningen
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Uppsagningsratt se Uppdragsavtalet, Villkor om uppsagningsratt
Utformning av avtal och villkor se bl.a. Ersattning till maklaren, Képekontraktet/Képebrevet
samt Uppdragsavtalet
Utgéngspris se Marknadsféring Uppgift om objektets pris
Visning se Medhjalpare Oregistrerad medhjélpare
Begransning av maklarens narvaro

2004-10-20:2

2004-10-20:3

2004-10-20:4
Villkorande av kopet se Képekontraktet/Kopebrevet Villkorande av képet
Vardering

2004-06-09:10
Yrkesmassig formedling se Otillaten fastighetsférmedling
Atalsanmaélan se Otillaten fastighetsformedling
Atergangsklausul se Kopekontraktet/Képebrevet Form for begaran om &tergéng, Villkorande av
kopet
Agare se Kopekontraktet/Kopebrevet Uppgift om égare, Objektsbeskrivningen Uppgift om &gare
saknas
Overlételseavtal se Képekontraktet/Kapebrevet

11
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Beslut i tillsynsarenden

2004-01-21:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
erbjudande om s.k. doldafelforsakring

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsméklarnd&mnden har fastighetsméklaren X kritiserats av en
saljare som anfort att han inte erhallit den ansvarsforsakring som enligt anmalaren in-
gick i formedlingsuppdraget. Han har uppgett att han tecknat ett avtal om férmedling
med maklare X sedan han last i en reklamfolder att det méklarforetag dar maklare X
arbetade bl.a. hade ansvarsforsakring for dolda fel.

Anmalaren har bifogat en reklamfolder dar maklarforetaget presenteras. Under foto-
grafier av tre maklare, en av dem &r maklare X, beskrivs vad foretaget erbjuder. Dér
finns bl.a. foljande text. Genom oss erhaller Du Safes dolda-fel-forsékring vid fastig-
hetséverlatelse. En tryggare forsaljning utan kostnad! Anmélaren har dven bifogat ett
informationsblad om foretagets forsékring. Dér finns bl.a. féljande text. Nu kan du
som saljer din bostad genom oss ta del av [méklarféretagets namn] Ansvarsforsak-
ring, en prisvard forsakring som skyddar dig fran ansvar.

Méklare X, som numera arbetar vid ett annat méklarforetag, har yttrat sig och sam-
manfattningsvis anfort bl.a. foljande.

| hans uppdragsavtal finns inskrivet att han skulle tillhandahalla fri flyttstadning men
ingenting om att han skulle tillhandahalla nagon férsakring. Vid genomgangen av
uppdragsavtalet informerade han anmélaren om den 10-ariga ansvarsforsékringen och
om kostnaderna for forsakringen och att det erfordrades ett besiktningsprotokoll om
denne onskade en sadan forsakring. Det framkom aldrig vid hans redogorelse for for-
sékringen att anmalaren uppfattat att foretaget erbjod den kostnadsfritt. Om han hade
uppfattat det hade han med all sdkerhet fort in en passus i avtalet om att forsakringen
skulle ingd. Inom foretaget fanns inga generella utfastelser om att bjuda kunderna pa
en forsakring mot dolda fel. Att det vid den aktuella tidpunkten skulle ha gatt ut nagot
meddelande till medarbetarna pa foretaget att forsakringen skulle erbjudas gratis
kénde han inte till. Han informerades aldrig om att sddana utféstelser getts i den
reklamfolder som han nu fatt ta del av tillsammans med anmalan.

Nar det stod klart for honom att anmélaren uppfattat att han fatt en sadan utfastelse
forsokte han teckna en forsédkring genom en maklarorganisation som har en mot-
svarande forsakringsprodukt. Detta forfarande var dock inte mojligt eftersom
forsékringen inte kunde tecknas retroaktivt. Anmalaren har begart att han skulle
betala ett belopp till maklarforetaget for att teckna forsakringen. Han har emellertid
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inte fatt nagon uppgift fran foretaget om att forsakring ordnats. Han har foreslagit
anmalaren att denne betalar summan till méklarféretaget och darefter kommer till
honom med den aktuella rakningen. Han skall da mot kvitto betala anmélarens kost-
nad. Han beklagar den situation som anmalaren hamnat i.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Maklare X har uppgett att han inte vid diskussionerna med anmalaren blivit medveten
om att denne uppfattat att forsakringen skulle inga i formedlingsuppdraget och att han
inte heller kande till att foretaget lamnat en sadan utfastelse. Han har uppgett sig inte
heller ha fatt del av foretagets reklam om férsakringen forran i samband med anma-
lan.

Fastighetsméklarnamnden anser att den méklare som &r anstélld hos ett méklarforetag
eller pa annat satt samarbetar med foretaget och som far sina uppdrag genom att
kunderna vander sig till foretaget maste halla sig informerad om foretagets policy och
kunderbjudanden. Han maste ocksa i sin diskussion med en kund kunna beakta detta.
Det har saledes alegat maklare X att halla sig underrattad om de erbjudanden om
doldafel-forsédkringen som foretaget gjort reklam for samt innebdrden av dessa.
N&mnden saknar visserligen anledning att betvivla méklare Xs uppgift om att han
informerat anmalaren om forsakringen och kostnaderna for forsédkringen. Han borde
emellertid i sin diskussion med anmélaren ha kunnat redogdra for reklamerbjudandet.
Aven om det material om forsékringen som anmalaren skickat in ar ndgot motségel-
sefullt i fraga om kostnaden for forsakringen anser namnden att anmalaren haft fog
for att uppfatta uppgiften om att man genom foretaget erhaller en dolda-felforsakring
och texten En tryggare forsaljning utan kostnad! som en utfastelse om att forsak-
ringen ar kostnadsfri for den som anlitar féretaget. Om maklare X hallit sig informe-
rad om reklamerbjudandet hade han kunnat gora klart for anmalaren att han inte
kunde fa den forsakring som beskrivs i reklamen kostnadsfritt.

Fastighetsmaklarnamnden ser allvarligt pa att maklare X inte tycks ha hallit sig
underréttad om de erbjudanden som maklarforetaget riktat till sina kunder. Hari-
genom har det uppkommit en situation dar en kund anser sig ha lidit ekonomisk
skada. Med hansyn till vad méklare X har uppgett om sina forsok att hjélpa séaljaren
att fa en forsakring finner namnden dock att arendet kan skrivas av med de pa-
pekanden som gjorts.

Tva ledamater &r skiljaktiga och anfor foljande.

Att inte halla sig underrattad om erbjudanden som presumtiva uppdragsgivare er-
haller genom det foretag dar man ar verksam som fastighetsmaklare star i strid med
god maklarsed. Méaklare X har inte heller tillrdckligt kompenserat sin uppdragsgivare
for den skada denne lidit som en foljd av att méklare X inte kande till foretagets er-
bjudanden. Denna forseelse &r inte att betrakta som ringa. Maklare X borde darfor ha
tilldelats en varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
uppsagning i fortid av uppdragsavtal med ensamratt m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Méklare X har av en séljare vars fastighet han hade i uppdrag att formedla kritiserats
for sitt agerande i samband med formedlingen. Kritiken gar ut pa att maklare X
annonserat ut fastigheten pa Internet till ett utgangspris som éversteg det verens-
komna priset med en miljon konor, att han presenterat objektet pa Internet pa ett
ofullstandigt s&tt och inte kompletterat informationen trots 16fte harom. Anmaélaren
har vidare uppgett bl.a. féljande. Hon har sagt upp avtalet med maklare X eftersom
hon forlorat fortroendet for honom och erbjudit honom erséttning for de kostnader
han har haft. Sedan han forklarat att han inte gjort nagot fel och att de har ett avtal har
hon skrivit till honom och bett honom h&va avtalet.

Av det uppdragsavtal som fogats till anmalan framgar att avtalet gallde med ensam-
ratt for perioden fran den 3 juli t.o.m. den 2 oktober 2003 och utgangspriset angavs
vara 2 990 000 kr. Av ett utdrag fran Internet den 17 augusti 2003 framgar att den
fastighet som avses i anmélan annonserats ut for 3 950 000 kr eller hdgstbjudande.
Dér anges vidare bl.a. att Mer information kommer i bérjan av augusti.

Méklare X har i huvudsak anfort foljande med anledning av kritiken.

Han har muntligen upplyst anmalaren om att han tagit emot uppségningen men att
han inte kunde godta den pa grund av att den saknade saklig grund. Av samma skal
har han inte heller 6verlamnat nagon spekulantlista till anmélaren utan foredrar att
lamna den efter det formella uppdragsavtalets utgang. Det gick inte att lagga ut nagon
komplett beskrivning pa Internet, eftersom anmélaren muntligen sa upp uppdrags-
avtalet den 31 juli och da kréavde tillbaka relevant underlag fér den tekniska beskriv-
ningen samt forvagrade honom tilltréde till villan.

Né&r uppdragsavtalet traffades angav anmalaren ramarna for forsaljningen. Hon skulle
inte godta nagot bud under 3 500 000 kr. Han uppfattade att han hade mandat att sétta
vilket utgangspris han ville om anmalaren fick det 6nskade priset. Anmélaren upp-
lyste att hon varit i kontakt med en annan méklare som ansag att man skulle ga ut
med 2 900 000. Han papekade att det forefoll vara ett for 1agt utgangspris mot bak-
grund av taxeringsvardet som var 2 775 000 kr. De enades om att han skulle satta
utgangspriset till 2 990 000 kr men att han skulle fundera Gver priset och marknads-
foringen. Det pris han gick ut med bedémde han vara det pris man rimligen skulle fa
for fastigheten. De var ocksa ense om att det fore juli manads utgang inte var me-
ningsfullt att agera i nagon egentlig utstrackning och om att forséljningen skulle starta
i bérjan av augusti 2003.
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Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Saljarens uppsagning av uppdragsavtalet

Aven om det finns ett villkor om att uppdraget skall galla under viss angiven tid kan
det sagas upp i fortid av saval maklaren som uppdragsgivaren. Om det inte finns
acceptabla skal for en uppségning kan dock den som sager upp avtalet bli tvungen att
betala skadestand. En méklare har alltsa ingen ratt att krava att fa fullfolja uppdraget
om det sagts upp av uppdragsgivaren men kan ha rétt till ersattning om uppsagningen
varit ogrundad. Erséttningen kan avse faktiska kostnader som maklaren haft, t.ex. for
annonsering.

Vid en uppsagning fran uppdragsgivarens sida aligger det méklaren att ge denne
besked om hur han staller sig till uppsagningen. Han skall da ocksa ge uppdrags-
givaren besked om vilka krav han staller eller kan komma att stalla i anledning av
uppséagningen. Fastighetsmaklarndmnden har i tidigare beslut (se bl.a. 2002-02-27:8 i
FMN:s arshok for 2002) uttalat att maklaren bor bekrafta en uppsagning skriftligt och
da ocksa ge besked om sina eventuella krav. Om maklaren avser att krava ersattning
for den handelse fastigheten blir sald till nagon kdpare som méklaren anser sig ha
anvisat bor uppdragsgivaren aven fa en spekulantlista.

Méklare X har uppgett att uppdragsgivaren sagt upp formedlingsuppdraget men att
han inte kunde godta den. Fastighetsméklarnamnden uppfattar detta som att han har
forvagrat uppdragsgivaren att sdga upp avtalet i fortid. Detta strider mot god fastig-
hetsmaklarsed. Han har inte heller lamnat uppdragsgivaren annat an ett muntligt be-
sked. Han har ocksa forvagrat henne en spekulantlista. Aven i dessa avseenden har
maklare X agerat i strid med god fastighetsméklarsed.

Ovrigt

Vad som forekommit i 6vrigt ger inte anledning till ndgon ytterligare atgard fran
Fastighetsméklarnamndens sida.

Paféljd

Méklare X skall meddelas varning for att han i strid med god fastighetsmaklarsed

forvagrat uppdragsgivaren att saga upp uppdragsavtalet i fortid samt underlatit att ge
henne ett skriftligt besked om sin instéllning till uppsagningen och en spekulantlista.

2004-01-21:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
villkor om ersattning vid utebliven forsaljning

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklare X varning.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarnamnden har fastighetsméaklaren X kritiserats av en
uppdragsgivare. Kritiken gar ut pa att maklare X inte tagit tillracklig hansyn till hans
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sjukdom vid formedlingen samt att maklare Xs krav pa erséttning i samband med ett
formedlingsuppdrag som inte resulterade i ndgon forsaljning varit orimligt hog.

Formedlingsuppdraget gallde en skogsfastighet om totalt ca 38 hektar. Det higsta
budet blev 2,6 miljoner kronor men accepterades inte av uppdragsgivaren som ansag
att budet var for lagt. Det lagsta anbudet var 2,3 miljoner kronor. Méaklare X sade upp
formedlingsuppdraget och begérde ersattning av uppdragsgivaren med 139 474 kr.
Detta krav har dérefter satts ned till 97 000 kr.

Av utredningen framgar att den aktuella fastigheten bjudits ut pa marknaden genom
en annan fastighetsmaklare kort tid fore det att maklare X atog sig uppdraget.

| uppdragsavtalet daterat den 30 juli 2002 anges bl.a. foljande. Om Uppdragsgivaren
valjer att inte inga avtal till pris enligt ndgot av ingivna anbud med kopare som Upp-
dragstagaren anvisat, ager Uppdragstagaren ratt att avbryta detta uppdrag och av
Uppdragsgivaren erhalla ersattning for arbetad tid och utlagg enligt foljande: Tim-
kostnad 590 kr samt utlagg for annonskostnader och resekostnader. Lagstadgad
moms tillkommer.

Uppdragsgivaren har sammanfattningsvis anfort i huvudsak féljande.

Han har ett psykiskt handikapp som medfor vissa svarigheter i kontakten med andra
manniskor. Pa grund harav har han inte forstatt innebérden av uppdragsavtalets be-
stdimmelse om att han skulle bli tvungen att betala om det inte blev en férséljning
genom maklare Xs formedling. Maklare X informerades fran bérjan om handikappet
och fick aven ett lakarintyg for att forsta varfor sambon maste ta sa stor del i alla
kontakter. Vid kontakterna med méklare X diskuterade de avslutningen med den
tidigare maklaren. Maklare X klargjorde for dem att hans uppfattning var att denne
inte skulle ha nagon erséattning. Det ar inte rimligt att han skall betala 97 000 kr for
maklare Xs medverkan eller att denne skall fa lika mycket betalt oavsett om han
lyckats formedla fastigheten eller inte. Han anser inte heller att méklare X lamnat
korrekta uppgifter om moms pa maklartjansten.

Méklare X har sammanfattningsvis anfort foljande.

Uppdragsgivaren och dennes sambo var fullt inforstadda med att fastigheten skulle
séljas till ett pris som marknaden skulle bestdmma genom ett anbudsférfarande.
Overenskommelsen om timersattning i uppdragsavtalet var ett absolut villkor for att
han skulle ata sig uppdraget. Detta med hansyn till uppdragsgivarens och dennes
sambos misstroende mot den tidigare maklarens handlaggning och att de bud som da
kom in inte accepterades. Han var, i samband med genomgang av uppdragsavtalet,
mycket noga med att uppdragsgivaren och dennes sambo var fullt inforstddda med
villkoren om timersattning for den handelse nagot bud inte heller nu accepterades.
Betraffande den felaktiga uppgiften om moms pa en faktura sa 6versandes omgaende
en ny faktura med en korrekt uppgift.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Fastighetsméklarndmnden ar inte behdrig att avgora tvister om ersattning eller
provision for fastighetsméklarens tjanster eller dennes rétt till ersattning vid

17



Arsbok 2004 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

2004-01-21:3

avtalsbrott fran uppdragsgivarens sida. Daremot kan namnden prova om en méklare i
en ersattningsfraga handlat pa ett satt som ar forenligt med 12 § fastighetsméklar-
lagen.

Fastighetsméklaren skall utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastig-
hetsméklarsed. Av 11 och 21 8§ andra stycket fastighetsméklarlagen foljer att om
maklaren i ett konsumentférhallande vill betinga sig annan erséttning an provision
maste detta avtalas skriftligt.

Fastighetsméklarnamnden har i tidigare beslut (se bl.a. 2002-09-18:6 och
2002-11-06:6 i FMN:s arsbok for 2002) uttalat att en fastighetsméklare vid avtal med
en konsument inte bor vara tillférsakrad samma vinst som om maklaren hade fullgjort
och genomfort ett formedlingsuppdrag. Att inga ett sadant avtal med en konsument
star i strid med god fastighetsmaklarsed.

Séaljaren har uppgetts ha svarigheter att sjélv till fullo ta tillvara sina intressen. Annat
har inte framkommit an att méaklare X informerats om detta. Saljaren har dock pa
grund av sina svarigheter bitratts av sin sambo. Maklare X har darfor kunnat utga fran
att saljaren genom henne fatt det stod som han kan ha behévt i samband med forsélj-
ningen.

Enligt uppdragsavtalet skulle méklare Xs ersattning utga med en viss provision pa
kopeskillingen. Ett provisionsavtal &r ett riskavtal. En méklare bor darfor inte i
konsumentforhallanden vara tillforsakrad samma vinst vid en utebliven forsaljning
som om en forsaljning kommit till stand. Det har visserligen har varit fraga om for-
séljning av en naringsfastighet. Saljarens situation har dock varit jamférbar med en
konsuments och samma synséatt som skulle géllt i ett konsumentférhallande kan har
laggas pa dverenskommelsen mellan saljaren och méklare X.

Om fastigheten salts till det lagsta anbudet som lamnats, 2,3 miljoner kronor, skulle
provisionen ha uppgatt till 103 500 kr. Hade den salts till det hogsta anbudet,

2,6 miljoner kronor, hade provisionen uppgatt till 146 250 kr. Méklare X har ansett
sig beréattigad till att i enlighet med avtalet erhalla en ersattning 139 474 kr , dvs. nara
nog lika mycket som den hdgsta provisionserséttning han kunnat erhalla och hégre an
vad han fatt vid en forsaljning till det lagsta anbudet. For att ett avtal som kan fa en
sadan konsekvens inte skall anses strida mot god fastighetsmaklarsed maste upp-
dragsgivaren ha varit helt klar dver och inforstddd med avtalets innebord.

Enligt de riktlinjer for fastighetsmaklartjanster i konsumentforhallanden (KOVFS
1996:4) som Konsumentverket utarbetat efter verlaggningar med maklarbranschens
foretradare bor maklaren innan uppdragsavtalet ingas informera om de ungefarliga
belopp i kronor som méklaren bedémer att uppdraget kan komma att kosta dver-
lataren.

Nagot utgangspris eller beraknat forsaljningspris har inte angetts i uppdragsavtalet.
Dér finns ingen uppgift om de antal arbetstimmar och de kostnader som maklare X
kunde forvantas lagga ner pa uppdraget. Det har inte heller framkommit att ndgra
sadana uppgifter skulle ha lamnats muntligen. Dartill kommer att nagot hogsta belopp
for ersattningen inte har avtalats. Maklare X borde dérfér, och inte minst mot bak-
grund av att han kande till att saljaren tidigare anlitat en maklare och att det avtalet
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upphort utan att det uppkommit nagon kostnad for saljaren, ha diskuterat villkoret om
ersattning narmare med séljaren.

Fastighetsméklarnamnden anser att maklare X agerat i strid med god fastighets-
maklarsed nar han ingatt det aktuella avtalet med séljaren utan att ge honom nagot
underlag for att bedéma dess konsekvenser eller informera honom om att méklare X
aven om det inte blev nagon forsaljning skulle kunna ha ratt till en erséttning som
t.0.m. kunde komma att 6verstiga en forséljningsprovision. For detta skall han med-
delas varning.

Ovrigt
Vad som framkommit i arendet i Ovrigt foranleder inte ndgon atgard fran Fastighets-
maklarndmndens sida.

2004-01-21:4

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

Fastighetsméklarnamndens avgérande

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

Bakgrund
Restforda skulder

Kronofogdemyndighetens uppgifter

Med anledning av uppgifter fran Kronofogdemyndigheten i S, om att maklare X var
restford for skulder, 6ppnade Fastighetsmaklarnamnden ett tillsynsédrende mot honom
(dnr ---). Enligt kronofogdemyndigheten hade maklare X i november 1997 restforda
skulder i allmanna och enskilda mal om 79 448 kr respektive 574 007 kr. Namnden
avskrev drendet den 29 april 1998. Vid avskrivningstillfallet uppgick skulderna till
56 000 kr. Namnden konstaterade i sitt beslut att maklare X varit restford vid ett
flertal tillfallen och att hans lamplighet som fastighetsméklare darfor kunde ifraga-
sattas. Namnden ansag att det da inte forelag anledning till ingripande, men anforde i
beslutet att namnden skulle komma att f6lja utvecklingen av hans ekonomiska atagan-
den genom kontakt med kronofogdemyndigheten och att fragan om aterkallelse av
hans registrering da kunde aktualiseras pa nytt.

Enligt uppgift fran kronofogdemyndigheten den 10 juli 2002 var méklare X anyo
restford med en skatteskuld om 141 071 kr. Vid fornyad kontroll den 12 november
2003 uppgav kronofogdemyndigheten att méklare X inte langre var restford vilket
enligt myndigheten berodde pa att méaklare X sjalv hade betalat en del av skulden och
pa att 6verskott fran hans skattekonto hade Gverforts till kronofogdemyndigheten.

Vid kontroll med kronofogdemyndigheten denna dag har framkommit att méklare X
anyo har restforts for skatteskulder (13 124 kr) den 8 januari i ar.
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Yttrande fran maklare X

Maklare X har yttrat sig och har den 12 augusti 2002 uppgett att han har skott sitt
skattekonto de senaste aren och att skulden &r en kvarskatt, som eventuellt kommer
att vara slutbetald i mitten av september 2002.

Sarskild granskning

For att fa en uppfattning om méklare Xs verksamhet har Fastighetsméaklarnamnden
begért in och granskat handlingarna i fem formedlingsuppdrag maklare X haft under
aren 2001 och 2002.

Vid den sarskilda granskningen har Fastighetsméklarndmnden noterat bl.a. féljande
som ocksa patalats i forelaggande till maklare X.

1. Villa,Si S
| objektsbeskrivningen saknas uppgift om &dgare.

2.Villa, Hi S

| objektsbeskrivningen saknas uppgift om &gare. Séljaren ar enligt uppdragsavtalet ett
dodsbo. | kdpekontraktet anges den avlidna som séljare. Kontraktet har undertecknats
av de tva personer som undertecknat uppdragsavtalet.

3. Bostadsratt, G i S
| objektsbeskrivningen saknas uppgift om &dgare.

4.Villa,OiS
| objektsbeskrivningen saknas uppgift om &gare.

5. Bostadsratt, Hi S
| objektsbeskrivningen saknas uppgift om &gare och pantsattning. Maklare X har vid
likvidavrakningen tecknat saljarens namn. Det saknas skriftlig fullmakt.

Yttrande fran maklare X
Méklare X har yttrat sig 6ver Fastighetsmaklarndamndens forelaggande och darvid har
han uppgivit bl.a. féljande.

1.Villa,Si$S
Han skickar med ett utdrag fran fastighetsregistret vid kontraktskrivningen.

2.Villa, Hi S

Modern overlat fastigheten som gava till sina tva barn. Nordea hjalpte till med lag-
farten. Agarforhallandet forandrades strax efter det att kopekontraktet hade underteck-
nats. Han visste att lagfartsansokan var inlamnad nér han tog in fastigheten. Han brukar
utelamna uppgift om agare i objektsbeskrivningen, men kdparna far en kopia av fastig-
hetsutdraget vid kdpekontraktets undertecknande.

3. Bostadsratt, G i Sl

Vid kontraktskrivning gallande bostadsratt brukar han dverlamna en arsredovisning dar
uppgifter om &gare, antal lagenheter och lokaler finns angivna.
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4.Villa,OiS
Vid kontraktskrivning éverlamnar han ett utdrag fran fastighetsregistret.

5. Bostadsratt, H1 S

Koparen erholl en arsredovisning vid kontraktskrivningen. Han har inte uppgivit
agare i objektsbeskrivningen. Han fick muntlig fullmakt fran saljaren att kvittera hela
likviden da séljaren bor i Stockholm.

Kontroll med inskrivningsmyndigheten

Fastighetsmaklarnamnden har vid kontroll hos Inskrivningsmyndigheten i S fatt
uppgift om att villan i H i S dverlats av modern till dottrarna strax fére moderns dod.
| det utdrag fran Lantmateriverket, som finns med bland de handlingar maklare X
skickat in for granskning, star modern som lagfaren dgare.

Anmalan

Under utredningen har en anmélan fran kdparna av en fastighet som maklare X
formedlat kommit in till Fastighetsmaklarndmnden. Namnden har avgjort drendet
(dnr ---) vid sammantréde den 10 december 2003, varvid namnden meddelat maklare
X varning. Varningen foranleddes bl.a. av att méklare X felaktigt hade utgivit sig for
att vara "auktoriserad fastighetsmaklare” och av att maklare X hade anvant sig av
Maéklarsamfundets namn och logotyp utan att tillhéra organisationen.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Enligt 6 § forsta stycket 5 fastighetsmaklarlagen krévs for att en fastighetsmaklare skall
bli registrerad att han &r redbar och i dvrigt lamplig som fastighetsméklare. | 8 § stad-
gas att Fastighetsmaklarnamnden skall aterkalla registreringen for den fastighetsmak-
lare som inte langre uppfyller kraven enligt 6 8. Om det kan anses vara tillrackligt, far
namnden i stéllet for att aterkalla registreringen meddela varning. Ar forseelsen ringa,
far paféljd underlatas.

Enligt lagens forarbeten (prop. 1994/95:14 s5.66) skall provningen av den personliga
lampligheten ta sikte pa fragan om den sékandes 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. Férutom ekonomiska brott kan
underlaten betalning eller amortering av skulder med réanta eller annan misskotsel av
ekonomiska ataganden ge anledning till tvekan om en persons lamplighet som fastig-
hetsmaklare.

Méklare X har genom Fastighetsmaklarndmndens beslut den 29 april 1998 uppmark-
sammats pa att hans lamplighet som méklare ifragasatts pa grund av att han vid ett
flertal tillfallen varit restford for skulder och att en aterkallelse av hans registrering
kan aktualiseras pa nytt beroende pa utvecklingen av hans ekonomiska ataganden.
Han har darefter anyo blivit restford for skatteskulder till betydande belopp. Namnden
finner att de uppgifter som framkommit om maklare Xs skuldsattning visar sadana
brister avseende hans ekonomiska redbarhet att hans lamplighet som fastighetsmék-
lare kan ifragasattas.
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Till detta kommer att Fastighetsméklarndmnden i sitt beslut den 10 december 2003
(dnr ---) funnit anledning att meddela méaklare X varning for allvarliga brister. Dess-
utom har det vid den sérskilda granskningen framkommit brister i det av maklare X
inlamnade materialet.

Av 17 och 18 8§ fastighetsmaklarlagen framgar att den obligatoriska objektsbeskriv-
ningen skall innehalla uppgift om vem som har rétt att forfoga éver fastigheten och
vilka inteckningar, servitut och andra rattigheter som belastar det formedlade objek-
tet. Beskrivningen skall ocksa innehalla uppgift om byggnadens alder, storlek och
byggnadssatt. Fastighetsmaklarndmnden har i tidigare beslut (se 2000-11-29:4 FMS:s
arsbok for 2000) avseende objektsbeskrivningar accepterat att uppgift om agare fram-
gar av till objektsbeskrivningen fogat utdrag fran Lantmateriverket. Sadana uppgifter
maste redovisas i den sarskilda skriftliga objektsbeskrivningen tillsammans med
ovriga uppgifter om fastigheten. | samtliga granskade formedlingar saknas uppgift om
agare i objektsbeskrivningarna. Méklare X har inte heller gjort gallande att han till
objektsbeskrivningarna har fogat nagot utdrag, utan endast att han vid kontraktsskriv-
ningen presenterat dylikt utdrag eller betraffande bostadsratterna en arsredovisning.
Betréffande en av bostadsratterna saknas dven uppgift om pantséttning. Maklare X
har saledes asidosatt en uttrycklig bestammelse i fastighetsméklarlagen.

Avseende bostadsrétten i H i S har méklare X tecknat saljarens namn utan fullmakt
vid likvidavrékningen. Fastighetsméklarnamnden, som i och for sig inte finner an-
ledning att betvivla att maklare X har haft muntligt fullmakt, ifragasatter starkt lamp-
ligheten i att sasom fastighetsméklare slutfora en fastighetsaffar och foretrada en fran-
varande part utan skriftlig fullmakt.

Méklare X har, vad géller formedlingen av villan i H i S, uppgivit att han var med-
veten om att fastigheten hade overlatits till dottrarna. Trots detta har han i uppdrags-
avtalet angivit dodsboet som uppdragsgivare och i kdpekontraktet den avlidna perso-
nen som saljare. Dottrarna har dock undertecknat bada avtalen. Maklare X har saledes
uppréttat dokument med felaktig uppgift om vem som &r dgare. Han har darigenom
asidosatt god fastighetsmaklarsed.

Paféljd

Maéklare X har vid aterkommande tillfallen varit restférd for skulder. Han har varit
restford efter det att Fastighetsmaklarnamnden i ett beslut uppmarksammat honom pa
att hans lamplighet som fastighetsméaklare kunde ifragasattas pa grund av att han hade
restforda skulder och att utvecklingen av hans ekonomiska ataganden pa nytt kunde
komma att aktualisera fragan om aterkallelse. Han &r nu aterigen restford for skulder.
Till detta kommer att den sarskilda granskningen har visat att maklare X asidosatt
fastighetsmaklarlagens krav pa vad en objektsbeskrivning skall innehalla, att han upp-
rattat dokument med felaktig uppgift om vem som ar &gare till en fastighet samt att
han i ett tillsynsérende som avgjorts den 10 december 2003 har varnats for vilseledan-
de uppgifter om auktorisation fran och medlemskap i en branschorganisation.

Fastighetsméklarnamnden finner att vad som framkommit visar att Méaklare X inte

uppfyller de krav som fastighetsmaklarlagen staller pa en fastighetsmaklare. Hans
registrering skall darfor aterkallas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
redbarhet och lamplighet

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Tingsrattens dom

Den 4 mars 2003 domdes maklare X av K:s tingsratt till villkorlig dom med samhélls-
tjanst om 100 timmar for skattebrott och forsvarande av skattekontroll i fraga om
rakenskapsaren 1997 och 1998. Om fangelse hade valts som pafoljd skulle tre mana-
der ha domts ut. Domen har vunnit laga kraft.

| tingsrattens domskaél anges bl.a. féljande.

Maéklare X har fornekat brotten och har for rakenskapsaret 1997 gjort gallande att han
inte uppsatligen har utelamnat inkomst av tjanst samt att han for rakenskapsaret 1998
inte uppsatligen har lamnar nagra oriktiga uppgifter eller utelamnat inkomst av tjanst.
Vidare har han gjort gallande att han varken uppsatligen eller av grov oaktsamhet
asidosatt bokforingsskyldighet samt att forfarandet i vart fall inte allvarligt forsvarat
myndighets kontrollverksamhet. Méklare X har dock vitsordat att han under 1998 inte
bokfort intdkter om 25 000 kr och inte heller 16pande har bokfért maklararvode
avseende en affar om 108 000 kr.

Tingsratten fann det klarlagt att méklare X har varit medveten om att de av honom
foretagna loneuttagen skulle ha redovisats bade i bolagens sjalvdeklarationer och i
hans egna sjalvdeklarationer. Han maste vidare ha insett att, da sa inte skedde, fara
uppstod for att skatt och avgifter skulle undandras det allménna. Vidare konstaterade
tingsratten att maklare X uppsatligen asidosatt sin bokféringsskyldighet i bolagen
genom att underlata att bokfora I6neuttag i de bada bolagen om sammanlagt

219 846 kr samt att han forfarit grovt oaktsamt da han underlatit att bokfcra intakter
om 25 000 kr jamte motsvarande I6neuttag. Dartill har maklare X uppsatligen under-
latit att Iopande bokfora méaklararvode avseende en affar om 108 000 kr.

Maklare Xs yttrande

Han har valt att inte 6verklaga domen, men vidhaller alltjamnt att han inte har handlat
uppsatligen. Han medger emellertid att han har slarvat med deklarationerna. Med
hansyn till att han har varit verksam och registrerad fastighetsméklare sedan 1989 och
aldrig tidigare straffats pa sa satt att han inforts i brottsregistret eller utsékningsregist-
ret samt med hansyn till att de aktuella brottens straffvéarde inte ar hogt, anser han att
han alltjamt uppfyller kraven pa redbarhet och lamplighet i 6 § punkten 5 fastighets-
méklarlagen. De skattebrott och de garningar for vilka han nu adémts ansvar har inte
skett i syfte att undanhalla medel. Han kande inte till att hans férfarande var olagligt.

Till styrkande av sin lamplighet som fastighetsméklare har méklare X inkommit med
intyg fran sin advokat, sin revisor samt kontaktpersoner pa banker i S och i K.
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Sarskild granskning

I anledning av tingsrattens dom beslutade Fastighetsmaklarndmnden att granska
formedlingsuppdrag som maklare X haft under 2002. Namnden har vid granskningen
inte noterat nagot anmarkningsvart.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Enligt 6 § forsta stycket 5 fastighetsmaklarlagen krévs for att en fastighetsmaklare
skall bli registrerad att han ar redbar och i évrigt 1amplig som fastighetsmaéklare.

Av 8 § framgar att Fastighetsmaklarnamnden skall aterkalla registreringen for den
fastighetsmaklare som inte langre uppfyller kraven enligt 6 8. Om det kan anses vara
tillrackligt, far Fastighetsméklarnamnden i stallet for att aterkalla registreringen
meddela varning.

Bestammelserna har i huvudsak 6verforts fran den tidigare lagen (1984:81) om

fastighetsméklare. | férarbetena (prop. 1982/84:16 s. 33) anfordes bl.a. féljande.
Givetvis bor registreringen aterkallas, om méaklaren har gjort sig skyldig till formdgenhetsbrott
under utévandet av maklarsysslan. Aven sadana formdgenhetsbrott som har begétts vid sidan av
méklarverksamheten bor kunna foranleda aterkallelse. Detsamma géller betraffande allvarliga
skattebrott.

| forarbetena till nuvarande fastighetsméklarlag (prop. 1994/95:14 s. 69) anges bl.a.

foljande.
Det ligger i sakens natur att sidana omstandigheter som, utan att vara direkt hanforliga till
méklarens yrkesverksamhet, skall kunna foranleda avregistrering eller varning maste vara av
allvarligt slag. Som exempel kan ndmnas bedrageribrott, tillgreppsbrott och ekonomisk brottslighet.

Maéklare X har domts for skattebrott och forsvarande av skattekontroll. Brottsligheten
ar av allvarligt slag och &r direkt hanforlig till hans fastighetsméklarrorelse. Fastig-
hetsmaklarnamnden anser darfor att det kan ifragasattas om méklare X kan anses upp-
fylla de krav pa redbarhet och 6vrig lamplighet som stélls pa en fastighetsméklare.
Med hanvisning till att den granskning som ndmnden har foretagit inte har gett anled-
ning till ndgon anmarkning och med hanvisning till att den brottslighet som maklare
X har domts for ligger relativt langt tillbaka i tiden, finner namnden dock att det kan
stanna vid en varning.

2004-01-21:6

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

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden anmaler till aklagare att den finner anledning anta att X

yrkesmaéssigt férmedlar fastigheter i strid med vad som féreskrivs om registrering i
5 § fastighetsméklarlagen (1995:400).
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Bakgrund

I en anmalan som inkom till Fastighetsmaklarndmnden den 20 oktober 2003 gor en
person gallande att X och Y pa heltid i Sverige, huvudsakligen gentemot svenska
kopare och séljare av fast egendom, ar verksamma som fastighetsméklare av bostader
i Spanien. Vidare gor anmélaren gallande att verksamheten inte &r seriost bedriven
och att X utan hennes horande och godké&nnande forsokt att sélja hennes fastighet till
ett vasentligt l1agre pris dn vad som dverenskommits.

X har yttrat sig i &rendet och han har dérvid anfért bl.a. féljande.

Det framgar av deras hemsidor att de dels arbetar med ett svenskt handelsbolag och
dels med ett spanskt. Det svenska bolaget arbetar huvudsakligen med radgivning av
juridisk och ekonomisk natur avseende Spanien. I de fall dér de tidigare har arbetat
med forsaljning av fastigheter har detta skett i egenskap av direkta séljare for spanska
bolag. Arbetet har skett i Spanien och inte i Sverige. Nér det géller ett antal andra-
handsobjekt dar de medverkat har detta hanterats av foretaget A som ar ett spanskt
bolag vars juridiska status hanteras av spanska lagar. Mot bakgrund hdrav omfattas
inte det anmélda drendet av Fastighetsméklarnamndens tillsyn. Aktuellt objekt har
enligt éverenskommelse utsatts till forsaljning via det spanska bolaget och dess rep-
resentanter i Spanien har skétt arbetet med objektet. Dock har inte nagra fel eller
oseridsa atgarder begatts. De har bara haft problem med anmalaren vilket skapat kost-
nader fOr deras spanska bolag som de antagligen kommer att krdva erséttning for.
Foretaget A arbetar med juridik och ekonomi. Verksamheten sker i Spanien och riktar
sig mot spekulanter i Spanien och 6vriga Europa. Foretaget har kontor och represen-
tanter i Spanien. Hemsidorna refererar till bada bolagen med internationell verksam-
het.

| det spanska aktiebolaget foretaget A finns i Spanien forséljningsverksamhet av
fastigheter under uppférande. Dessa uppdrag utfors sasom forséljare direkt for
spanska byggbolag. Det spanska bolaget utfor ocksa i mycket begransad omfattning
uppdrag att forsalja andrahandsobjekt. Dessa uppdrag utfors i Spanien av i Spanien
anstalld personal och i den man dessa uppdrag skall granskas skall det ske enligt
spansk lag. Det handlar om fastigheter i Spanien dar samtliga kontakter, upprattande
av handlingar sker i Spanien och inblandade parter har séllan kommit fran Sverige.
Det spanska bolaget marknadsfor sin direktforsaljning for spanska byggbolag till en
internationell marknad. Det sker fran Spanien och bl.a. via hemsidan. Hemsidan finns
pa polska, engelska, spanska och svenska/norska for den skandinaviska marknaden.
Det spanska bolaget har infort ett fortydligande pa hemsidan i syfte att undanréja
minsta tveksamhet betraffande deras verksamhet. VVarken det spanska bolaget eller
foretaget A har nagot kontor for méklarverksamhet i Sverige. | patalat fall ar saljaren
visserligen svensk medborgare men samtliga sammantraffanden har skett i Spanien,
handlingar har upprattats dar och uppdragets huvudsakliga insatser har gjorts av
engelska medborgare bosatta i Spanien (verksamma i det spanska bolaget) och har
riktats mot en engelsk spekulant. Inga som helst sammantraffanden har skett i
Sverige, annat &n att saljaren blivit uppringd och pa annat satt kontaktad fran Spanien
och i ndgot begransat hanseende med telefonsamtal/brev fran Sverige. Han har sdsom
svensktalande och pa uppdrag av det spanska bolaget framfort olika besked till salja-
ren. Dessa besked har lamnats fran Spanien och i viss smarre omfattning fran Sverige.
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Fastighetsméklarn&mnden har inhamtat foljande uppagifter.

Y och X &r enligt PRV:s Handels- och foreningsregister bolagsman i foretaget A.
Enligt skattemyndighetens personupplysning dr makarna X och Y folkbokférings-
adressK 21 S.

Pa olika sidor pa Internetadressen --- anges att foretaget A har en kontaktperson i
Sverige, X. Dar finns dven hans telefonnummer i S angivet. Vidare anges ytterligare
kontaktpersoner, dels i Polen, dels i Spanien. P& webbsidorna gors ingen atskillnad pa
foretagen ifraga. Dar anges vidare att bolagen formedlar kontakt mellan kopare och
spanska byggforetag, anordnar visningsresor och dven formedlar “andrahandsobjekt”,
dvs. fastigheter som inte ar under byggnation. Information om fastigheter till salu
sker fran Spanien via lokala maklare eller byggforetag. Det gar att lasa informationen
pa svenska, norska, spanska och engelska.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

| 7 § fastighetsmaklarforordningen stadgas att Fastighetsméklarn&mnden om den har
anledning att anta att nagon yrkesmassigt férmedlar fastigheter i strid med vad som
foreskrivs om registrering i fastighetsméklarlagen skall anméla det till allman akla-
gare.

Av forarbeten till lagen (prop. 1994/95:14 s. 63 ff.) framgar bl.a. féljande.

Fran lagens tillampningsomrade undantas sadana fall dar formedlingsupp-
draget har en sa svag anknytning till Sverige att det inte kan anses motiverat
att uppdraget regleras av lagen. Tyngdpunkten i maklaruppdraget ligger i att
anskaffa en for uppdragsgivaren lamplig avtalspart. Lagen ar alltsa tillamplig
pa formedlingsuppdraget i dess helhet nar en maklare marknadsfor utlandska
objekt har och har kontakt med spekulanter har. Utanfor lagens tillampnings-
omrade faller daremot den situationen att utlandsk méaklare annonserar i
svenska tidningar och de presumtiva kdparna sedan &r hanvisade till att kon-
takta méaklaren pa dennes hemort.

Med hanvisning till den information som finns pa webbplatsen och med hanvisning
till att den till viss del ar skriven delvis pa svenska far det anses klarlagt att informa-
tionen fran foretaget A atminstone delvis &r riktad till den svenska marknaden. Vidare
framgar av dessa sidor att X ar kontaktperson i Sverige. Av X:s yttrande framgar att
han anser att det ar det spanska bolaget som formedlar fastigheter till svenska kdpare
och att verksamheten darfor inte omfattas av Fastighetsmaklarndmndens tillsyn.
Namnden delar dock inte denna uppfattning utan finner i enlighet med ovanstaende
att det finns anledning att anta att X yrkesmassigt formedlar fastigheter i fastig-
hetsmaklarlagens mening. Han skall darfor anmalas till allman aklagare.

Den till Fastighetsmaklarnamnden inkomna anmélan fran en i Sverige bosatt séljare
foranleder inte nagon ytterligare atgard fran namndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
maklares redbarhet, otydligt kontraktsvillkor och brister i objekts-
beskrivningar

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarndamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Skuldsattning

Fastighetsmaklarnamnden erholl i mars 2002 uppgift fran kronofogdemyndigheten att
méklare Xs var restford for skulder i allmanna mal om 174 497 kronor. Méklare X
har i yttrande uppgett att skatteskulden har uppkommit pa grund av skonstaxering da
han inte hade kunnat ldmna in sin deklaration i tid pa grund av inbrott pa sitt kontor.

Kontroll med kronofogdemyndigheten i november 2003 visade att méklare X har
betalat vissa skulder i december 2002, men att han ar restford for nya skulder i
allméanna mal om sammanlagt 65 732 kronor. Den senaste posten var daterad den
13 november 2003.

Sarskild granskning

| anledning av uppgifterna fran kronofogdemyndigheten beslutade Fastighetsmaklar-
namnden att granska ett antal formedlingsuppdrag som maklare X haft under 2001.
Fem klientakter har begérts in och granskats. Foljande kan noteras fran granskningen.

1% -plansvilla i K
Saljaren &r ett dodsbo. | objektsbeskrivningen har ldmnats annan uppgift om dgare an
att det &r ett dodsbo.

8 15 i kopekontraktet har foljande lydelse. En forutsattning for detta kop ar att kdpa-
ren beviljas 1an enligt kdpesumman i detta kopekontrakt. Skulle koparen férvagras
detta atergar kopet utan vederlag for ndgondera parten och handpenning aterbetalas
till kopare. Det finns inga tidsfrister angivna och inte heller nagra anvisningar for hur
en ev. begaran om atergang skall framforas.

1%-plansvilla A
| objektsbeskrivningen saknas uppgift om &dgare.

1% plansvilla med kallare, S
| objektsbeskrivningen saknas uppgift om &gare.

Bostadsrattsradhus i S
| objektsbeskrivningen saknas uppgift om &dgare.
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Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Skuldsattningen

Enligt 6 § fastighetsmaklarlagen krévs for att en fastighetsmaklare skall bli registre-
rad att han ar redbar och i 6vrigt lamplig som fastighetsméklare. Av 8 § framgar att
Fastighetsmaklarnamnden skall aterkalla registreringen for den fastighetsmaklare som
inte langre uppfyller kraven enligt 6 §. Om det kan anses vara tillrackligt, far namn-
den i stallet for att aterkalla registreringen meddela varning.

Enligt lagens forarbeten (prop. 1994/95:14 s. 66) skall prévningen av den personliga lampligheten
ta sikte pa frdgan om den sokandes allmanna hederlighet, palitlighet och integritet motsvarar de
krav som bor stallas pa en maklare mot bakgrund av den i flera avseenden ansvarsfulla fortroende-
stallning som méklaren intar i forhallande till bade uppdragsgivaren och dennes motpart. | kravet
pa redbarhet ligger givetvis ett krav pa redbarhet ocksa i ekonomiska angelagenheter. Férutom
ekonomiska brott kan underlaten betalning eller amortering av skulder med ranta eller annan
misskotsel av ekonomiska ataganden ge anledning till tvekan om en persons lamplighet som
fastighetsmaklare.

Fastighetsméklarndmnden finner att de uppgifter som lamnats av kronofogdemyndig-
heten innebar att maklare Xs lamplighet som fastighetsméklare starkt kan ifragasattas.
Maklare X uppmarksammades redan i mars 2002 pa att hans skuldsattning kunde ge
namnden anledning att ifragasatta hans lamplighet som fastighetsméklare. Han har
darefter, efter att forst ha betalt vissa skulder, anyo restforts hos kronofogdemyndig-
heten.

Den sarskilda granskningen

Lanevillkoret i kopekontraktet for villan i K ar inte kopplat till ndgot datum. Enligt
19 8§ fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren verka for att kdparen och séljaren
traffar dverenskommelse i fragor som behdver I6sas i samband med Gverlatelsen. Om
inte annat har avtalats, skall méklaren hjélpa kdparen och saljaren med att uppratta de
handlingar som behdvs for dverlatelsen. Det &r av storsta vikt att en maklare utformar
villkorsklausuler med erforderlig precisering och klart och tydligt informerar parterna
om saval innebord som tillvagagangssatt. Fastighetsméaklarnamnden anser att den
ifragavarande klausulen borde ha angivit vilken dag atergang senast kunde pékallas.
Det strider mot god fastighetsmaklarsed och ligger inte i linje med ovanndmnda be-
stammelse i fastighetsmaklarlagen att konstruera klausuler som ar otydliga och darfor
kan foranleda tvist.

| objektsbeskrivningen betraffande ovannamnda fastighet ar uppgiften om agaren
oriktig.

| tre av fem granskade uppdrag saknas uppgift om dgare i objektsbeskrivningarna. Av
17 och 18 88§ fastighetsmaklarlagen framgar att méklaren skall tillhandahalla koparen
en skriftlig beskrivning av fastigheten som bl.a. skall innehalla uppgift om vem som
har ratt att forfoga Gver fastigheten. Att utelamna denna uppgift strider saledes mot
uttryckliga bestammelser i fastighetsméklarlagen.

Paféljd
Vad som framkommit om maklare Xs skuldsattning aktualiserar en aterkallelse av

hans registrering. | de granskade férmedlingsuppdragen har dessutom brister upp-
marksammats. Fastighetsméklarnamnden finner dock om &n med tvekan att det kan
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stanna med en varning. Namnden kommer emellertid att genom fortsatt kontakt med
kronofogdemyndigheten félja utvecklingen av maklare Xs ekonomiska situation.

2004-01-21:8

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maklare har forcerat ett kop samt utformning av atergangsvillkor

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| en anmalan till Fastighetsmaklarnamnden har koparna av en fastighet i O Kritiserat
méklare X for att han enligt dem forcerat kdpet pa sa satt att han lugnat dem genom
att inta en friskrivningsklausul. Koéparna har uppgett bl.a. foljande.

Efter att de fatt muntligt klartecken fran banken och efter att de anlitat skadeteknik”
for att gora en enklare fuktmatning i kallaren, gick de den 7 juli 2003 med pa mak-
larens patryckningar om att skriva pa kopekontraktet med "friskrivningsklausul”. Nar
de fick se besiktningsrapporten insag de att huset var i behov av flera allvarliga at-
garder och de tyckte att det var skal for att aberopa klausulen. Besiktningsrapporten
skrevs den 14 juli. Den 19 juli skrev de ett brev till maklaren och dberopade klausu-
len. Den 1 augusti fick de brev fran méklaren att saljaren havdade att kontraktet fort-
farande gallde. Deras son samtalade flera ganger med méklare X om det uppkomna
laget, men denne svarade att han inte kunde gdra sa mycket at det. Den 7 augusti
svarade de pa hans brev och har sedan dess inte hort nagot fran méaklaren. Den

19 september fick de en stamningsansdkan fran saljaren. Sonen ringde da méaklare X
som meddelade att han inte langre var inblandad. Sonen meddelade honom att det
inte langre fanns lan beviljade for fastigheten och att de kopt ett annat hus. Maklare X
svarade att det inte spelade nagon roll, skadestandet skulle innebara stora kostnader
for dem.

Anmalarna har till sin anmalan fogat bl.a. kopekontraktet. | § 12 finns foljande villkor
om besiktning. Kopet galler under forutsattning att allvarliga fel eller brister i fastig-
heten eller byggnaderna ej framkommer vid besiktning. Det finns inga tidsfrister an-
givna eller ndgon dverenskommelse om vad kdparna skall géra om de dnskar aberopa
villkoret.

Maklare X har yttrat sig i &rendet och anfort bl.a. foljande.

Visningen dgde rum den 12 juni 2003. Avtalet skrevs den 7 juli, alltsa nastan fyra
veckor senare. Det forekom inte ndgon som helst hets vid forsaljningen. Saljaren
accepterade kdparnas krav att inte fortsétta visningen av objektet for andra intres-
senter under forutsattning att avtalet skrevs, vilket kdparna accepterade efter krav att
fuktmatning skulle &ga rum fore skrivningen. Fuktmatning &gde rum den 2 juli med
bra varden. Banken hade tidigare i veckan godkant lanen. Besiktningen dgde rum den
14 juli. Han hade semester fran den 15 juli till och med den 27 juli men var dagligen
antraffbar per telefon. Képaren skall fullgéra sin undersokningsplikt och eftersom han
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skulle sélja fastigheten med en ERA-forsakring skulle fastigheten besiktigas. De kom
Overens om att ta besiktningen “tillsammans samtidigt”, varfor det begérda villkoret
infordes. Formedlingsuppdraget ar avslutat fr.o.m. den 1 oktober. Han har ater fatt
fortroendet att formedla forséljningen och har paborjat arbetet den 10 oktober.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt Fastighetsmaklarnamnden aligger det en fastighetsmaklare att klarlagga kope-
villkorens innebdrd och att se till att bada parter har uppfattat villkoren pa samma
satt. Fastighetsmaklaren har ett ansvar for att atergangsvillkor utformas sa att onddiga
tvister om dess tolkning inte uppstar (jfr prop. 1983/84 16 s. 41). Besiktningsklausu-
ler som saknar anvisning om vad som avses med allvarliga fel har av ndmnden tidi-
gare bedomts vara oklart formulerade. Det aktuella villkoret i 8 12 kdpeavtalet ger
inte ndgon anvisning om vad som avses med allvarligt fel. Avtalsvillkoret maste dar-
med anses otydligt och har troligtvis ocksa lett till den tvist som har uppkommit mel-
lan saljare och kopare. Kopekontraktet innehaller inte heller ndgon anvisning om hur
koparna skall agera om de vill aberopa villkoret. Namnden far darfor framhalla vikten
av att maklaren verkar for att eventuella atergangsvillkor innehaller sddana anvis-
ningar. Maklaren bor saledes verka for att det i kopekontraktet tas in en dverens-
kommelse om att begaran om atergang skall framforas till andra parten antingen
direkt eller genom méklaren. Maklaren bor vidare verka for att 6verenskommelsen
aven innehaller ett krav pa att en begaran om atergang skall vara skriftlig for att det
inte skall finnas utrymme fér missforstand eller oklarheter.

Fastighetsmaklarndamnden anser att arendet kan skrivas av med ovanstaende papekan-
den, eftersom vad som i évrigt framkommit inte ger anledning till nagon ytterligare
atgard fran namndens sida.

2004-01-21:9

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

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklare X varning.
Bakgrund

L:s tingsratt har i dom den 22 oktober 2003 domt maklare X for forsvarande av
skattekontroll till villkorlig dom med dagsboter. Méklare X hade under tiden oktober
1998 - september 2000 underlatit att bokfora intakter med ett sammanlagt belopp om
184 400 kr. Av domen framgar att méaklare X vitsordat de faktiska omstandigheterna
men bestritt ansvar.

Maklare X har i yttrande till Fastighetsmaklarnamnden anfort bl.a. féljande. Tings-
ratten har missat flera omstéandigheter som hade betydelse for beddmningen om gér-
ningen var brottslig och for paféljdsfragan. Han skall inte 6verklaga da han vill lagga
det som hant bakom sig och i stéllet satsa pa framtiden. Felen i bokforingen berodde
framst pa bristande erfarenhet av bokféring. Tidigare mindre bra rutiner har rattats till
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och sedan bristerna uppmarksammades for tre ar sedan har bokforingen skotts
Klanderfritt.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

For att en fastighetsmaklare skall bli registrerad kravs enligt 6 § forsta stycket 5
fastighetsméklarlagen att han &r redbar och i 6vrigt Iamplig som fastighetsmaklare.

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

Bestammelserna har i huvudsak 6verforts fran lagen (1984:81) om fastighetsmaklare.

| forarbetena till denna (prop. 1983/84:16 s. 33) anfordes bl.a. féljande.
Om maklare har begatt en brottslig garning, kan omsténdligheterna ofta vara sadana att det bor
inverka pa hans registrering. Givetvis bor registreringen aterkallas, om maklaren gjort sig skyl-
dig till formogenhetsbrott under utdvandet av méklarsysslan. Aven sadana formdgenhetsbrott
som begatts vid sidan av méklarverksamheten bor kunna foranleda aterkallelse. Detsamma
galler betraffande allvarligare skattebrott. For att brottsliga garningar skall kunna laggas till
grund for aterkallelse bor i allmanhet kravas 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) anfors foljande.
Det ligger i sakens natur att sddana omsténdigheter som, utan att de ar direkt hanforliga till
méklarens yrkesverksamhet, skall kunna foranleda avregistrering eller varning maste vara av
allvarligt slag. Som exempel pa sddana omstandigheter kan namnas bedrégeribrott, tillgrepps-
brott och ekonomisk brottslighet. Omstandligheter av det slaget bor emellertid i regel inte ses
isolerade och ensamma laggas till grund for ett avregistreringsbeslut. I bedémningen far vagas
in ocksa andra faktorer som kan vara av betydelse for maklarens lamplighet. Framfor allt galler
det hur lange méklaren varit yrkesverksam och hur han skétt sina uppdrag under den tiden.

Det forfarande som ligger bakom det brott som méklare X domts for gor att hans
redbarhet som maklare kan ifrdgasattas och aktualiserar fragan om hans registrering
skall aterkallas. Fastighetsmaklarnamnden finner dock med hansyn till omstandlig-
heterna i drendet och att det inte framkommit nagra uppgifter om att maklare X
misskott sina formedlingsuppdrag att det kan stanna med varning.

2004-01-21:10

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
skriftligt uppdragsavtal, utformning av kopekontrakt, atergangs-
villkor, avtal om deposition, méklarens ratt till ranta pa deponerat
belopp m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklare X varning.
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Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en anmalan fran séljarna av en fastighet som
maklare X haft i uppdrag att formedla. Séljarna har framfort kritik mot méklare X och
hans satt att skota formedlingen. De har i huvudsak anfort foljande.

De har inte undertecknat nagot skriftligt uppdragsavtal. De fick inte granska annon-
sen trots en Overenskommelse som traffades med méklare X om att slutkorrektur
skulle l&mnas till dem for godk&nnande. Den annons som inférdes kom darmed att
bl.a. sakna vissa saljargument som diskuterats med méklare X. Enligt maklare X kom
ca 20 spekulanter till den forsta visningen. Tva dagar senare genomfordes en oannon-
serad visning. Intresset var inte sa stort denna gang. Méklare X aterkom inte. Forst
efter flera forsok fick de information om att det fanns tva spekulanter. Maklare X
uppgav att en av spekulanterna, A, tidigare stort budgivningar och att fastighetsfor-
saljningar fatt avbrytas pa grund av dennes svarigheter att genomfora kdpen. Senare
meddelade maklare X att en spekulant B lamnat ett bud pa fastigheten. Vem speku-
lanten var uppgavs aldrig av méklare X. De bad méklaren att genomfora affaren med
B varpa méklare X da svarade "att han skulle fundera pa saken”. Budgivningen har
delgivits dem forst i samband med att de skulle gora en utvardering av méklare Xs
arbetsmetoder och hans agerande i denna affar. Da A lamnade ett nytt hogre bud
valde B att hoppa av. Som de da uppfattade situationen beslutade maklare X att fas-
tigheten skulle forsaljas till A. De hade vid denna tidpunkt fortfarande inte nagon
information om vem B var. Den 11 juni 2003 meddelade méklare X att de skulle in-
finna sig pa maklarkontoret dagen efter for att skriva kontrakt. Han uppgav att han
undersokt spekulantens ekonomi genom ett telefonsamtal med A sjalv och att han
funnit dennes férsékran om ”god ekonomi” tillfredsstallande. En timme fore kon-
traktskrivningen ringde maklare X och meddelade att A inte skulle kunna betala
handpenningen vid kontraktsmotet utan forst dagen efter. Maklare X rekommen-
derade dem att komma for att skriva under kopekontraktet. Han uppgav att om kopa-
ren inte betalade handpenningen sa skulle kontraktet rivas. Kopekontraktet under-
tecknades och maklare X beslutade att de underskrivna dokumenten skulle forvaras i
maklarforetagets kassaskap till dagen déarpa da A erlagt handpenning. Den 13 juni
meddelade méaklare X att A inte erlagt handpenningen. Han sokte A under tio dagar
utan resultat men tog inte nagon kontakt med dem under denna tid. De kontaktade
maklare X den 23 juni och bad att han skulle reda ut l&get och att riva kontraktet. En
jurist pa maklarforetaget forklarade for méklare X att det inte gick att riva underskriv-
na kontrakt. De beslutade darfor gemensamt med maklare X att skriftligt hédva kdpet
med A. Da maklare X tog ny kontakt med B lamnade B ett nytt lagre bud. Nagra
andra lésningar pa den uppkomna situationen togs inte upp av maklare X. Ett nytt
kdpekontrakt undertecknades med B den 27 juni. Den 7 juli fick de ett slutligt brev
om havning av képekontraktet med A fran méaklare X. En likvidavrakning som
skickades fran maklare X var felaktig. De kéanner sig svikna och anser att maklare X
brustit i sitt uppdrag i flera avseenden genom att bl.a. rekommendera en oserigs
kopare, foresla att kontrakt skall skrivas utan att handpenning erlagts och att det
skulle kunna rivas samt att han undanhallit viktig saljarinformation och underlatit att
kontrollera koparens betalformaga. De gor aven gallande att méklare Xs agerande har
fororsakat dem ekonomisk skada.

Méklare X har inkommit med yttrande och i huvudsak anfért foljande.
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Han har upprattat, undertecknat och 6versant ett skriftligt formedlingsuppdrag till
uppdragsgivarna. De har inte efterkommit hans uppmaning att underteckna och ater-
sénda avtalet vilket & en omstandighet som han inte kan lastats for.

Han har successivt rapporterat till uppdragsgivarna de bud som lagts pa fastigheten.
Uppdragsgivarna har inte efterfragat budgivarnas namn men om de hade gjort det s
hade de givetvis fatt veta namnen.

Han har informerat uppdragsgivarna om att spekulant A tidigare varit aktuell for ett
kop men att det da blev sa att denne inte fullféljde kdpet. Trots denna information
onskade uppdragsgivarna att A skulle fa vara med i budgivningen. Spekulant A in-
formerades om att séljaren inte skulle komma att acceptera atergangsvillkor i kope-
kontraktet. A forklarade att han hade finansieringen ordnad genom en viss bank. De
besked som A lamnade om sin ekonomi var sadana att han utgick fran att finansie-
ringen var helt klar. A avstod fran boendekostnadskalkyl. Da uppdragsgivarna godtog
det bud som lamnats av A bokade han tid for avtalsskrivning och han gjorde klart for
A att en handpenning om 10 % av kopeskillingen skulle medforas till motet. Ett par
timmar fore motet meddelade A att det inte var maojligt for honom att hinna fa med
sig nagon postvaxel. Han kontaktade uppdragsgivarna omedelbart och foreslog att
man skulle avvakta med avtalet. Uppdragsgivarna forklarade att de énskade att ett
avtal anda skulle skrivas eftersom de skulle resa bort och ville ha affaren klar. Parter-
na kom Gverens om att A skulle komma in med postvaxeln paféljande dag. | avvaktan
pa att handpenningen erlades skulle de uppréattade kdpehandlingarna forvaras hos
honom. A skulle fa sitt exemplar forst nar handpenningen erlagts. Det vitsordas att
det talades om att képekontraktet kunde “rivas” men sa har inte skett. Séljarna har,
med hans bistand, avsant en skriftlig havningsforklaring. Det var inte aktuellt att
skriva nagot sarskilt atergangsvillkor for det fall att A inte skulle erlagga den avtalade
handpenningen. Han har inte framstéllt nagot krav pa provision for den forsta formed-
lingen.

Pa grund av semestrar kom det inte att upprattas nagot depositionsavtal nar det andra
kopekontraktet skrevs. Den avtalade handpenningen sattes in pa klientmedelskontot
den 10 juli 2003. Handpenningen utbetalades till séljarna nar han aterkom fran sin
semester den 8 augusti 2003. Med hénvisning till beloppets storlek, den korta tid
handpenningen omhandertagits och att klientmedelskontot endast ger 0,5 % arlig
ranta har det inte redovisats nagon ranta.

Anmalarna och méklare X har sént in kopior av handlingar till Fastighetsmaklar-
namnden som ror den aktuella fastighetsformedlingen. Fran dessa handlingar har
noterats foljande.

Uppdragsavtalet, som undertecknats av méklare X den 6 maj 2003, saknar uppdrags-
givarnas namnunderskrifter.

Det forsta kopekontraktet &r undertecknat av séljarna och A den 12 juni 2003. Avtalet
innehaller bl.a. foljande. § 1 Kopeskillingens erlaggande 1. Kontant denna dag
(handpenning) ... 2. Kontant pa tilltradesdagen ... Utvaxling av kontrakt Detta kope-
kontrakt ar upprattat i tre likalydande exemplar av vilka saljare och képare tagit var
sitt samt ett behalls av [méklarforetaget] som arkivkontrakt. Ett avstaende fran boen-
dekostnadskalkyl har undertecknats av kdparen den 12 juni 2003.
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Det andra kopekontraktet &r undertecknat av séljarna och B den 27 juni 2003. Avtalet
innehaller bl.a. foljande. § 1 Kopeskillingens erlaggande 1. Kontant i avvaktan
pa uppfyllande av villkor enligt foljande paragrafer i kontraktet: 13 att deponeras
hos [maklarforetaget] ...

Enligt likvidavrakning for séljaren undertecknad den 15 augusti 2003 har handpen-
ningen erlagts den 27 juni 2003.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Uppdragsavtal

Enligt 11 8 fastighetsméklarlagen skall ett uppdragsavtal uppréttas skriftligen. Med
skriftlighetskravet uppnas bl.a. att uppdragsgivaren och fastighetsméaklaren klargor att
ett avtal verkligen tréffats, vem som &r ansvarig maklare och uppdragets ndrmare
innehall.

Méklare X har bekréftat att uppdragsgivarna inte undertecknat det skriftliga upp-
dragsavtal som han éversant till dem. De har saledes inte skriftligen bekraftat hans
uppdrag och det har genomforts utan att ett skriftligt avtal ingatts. Méklare X har
harigenom brutit mot en uttrycklig bestammelse i fastighetsméklarlagen. Detta
motiverar i sig en varning.

Kdparens betalningsformaga

En fastighetsméklare skall enligt 12 8 fastighetsméklarlagen utfora sitt uppdrag om-
sorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall dérvid tillvarata
bade séljarens och kdparens intresse.

Av anmaélarnas uppgifter framgar att maklare X lamnat information om att A var kand
som en "oserios spekulant” som stort budgivningar och att denne tidigare haft svarig-
heter att genomfora fastighetskdp. Anmélarna och maklare X har i évrigt lamnat mot-
stridiga uppgifter om vad som foregatt kontraktskrivningen. Det har emellertid inte
gjorts gallande att maklare X - pa annan grund &n den som framforts till uppdrags-
givaren - haft anledning att ifragasatta eller narmare undersoka spekulantens uppgifter
om att finansieringen av kdpet var ordnad genom kontakter med en viss bank. Den
egentliga anledningen till att kopet inte fullfoljdes av A &r inte heller klarlagd. Mot
maklare Xs bestridande ar det inte visat att han asidosatt sina skyldigheter i detta
avseende.

Felaktiga uppgifter i kdpekontraktet

| det forsta kbpekontraktet finns uppgift om att kdparen erlagt handpenning med visst
belopp kontant samma dag som kontraktet undertecknades. Dessutom finns antecknat
att saljare och kdpare tagit var sitt exemplar av kontraktet. Méklare X var val med-
veten om att sa inte skett. Han har darmed medverkat till att avtalet kommit att inne-
halla felaktiga uppgifter i vasentliga avseenden. Detta motiverar i sig varning.

Overenskommelse om inbetalning av handpenning och maklarens skyldighet att verka
for ett atergangsvillkor

En fastighetsméklare skall, enligt 19 § fastighetsmaklarlagen, verka for att kopare och
saljare traffar dverenskommelser i fragor som behdver l6sas i samband med Overlatel-
sen. Maklare X har vitsordat att det i samband med kontraktskrivningen talades om
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att kopekontraktet skulle “rivas”. Med hansyn till den uppkomna situationen och
vetskapen om spekulantens tidigare agerande borde han istéllet ha verkat for att
parterna inférde ett atergangsvillkor for séljaren for det fall att handpenningen inte
inbetalades i avtalad tid av koparen. Genom att inte géra det har maklare X asidosatt
sin omsorgsplikt. Detta motiverar i sig en varning.

Avtal om deposition

Enligt 12 8§ andra stycket fastighetsmaklarlagen skall handpenning som fastighets-
maklaren tagit emot utan dréjsmal 6verlamnas till séljaren om inte annat har 6verens-
kommits i sérskild ordning. Fastighetsmaklarndmnden har i beslut avseende méklare
X den 18 februari 2002 hanvisat till ndmndens tidigare praxis och erinrat om att avtal
om deposition utgdr en éverenskommelse mellan kdpare, séljare och fastighetsmak-
lare. Om inte sérskilt depositionsavtal tecknas bor i vart fall samtliga tre parter under-
teckna kdpekontraktet (dnr ---).

| det andra kdpekontraktet har parterna avtalat om att handpenningen skall deponeras
hos maklarforetaget i avvaktan pa uppfyllandet av villkor enligt en paragraf i kontrak-
tet. Den anvisade paragrafen innehaller villkor om koparens besiktning. Maklare X
har varken upprattat nagot separat depositionsavtal eller bekréaftat sitt atagande i
kdpekontraktet trots att Fastighetsméklarndmnden i tidigare beslut erinrat honom om
hans skyldighet att gora detta. Han kan nu inte undga varning for bristerna i depo-
sitionsatagandet.

Redovisning av deponerade medel och ranta

Né&r en maklare tar emot medel for férvaltning blir han redovisningsskyldig for dessa.
Han ar ocksa skyldig att géra medlen rantebarande och att utbetala rantan till den som
far kapitalbeloppet (prop. 1994/95:14 s. 76). Fastighetsmaklarnamnden har, i sam-
band med en forfragan fran en méklarorganisation, uttalat att namnden inte hade
nagra invandningar mot forfaringssattet att, i avsikt att rationalisera, “genom avtal i
samband med depositionen stryka ett streck 6ver de rantor som understiger 100 kr”
(protokoll FMN 11/99 p. 2). Om det inte finns nagon 6verenskommelse om vad som
skall galla i fraga om utbetalning av ranta, skall den betalas ut &ven om den uppgar
till ett litet belopp. Maklaren far inte sjalv bestamma om den skall betalas ut eller inte.
Det far ocksa anses hora till god fastighetsmaklarsed att alltid lamna en uppgift om
den ranta som utgatt pa deponerade medel, oavsett vad som dverenskommits om dess
betalning. Harigenom far den som har rétt till de deponerade medlen en majlighet att
se i vad man han dven har rétt till ranta vid utbetalningen.

Betréffande den deponerade handpenningen saknas sarskild 6verenskommelse vad
géller utbetalning av ranta till den part som har rétt till handpenningen. Den upp-
komna rantan skulle darfoér ha utbetalats till séljaren. Det har dven alegat méklare X
att ange ranta pa insatt belopp i samband med slutredovisningen av uppdraget. Bris-
terna i redovisning av deponerade medel och rénta strider mot god fastighetsmaklar-
sed och motiverar i sig en varning.

Ovrigt

Vad som i 6vrigt kommit fram avseende formedlingen ger inte anledning till nagon
atgard mot maklare X.
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Paféljd

Maklare Xs agerande i samband med férmedlingen av den aktuella fastigheten
uppvisar allvarliga brister. Han skall meddelas varning for att han genomfort ett
formedlingsuppdrag utan att ha uppdragsgivarnas skriftliga bekraftelse, att han
medverkat till felaktiga uppgifter i ett av kopekontrakten och att han underlatit att
verka for ett atergangsvillkor samt for bristerna i depositionsatagandet och redo-
visningen av ranta.

2004-01-21:11

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
formedlingsuppdrag fran narstaende och villkor om réanta pa
deponerade medel

Fastighetsméklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har uppmarksammats pa att méklare X har formedlat sin
systerdotters bostadsrétt.

Maklare X har i huvudsak uppgett foljande.

Han fick i uppdrag av sin syster och svager att sélja deras dotters bostadsrtt. Dottern
ar fodd 1986. Foérmedlingsuppdrag tecknades den 9 mars 2003. | 6verenskommelsen
ingick att objektet enbart skulle marknadsforas pa natet. Dagen efter det att lagenhe-
ten utannonserats lade en spekulant det bud som senare accepterades av saljaren. |
samband med férsta moétet med spekulanten informerades denne om sléktskapet med
sdljaren. Aven vid kontraktskrivningen betonades detta férhallande. Uppgiften be-
kraftades ocksa skriftligt. Koparen har inte haft nagot att erinra mot formedlingen.
Fastighetsmaklarlagen innehaller forbud mot formedling till men inte fran narstaende.
Dessutom omfattas inte syskonbarn av konkurslagens narstaendebegrepp.

Méklare X har till Fastighetsméklarnamnden skickat in handlingar som upprattats i
samband med férmedlingsuppdraget. Namnden har uppmérksammat féljande villkor i
uppdragsavtalet. | det fall att handpenning deponerats pa fastighetsméaklarens klient-
medelskonto, har parterna 6verenskommit, att upplupen rénta understigande 300 kr
ej skall redovisas.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Formedling fran narstaende

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsmaklare utfora sitt uppdrag om-
sorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall dérvid tillvarata
bade saljarens och koparens intresse. | 13 § forsta stycket finns ett forbud for maklare
att formedla en fastighet till en sadan narstdende som avses i 4 kap. 3 § konkurslagen
(1987:672). Aven detta ger uttryck for grundsynen i fastighetsmaklarlagen om

36



Arsbok 2004 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

2004-01-21:11

maéklarens stallning som neutral mellanman i en fastighetsaffar (prop. 1994/95:14
S. 41 - 42). Hartill kan hanvisas till 15 § dar méklaren forbjuds att som ombud
foretrdda endera parten i en fastighetsaffar.

Fastighetsméklarlagen saknar uttryckligt férbud for maklare att formedla en fastighet
fran en narstaende. Av Fastighetsmaklarnamndens tidigare beslut framgar att namn-
den anser att det finns starka skal att anta att en méklare vid formedling av en nér-
staendes fastighet kan komma att lata sig paverkas av ovidkommande intressen och
att hans stallning som opartisk mellanman harigenom kan aventyras. Ndmnden har i
sina beslut hanvisat till dels maklarens upplysningsplikt, dels maklarens skyldigheter
vid uppréttande av kdpehandlingar. N&r en méklare férmedlar en fastighet som &gs av
en narstaende riskerar méklaren att franga sin stallning som opartisk mellanman.

| den aktuella formedlingen var saljaren underarig och hon foretraddes av sina
foraldrar. Utgangspunkten i foraldrabalken ar att nar en omyndigs foraldrar ar
formyndare, bestammer de hur tillgangar som star under deras forvaltning skall
anvandas eller placeras (FB 13:1). Darutéver finns sarskilda regler med krav pa
overformyndarens samtycke i vissa situationer. Méklare X har sjalv uppfattat upp-
draget s att han anlitats av sin syster och svager for att formedla bostadsratten. Bada
ar att anse som narstaende i konkurslagens mening. Fastighetsméklarnamnden finner
darfor att maklare X haft ett formedlingsuppdrag fran narstaende. Hans agerande &r
agnat att rubba fortroendet for honom som méklare. Genom att ata sig det aktuella
formedlingsuppdraget har han asidosatt god fastighetsmaklarsed. For detta skall han
varnas.

Ovrigt
Det villkor om rénta pa deponerade medel som finns i uppdragsavtalet synes vara en
standardiserad formulering. Fastighetsmaklarnamnden far darfor framhalla féljande.

En maklare &r skyldig att géra deponerade medel réantebarande. Méaklaren har inte
nagon rétt till den upplupna rantan. Denna skall oavkortad utbetalas till den som far
kapitalbeloppet (prop. 1994/95:14 s. 76).

Parterna kan avtala om en beloppsgrans for vad som skall gélla fér maklarens skyl-
dighet att redovisa ranta. Av god fastighetsmaklarsed foljer att beloppsgrénsen inte
far sattas hogre an att det kommer att vara ett mindre belopp som tillfaller maklaren.
Fastighetsmaklarnamnden har, i samband med en forfragan fran en méklarorganisa-
tion, uttalat att namnden inte hade nagra invandningar mot forfaringssattet att, i avsikt
att rationalisera, ”genom avtal i samband med depositionen kunna stryka ett streck
over de rantor som understiger 100 kr” (protokoll FMN 11/99 p. 2). Namnden anser
daremot att det strider mot god fastighetsmaklarsed att en méklare avtalar om att fa
tillgodogora sig ranta som overstiger 100 kr.

Vad som forekommit i arendet i dvrigt foranleder ingen atgéard.
Pafoljd
Maéklare X har genom att ata sig uppdraget fran sin syster och svager att formedla sin

systerdotters bostadsratt agerat pa ett satt som ar dgnat att rubba fortroendet for
honom som maklare. For detta agerande skall han meddelas varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
méklarens ansvar vid séljarens atagande om avhjalpande av fel i
fastigheten

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarndamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en anmalan fran képaren av en fastighet som
maklare X haft i uppdrag att formedla. Anmélaren har framfort kritik mot maklare X.
Som anmalan far forstas galler kritiken i forsta hand den Gverenskommelse som in-
forts i kopekontraktet om att séljaren skulle avhjalpa vissa fel. Dessutom har patalats
att maklaren inte foreslagit att del av kopeskillingen kunde hallas inne till dess att
reparationsarbetet var slutfort. Anmalaren har bifogat bl.a. brevvaxling mellan parter-
na och tidningsartiklar samt kdpekontrakt och ett besiktningsprotokoll.

Fran utredningen antecknas féljande.

Av besiktningsprotokollet den 27 april 2001 framgar att besiktning utforts den

30 mars. Under rubriken Stértrumsutrymme mot norr finns foljande notering. Har
utférdes kontroll av yttertakets konstruktion med haltagning i varmeisoleringsskiktet.
Det kunde konstateras att det inte finnes ndgon direkt anordnad luftspalt mellan
yttertaksbrador och isolering. Vidare konstaterades omfattande rotsvampskador i
yttertaksbradorna, uppmatt fuktkvot i takbradorna var éver 80%, vilket innebar att
hela yttertakskonstruktionen maste avrivas och totalrenoveras. | detta skede avbréts
besiktningen pa begéran av koparen. Av protokollet framgar att besiktningen ater-
upptogs den 26 april pa kdparens begéaran.

Kopekontraktet har undertecknats av séljare och kdpare den 27 april 2001. Till-
tradesdag anges till den 1 juni. Kdpeskillingen, som uppgick till 460 000 kr, skulle
betalas dels som handpenning den 3 maj, dels genom upptagande av nya lan pa till-
tradesdagen. Det framgar av kdpekontraktet att saljaren erhallit uppgift om prelimina-
ra kostnader for lan som skulle 16sas av denne pa tilltradesdagen. Restskulden upp-
gick till totalt 425 000kr. 1 8 12 finns foljande 6verenskommelse. Vid besiktningen
framkom felaktigheter i yttertakskonstruktionen. Saljaren forbinder sig att atgarda
och bekosta felaktigheten i konstruktionen samt lagga nytt yttertak med platpannor.
Denna atgéard skall utféras snarast mojligt och vara slutfort senast 2001-09-15. Sal-
jaren har till foljd av patalade brister i golv samt golvbrunn i dusch reducerat tidi-
gare 6verenskommen kopeskilling med kronor 25 000:-. | det fall forsakringsbolaget
... atar sig att atgarda skada i golvbrunn dusch skall kdparen erlagga sjalvrisk.

I det uppdragsavtal med ensamrétt som ingivits till Fastighetsméklarndmnden har

maklare X avtalat med uppdragsgivaren om att formedlingsprovision skall erlaggas
med 5 % av den blivande kopeskillingen, inklusive moms.
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Maklare X har yttrat sig i drendet och tillbakavisat kritiken. Han har i huvudsak anfort
foljande.

Efter marknadsforing pa sedvanligt satt kontaktades han av anmalaren. Han framholl
vikten av en noggrann undersokning av fastigheten och rekommenderade henne att
lata besiktiga fastigheten genom en sakkunnig. Vid den inledande besiktningen den
30 mars 2001 konstaterades att luftspalt saknades mellan yttertaksbrador och isole-
ring. Vidare konstaterades omfattande rétsvampskador i yttertaksbradorna. Den
uppmatta fuktkvoten var éver 80 %. Besiktningsmannens bedémning var att hela
yttertakskonstruktionen maste avrivas och totalrenoveras. P4 anmalarens begaran
avbrots besiktningen i detta skede. Anmalaren kontaktade méklare X och redogjorde
for de besked som besiktningsmannen framfort. Hon var da inte langre intresserad av
att kopa fastigheten. Saljaren kontaktade besiktningsmannen och efter egna 6vervé-
ganden beslutade hon sig for att erbjuda anmélaren att kopa fastigheten med ett ata-
gande att atgarda och bekosta en ny takkonstruktion enligt besiktningsmannens for-
slag till atgarder. Anmélaren, som da fortfarande var intresserad av att kopa fastig-
heten, bad besiktningsmannen att fullfélja den avbrutna besiktningen. Efter en komp-
letterande besiktning den 26 april 2001 enades parterna om att ingd kop och genom
hans egen forsorg upprattades kopekontrakt dagen darpa. Séljarens atagande skrevs in
i kontraktet. Kontraktet skrevs nara en manad efter det att besiktningsmannen forsta
gangen patalat de omfattande rétskadorna i takkonstruktionen. Bade kopare och sdja-
re hade flera kontakter med besiktningsmannen kring skadorna och atgarder. For att
ge séljaren en rimlig tidsrymd att utfora sina ataganden bestamdes i samforstand med
parterna att atgarderna skulle vara avslutade den 15 september 2001, vilket ocksa
skrevs in i kontraktet. Tilltradet genomfordes den 1 juni 2001 varvid kdpeskillingen
erlades och kopebrev uppréttades. Under tiden dérefter har han varit i kontakt med
anmalaren vid ett par tillfallen pa grund av att saljaren inte paborjat reparationen. Han
tog vid varje sadant tillfalle sjalv kontakt med séljaren som vid upprepade tillfallen
utlovade att snarast paborja atgarderna. Vid nagot tillfalle har det framkommit att sal-
jaren var av den uppfattningen att ansvaret for de uppkomna skadorna skulle kunna
aterforas pa en tidigare dgare. Da saljaren inte paborjat de avtalade atgarderna vid den
tidpunkt da atgarderna enligt kopekontraktet skulle varit slutférda kontaktade anmala-
ren honom pa nytt. Han kontaktade omgaende saljaren. Parterna har darefter anlitat
advokat. Han har darfor inte kunnat bidra till nagon frivillig uppgorelse i saken.

Betraffade sarskilt efterfragade omstandigheter har maklare X sammanfattningsvis
anfort foljande.

Parterna var ense om att séljaren skulle atgarda bristerna. Det foreldg inte ndgon an-
ledning att misstro séljarens intentioner. Det gjordes inte nagra andra 6vervaganden
mellan parterna. Kopekontraktet gicks igenom pa sedvanligt satt innan det underteck-
nades. Arbetet skulle utforas utifran de rekommendationer som besiktningsmannen
lamnat. Det forekom inte nagon diskussion om vem som skulle utfora arbetet. Inte
heller diskuterades mojligheterna att pa nagot sarskilt satt sakerstalla koparens rattig-
heter och eventuella framtida krav. Redan av kontraktet framgar att saljaren var ska-
destandsskyldig vid kontraktsbrott. Med facit i hand hade naturligtvis en deposition
av en del av kopeskillingen kunnat ske men eftersom det inte férelag nagon anledning
for honom att betvivla séljarens avsikt att fullgora sina ataganden fordes inte nagon
sadan diskussion. Av samma anledning férdes det inte heller ndgon diskussion om
riskerna med ett sadant atagande. Han var vid tidpunkten for formedlingen 6vertygad
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om att saljaren hade ekonomiska mojligheter att fullfolja avtalet, sa har ocksa varit
fallet. Anledningen till fordrjningen har inte varit bristande ekonomisk formaga utan
att séljaren av princip bestamt sig for att regressivt soka 6verfora anspraket pa den
tidigare agaren. Avtalet har inte stressats fram fran hans sida. Kopekontraktet ingicks
nara en manad efter det att skadorna upptacktes vid den inledande besiktningen. Han
kanner sympati for anmélaren och beklagar den situation hon hamnat i. Han ar i likhet
med besiktningsmannen mycket forvanad éver att saljarens agerande och det sétt pa
vilket det beskrivs att byggnadsarbetena utférs. Han har dock inte haft nagon anled-
ning att betvivla att saljaren skulle fullfolja sina kontraktsmassiga ataganden. Sarskilt
som dessa var sanktionerade med skadestandsansvar enligt sedvanliga kontrakts-
rattsliga principer.

Fastighetsméklarnamnden noterar att det i 8 9 i kdpekontraktet finns foljande skade-
standsvillkor. Skulle koparen eller saljaren ej ratteligen fullgora sina ataganden en-
ligt detta kopekontrakt ager motparten ratt till skadestand. Vid kontraktsbrott av
vasentlig betydelse for part, har denne dessutom rétt att hava kopet.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 12 8 fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren utfora sitt uppdrag om-
sorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall dérvid tillvarata
bade séljarens och koparens intresse. Enligt 19 § samma lag skall méaklaren verka for
att parterna traffar 6verenskommelse i fragor som behover lésas i samband med
overlatelsen.

Fastighetsméklarnamnden konstaterar inledningsvis att det, i samband med Gverens-
kommelser om att séljaren skall avhjalpa fel i fastigheten fore eller efter kdparens till-
trade, kan foreligga risk for oenighet mellan parterna. Bada parter har ett berattigat
intresse av att tvist inte uppstar i efterhand.

Det har visserligen inte gjorts gallande att Gverenskommelsen om séljarens atgarder
som inforts i kopekontraktet skulle vara oklart utformad. Villkoret innehaller datum
for nédr arbetet skulle vara slutfért men saknar ndrmare uppgifter om arbetets utféran-
de och eventuella begransningar av atagandet. Fastighetsmaklarnamnden vill darfor i
detta sammanhang framhalla att det aligger en méklare att klarlagga képevillkorens
innebdrd och se till att bada parter har uppfattat villkoren pa samma sétt. Maklaren
skall utforma villkoren i kontraktet sa att onddiga tvister om dess tolkning inte upp-
star.

Reparationsatagandet ar utformat sa att saljaren forbinder sig att atgarda och bekosta
felaktigheter i yttertakets konstruktion samt lagga nytt yttertak med platpannor. I ut-
redningen finns inte nagon uppgift om den beréknade kostnaden for dessa atgarder.
Fastighetsméklarndmnden konstaterar att enbart materialkostnaderna bor vasentligt
overskrida det belopp som blev éver fran forséljningen sedan séljaren 16st lanen i
fastigheten och erlagt méklararvodet. Uppgifterna i &rendet om utfallet av dver-
latelsen ger inte stod for maklare Xs pastaende att séljaren vid tidpunkten for formed-
lingen hade ekonomiska mojligheter att fullfolja avtalet. Det har inte heller fram-
kommit nagot i 6vrigt som visar att sa varit fallet. Av méklare Xs egna uppgifter
framgar att han inte fort nagon sarskild diskussion med parterna om riskerna med
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atagandet eller om mojligheten att sékerstalla kdparens réttigheter betraffande
eventuella framtida krav.

Med hénsyn till dtagandets omfattning och vikten av att atgarderna utfors pa ett fack-
massigt satt &r det anmarkningsvart att maklare X inte narmare diskuterat forutsatt-
ningarna for verenskommelsen med parterna. Fastighetsméklarnamnden anser att
maklare X brustit i sin omsorgsplikt genom att underlata att uppmarksamma parterna
pa den risk som foreldg med séljarens atagande och genom att inte verka for att kopa-
rens ratt sakerstalldes. For detta kan han inte undga varning.

2004-02-25:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
friskrivningsklausul samt om méklarens undersdknings- och
upplysningsskyldighet

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en anmélan fran képarna av en fastighet som
méklare X haft i uppdrag att formedla ar 2003. De har i sin anmélan framfort kritik
mot méklare X och anfort foljande.

Vid kontraktskrivandet foreslog maklare X att en friskrivningsklausul skulle skrivas
in i kontraktet. De kande sig tvingade att acceptera klausulen for att inte ga miste om
affaren. De fragade méaklare X om man kunde teckna en forsékring mot dolda fel.
Han sade att i praktiken ar det helt onddigt.

Under tiden som de skrev pa kontraktet gav méklare X ytterligare ett papper till
saljarna som skulle skrivas pa. Det var den s.k. fragelistan. De fick m.a.o. listan pa
kanda fel forst efter att kontraktet var paskrivet.

Den 28 april genomfordes en besiktning av fastigheten och ganska manga fel upp-
tacktes. Taket behdvde bytas ut omgaende. De kande sig osakra om de skulle fullfélja
afféaren eller inte. Efter diskussion med maklare X foreslog de att séljarna skulle sanka
kopeskillingen med halva den summa det skulle kosta att atgarda taket. Detta accepte-
rades och de skrev under alla papper den 18 juni.

Nér de borjade renovera fastigheten visade det sig att bl.a. takkuporna var felbyggda
och trasiga. Méaklare X hade inte tagit reda pa alla kanda fel pa fastigheten av sélja-
ren. De driver nu en process for att avgéra om besiktningsmannen borde ha upptéackt
skadorna.

Maéklare X har inte heller bistatt med rad vad galler juridiska fragor efter avslutat kop.

Maéklare X har direkt och indirekt rekommenderat dem att anlita svart arbetskraft for
att atgarda brister pa fastigheten.
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Méklare X har i ett yttrande anfort i sammandrag foljande.

Det var saljarna som dnskade en friskrivningsklausul. Han forklarade for kdparna
innebdrden av en sadan friskrivning och forvissade sig om att kdparna forstod och
accepterade friskrivningen. Nér det galler diskussionen om ev. dverlatelseforsakring
forklarade han att sadan kunde ordnas men att den saknade funktion nar det fanns en
friskrivningsklausul.

Han gick igenom fragelistans innehall foére kontraktskrivningen i samband med att
han redogjorde for kdparnas och séljarnas ansvar for fastighetens skick m.m.

Han hade absolut ingen k&nnedom om eller ens anade ev. lackage vid kuporna.

Han avvisar saledes de pastdenden som kdparna framfort. Han papekar aven att han
inte blivit ombedd att bistd med juridiska fragor efter avslutat kép, om man bortser
fran forfragan att vara koparnas ombud, vilket han avvisat eftersom han inte kan vara
ombud for nagon av parterna. Han avvisar med bestdmdhet att han skulle ha anvisat
svart arbetskraft.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen (1995:400) skall maklaren, i den man god fastig-
hetsmaklarsed kraver det, ge kopare och saljare de rad och upplysningar som dessa
kan behdva om fastigheten och andra forhallanden som har samband med 6verlatel-
sen. Maklaren skall verka for att séljaren fore 6verlatelsen lamnar de uppgifter om
fastigheten som kan antas vara av betydelse for kdparen, liksom att koparen fore
forvarvet undersoker eller later undersdka fastigheten.

Bestammelserna om méklares omsorg- och upplysningsplikt har 6verforts fran lagen
(1984:81) om fastighetsméklare. 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 koparen om fel som han kanner till, i vart
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
han i dvrigt har anledning att misstdnka, t.ex. genom tidigare forsaljning av liknande
hus i samma bostadsomrade eller genom den allméanna sakkunskap och erfarenhet han
har som maklare (prop. 1983/84:16 s. 37-38).

Vad som kommit fram i drendet ger inte anledning att anta att maklare X skulle ha
kant till bristerna betraffande takkuporna. Det har inte heller i 6vrigt kommit fram
nagot som ger belagg for att méklare X asidosatt god fastighetsmaklarsed vid for-

medlingen. Arendet skall darfor skrivas av fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
information om hyresférhallande och fastighetens skick m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning
Bakgrund

Koparen av en fastighet som méklare X haft i uppdrag att formedla har i en anmélan
till Fastighetsmaklarndmnden framfért kritik mot maklare Xs agerande i samband
med formedlingen.

Anmalaren har i sasmmandrag anfort att han fatt missvisande information om néar den i
fastigheten boende hyresgéasten skulle flytta ut och att han inte har fatt korrekt infor-
mation om fastighetens skick. Han fick t.ex. ingen information om att det fanns en
fuktskada pa Gvre plan i den uthyrda lagenheten.

Méklare X har i yttrande till Fastighetsmaklarnamnden i sammandrag anfort foljande.

Uppdragsgivaren informerade honom om att det fanns en hyresgést i husets ena la-
genhet och att denne inte var uppsagd. | objektsbeskrivningen anges att lagenheten pa
ovre plan ar uthyrd.

Vid visningen av fastigheten tillhandahélls képaren objektsbeskrivning och informe-
rades muntligen om att lagenheten pa 6vre plan var uthyrd samt att fastigheten var i
behov av renovering. Képaren informerades dven om sin mycket omfattande under-
sOkningsplikt och rekommenderades att anlita sakkunnig besiktningsman for besikt-
ning av fastigheten. Han patalade vikten av att lata besiktiga fastigheten eftersom den
agdes av ett dodsbo som begart att fastigheten skulle forséaljas med en friskrivnings-
klausul. Anmaélaren var dock inte intresserad av nagon besiktning.

Nar det géller en fuktskada pa évre plan fick han information om denna men av miss-
tag vidarebefordrade han inte detta till anmalaren. Nar han blev medveten om detta
anmalde han skadan till forsékringsbolaget som bedémde skadan som en forsakrings-
skada. Han erbjod sig att sta for kostnaden for sjélvrisken, vilket avbojdes av anmala-
ren.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall méaklaren, 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 Gverlatelsen. Méklaren
skall verka for att saljaren fore dverlatelsen lamnar de uppgifter om fastigheten som
kan antas vara av betydelse for kdparen, liksom att koparen fore forvarvet undersoker
eller later undersoka fastigheten.
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Paragrafen motsvarar 10 § lagen (1984:81) om fastighetsmaklare. | forarbetena till
denna (prop. 1983/84:16 s. 37 - 38) anfors foljande.

Forsta meningen innehaller vidare en allman upplysningsskyldighet som innebér att méklaren
maste informera kopare eller saljare om vad han sjalv vet som ar av betydelse i det aktuella fallet.
Detta innebar att maklaren skall vidarebefordra uppgifter som han har fatt av den ena kontrahen-
ten eller fran annat hall. Nar omsténdigheterna ger anledning till det bor han dock forst granska
riktigheten av sddana uppgifter innan han vidarebefordrar dem. Detta betyder exempelvis att
maklaren inte har ratt att okritiskt formedla pastdenden av séljaren rorande fastighetens skick.

Som har berdrts i den allmanna motiveringen (avsnitt 2.3.2) har méklaren inte nagon skyldighet
att mera ingaende undersoka fastighetens storlek och faktiska skick. Det aligger daremot méakla-
ren att upplysa koparen om fel som han kanner till, i varje fall om felet inte & uppenbart for var
och en som beser fastigheten. Detsamma géller betraffande fel som méaklaren kan konstatera
redan vid en ytlig besiktning eller som han i dvrigt har anledning att misstanka, t.ex. genom
tidigare forséljning av liknande hus i samma bostadsomrade eller genom den allménna sak-
kunskap och erfarenhet han har som méklare.

Av maklare Xs yttrande framgar att han fatt vetskap om att det fanns en fuktskada pa
ovre plan. Foljaktligen borde han ha informerat képaren om detta. Genom att inte
gora detta har han brustit i sin upplysningsskyldighet och darmed inte utfort sitt upp-
drag omsorgsfullt och med iakttagande av god fastighetsméklarsed. Med hénsyn till
omstandigheterna i arendet och att méklare X dessutom har vidtagit atgarder for att
ratta till misstaget far forseelsen dock anses ringa.

Vad som i 6vrigt kommit fram i arendet ger inte anledning till nagon atgard fran Fas-
tighetsmaklarnamndens sida. Arendet skall darfor skrivas av fran vidare handlagg-
ning.

2004-02-25:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om s.k.
besiktningsvillkor, omforsaljning av fastighet, handpenning m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklare X varning.

Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en anmalan fran képarna av en fastighet som
maklare X haft i uppdrag att formedla. De har kritiserat méklare X for hans agerande i
samband med kontraktets ingaende och i samband med att de velat hava kopet. An-
malarna har ifragasatt utformningen av § 12 i kopekontraktet (om besiktning) som de

anser inbjuder till konflikt.

Till anmalan har fogats kopior av objektsheskrivningen, kopekontraktet, fragelista,
besiktningsprotokoll och den skriftliga havningen.

Den aktuella klausulen i kdpekontraktet, daterat den 24 oktober 2002, lyder som
foljer.
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8 12 Sarskild besiktning: Koparen har ratt att besiktiga fastigheten senast den

5/11 2002. Vid koparens rétt till havning ager kdparen ej aberopa fel, eller skador
som kan anses motsvara vad kdparna haft skalig anledning férvéanta sig med ledning
av alder, skick eller pris. Képarna skall vid begaran om havning meddela detta
senast den 10/11 2002. Képarna har ej ratt att hava kopet om séljaren atgardar
dessa fel fore tilltradesdagen.

Tilltradesdag var satt till den 1 maj 2003.
| kompletterande anmalningar har anmalarna anfort féljande.

Huset har annonserats ut for forsaljning och visning skedde den 6 och 7 april 2003 via
maklare X utan att kontraktet var havt. Dessutom star det i annonsen att huset &r i
toppskick trots dokumenterad forekomst av mégel. Detta vet méklare X eftersom har
varit inblandad redan fran borjan. Véanner till dem har varit pa visningen och fragat
om huset var besiktigat. Maklare X har svarat "huset ar besiktigat och det finns inga
fel”. Den 28 april var huset aterigen ute till forsaljning men med sankt pris. De anser
att yrkesetiken hos maklare X ar i botten.

De anser att kontraktet numera kan anses vara havt eftersom saljaren inte har atgardat
bristerna inom den tid, fore den 1 maj 2003, som parterna varit 6verens om i kontrak-
tet. Fastigheten ar sald pa nytt och maklare X borde aterbetala handpenningen, vilket
inte skett.

Méklare X har i yttranden i sammandrag anfort foljande.

Vid utformandet av besiktningsklausulen skall man ta till vara bada parters intresse.

8 12 ger koparen rimlig tid att besiktiga fastigheten efter kontraktskrivningen och
dessutom rimlig tid att Gvervéaga en ev. havning av kopet. Parterna har ocksa kommit
dverens om att havningsratten skall vara begransad i sa motto att kdparen inte kan
aberopa skador och fel som koparen haft skélig anledning att forvanta sig med led-
ning av alder, skick och pris. Koparen &ger inte heller ratt att hava kopet om saljaren
atgardar dessa fel fore tilltradesdagen. Dessa tva begransningar maste anses rimliga i
forhallande mellan saljare och kopare.

Den 6 november 2002 besokte anmalaren honom pa kontoret och 6verlamnade en
skriftlig begaran om havning. Denna vidarebefordrade han till saljaren samma dag.
Han forsokte forklara for anmélaren att han inte behévde vara orolig for antingen
accepterade séljaren havningen eller sa skulle felen atgérdas. Han informerade aven
anmaélaren om vad kontraktsbrott enligt § 9 innebar.

Anmalarna har innan han anyo gatt ut med ifragavarande fastighet for forséljning
forklarat for bade honom och saljarna att de inte langre 6nskade vidbliva kopet.
Sdljarna har darvid 6nskat att fastigheten skulle omforséljas, vilket skett. Han be-
strider att han vid omforsaljningen skulle uttalat sig pa det vis som anmalarna pastar.

Betraffande handpenningen har anmélarna inbetalt denna till honom med muntlig
instruktion att behalla handpenningen till dess tvisten var avgjord mellan dem och
sdljarna. Senare har anmalarna 6nskat aterfa handpenningen men detta har bestritts av
saljarnas juridiska ombud som ocksa gjort ansprak pa pengarna. Eftersom det &r
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vanskligt fér honom att bedéma vilken av parterna som har battre ratt till handpen-
ningen har han ansdkt om deponering av handpenningen enligt lagen (1927:56) om
nedsattning av pengar hos myndighet.

Maklare X har skickat in uppdragsavtal, objektsbeskrivning, fragelista och avstaende
fran boendekostnadskalkyl.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 12 8 fastighetsméklarlagen (1995:400) skall en maklare utfora sitt uppdrag om-
sorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Mé&klaren skall darvid tillvarata
bade séljarens och kdparens intresse. Handpenning som fastighetsmaklaren har tagit
emot skall utan dréjsmal Gverlamnas till saljaren, om inte annat har 6verenskommits i
sérskild ordning.

Enligt 19 8 skall méklaren verka for att koparen och saljaren tréffar 6verenskommel-
ser i fragor som behdver l6sas i samband med Gverlatelsen.

Besiktningsklausulen

Det aligger en maklare att klarlagga kopevillkorens innebord och se till att bada parter
har uppfattat villkoren pa samma satt. Maklaren bor klargora de praktiska foljderna
av klausulen samt betydelsen av besiktningen och tidsfristerna.

Enligt méklare X &r villkorstexten vanlig och inbjuder inte till konflikt. Fastighets-
maklarndmnden delar inte den uppfattningen.

Med villkoret i § 12 i kbpekontraktet torde parterna ha avsett att reglera en réatt for
koparna att under vissa forhallanden begara att kopet skall aterga. Av villkoret fram-
gar dock inte om parterna avsett en atergangsratt for koparna eller om det ar fraga om
en begrénsning av den havningsratt en kdpare har enligt 4 kap. jordabalken. Villkoret
anger endast i vilket avseende kdparnas rétt till hdvning ar begrénsad. Det finns
varken i villkoret eller i kontraktet i vrigt nagon uppgift om att det ar fraga om en
ratt att begara atergang och i sa fall under vilka forutsattningar. Villkoret anger inte
heller vad som skall ske vid en eventuell havning eller atergang.

Villkoret ger saljarna en mojlighet att senast den 1 maj 2003 atgarda de fel som even-
tuellt skulle kunna vara havningsgrund. Det innebér att havning eller atergang av
kopet kan komma att fordrojas upp till fem och en halv manad. Konsekvensen blir att
handpenningen om 100 000 kr blir last hos méaklaren och képarna svavar i osakerhet
under en lang tid. Ett sadant villkor forutsatter att koparen ar val inforstadd med och
noga 6vervégt konsekvenserna.

Att medverka till att en villkorsklausul infors i kontraktet som dels ar oklar till sitt
innehall, dels laser den ena parten i 6ver fem manader star inte i dverensstammelse
med god fastighetsméklarsed. Detta motiverar i sig varning.

Handpenningen

En handpenning betalas i ett rattsforhallande i vilket maklaren inte ar part. Méaklare ar
darfor skyldig att utan vidare dréjsmal vidarebefordra en mottagen handpenning till
saljaren, om han inte har fatt parternas uppdrag att forvalta den. Det &r saledes
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séljaren och képaren som skall komma 6verens om vad som skall ske med handpen-
ningen. Det kan ligga i bade séljarens och kdparens intresse att handpenningen inne-
star hos maklaren till dess att det finns ett bindande kop. Detta ar vanligt t.ex. vid
villkorade kdp, da koparen har rétt att begara atergang av kopet om vissa i forvag
bestamda omstandigheter intraffar. Maklaren skall vid behov ta upp fragan med
parterna. Forst nar saljaren och koparen blivit ordentligt informerade boér méklaren ta
emot ett uppdrag att forvalta handpenningen. (Se prop. 1994/95: 14 s. 55 och 76).

Av méklare Xs yttrande framgar att handpenningen innehallits hos honom utan att det
forelegat annat &n en muntlig 6verenskommelse om detta med koparna. Han har sale-
des inte haft bagge parters uppdrag att forvalta handpenningen. Fastighetsmaklar-
namnden har i ett flertal avgéranden gjort klart att 6verenskommelsen skall vara ut-
formad sa att méklaren utifran uppstéllda villkor kan gora en sjalvstandig bedémning
av vem som har ratt till medlen. Méklare X skall varnas for den bristande hanteringen
av handpenningen.

Information i samband med omfdrséaljning

Uppgift star mot uppgift vad géller vilken information som lamnats till nya spekulan-
ter vid visning av den aktuella fastigheten. Det finns darfor inte underlag fér nagon
sarskild atgard i denna del.

Ovrigt
Vad som i 6vrigt kommit fram i drendet ger inte anledning till nagon ytterligare at-
gard fran Fastighetsméaklarnamndens sida.

Paféljd

Méklare X skall meddelas varning for att han medverkat till att en villkorsklausul
som ar oklar till sitt innehall och som dven maste anses vara mycket ofordelaktig for
kdparna, har inforts i kopekontraktet. Maklare X skall dven varnas for den bristande
hanteringen vad galler av handpenningen.

2004-02-25:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om s.k.
besiktningsvillkor och utbetalning av handpenning

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en anmalan fran séljaren till en fastighet som
maklare X haft i uppdrag att formedla.

Kopekontraktet undertecknades den 24 mars 2003. | kontraktet finns foljande villkor
om sarskild besiktning. Séljaren ger koparna ratt att, pa kdparnas bekostnad, be-
siktiga fastigheten senast den 2003-04-08. Vid kdparens ratt till havning enligt nedan,
ager koparen da ej ratt att aberopa fel eller skador, som utan svarighet hade kunnat
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uppmaéarksammas eller som kan anses motsvara vad kdparen haft skalig anledning att
forvanta sig, bl.a. med ledning av alder, skick och pris.

Koparen skall vid begaran om havning, om sadan besiktning skett, senast den
2003-04-08 skriftligen, med kopia av besiktningsprotokollet, informera séljaren och
handlaggande fastighetsmaklare om de fel och/eller skador képaren 6nskar aberopa
som havningsgrund samt skalig kostnad att fackmannamassigt atgarda dessa.

Om totala reparationskostnaden 6verstiger kronor 50.000 inklusive moms ager kdpa-
ren, darest forutsattningar foreligger enligt ovan, ratt att hava kopet.

Om koparen kraver prisreduktion ager saljaren ratt att hava kopet.

Samtliga prestationer skall darvid aterga.

Saljaren har i sammandrag anfort féljande.

En besiktning av fastigheten genomférdes den 1 april 2003, vilken ledde till att en
fortsatt teknisk utredning rekommenderades. Vid den utdkade besiktningen den
16 april togs fuktprover och en okular besiktning av krypgrunden gjordes.

Ett tilliggsavtal, daterat den 8 april, utdkade tiden for besiktningsvillkoret till den
22 april.

Koparna lamnade en havningsforklaring till honom den 21 april. | brevet hadnvisades
till besiktningsprotokollet samt till den utdkade besiktningen (inget protokoll bifoga-
des).

Maéklare X forefoll att betrakta havningen som ett oaterkalleligt faktum och sag ingen
anledning att kdpare och séljare skulle traffas for att diskutera den uppkomna situa-
tionen. Hon tog ocksa beslut att aterbetala handpenningen till koparna, utan att pa
nagot sétt meddela honom. Exakt nar detta gjordes har han ingen kunskap om. Nagot
skriftligt avtal mellan séljare och kopare om atergang av kopet har aldrig gjorts.

Méklare X har i ett yttrande tillbakavisat kritiken och anfort bl.a. féljande.

Saljaren ringde till henne efter den utdkade undersékningen och berattade att det nog
inte gatt s bra och att det dessvarre fanns risk for att koparna skulle komma att hava
kopet. Besiktningsmannens iakttagelser var allvarliga och besvarande. Pa plats hade
man diskuterat atgarder som formodligen erfordrades. Séljaren beréttade att kostna-
derna for detta lag i spannet 300 000 — 400 000 kr eller mer enligt besiktningsman-
nen. Hon hade dessutom en telefonkontakt med besiktningsmannen som bekraftade
uppgifterna.

Den 21 april fick hon veta att koparna skulle skriva en hdvningsforklaring och att de
skulle aka forbi och lamna den direkt i saljarens brevlada. Hon tog omgaende telefon-
kontakt med saljaren, som befann sig utomlands, och informerade honom om sam-
talet med kdparna. Saljaren framférde inga som helst invandningar mot att kbparna
héavde kopet.

Med anledning av att saljaren skulle vara bortrest till pa kvallen den 24 april ville han
att hon skulle kontrollera om husleverantdren och tillverkaren fortfarande existerade,
samt ta fram namn pa specialister pa fuktrelaterade skador infor kontakt med annan
intressent alternativt omforsaljning.
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Hon mottog per post en kopia av havningsforklarningen och aktiverade da en ater-
betalning av handpenningen. I enlighet med séljarens begéran ringde hon dven upp en
annan intressent.

Den 28 april traffade hon séljaren. Hon hade da med sig det underlag som denne
efterfragat. Vid matet diskuterades hur en omforséljning skulle laggas upp.

Den 2 juni stotte hon oplanerat ihop med saljaren som informerade om att han kon-
taktat advokat for att forma de tilltankta képarna att fullfolja kopet eftersom han
ansag att havningen inte hade gatt ratt till. Fram till detta datum gav séljaren inte
henne nagon som helst anledning att anta att han inte till fullo hade accepterat den
gjorda havningen.

Hon har i anledning av havningsforklaringen gett besked om att handpenningen
skulle aterbetalas. Det fanns, nar hon gjorde detta, inte nagon som helst tvekan om att
koparna hade ratt att hava kopet och det hade fran saljarens sida inte framforts nagot
som kunde uppfattas som om han hade anledning att motsétta sig en aterbetalning.

Vad géller den aktuella besiktningsparagrafen &r det en standardklausul som till-
handahalls i det maklarsystem som anvands vid méklarforetaget. | samband med att
kopekontraktet skulle skrivas gjorde hon en fullstandig genomgang av kontraktet.
Parterna blev saledes fullstandigt informerade om paragrafens innebord och de fick
klart for sig att det endast var allvarligare, kostnadskravande fel, som kunde dberopas
for en hévning.

Hon har inte gjort nagon sjalvstandig tolkning av undersokningsresultatet och har sa-
ledes inte uttalat att undersokningsresultatet ledde till att koparna hade havningsrétt.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Aterbetalning av handpenning

Enligt maklare X har hon aterbetalat handpenningen till képarna sedan de havt kdpet.
Fastighetsmaklarnamnden har i tidigare beslut papekat att nar en part 6nskar frantrada
en fastighetsaffar ar det lampligt att fastighetsméklaren kontaktar samtliga parter
innan aterbetalning sker av de medel maklaren forvaltar pa uppdrag av parterna (se
2002-03-20:2 i FMN:s arsbok for 2002).

Saljaren har uppgett att méklare X betalade ut handpenningen utan att han blev kon-
taktad. Méaklare X har inte gjort géallande att hon fatt nagot medgivande fran séljaren
att aterbetala handpenningen till kdparna. Hon har endast hanvisat till att den diskus-
sion hon haft med séljaren om havningen inte gett henne anledning att tro att han
motsatte sig att kopet havdes. Fastighetsmaklarndmnden noterar att i depositionsav-
talet regleras endast forutsattningarna for nér handpenningen skall utbetalas till sélja-
ren. Vid sadant forhallande har maklare X haft att sjalv bedéma om det pa grund av
nagot annat forhallande uppkommit en skyldighet for henne att utbetala medlen till
nagon av parterna. Fastighetsméaklarnamnden anser att maklare X inte haft ratt att
aterbetala handpenningen till kdparna enbart pa grund av att hon inte uppfattat att
saljaren skulle ha nagon invandning mot att képarna 6nskade hava kdpet.
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Fastighetsméklarndmnden anser att maklare X agerat i strid med god fastighets-
méklarsed da hon aterbetalat handpenningen till kdparna utan att det fanns nagon
skriftlig 6verenskommelse om havningen eller nagon annan dokumentation om att
saljaren var inforstadd med att en aterbetalning skulle ske.

Besiktningsvillkoret

Villkoret &r oklart formulerat. Det ar inte klart om det verkligen &r hdvning som avses
och inte en ratt till atergang. En havningsratt grundas pa ett kontraktsbrott av mot-
parten och kan innebdra inte bara att samtliga prestationer gar ater utan aven att den
part som héaver kan ha rétt till skadestand.

Villkoret &r oklart formulerat dven i andra avseende. Det framgar inte vem som har
att bedéma om den totala reparationskostnaden kommer att gverstiga 50 000 kronor.
Datumet for nér fastigheten senast skall vara besiktigad och datumet for nar koparen
senast skall begara havning ar bada satta till den 8 april 2003. Detta skulle kunna fa
konsekvensen att besiktningsprotokollet inte kommit koparna tillhanda i sdan tid att
de utifran det skulle kunna ta stallning till om de vill aberopa den rétt till havning de
har enligt kontraktet. Det anges dessutom inte nagon tidsfrist for nar séljaren senast
skall meddela kdparen om han vill hdva kopet p.g.a. ett eventuellt krav fran koparen
pa prisreduktion.

For dessa oklarheter méste maklare X kritiseras.

Paféljd

Méklare X skall meddelas varning for att hon i strid med god fastighetsméklarsed
aterbetalat handpenningen till kdparna utan att det fanns nagot skriftligt avtal om
havning eller annan dokumentation som visar att séljaren var inforstadd med att en
aterbetalning skulle ske.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
boendekostnadskalkyl och utformning av atergangsvillkor

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklare X varning.

Bakgrund

Med anledning av att maklare X vid tre tillfallen de fem senaste aren har underlatit att
i tid betala den arliga registreringsavgiften till Fastighetsmaklarnamnden inledde
namnden i oktober 2003 granskning avseende méklare Xs verksamhet som fastighets-
maklare.

Fastighetsméklarnamnden har bl.a. begart in en forteckning 6ver de formedlingsupp-
drag méklare X har haft under ar 2003 och har fran denna forteckning valt ut fem for-

medlingar for granskning. Vid granskningen har bl.a. féljande uppmarksammats av
ndmnden.
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T
| 816 och 8§17 kopeavtalet finns villkor avseende besiktning och finansiering. Det
finns inga tidsfrister angivna for nér besiktningen skall vara slutford eller nar kdparna
senast skall begara atergang pa grund av att de inte har fatt lan. Betraffande finansie-
ringsvillkoret har inte heller angetts hur koparna skall forfara om de vill begéra ater-

gang.

S

| §16 kopeavtalet finns ett villkor avseende besiktning. Det finns ingen tidsfrist angi-
ven for nar besiktningen skall vara slutford och det har inte heller angetts hur képarna
skall forfara om de vill begéra atergang.

\
Boendekostnadskalkyl saknas. Det finns heller inte ndgon dokumentation om att
koparna har erbjudits en boendekostnadskalkyl men att de har avstatt.

L

| §16 kopeavtalet finns atergangsvillkor avseende vatten-/radonprov. Det finns inga
tidsfrister angivna for nar matningar senast skall goras och det har inte heller angetts
hur parterna skall forfara om de vill begara atergang.

Méklare X har av Fastighetsméklarnamnden forelagts att yttra sig éver vad namnden
noterat vid granskningen och hon har anfort bl.a. foljande.

T
Pa parternas begaran och énskemal ombesdrjde hon tidsbokning av besiktningen och
hon narvarade ocksa vilket hon alltid gor. Da hon alltid gar igenom kontraktet munt-
ligt och &r noga med att forklara samtliga paragrafers innehall och dessutom med-
verkat aktivt i villkorens uppfyllande fanns det inga som helst tveksamheter eller
tvivel om att tidsfristen var att anse som snarast efter besiktningens genomférande.
Nar det galler finansieringen fanns det vid kontraktstillfallet ett muntligt lanelofte
som hon ocksa kontrollerade med koparnas bank, men for att gardera sig tog hon med
villkoret.

S
Ovanstaende forklaring galler d&ven denna affar.

Vv

Fastigheten var en obebyggd tomt. Koparna finansierade kdpet med kontanta medel
och 6nskade darmed ingen boendekalkyl. Normalt sett finns det fortryckt i kontraktet
om koparen har erhallit eller har valt att avsta fran boendekalkyl men da hon i detta
arende anvande ett annat dokument som var avsett for tomter var denna text inte med,
vilket hon tyvarr inte noterade. Hon vill dock understryka att hon fragat koparna.

L
Hon hanvisar till ovanstaende forklaring om sitt aktiva deltagande i provtagning och
muntlig information om forfarandet vid en eventuell atergang.
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Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 18 8 andra stycket fastighetsméklarlagen skall en maklare innan fastigheten
overlats, vid formedling av fastigheter som en enskild konsument kdper huvudsak-
ligen for enskilt bruk, tillhandahalla koparen en skriftlig berakning av dennes boen-
dekostnader. Maklaren far inte sjalv ta initiativ till att koparna avstar fran kalkylen.
Detta galler oavsett om kopet finansieras genom lan eller kontant betalning eftersom
rantor och amorteringar endast ar en del av boendekostnaden. Detta géller vidare oav-
sett om fastigheten &r bebyggd eller inte.

Fastighetsméklarnamnden kan i och for sig godta ett i efterhand skrivet intyg om att
en boendekostnadskalkyl erbjudits vid kopet men att koparen avstatt fran kalkylen.
Nagot som styrker att méklare X har erbjudit kdparna en skriftlig boendekostnads-
kalkyl innan fastigheten i fraga 6verlats har dock inte presenterats i drendet. Méaklare
X har sdledes inte visat att hon fullgjort sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen
att tillhandahalla en boendekostnadskalkyl. Hon kan darfor inte undga att varnas.

Det aligger en fastighetsméklare att klarlagga kdpevillkorens inneb6rd och att se till
att bada parter har uppfattat villkoren pa samma satt. Fastighetsmaklaren har ett an-
svar for att villkor utformas sa att onddiga tvister om dess tolkning inte uppstar.

De atergangsvillkor som méklare X anvant sig av i tre av fem granskade formedlings-
uppdrag innehaller inte ndgon anvisning om hur kdparna skall agera om de vill abe-
ropa de i kdpekontrakten intagna atergangsvillkoren och saknar dessutom tidsfrister
inom vilka atergang skall aberopas. Fastighetsméaklarnamnden far darfor framhalla
vikten av att maklaren verkar for att eventuella atergangsvillkor innehaller anvis-
ningar om hur koparen skall agera om denne vill dberopa villkoret samt inom vilka
tidsfrister den i dylikt fall far aberopas. Maklaren bor saledes verka for att det i kdpe-
kontraktet tas in en dverenskommelse om att begaran om atergang skall framféras till
andra parten antingen direkt eller genom méklaren. Maklaren bor vidare verka for att
éverenskommelsen dven innehaller ett krav pa att en begaran om atergang skall vara
skriftlig samt framstéllas inom viss tidsram for att det inte skall finnas utrymme for
missforstand eller oklarheter. Namnden anser inte att den skriftliga regleringen av
sadana 6verenskommelser kan erséttas av muntliga dverenskommelser eller av med-
verkan vid villkorens uppfyllande.

Paféljd
Maéklare X skall varnas for att hon inte fullgjort sin skyldighet att tillhandahalla kopa-
ren en boendekostnadskalkyl.

2004-02-25:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
formedling av en bostadsratt som &gs av narstaende

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Fastighetsméklarnamnden meddelar maklare X varning.
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Bakgrund

Till Fastighetsmaklarndmnden har inkommit uppgift om att méaklare X har férmedlat
sin dotters bostadsratt i sin rorelse.

Maklare X har yttrat sig éver uppgiften och uppgett i huvudsak foljande. Hans enda
forklaring ar att han helt enkelt inte visste om att det var férbjudet att salja inom
familjen. Nar han gick sin utbildning pratades det daremot mycket om att man inte far
kopa. Han har ett enmansforetag, om han hade varit anstalld skulle sakert nagon
kollega ha varnat honom.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 12 8 fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren utfora sitt uppdrag om-
sorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Mé&klaren skall darvid tillvarata
bade séljaren och kdparens intresse.

Enligt 13 § far en fastighetsmaklare inte kopa en fastighet som han har i uppdrag att
formedla. Maklaren far inte heller formedla en fastighet till ndgon narstaende som
avses i 4 kap. 3 § konkurslagen (1987:672). | 14 § fastighetsmaklarlagen féreskrivs
att en fastighetsmaklare inte far bedriva handel med fastigheter och att maklaren inte
heller far agna sig at annan verksamhet som ar agnad att rubba fortroendet for honom.

| lagens forarbeten (prop. 1994/95:14) anfors att det ligger ett sarskilt varde i att mak-
laren intar en stallning som en opartisk mellanman som bada parter kan ha fértroende
for. | maklaruppdraget skall ligga en skyldighet att verka for att bade saljarens och
koparens intresse iakttas (s. 51). Vidare betonas med avseende pa 14 § att den kopare
som ar intresserad av en salubjuden fastighet och vénder sig till en méklare som har
marknadsfort fastigheten inte raknar med - och inte heller skall behéva rakna med -
att méklaren i sjalva verket ar &gare till fastigheten och darfor foretrader helt andra
intressen an vad hans yrkesroll ger vid handen (s. 79).

| 4 kap. 3 § konkurslagen anges att som narstaende till galdenaren anses den som ar
gift med galdendren eller &r syskon eller slakting i réatt upp- eller nedstigande led till
galdenaren eller ar besvagrad med honom i rétt upp- eller nedstigande led eller sa att
den ene ar gift med den andres syskon samt den som pa annat satt star galdenaren
personligen sarskilt nara.

Det ar enligt Fastighetsméklarndmndens uppfattning inte forenligt med fastighets-
maklarlagen att en méklare formedlar forsaljningen av en fastighet eller bostadsratt
som &gs av en till honom narstaende i konkurslagens mening. Det finns en risk for att
den som har ett uppdrag fran en narstaende kan komma att asidoséatta den opartiskhet
han skall iaktta som maklare.

| det aktuella fallet har maklare X formedlat sin dotters bostadsratt. Aven om maklare
X har varit omedveten om det olampliga i sitt agerande och dven om han inte har latit
sig paverkas sa att hans stallning som opartisk mellanman har asidosatts maste anda,
objektivt sett, det forhallandet att hans uppdragsgivare tillhor kretsen narstaende, i sig
vara dgnat att rubba fortroendet for honom som méklare. Fastighetsméklarndmnden
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finner att maklare X genom att férmedla den aktuella bostadsratten asidosatt god
fastighetsméklarsed. For detta skall han varnas.

2004-02-25:7

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
rebarhet och lamplighet samt om boendekostnadskalkyl m. m.

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklare X varning.
Bakgrund

Skatterevision

Skattemyndighetens anméalan
I en anmdlan fran Skattemyndigheten i G, som inkom till Fastighetsméaklarnamnden
den 13 maj 2003, angavs sammanfattningsvis foljande.

Skattemyndigheten i G har utfort revision hos maklare X som driver fastighetsmakleri
I egen firma méklarforetaget A i V. Granskningen har omfattat tiden den 1 januari
2000 - 31 december 2001. Maklararvoden pa totalt 102 100 kr exklusive mervardes-
skatt har inte redovisats (inkomstaren 2000 och 2001). Mervéardesskatt har paforts
avseende oredovisade provisioner med totalt 25 525 kr. Skattetillagg har paforts.
Provisionsintakter pa sammanlagt 195 500 kr hanforliga till inkomstar 2000 har bok-
forts forst i november 2001. Den debiterade utgaende mervardesskatten pa ifraga-
varande provisioner har redovisats forst efter det att revisionen paborjades. Méaklare X
har under ar 2000 erhallit 100 000 kr som erséattning for upphavande av besittnings-
skydd avseende en hyreslédgenhet. Erséttningen &r inte redovisad i deklarationen. Det
ar en intakt pa grund av en tillgang och skall beskattas som inkomst av kapital.

Omproévningsbesluten har inte 6verklagats av maklare X. De paforda skatterna och
skattetillaggen ovan har betalats.

Méklare Xs yttrande
Méklare X har sammanfattningsvis anfort foljande.

Han kontaktade en skatteradgivningsbyra innan han lamnade in sin deklaration. Dar
fick han besked om att erséttning for upphavande av besittningsskydd avseende
hyresratt inte var beskattningsbar inkomst. En pensionar som de kande hjalpte dem
med dagbokfaringen. Efter arsskiftet 2002 upptackte han att allt inte stod ratt till med
bokfdringen avseende 2000 och gick igenom och forsokte rekonstruera hela aret. Han
upptackte da att hjalpredan missat att bokfdra en del provisioner. Han sammanstallde
detta och bokférde dem i november 2001. Tyvarr missades nagra. Vid denna tidpunkt
hade han inte fatt nagon uppgift fran skattemyndigheten att revision skulle ske. Dar-
efter gjorde de samma kontroll avseende ar 2001 och hittade ocksa dar en hel del som
de lade till sist i detta ars bokfdring.
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Sarskild granskning

| anledning av anmalan fran skattemyndigheten beslutade Fastighetsmaklarnamnden
att granska ett antal férmedlingsuppdrag som méklare X haft under perioden den
1 januari 2002 — 30 april 2003. Fem klientakter har begérts in och granskats.

Foljande har noterats fran granskningen.

I objektsbeskrivningen for en fastighet saknas uppgift om tomtarea. | samtliga for-
medlingar har képarna avstatt fran boendekostnadskalky!.

Méklare Xs yttrande
Méklare X har sammanfattningsvis anfort foljande.

Nar materialet sandes in till Fastighetsméklarnamnden fanns endast en originalbe-
skrivning i hans akt betraffande den aktuella fastigheten. Han ville inte sdnda in
denna utan gick in i deras dataarkiv och Oppnade fastigheten och drog fram en ny
beskrivning. De har efter forséljningen av fastigheten fatt ett nytt datorprogram och i
samband med detta har tydligen tomtstorleken fallit bort. Han bifogar nu en kopia av
den beskrivning som fanns i hans akt och som anvéndes néar fastigheten forsaldes och
som kdparna fick.

Han erbjuder alltid alla kdpare en boendekostnadskalkyl. Maklarforetaget kraver
ocksa att alla spekulanter som skall vara med och bjuda pa ett objekt skall ha ett lane-
|6fte fran bank. Nar han fatt fram en kopare och erbjuder en kalkyl har i stort sett alla
fatt en kalkyl fran den bank som gett lanelcftet och de vill darfor inte ha en kalkyl
fran honom. De flesta kopare vet exakt vad boendet kostar nar de kommer i kontakt
med honom, manga sitter ocksd hemma och gor egna kalkyler fran bankernas hem-
sida.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Skatterevisionen

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen skall Fastighetsméaklarndmnden aterkalla registre-
ringen for den méklare som inte uppfyller det krav pa redbarhet som uppstéalls i 6 §
eller som handlar i strid med sina skyldigheter enligt lagen. Om det kan anses tillrack-
ligt, far namnden i stallet for att &terkalla registreringen meddela varning. Ar forseel-
sen 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 allmanna hederlighet, palitlighet och integritet skall mot-
svara de krav som bor stallas pa en méklare mot bakgrund av den i flera avseenden
ansvarsfulla fortroendestéallning som méklaren intar i forhallande till bade uppdrags-
givaren och dennes motpart.

Méklare X har lamnat oriktiga uppgifter till skattemyndigheten. Enligt Fastighets-
méklarnamnden har méklare 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
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hans verksamhet. Maklare X har dock sjalv anfért omstandigheter som ndmnden
anser vara formildrande i viss utstrackning.

Den séarskilda granskningen

Enligt 18 8 fastighetsméklarlagen skall, nar formedlingen avser en fastighet som en
konsument koper huvudsakligen for enskilt bruk, fastighetsmaklaren tillhandahalla
koparen en skriftlig beskrivning Over fastigheten samt en skriftlig berdkning av kopa-
rens boendekostnader. Beskrivningen dver fastigheten skall bl. a. innehélla uppgift
om fastighetens bendmning, taxeringsvarde och areal.

Den till Fastighetsmaklarnd&mnden forst insanda objektsbeskrivningen saknar uppgift
om tomtarea. Maklare X har uppgett att denna objektsbeskrivning var en efterhands-
konstruktion och inte den som egentligen anvandes vid férmedlingen. | anledning av
detta far Fastighetsmaklarnamnden péapeka att de handlingar som namnden begar in
skall vara originalhandlingar som anvants vid férmedlingen eller kopior av dessa och
inte i efterhand konstruerade handlingar.

| samtliga formedlingar har koparna avstatt fran boendekostnadskalkyl. Fastighets-
maklarnamnden far darfor papeka att maklaren skall uppratta och tillhandahalla
koparen en boendekostnadskalkyl. Méaklaren far inte sjalv ta initiativ till att koparen
avstar fran kalkylen. Dessutom far namnden i anledning av maklare Xs yttrande fram-
halla att det &r fastighetsmaklarens ansvar att en individuellt utformad boendekost-
nadskalkyl upprattas och éverlamnas till képaren. Han eller hon kan darfér inte med
befriande verkan hanvisa till en kalkyl som en bank har uppréttat.

Pafoljd

Vad som framkommit vid skatterevisionen gor att maklare Xs redbarhet och lamp-
lighet som méklare starkt kan ifragasattas. Men med hansyn till att det foreligger for-
mildrande omsténdigheter och att samtliga skatter jamte skattetilldgg nu ar betalda,
samt att den sérskilda granskningen inte gett anledning till nagon allvarligare an-
maérkning, stannar Fastighetsméklarndmnden dock for att meddela méklare X varning.

2004-03-16:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maéklares redbarhet och om brister i de granskade formedlings-
uppdragen

Fastighetsméklarnamndens avgérande

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

Bakgrund
Restforda skulder
Den 20 mars 2002 avskrev Fastighetsmaklarndmnden ett arende (dnr ---) avseende

méklare X med papekande om att namnden, med hanvisning till méklare Xs restforda
skulder pa 78 076 kronor, genom fortsatt kontakt med kronofogdemyndigheten skulle
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kontrollera maklare Xs skuldsattning. Méklare X hade genom féreldggande den
3 december 2001 underréttats om att hans lamplighet som fastighetsmaklare kunde
ifrdgasattas pa grund av skuldsattningen.

Vid kontroll med kronofogdemyndigheten den 14 maj 2003 var méklare X
restford for skulder i enskilda mal pa 1 867 359 kr. Vid foérnyad kontroll den
21 november 2003 var Maklare X restford for skulder pa 1 911 194 kr. Den
24 februari 2004 uppgick skulden till 1 932 745 kr.

Yttrande fran maklare X

Méklare X har uppgett att han har ett avtal med banken om att han skall betala in

400 000 kr i form av ett 1an och att han vantar pa laneavtal fran banken. Maklare X
har aven inkommit med skrivelse fran Foreningssparbankens Kundinkasso daterad
den 13 februari 2004. Av skrivelsen framgar att maklare X genom avtal och inbetal-
ning av 400 000 kr senast den 29 februari 2004 kan reglera sin skuld. N&r Fastighets-
maklarndmnden kontaktade kronofogdemyndigheten den 12 mars 2004 var emellertid
skulden inte betald utan uppgick till 1 936 917 kr.

Sarskild granskning

For att fa en uppfattning om méklare Xs verksamhet har Fastighetsméaklarnamnden
begért in kopior av samtliga handlingar i fem férmedlingsuppdrag som han genomfort
under ar 2002. Sedan méklare X yttrat sig 6ver vad som framkommit vid granskning-
en kvarstar foljande noteringar.

1. Tegelvillai B
Négon boendekostnadskalkyl har inte getts in. Det finns inte heller nagot avstdende
fran kalkylen. Objektsheskrivningen saknar uppgift om taxeringsvardet.

2. Bostadsrattslagenhet i S
Uppdragsavtalet ar inte undertecknat av séljaren.

3. TomtiB
Ensamréattstiden &r sex manader enligt uppdragsavtalet. Nagon boendekostnadskalky!l
har inte getts in. Det finns inte heller nagot avstaende fran kalkylen.

Yttrande fran maklare X

Maklare X har uppgett bl.a. foljande i svaromal till Fastighetsméaklarnamnden.
Objektsbeskrivningar gors alltid annars blir det svart att salja. Alla uppgifter maste
finnas dar for att uppdraget skall kunna ldggas ut pa natet. Kunderna avstar ibland
fran boendekostnadskalkylen. Manga har lanel6fte fran banken och har allt klart. Han
brukar gora ett utdrag dar kunderna far skriva pa att de avstar. Uppdrag kan ges munt-
ligt och kunden skriver pa vid ett senare tillfalle som kan missas.

1. Tegelvillai B
Kunden har avstatt fran boendekostnadskalkyl.

2. Bostadsrattslagenhet i S
Han fick uppdraget per telefon men uppdragsgivaren kom aldrig in och skrev pa.
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3. TomtiB
Kunden har kopt hus av foretag A och han har endast formedlat forsaljning av tomt.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Restforda skulder

Enligt 6 § forsta stycket 5 fastighetsmaklarlagen krévs for att en fastighetsmaklare skall
bli registrerad att han &r redbar och i dvrigt lamplig som fastighetsméklare. | 8 § stadgas
att Fastighetsmaklarnamnden skall aterkalla registreringen for den fastighetsmaklare
som inte langre uppfyller kraven enligt 6 §. Om det kan anses vara tillrackligt, far
namnden i stallet for att aterkalla registreringen meddela varning.

Enligt lagens forarbeten (prop. 1994/95:14 s.66) skall prévningen av den personliga
lampligheten ta sikte pa fragan om den sékandes 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. Férutom ekonomiska brott kan
underlaten betalning eller amortering av skulder med réanta eller annan misskétsel av
ekonomiska ataganden ge anledning till tvekan om en persons lamplighet som fas-
tighetsmaklare.

Maéklare X uppmarksammades redan den 3 december 2001 pa att hans skuldsattning
kunde ge Fastighetsmaklarnamnden anledning att ifragasatta hans lamplighet som
fastighetsmaklare. Hans skuld har darefter okat fran 78 076 kr till 1 936 917 kr.
Namnden anser darfor att méklare X inte uppfyller det krav pa redbarhet som fas-
tighetsmaklarlagen uppstaller pa en registrerad fastighetsmaklare.

Den sarskilda granskningen

Enligt 11 8 fastighetsméklarlagen skall ett uppdragsavtal uppréttas skriftligen. Mékla-
ren far inte dberopa ett avtalsvillkor som inte har tagits in i uppdragsavtalet eller pa
annat satt har avtalats skriftligen. Om uppdraget ar forenat med ensamrétt, far tiden
for ensamratten bestammas till hogst tre manader at gangen.

Fastighetsmaklarnamnden har ingen anledning att ifragasatta méklare Xs uppgift att
han har haft ett uppdrag att formedla bostadsratten i Solna. Nagot skriftligt upp-
dragsavtal har dock inte undertecknats av saljaren. Maklare X har saledes brutit mot
bestdammelsen i 11 § fastighetsmaklarlagen.

| uppdragsavtalet betraffande tomten i B anges en ensamrattstid om sex manader,
aven det strider mot 11 § i fastighetsméaklarlagen.

Enligt 18 8 andra stycket fastighetsméklarlagen skall méklaren vid formedling av
fastigheter som en enskild konsument koper huvudsakligen for enskilt bruk till-
handahalla koparen en skriftlig berakning av dennes boendekostnader innan fas-
tigheten Gverlats.

| tva av formedlingarna har ndgon boendekostnadskalky! inte lamnats. Maklare X har

inte heller foretett ndgot intyg om att kdparna erbjudits en kalkyl fore képet men
avstatt fran denna. En maklare har ett eget ansvar for att en individuellt utformad
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boendekostnadskalkyl uppréttas och éverlamnas till koparen. Han eller hon kan
darfor inte med befriande verkan hanvisa till en kalkyl som en bank har upprattat.

Maéklaren skall inte heller ta initiativet till att koparen avstar fran sin ratt till boende-
kostnadskalkyl. Méklare X har saledes asidosatt skyldigheten i fastighetsmaklarlagen
att tillhandahalla koparna en boendekostnadskalkyl.

Av 17 och 18 8§ fastighetsmaklarlagen framgar att méaklaren vid formedling av en
fastighet som en enskild konsument koper huvudsakligen for enskilt bruk skall till-
handahalla koparen en skriftlig beskrivning av fastigheten som bl.a. skall innehalla
uppgift om fastighetens taxeringsvarde.

Objektsbeskrivningen for en av de férmedlade fastigheterna saknar uppgift om taxe-
ringsvarde. Méklare X har saledes asidosatt en uttrycklig bestaimmelse i fastighets-
maklarlagen.

Paféljd

Fastighetsméklarnamnden finner att vad som framkommit om maklare Xs skuldsatt-
ning och de brister som uppmarksammats i de granskade formedlingsuppdragen inne-
bar att han inte kan anses uppfylla de krav som stalls for att fa vara registrerad som
fastighetsmaklare. Hans registrering skall darfor aterkallas.

2004-03-24:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
uppgift om akerareal for en jordbruksfastighet

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har fastighetsméklaren X kritiserats av
koparna av en jordbruksfastighet for att uppgiften om den areal som lamnats i sam-
band med férmedlingen varit felaktig.

Anmalarna har anfort bl.a. foljande.

| utdrag ur fastighetsregistret anges akerarealen till 18 hektar (ha). Saljaren har i an-
sokningar om EU-bidrag uppgett 17, 22 ha. Vid en senare kontrollmatning utifran
kartor hos Hushallningssallskapet kunde konstateras att korrekt areal var 16,38 ha.
Det foreligger saledes en betydande avvikelse mellan méklare Xs uppgifter och den
verkliga akerarealen. Maklare X har den 6 april 2003 uppgett att forklaringen till
felaktigheten bland annat &r att soka i de uppgifter som séljaren sjélv erholl vid sitt
kop av fastigheten. Det aligger en kopare av en fastighet att undersoka fastigheten och
att sjalv skaffa sig en uppfattning om dess skick. N&r en méklare lamnar en uppgift
om fastigheten maste dock utgangspunkten vara att koparna skall kunna lita pa att
maklaren har kontrollerat att den inte avviker fran vad som anges om fastigheten i
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fastighetsregistret. | vart fall nar det géller en sa avgorande uppgift som akerarealen
pa en jordbruksfastighet.

Maklare X har i huvudsak anfort foljande.

Anmalarna bedriver en omfattande mjélkproduktion och &r sedan lange varit grannar
med séljaren av den aktuella fastigheten och k&nner darfér val till densamma. Av de
uppgifter som han fétt om fastigheten framgar endast att arealen ar 40 ha. | ett hand-
skrivet dokument som han erhallit fran séljaren har denne uppgivit férdelningen 20 ha
aker och 20 ha skog. Koparna har fore kopet erhallit en kopia av detsamma. Han an-
ser darfor inte att affaren handlagts felaktigt.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Den kritiserade formedlingen avser en jordbruksfastighet som skall anvandas for att
utveckla koparnas naringsverksamhet. Det ar saledes ett kop av naringsidkare och
inte ett kép huvudsakligen for enskilt bruk. Den uppgift om arealen som maklare X
lamnat till kdparna, 20 ha aker och 20 ha skog, har han erhallit fran séljaren. Aven om
det hade varit lampligt att maklare X kontrollerat séljarens uppgifter med taxerings-
uppgifterna for fastigheten ar han i vart fall alltid skyldig att uppge varifran han ham-
tat de lamnade uppgifterna. Med detta papekande finner Fastighetsméklarnamnden att
arendet kan skrivas av fran vidare handlaggning.

2004-03-24:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400)
Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I december 2001 fick méklare X ett uppdrag att formedla en forséljning av en skogs-
fastighet. Uppdragsgivaren har i en anmaélan till Fastighetsmaklarndmnden riktat kri-
tik mot méklare X. I anmélan gors bl.a. gallande att maklare Xs agerande medférde
att forsaljningen av fastigheten kom att fordrojas.

Maklare X har tillbakavisat kritiken och har betréffande ett mellan parterna uppréttat
depositionsavtal anfort foljande. Uppdragsgivaren undertecknade avtalet den 11 april
2002. Han och kdparen undertecknade avtalet annan dag och av misstag har han fel-
aktigt angett den 11 april for sin och képarens underskrift.

Fastighetsméklarnamnden har tagit del av uppdragsavtalet i vilket bl.a. anges att

"ersattning far dock aldrig 6verstiga den rekommenderade taxan for provisions-
forsaljning”.
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Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Vad som kommit fram i drendet ger inte anledning till nagon ytterligare atgard fran
Fastighetsmaklarnamndens sida. Namnden avskriver drendet med foljande papekan-
de.

Det finns ingen rekommenderad taxa for provisionserséttning. Att i ett uppdragsavtal
uppratta ett villkor med en sddan hanvisning ar darfor inte férenligt med god maklar-
sed.

Av god fastighetsméaklarsed foljer att de uppgifter som en méklare lamnar i ett avtal
skall vara korrekta. En maklare skall darfor tillse att uppgiften om tidpunkten for av-
talets ingaende motsvarar det verkliga forhallandet.

2004-03-24:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
maklares ansvar for uppgift angaende bo- respektive biarea i
objektsbeskrivning m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Fastighetsméklarndmnden meddelar méklare X varning.
Fastighetsméklarnamnden avskriver &rendet avseende méklare Y.

Bakgrund

Koparna av fyra fastigheter i samma omrade (fastigheterna 3, 4, 5 och 6) har i en
gemensam anmalan anfort att fastighetsmaklarna X och Y i samband med formed-
lingen av de aktuella fastigheterna saval muntligen som skriftligen lamnat felaktiga
uppgifter om bo- respektive biarea.

Méklare X har varit den handldggande fastighetsméklaren vid samtliga formedlingar.
Méklare Y har i enlighet med vad som angivits i uppdragsavtalen utfort vissa delar av
formedlingsuppdragen.

I samband med forséljningen av fastigheterna angavs boarea till 154 kvm och biarean
till 34 kvm. Den korrekta bo- respektive biarean visade sig vara 122 kvm respektive
66 kvm. Totalarean om 188 kvm var dock korrekt angiven. Souterrangplanet hade
réknats med i sin helhet vid berdkningen av boarean.

Arendet har provats av Allmanna reklamationsnamnden (ARN). Beslut togs den
16 april 2003 att avsla yrkandet i samtliga fyra fall med samma motivering.

ARNSs beddémning

Det &r ostridigt i arendet att uppgiften om husets boarea varit felaktig. Dar-
emot har uppgiften om husets totala yta varit korrekt. Avvikelsen har visser-
ligen medfort att skattemyndigheten har sankt fastighetens taxeringsvarde.
Enbart detta kan dock inte tas till intakt for att anse att fastighetens
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marknadsvarde bor minskas i mottsvarande man. Det finns inte nagon annan
uppgift i arendet som ger stod for antagandet att marknadsvéardet ar l1agre an
som [X] och [X] har betalat for fastigheten. Det ar alltsa inte visat att de
verkligen har lidit nagon ersattningsgill skada till foljd av det intraffade.
Deras yrkande kan darfor inte bifallas.

Anmalarna har i sammandrag anfort féljande.

De ifragasatter varfor inte maklaren reagerade pa att ritningarna som visade en bruks-
area pa 154,6 kvm vilket skulle innebéra att huset inte kan ha en boarea som ar lika
stor, speciellt som husen &r av souterrdngtyp. De anser att en maklare borde kunna
skilja pa bo- och biarea.

| objektsbeskrivningarna angavs till en borjan endast totalarea for fastigheterna. Detta
andrades vid forséljningen for fastighet 5 till taxerad boarea om 152 kvm + biarea
34 kvm.

I samband med omforséljningen av fastigheten 3 anges i objektsbeskrivningen att bo-
area ar 154 kvm och biarea 34 kvm.

Méklare X och méklare Y bestrider att de skulle ha handlat i strid med god fastighets-
maéklarsed.

Efter en tdimligen omfattande process i ARN fann ndmnden i beslut den 16 april 2003
att de inte hade adragit sig skadestandsskyldighet. ARN valde darvid att inte uttala sig
i culpafragan, utan konstaterade endast att anmélarna inte visat att de lidit nagon
skada.

De hénvisar till vad som anforts under handlaggningen hos ARN, vilket i samman-
drag &r féljande.

Nér fastighet 4 skulle forsaljas fanns annu ingen uppgift om taxerad boarea hos
skattemyndigheten eller i fastighetsregistret. Infor forsaljningen kontaktade maklare
X foretaget A for att fa besked om boarean, vilket enligt féretaget A inte gick att fa.
Av denna anledning angav méklare X endast totalarean i objektsbeskrivningen. Nar
foretaget A lamnade taxeringsuppgift till skattemyndigheten angavs boarean till fel-
aktiga 154 kvm. Sannolikt beroende pa att foretaget A hade blandat ihop begreppen
boarea och bruksarea. Nar maklare X formedlade ytterligare tva identiska fastigheter;
fastigheterna 3 och 5 vidarebefordrade han den uppgift han fatt fran foretaget A och
som hade kommit att inforas i fastighetsregistret. Séljarna ar i detta fall ett stort och
seriost byggbolag varfér maklare X med sa mycket storre sakerhet haft ratt att lita pa
dessa uppgifter.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning
Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall méaklaren, i den man god fastighetsmaklarsed
kraver det, ge kdpare och saljare de rad och upplysningar som dessa kan behéva om

fastigheten och andra forhallanden som har samband med Gverlatelsen. Méklaren
skall verka for att saljaren fore 6verlatelsen lamnar de uppgifter om fastigheten som
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kan antas vara av betydelse for kdparen, liksom att koparen fore forvarvet undersoker
eller later undersoka fastigheten.

Bestammelserna om méklares omsorgs- och upplysningsplikt har 6verforts fran lagen
(1984:81) om fastighetsméklare. Det framgar av forarbetena att maklaren inte har
nagon skyldighet att mer ingdende undersoka fastighetens storlek och faktiska skick.
Det aligger daremot maklaren att upplysa koparen om fel som han kanner till, i vart
fall om felet inte &r uppenbart for var och en som beser fastigheten. Detsamma géller
betraffande fel som méaklaren kan konstatera redan vid en ytlig besiktning eller som
han i dvrigt har anledning att misstanka, t.ex. genom tidigare forsaljning av liknande
hus i samma bostadsomrade eller genom den allmanna sakkunskap och erfarenhet han
har som maklare (prop. 1983/84:16 s. 37-38).

Enligt 18 § skall den objektsheskrivning som fastighetsmaklaren tillhandahaller en
konsument innehalla uppgift om byggnadens storlek. | férarbetena till lagen (prop.
1983/84:16 s.40) anges att byggnadens storlek lampligen preciseras genom en uppgift
om bostadsyta och antalet rum.

De aktuella fastigheterna har marknadsforts med information om totalarea. | objekts-
beskrivningarna for de aktuella fastigheterna har angivits totalarea alternativt en fel-
aktig fordelning mellan bo- och biarea.

Av handlingarna i arendet framgar att maklare X har haft tillgang till ritningar éver de
aktuella fastigheterna. P4 ritningarna anges att bruksarean for de tva vaningsplanen &r
78 kvm respektive 76,6 kvm, dvs. totalt 154,6 kvm. Bruksarea ar den yta av en nytt-
jandeenhet som begransas av omslutande byggnadsdelars insida. For uppmatning av
bruksarea fordras en uppdelning av varje vaningsplan i ssmmanhdrande utrymmen.
Bruksarean omfattar saval bo- som biarea.

Matreglerna i svensk standard SS 02 10 53 har i princip gallt sedan 1989. Enligt dessa
ar boarean i en sluttningsvaning i ett smahus den area som ligger inom 6,00 meter
fran en yttervagg mot det fria dar den omgivande marken &r i niva med eller under
golvniva. Ovriga delar av vaningsplanet 4r biarea.

Eftersom de aktuella husen &r av souterrangtyp borde det vara uppenbart fér den som
ar insatt i hur ett hus mats upp att boarean inte kan vara densamma som bruksarea.

Paféljd
Méklare X borde genom den allmanna sakkunskap och erfarenhet som han har som

fastighetsmaklare ha reagerat ver uppgiften om boarean han fick fran saljarna. Han
har dock okritiskt vidarebefordrat uppgiften till kdparna. For detta skall han varnas.

Vad som kommit fram i &rendet avseende méklare Y ger inte anledning till ndgon
atgard fran Fastighetsmaklarnamnden sida.

En ledamot &r skiljaktig och anfor féljande.
Maéklare X har erhallit faktainformation fran foretaget A, som ar ett stort, seridst och

professionellt byggbolag och som har som sin verksamhet att gora berdkningar och
att framstélla ritningar infor nyproduktion av fastigheter. Méaklare X har accepterat
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deras information som fakta. Bland det material han erhallit infor forsaljningen har
aven funnits ritningar med bruksarean angiven. Jag anser att maklare X skall kritise-
ras fOr att han inte pa ett mer noggrant sétt studerat der erhallna materialet och darvid
upptackt misstaget med forhallandet bruksarea/boarea, men att en varning harvidlag
ar en for strang pafoljd.

2004-03-24:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om ut-
formning av depositionsavtal, utformning av besiktningsklausul,
redovisning av ranta pa deponerade medel, utformning av méklares
fullmakt att foretrada part och tillhandahallande av boendekost-
nadskalkyl

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en anmalan fran en séljare av en fastighet.
Anmalaren har framfort viss kritik i huvudsak mot det foretag dar méaklare X ar an-
stalld. Maklare X har inkommit med yttrande i &rendet och anfért att han inte haft
nagot formedlingsuppdrag fran séljaren betraffande den aktuella fastigheten.

Maéklare X har pa Fastighetsméklarnamndens begéaran skickat in totalt fem formed-
lingsakter for granskning. Fran akterna noteras féljande.

| depositionsavtal fran den 21 september 2002 avseende en fastighet i Mark D finns
dverenskommelse om att koparens handpenning skall deponeras pa handlaggande
fastighetsmaklares konto for klientmedel att redovisas till séljaren ”pa tilltrades-
dagen”. Av likvidavrakningen framgar att handpenningen redovisades till saljaren
den 17 oktober 2002. Tilltradet genomférdes den 29 november 2002. | depositions-
avtal fran den 7 juni 2002 avseende en bostadsratt i F finns antecknat att depositionen
sker med anledning av att képets fullbordan och bestand gjorts beroende av villkor i
88 7 och 13 i 6verlatelseavtalet. Enligt § 7 &r koparen medlem i bostadsrattsfore-
ningen. | § 13 anges att avtal om deposition skall traffas med anledning av intaget
villkor.

| samband med formedlingarna av fastigheter i M D och K H férekommer en ater-
gangsklausul i respektive kopekontrakt som ger kdparna ratt att hava om “allvarliga
fel och brister” skulle konstateras pa respektive fastighet.

I en formedling av fastigheten M M férekommer en fullmakt som ger befogenheter
for méklaren att "forsélja” fastigheten. Kopekontraktet ar undertecknat av séljaren
den 9 augusti 2002 och fullmakten ar undertecknad den 27 november 2002.

Uppgift om ranta saknas i samtliga likvidavrédkningar dar handpenning varit depone-
rad pa maklarens klientmedelskonto. | samtliga depositionsavtal finns villkor om att
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ranta under visst belopp inte redovisas. | tre avtal ar beloppsgransen 50 kr och i tva ar
den 100 kr. Det har &ven noterats att i samtliga granskade uppdrag har képaren under-
tecknat ett avstaende fran boendekostnadskalkyl.

Maklare X har inkommit med yttrande och i dessa avseenden anfort foljande.

Vid férmedlingen av fastigheten M D var handpenningen deponerad pa grund av tre
forbehall; 1an, forkop och besiktningsklausul. Nar dessa tre var uppfyllda och kontrol-
lerade utbetalades handpenningen. Depositionsavtalet betraffande bostadsrétten i F
skrevs for att han skulle kunna kontrollera att handpenningen inbetalades i réatt tid.

Vid kontraktsskrivningen betraffande formedlingarna av fastigheternai M D och K H
har inneborden av den patalade besiktningsklausulen gatts igenom noggrant med
parterna. Ett flertal alternativ har diskuterats. Den aktuella fullmakten som uppratta-
des vid férmedling av fastigheten Mark M har tillkommit for att séljaren inte kunde
narvara av personliga skal. Saljaren ville forsékra sig om att inte nagra formella hin-
der skulle forsvara kopets fullbordan. Rénta i efterfragade formedlingar har uppgatt
till mellan 1 och 9 kronor. Kunderna avstar fran boendekostnadskalky! da de har
bokat tid for detta andamal eller har sin finansiering klar.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Avtal om deposition

Enligt 12 8 andra stycket fastighetsmaklarlagen skall handpenning som méklaren
tagit emot utan drojsmal 6verlamnas till saljaren, om inte annat har éverenskommits i
sérskild ordning. Ett depositionsavtal utgor en 6verenskommelse mellan tre parter;
koparen, séljaren och maklaren. Samtliga bor underteckna avtalet. Villkoren och for-
utséttningarna for depositionen bor regleras (se 2002-02-18:3 i FMNs arshok for
2002). Det aligger en maklare att se till att depositionsavtalet star i dverensstammelse
med kopekontraktets villkor. Maklaren skall hantera deponerade medel i enlighet med
6verenskommelsen.

Fastighetsmaklarnamnden har uppméarksammat depositionsavtalen i tva av de
granskade férmedlingsakterna. Genom maklare Xs egna uppgifter ar det klarlagt att
depositionsavtalen inte anpassats till respektive uppdrag och att den deponerade
handpenningen hanterats i strid med vad som avtalats. P4 grund av bristerna i avtalen
och den felaktiga hanteringen av handpenningen fortjanar méklare X kritik som i
detta fall kan stanna vid ett papekande.

Besiktningsklausulen

Enligt 19 § fastighetsméaklarlagen skall méklaren verka for att kdparen och séljaren
traffar dverenskommelse i fragor som behdver I6sas i samband med Gverlatelsen. Om
inte annat har avtalats skall maklaren hjalpa képaren och saljaren med att uppratta de
handlingar som behovs for dverlatelsen. Bestammelsen har 6verforts fran den tidigare
lagen (1984:81) om fastighetsméklare till den nu géllande fastighetsméklarlagen
(prop. 1994/95:14 s. 81 f. jamfort med prop. 1983/84:16 s. 41).

Det aligger en méaklare att klarlagga kdpevillkorens inneb6rd och verka for att bada

parter har uppfattat villkoren. Méaklaren skall utforma villkoren i kontraktet pa ett sa-
dant satt att tvister om dess tolkning undviks.
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Den patalade besiktningsklausulen ger inte nagon anvisning om vad som avses med
allvarligt fel. Fastighetsmaklarnamnden har i tidigare beslut funnit att klausulen dar-
med i och for sig far anses oklart formulerad (se 2000-05-24:2 i FMN:s arsbok for
2000). Det betyder att maklare inte skall ta initiativ till att villkoret anvands i kdpe-
kontrakt mellan privatpersoner och att information skall lamnas om riskerna med vill-
koret for det fall att parterna framfor 6nskemal om att infora det i ett kontrakt som
méaklare medverkar till. Namnden anser dock att det kan stanna vid detta papekande.

Rantan

En maéklare &r skyldig att gora deponerade medel réantebarande. Méaklaren har inte
nagon rétt till den upplupna rantan. Denna skall oavkortad utbetalas till den som far
kapitalbeloppet (prop. 1994/95:14 s. 76). Fastighetsmaklarnamnden har accepterat att
en maklare avtalar om att ranta under 100 kr inte behdver utbetalas. Det hor dock till
god fastighetsméklarsed att maklaren alltid skall lamna uppgift om den rénta som ut-
gatt pa deponerade medel, oavsett vad som Gverenskommits om dess betalning. Hari-
genom far den som har rétt till de deponerade medlen en majlighet att se i vad man
han dven har réatt till ranta vid utbetalningen.

Det &r utrett att maklare X asidosatt sina skyldigheter vad galler redovisning av rénta
pa deponerade medel. Med hansyn till omstandigheterna kan dock hans forseelse an-
ses som ringa.

Fullmakten

Enligt 15 § fastighetsméklarlagen far en maklare inte foretrada kopare eller séljare
som ombud. Maklaren far dock ata sig begransade atgarder i den man god fastighets-
maklarsed medger det. Forbudet mot ombudsuppdrag galler i forsta hand “rena” om-
budssituationer, det vill saga nar méklaren av uppdragsgivaren far fria hander att fore-
trada denne i anslutning till formedlingsuppdraget. | vissa situationen kan méklaren
behova bista parterna med att foretrada en av dem i nadgon begréansad rattshandling
som ar nodvandig for att 6verlatelsen skall kunna slutféras, t.ex. att kvittera kope-
skillingen i samband med tilltradet, om séljaren da inte &r narvarande (prop.
1994/95:14 s. 80 — 81).

Lydelsen av den fullmakt som presenterats i ett formedlingsuppdrag ger maklare X
rétt att foretrada séljaren som ombud i en omfattning som dverskrider vad fastighets-
maklarlagen tillater. Fullmakten har emellertid tillkommit efter Gverlatelsen. Av ut-
redningen framgar inte annat an att maklare X foretratt saljaren genom att under-
teckna likvidavrakning och kopebrev. En fullmakt skall emellertid utformas sa att den
endast tacker det begransade uppdrag som avses. Méaklare X kan inte undga kritik for
att fullmakten inte utformats i 6verensstimmelse med det uppdrag han haft utan att
den gett honom en alltfor langtgaende réatt att agera som ombud.

Boendekostnadskalkyl

Fastighetsmaklarnamnden har noterat att kdparna avstatt fran boendekostnadskalkyl i
samtliga granskade arenden. Pa grund harav har namnden funnit anledning att erinra
om fastighetsmaklarlagens krav i detta avseende.

Enligt 18 8 andra stycket fastighetsmaklarlagen skall méklaren vid formedling av en

fastighet som en konsument koper huvudsakligen for enskilt bruk, innan fastigheten
overlats, tillhandahalla koparen en skriftlig berakning av dennes boendekostnader.
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Kalkylen bor omfatta alla kostnader som &r av nagon betydelse for koparen. Kapital-
kostnaderna skall anges med saval amorterings- och rantebelopp. Dessutom bor kal-
kylen uppta normala driftskostnader for bl.a. varme, vatten, avlopp, sotning, sophamt-
ning och forsakring. Bestammelsen har dverforts fran den tidigare lagen (1984:81)
om fastighetsmaklare till den nu géllande fastighetsméklarlagen (prop. 1994/95:14

s. 81 jamfort med prop. 1983/84:16 s. 40 f.).

Det forekommer att banker och kreditinstitut tillhandahaller berakningar av boende-
kostnader i samband med kreditgivning och vid marknadsforing av bolan. Det finns
risk for att dessa kalkyler inte innehaller uppgifter om de faktiska forhallandena pa
objektet. Om koparen avstar fran kalkyl med hanvisning till att kalkyl tillhandahalls
eller kommer att tillhandahallas av annan &n méklaren bor maklaren gora koparen
uppmarksam pa att det kan forekomma skillnader mellan olika kalkyler.

Det aligger alltid fastighetsméklaren att tillhandahalla képaren en boendekostnads-
kalkyl. Detta galler &ven om annan upprattat en sadan kalkyl for koparens rakning.
Koparen kan avsta fran sin ratt till kalkyl. Eftersom méaklaren har att styrka att ett av-
staende skett bor méklaren se till att koparens avstaende sker skriftligt i en separat
upprattad handling. Fastighetsmaklarnamnden vill ocksa framhalla vikten av att
koparen ges majlighet att ta stallning till ett eventuellt avstaende fran kalkyl pa ett
tidigare stadium &n vid tecknandet av kdpekontraktet, &ven om den skriftliga bekraf-
telsen inte sker forran i samband med kdpekontraktet. Det bor slutligen understrykas
att det inte &r maklaren som skall ta initiativet till att kparna avstar fran sin rétt till
kalkyl (jfr. LU 1983/84:10 s 12).

Ovrigt

Vad som i 6vrigt framkommit ger inte anledning till nagon ytterligare atgérd fran
Fastighetsméklarnamndens sida.

2004-03-24:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400) fraga om ut-
formning av depositionsavtal

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

Fastighetsméklarnamnden har med anledning av en anméalan som &r riktad mot det
foretag dar méaklare X ar anstalld och i samband med granskning av en annan maklare
anstalld pa samma foretag tagit initiativ till att granska méklare Xs agerande i sam-

band med en férmedling.

Maéklare X har inkommit med yttrande och med handlingar som uppréttats med an-
ledning av det aktuella formedlingsuppdraget.

Fran de inskickade handlingarna noterar Fastighetsmaklarnamnden foljande.
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I depositionsavtalet finns foljande villkor. Depositionen sker med anledning av att
kopets fullbordan och bestand gjorts beroende av villkor i kdpekontraktets § 15. ---
Redovisning av deponerade medel jamte upplupen réanta skall ske s& snart det
klarlagts om villkoret medfor att kdpet skall fullféljas eller aterga. --- § 15 kope-
kontraktet har rubriken Deposition och lyder. Sarskilt uppdragsavtal om deposition
av handpenningen pa fastighetsmaklarens klientmedelskonto skall traffas med
anledning av i detta avtal intaget villkor. Képekontraktet saknar atergangsvillkor.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Avtal om deposition

Enligt 12 8§ andra stycket fastighetsmaklarlagen skall handpenning som maklaren
tagit emot utan dréjsmal dverlamnas till saljaren, om inte annat har 6verenskommits i
sérskild ordning. Ett depositionsavtal utgor en éverenskommelse mellan tre parter;
koparen, séljaren och maklaren. Samtliga bor underteckna avtalet. Villkoren och for-
utséattningarna for depositionen bor regleras (se 2002-02-18:3 i FMNs arshok for
2002). Det aligger en maklare att tillse att depositionsavtalet star i Gverensstimmelse
med kopekontraktets villkor. Maklaren skall hantera deponerade medel i enlighet med
6verenskommelsen.

| det aktuella depositionsavtalet anges att kopets fullbordan och bestand gjorts be-
roende av ett angivet villkor i kopekontraktet. Kopekontraktet innehaller emellertid
inte nagot atergangsvillkor och i det angivna villkoret hanvisas endast till att avtal om
deposition av handpenning skall traffas "med anledning av i detta avtal intaget vill-
kor”. Det ar darfor oklart vad parterna avtalat betrdffande forutsattningen for depo-
sitionen och nér redovisningen av deponerade medel skulle ske. Maklare X kan inte
undga keritik for dessa brister.

Vad som kommit fram i &rendet i 6vrigt ger inte anledning till nagon ytterligare
atgard fran Fastighetsmaklarnamndens sida.

2004-03-24:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
vidare teknisk undersdkning samt avsaknad av boendekostnads-
kalkyl

Fastighetsméklarndmndens avgdrande

Fastighetsméklarnamnden meddelar maklare X varning.

Bakgrund

I en anmélan har koparen av en fastighet som méklare X formedlat kritiserat denne
och anfort att han avratt henne fran att gora en egen besiktning av fastigheten. Till
anmaélan har fogats ett protokoll fran en besiktning som utforts for tecknande av en

s.k. séljarforsakring. Anmalaren har uppgett att hon i samband med kontraktskrivan-
det och med anledning av texten i punkten 4 i besiktningsprotokollet tog upp fragan
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om att pa egen bekostnad anlita en egen besiktningsman. Fragan togs upp flera
ganger men svaret blev att det inte var nédvandigt.

| besiktningsprotokollet finns foljande uppgifter

4. Kontroll av konstruktion

Gransvardet for att konstruktioner av tra, organiskt material skall omfattas av fo-
rsakringen ar satt till hdgst 17 % i fuktkvot alternativt 75 % i relativ fuktighet. Detta
forutsatt att ej avvikande lukt av mikrobiell karaktar upplevs i konstruktionen.
Provhal med fuktmétning har utforts i den pareglade vaggkonstruktionen i forradet
pa nedre plan.

72,4 % i relativ fuktighet noterades.

Lukt av mikrobiell karaktar upplevdes i provhalet.

6. (2) Behov av fortsatt teknisk undersokning / (b) Forslag pa atgérder
6.1 En kontroll av yttertaket rekommenderas att utféras nar taket ar fritt fran sno
och is.
6.2 FOr att utreda orsaken till och omfattningen av den mikrobiella lukten som upp-
levdes i provhalet i vaggkonstruktionen i forradet, rekommenderas att en vidare tek-
nisk undersokning utfors.
7. Forsakringssammanstallning
Foljande ar undantaget fran Saljarforsakring, pa grund av innehallet i detta proto-
koll:
Fel och skador samt orsaker till dessa som noterats under punkterna 1 och 2. Skador
och orsaker till dessa som noteras under punkten 6. Darfor att behov av fortsatt tek-
nisk undersokning foreligger.
Ovriga undantag fran Saljarférsakring:

7.1 ---
Efter undersokning och atgard eller kompletterande besiktning kan vad som undan-
tagits genom notering under punkterna 6 och 7, komma att omfattas av forsakringen.
For forsakringen galler dessutom de begransningar, som framgar av forsakringsvill-
koren.

Méklare X har forelagts att yttra sig och inkomma med kopior av samtliga handlingar
i formedlingsarendet. Det har konstaterats att individuell boendekostnadskalkyl inte
har uppréttats.

Méklare X har yttrat sig och sammanfattningsvis anfort bl.a. foljande.

Fore kontraktskrivningen diskuterades huruvida kdparen skulle anlita en egen besikt-
ningsman. Han papekade for henne att en besiktning kostar mellan 6500 — 7000 kr
och att en sadan inte innehaller mer an den redan gjorda besiktningen vid vilken det
aven utfors stickprovsmassiga fuktméatningar. Vid matning av den aktuella kéllarvég-
gen framkom varden som understeg gransvardet for mikrobiell tillvéxt och som enligt
besiktningsmannen var helt normala med tanke pa byggnadssétt och alder.

Enligt saljarna fanns inte nagon avvikande lukt i huset vid tidpunkten for kontrakt-
skrivningen. Nar anmalaren efter tilltradet kontaktade honom och berattade vad som
intraffat akte han dit for att titta och nagot senare kontaktade han en yrkesman for att
lata honom inspektera vaggen och komma med atgardsforslag.
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Han kontaktade banken for att kontrollera koparens kreditvardighet. Han fick da veta
att hon enligt bankens bedémning mer &n val hade ekonomiska forutsattningar att
kopa ett hus i denna prisklass. Pa grund av detta gjorde han ingen individuell boende-
kostnadskalky!l.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Vidare teknisk undersokning

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 forhallanden 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 kdparen, liksom att koparen fore forvarvet undersoker
eller later undersoka fastigheten.

Fastighetsméklarnamnden anser att maklare X borde ha insett att en vidare teknisk
undersokning som rekommenderats i besiktningsprotokollet var av vasentlig betydel-
se for koparen, da detta dven hade betydelse for den s.k. saljarforsakringens omfatt-
ning. Fastighetsmaklarnamnden finner att méklare X brustit i sin omsorgsplikt da han
inte rekommenderat kdparen att utfora en vidare teknisk undersékning vilket fore-
slagits i besiktningsprotokollet. For detta kan han inte undga varning.

Boendekostnadskalkyl
Enligt 18 8 andra stycket fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméklaren tillhanda-
halla képaren en skriftlig berakning av dennes boendekostnader.

Att koparen har ekonomiska forutsattningar for att genomfora kopet befriar inte mak-
laren fran skyldigheten att tillhandahalla koparen en berékning av dennes boendekost-
naderna. Genom att inte tillhandahalla koparen en boendekostnadskalkyl har méklare
X asidosatt en uttrycklig bestammelse i fastighetsméaklarlagen. Forseelsen motiverar
en varning.

Paféljd
Méklare X skall meddelas varning for att han brustit i sin omsorgsplikt genom att inte

medverka till att kOparen lat gora en vidare teknisk undersokning samt for att han inte
tillhandahallit henne en boendekostnadskalkyl.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
uppgift om manadsavgift samt fraga om meddelande till forsékrings-
bolag om skadestandskrav

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsméklarndamnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

Méklare X formedlade i oktober 2002 forséljningen av en bostadsratt i S:s innerstad.

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har koparen kritiserat maklare X for att
denne, enligt koparen, uppgett en felaktig manadsavgift samt vagrat att meddela om
han anmalt det krav som anmalaren framfort till sitt forsékringsbolag.

Uppgifter fran anmalaren
Anmalaren har sammanfattningsvis uppgett foljande.

| objektsbeskrivningen anges att manadsavgiften uppgar till 3 000 kr och i kdpeavta-
let anges att den uppgar till 3 124 kronor. | december erhdll han sitt forsta inbetal-
ningskort och till hans forvaning visade det sig att manadsavgiften uppgick till

3 784 kr. Han har uppmanat méklare X att snarast géra en anmélan till sitt forsék-
ringsbolag for att hora om dess installning till hans krav pa kompensation. Han har
trots flera paminnelser inte fatt nagot svar fran méklare X huruvida ndgon sadan an-
malan skett.

Till anmélan har objektsbeskrivningen och képekontraktet fogats. | objektsbeskriv-
ningen anges bl.a. féljande. Avgift: 3 000 kr/manad. | kdpeavtalet anges bl.a. féljande
i 8 5. Kdparen har inhamtat information fran foreningen om kénda framtida avgifter,
reparationer/ombyggnader etc. samt tagit del av foreningens senaste arsredovisning.
| § 6 star bl.a. foljande. Manadsavgift till foreningen ar for narvarande kr 3 124,
Kopeavtalet ar undertecknat den 3 oktober 2002 med tilltraddesdag den 1 november
2002 eller den tidigare dag varom parterna skriftligen 6verenskommer.

Anmalaren har inkommit med en skrivelse daterad den 12 augusti 2003 fran fore-
ningens ordforande dar denne sammanfattningsvis uppger féljande. Det &r riktigt att
méklare X kontaktade honom infor dverlatelsen och bl.a. forhorde sig om manads-
avgiften. Han namnde for denne att foreningens kutym var att anpassa manadsav-
gifterna till den av féreningsstimman antagna budgeten. Eftersom féreningsstamman
holls ganska sent pa varen 2002 kom avgiftsanpassningen att enbart beréra avgifterna
for kvartal tre och fyra. Okningen blev sledes ganska hog for de tva sista kvartalen
2002 for att anpassa avgifterna till budgeten 2002. Han nd&mnde i det sammanhanget
att kvartalsavgiften skulle komma att anpassas pa samma satt under 2003. Han namn-
de &ven att foreningens kostnader kommer att 6ka. Han har aldrig varit specifik och
utlovat nagon framtida sankning av foreningens kvartalsavgifter vare sig till belopp
eller tid.
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Anmalaren har kompletterat sin anmélan med en skriftvaxling som skett mellan hans
ombud och méklare X och méaklare Xs ombud under januari och februari 2003. An-
malaren har dar framfort ersattningskrav p.g.a. att han anser sig ha lidit skada till f6ljd
av méklare Xs agerande. Han har d&ven uppmanat maklare X att géra en anmalan till
sitt forsakringsbolag for att hora om deras installning till det framstéllda kravet samt
darefter begart besked fran méklare X huruvida denne har anmélt hans krav till for-
sakringsbolaget. Maklare X har genom sitt ombud avvisat alla krav fran anmélaren.
Ombudet har inte lamnat besked huruvida koparens krav vidarebefordrats till for-
sékringsbolaget.

Yttrande fran méklare X éver anmalan
Maklare X har i yttrande till Fastighetsméklarnamnden sammanfattningsvis anfort
foljande.

Nar han tog in lagenheten for formedling uppgav séljaren att manadsavgiften var

3 000 kr. Han kontrollerade manadsavgiften med bostadsrattsforeningens ordforande
som uppgav att avgiften varit for 1ag under forsta halvaret 2002 och darfor skulle
hojas de tva sista kvartalen, for att ater sjunka till 3 124 kr fran och med 1 januari
2003. Den avgiften star angiven i kdpeavtalet och &r lika med den avgift som koparen
betalar fran och med den 25 oktober 2002. Dessa avgiftsforandringar upplystes kdpa-
ren om av honom. Dagen fore kontraktskrivningen kontrollerade han aterigen avgif-
ten med ordféranden. Vid tilltradet den 25 oktober gjordes en avrakning pa grund av
att avgiften betalats kvartalsvis i forskott. Koparen betalade for de 66 dagarna fran
25 oktober till 31 december till séljaren 6 872 kr utifran 3 124 kr per manad. Enligt
kdplagen har en kopare en skyldighet att kontrollera vad han kdper. Av den orsaken
uppmanas koparen att ta kontakt med bostadsrattsféreningen. For att sakerstalla att
koparen verkligen talat med féreningen finns texten i kopeavtalets § 5.

Nar det galler en fastighetsmaklares ansvarsforsakring maste det vara upp till fastig-
hetsmaklaren om han vill utnyttja sin forsakring eller inte. Nagon anmalningsplikt
foreligger inte. Forst nér det ar klarlagt att fastighetsmaklaren brutit mot sina skyldig-
heter foreligger erséttningsskyldighet.

Maéklare X har inkommit med en skrivelse daterad den 28 augusti 2003 fran saljarens
sambo. Dar uppger denne foljande.

Han hade kontakt med foreningens ordfdrande i augusti 2002 eftersom avgiften hade
hojts mer an vad som bostadsrattsinnehavarna hade fatt information om av styrelsen.
Ordféranden forvissade da honom om att avgiften skulle justeras ned till informerad
niva fran och med januari 2003. Vidare angav ordféranden att den temporara avgifts-
hojningen 2002 berodde pa att kostnaden fér renoveringen av stammarna endast be-
lastade sex av arets tolv manader. Fran och med 2003 skulle hdjningen slas ut pa tolv
manader vilket saledes skulle leda till en nedjustering av avgiften. Méklare X var i
anslutning till att formedlingsuppdraget paborjades i kontakt med ordféranden och
fick samma information.

Yttrande fran branschorganisationerna

Méklare X &r medlem i Fastighetsmaklarforbundet (FMF). Till forbundet &r den
privat ansvarsndmnden Fastighetsmarknadens ReklamationsNamnd (FRN) knuten.
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Fastighetsmaklarnamnden har efter remiss erhallit ett yttrande fran FMF, daterat den
10 november 2003, dér bl.a. féljande uppgifter lamnas.

Skaderegleringen av ett anmélt arende sker efter dverenskommelse med Lansfor-
sékringar i FRN. En missnojd kopare eller saljare kan anméla en FMF-ansluten
maklare till FRN for prévning av visst arende. Skulle ndmnden déarvid faststélla
maklarens skuld och besluta om att erséttning skall erléggas till anmélaren, ar
méklaren enligt FMF:s stadgar skyldig att underkasta sig beslutet. Vid sadant
forhallande kan forsakringsskyddet tas i ansprak.

Fastighetsméklarnamnden har i remiss till FRN bett namnden dels att kommentera
uppgiften att maklare anslutna till FMF forst maste vanda sig till FRN innan ansvars-
forsakring kan tas i ansprak och att missnojd saljare eller képare med skadestands-
ansprak alternativt kan vanda sig till FRN dels om dess syn pa om en méklare bryter
mot god fastighetsmaklarsed om han végrar att vidarebefordra en missndjd kopares
skadestandsansprak till FRN eller forsakringsbolaget.

Av FRN:s svar fran den 3 november 2003 framgar att namnden anser att det med
tanke pa de nackdelar en talan vid domstol kan leda till for den enskilde ar viktigt att
fastighetsmaklaren verkar for att skadestandskrav kanaliseras till FRN. Den enskilde
ar dock inte beroende av att ga via méaklaren. I de allra flesta fall vander sig den en-
skilde direkt till namnden med sitt skadestandskrav. FRN har vidare anfort foljande.

Det &r viktigt att gora klart vad som &r ett skadestandsansprak. | samband med ett
fastighetskop finns det manga moment som pa ett eller annat satt kan leda till miss-
ndje. Den missndjde kan mer eller mindre artikulerat framfora detta missndje person-
ligen eller per telefon. | ett sadant fall bor maklaren enligt namndens mening — om det
inte ror sig om helt ogrundade krav — framfora att den missnojde har mojlighet att fa
ett eventuellt skadestandskrav provat av FRN. Nagot annat kan knappast kréavas av
maklaren i detta skede. Det kan t.ex. inte krédvas av maklaren att han skall behdva
formulera den missnojdes krav; forst nar den enskilde framfor ett skriftligt krav kan
det bli aktuellt att méklaren agerar mera aktivt.

Har den enskilde sjalv framfort opreciserade klagomal i skrift, ar det inte sakert att
det skall uppfattas som ett skadestandskrav. Ar méaklaren osaker kan han be den en-
skilde fortydliga sig. Om det inte kommer nagot fortydligande bér maklaren kunna
betrakta fragan som utagerad. Det &r naturligtvis inget som hindrar att méklaren redan
i detta skede vander sig till FRN och begar prévning, men maklaren kan knappast
forebras om han inte gor det.

Har den enskilde i sin skrivelse varit konkret och tydlig och framfort ett nagot sa nar
tydligt krav eller har ett anlitat ombud skriftligt framfért krav och grunder for dessa,
bor enligt FRN:s mening maklaren omedelbart med ett foljebrev skicka handlingarna
till FRN och begéra namndens prévning. | dessa fall anser ndmnden att det strider
mot god fastighetsméklarsed om méklaren véagrar att vidarebefordra skadstandskravet
till FRN.

Fastighetsmaklarnamnden har efter remiss erhallit ett yttrande dven fran Maklarsam-
fundets Disciplinndmnd, daterat den 1 december 2003. Dér sags bl.a. foljande.
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Méklarsamfundet anser att man inom ramen for god fastighetsmaklarsed kan krava att
en fastighetsmaklare ocksa gor en skadeanmalan om en missnojd kund kréaver ersétt-
ning for formogenhetsskada. Oaktat att skadestandsersattning fran forsakringsbolaget
betalas utan avdrag for maklarens sjalvrisk, har det vid nagra tillfallen forekommit att
maklare varit av den uppfattningen att om kravet understiger méklarens egen sjalvrisk
sa behover skadeanmalan inte ske. En praktisk syn pa detta ar naturligtvis att om
maklare, ehuru han inte har rétt att medge skada enligt forsékringsvillkoren sjélv,
avser att 16sa en uppkommen skada inom ramen for sjalvrisken kan detta inte anses
vara ett brott mot skyldigheten att anméla forsakringsskada. Daremot kan man inte
anse att det foreligger nagon ratt for maklaren att undandra sig en prévning av ett
skadestandsansprak genom att undandra sig skadeanmalan, aven om skadan skulle
understiga méklarens sjalvrisk.

Yttrande fran maklare X 6ver remissvaren
Maklare X har i anledning av FRN:s yttrande anfort bl.a. foljande.

Nar Fastighetsmaklarnamnden utvecklar vad som &r god fastighetsmaklarsed maste
det gélla alla fastighetsmaklare. Det skulle vara olyckligt om god fastighetsméklarsed
skulle utvecklas olika for olika fastighetsmaklare inom fastighetsmaklarkaren. |
FRN:s remissvar pekar namnden pa den situation dar en enskild eller hans ombud i en
skrivelse till fastighetsmaklaren varit konkret och tydlig och framfort tydliga krav och
grunder. | ett sadant fall skulle fastighetsméklaren bryta mot god fastighetsméklarsed
om han inte omedelbart begarde namndens prévning. Detta synsétt &r ett avsteg fran
vad FMF och det da aktuella forsakringsbolaget var éverens om da FMF 1993 for-
handlade med bolaget for att tillskapa ett battre forsakringsskydd for sina medlem-
mar. Bada parter ansag det sjalvklart att fastighetsmaklaren skulle ha samma ratt som
motparten — att anlita ombud. Det borde darfor inte strida mot god fastighetsméklar-
sed om fastighetsméklarens ombud for fram fastighetsméklarens grund for sin upp-
fattning till motpartens ombud. Manga arenden avslutas pa detta satt. Det viktigaste
maste vara att fora en dialog och att vilja 16sa den uppkomna konflikten finns. Sa
lange den dialogen skéts pa ett riktigt och andamalsenligt satt kan det inte strida mot
god fastighetsméklarsed. Fastighetsmaklarens motpart kan nar som helts vanda sig till
FMN, FRN eller allman domstol varfor nagon rattssakerhet inte sétts i fara. Det borde
gagna alla parter att man forst for en 6ppen dialog. Det ar vanligtvis forst da man kan
veta om det finns en saklig grund for ett krav.

FRN:s komplettering
FRN har den 15 januari 2004 och i anledning av méklare Xs yttrande gjort foljande
nyansering av sitt uttalande.

Har den enskilde i sin skrivelse varit konkret och tydlig och framfort ett nagot sa nar
tydligt krav eller har ett anlitat ombud skriftligt framfort krav och grunder for dessa
bor enligt ndmndens mening maklaren, sjalv eller genom ombud, kunna i skrift be-
mota det krav som framstallts och grunden for dessa. Om det efter skriftvaxling visar
sig att den enskilde vidhaller sitt krav skall maklaren utan dréjsmal med ett foljebrev
skicka handlingarna till FRN och begéra namndens provning. | dessa fall anser ndmn-
den att det strider mot god fastighetsmaklarsed om maklaren végrar att vidarebefordra
skadestandskravet till FRN.
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Komplettering fran maklare X

Med anledning av FRN:s kompletterande svar har maklare X inkommit med skrivelse
daterad den 22 mars 2004 av vilken det bl.a. framgar att han nu vidarebefordrat anma-
larens skadestandskrav till FRN och till forsakringsbolaget.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

| 12 § forsta stycket fastighetsméklarlagen stadgas att fastighetsmaklaren skall utféra
sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Méklaren skall
darvid tillvarata bade saljarens och koparens intresse.

Enligt 16 § skall, i den man god fastighetsmaklarsed kraver det, fastighetsmaklaren
ge kopare och séljare de rad och upplysningar som dessa kan behdva om fastigheten
och andra forhallanden som har samband med 6verlatelsen. Maklaren skall verka for
att séljaren fore overlatelsen lamnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara
av betydelse for koparen, liksom att kopare fore forvarvet undersoker eller later
undersoka fastigheten.

Enligt 20 § skall fastighetsmaklaren om han uppsatligen eller av oaktsamhet asido-
satter sina skyldigheter enligt 11-19 8§, ersatta skada som till foljd av detta drabbar
koparen eller séljaren. Om det ar skaligt, kan skadestandet séttas ned eller helt falla
bort.

Om fastighetsméklaren har betalat skadestand till koparen pa grund av skada som
koparen har tillfogats genom att fastigheten avviker fran vad koparen har haft anled-
ning att rakna med, kan maklaren krava tillbaka skadestandet fran saljaren i den man
ocksa séljaren ar ansvarig for skadan och det inte ar oskaligt att saljaren i sista hand
far bara detta ansvar ensam.

Uppgift om manadsavgiften

| kopeavtalet anges att manadsavgiften "for narvarande” ar 3 124 kr. Kontraktet ar
undertecknat den 3 oktober 2002 med tilltradesdag 1 november eller tidigare. Det &r
ostridigt i drendet att manadsavgiften det sista kvartalet 2002 inte var 3 124 kr. Upp-
giften i kopeavtalet ar darfor felaktig och méklare X kan inte undga att varnas for
denna felaktighet.

Skadestandsanspraket

Den aktuella 6verlatelsen agde enligt ovan rum hosten 2002. | arendet har fram-
kommit att skadestandsansprak riktades mot méaklare X i januari 2003. Av skrift-
vaxlingen mellan anmélarens ombud och méklare X och méaklare Xs ombud framgar
att anmalaren stallt ett klart och tydligt skadestandskrav och dven angett grunderna
for detta samt bett méklare X anméla kravet till forsakringsbolaget.

Maklare X dar medlem i FMF. Av yttrande fran FMF och FRN framgar att méaklare
som &r anslutna till FMF omedelbart skall skicka ett skadestandskrav till FRN och
begédra namndens prévning om den enskilde i sin skrivelse varit konkret och tydlig
och framfort ett nagot sa nar tydligt krav eller om ett anlitat ombud skriftligt framfort
krav och grunder for dessa. Méklarsamfundet har i sitt yttrande uppgett att det inom
ramen fOr god fastighetsméklarsed kan kravas av en méklare att han gor en skadean-
malan om en missndjd kund kréver ersattning for formogenhetsskada. Mot bakgrund
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av vad som saledes anforts fran branschen finner Fastighetsméaklarnamnden att mak-
lare X skulle ha anmalt ersattningskravet till FRN omedelbart och inte drygt ett ar
efter det att anspraket riktats mot honom. Genom sin underlatenhet att agera i tid har
han pa ett allvarligt satt agerat i strid med god fastighetsmaklarsed.

Anmalaren har dven begart besked fran méklare X om han har framfort ersattnings-
kravet till sitt forsakringsbolag och har for Fastighetsmaklarnamnden uppgett att
maklare X végrat Iamna besked om detta. Maklare X har inte visat eller ens pastatt i
sina yttranden att han lamnat nagot besked. Namnden finner det anmarkningsvart att
maklare X, aven om han varit av den uppfattningen att ersattningsanspraket varit
oberattigat eller dnskat fortsétta en dialog med anméalaren om anspraket, anda inte
lamnat det begarda beskedet. Hans underlatenhet harvidlag maste dven den anses pa
ett allvarligt satt strida mot god fastighetsmaklarsed.

Paféljd

Maklare X skall varnas for den felaktiga uppgiften angaende manadsavgiften i kope-
avtalet och for att han drojt for 1ange med att se till att anmélarens ersattningskrav
kommit att dverlamnas till forsakringsbolagets prévning.

En ledamot &r skiljaktig och anfor féljande.

Av handlingarna framgar att bostadsrattsforeningen vid arsstimman under varen 2002
beslutat om manadsavgiften for namnda ar. Det ar klarlagt att beslutet innebér att av-
giften per manad under 2002 ar 3 124 kr, d.v.s. det belopp som maklare X har infort i
kopekontraktet. Avgiften erlades dock med ett lagre belopp under forsta halvaret och
ett hogre belopp under andra halvaret. Denna hantering av manadsavgiftens storlek
per ar far anses vara nagot ovanlig.

Jag anser att maklare X skall kritiseras for att han inte pa ett tydligt sétt informerade
koparen om hur manadsavgifterna hanterades av foreningen, sarskilt med tanke pa
den nagot ovanliga hantering som foreningen tillampade. Jag anser dock att en var-
ning i denna del av drendet framstar som en for strang pafoljd. | dvrigt delar jag
namndens mening.

2004-03-24:8

Saken: Omproévning av beslut om avregistrering den 16 mars 2004
Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Fastighetsméklarnamnden upphaver sitt beslut den 16 mars 2004 att avregistrera
maéklare X och meddelar i stallet maklare X varning.

Bakgrund

Fastighetsméklarnamnden har i beslut den 16 mars 2004 (dnr ---) avregistrerat fas-
tighetsmaklaren X. Av namndens beslut framgar att maklare X forekom ar 2002 i ett
arende (dnr ---) avseende restforda skulder om 78 076 kr. Vid kontroll med krono-
fogdemyndigheten i maj 2003 uppmarksammade ndmnden att maklare X var restférd
for skulder om 1 867 359 kr. | februari 2004 inkom méklare X med uppgift om att
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han genom avtal med ForeningsSparbanken skulle reglera sin skuld senast den

29 februari. Namnden forelade méklare X att inkomma med bevis om betalning
senast den 3 mars. Nagot bevis om betalning inkom inte varvid namnden den 12 mars
kontrollerade maklare Xs skuldsattning med kronofogdemyndigheten. Skulden upp-
gick da till 1 936 917 kr. Av namndens beslut den 16 mars framgar dven att namnden
foretagit en sérskild granskning avseende fem férmedlingsuppdrag som maklare X
haft under ar 2002 och darvid funnit brister i foljande avseenden. Ett skriftligt upp-
dragsavtal saknas, ensamrattstid om sex manader har angivits i ett fall, i tva fall
saknas boendekostnadskalkyler och i en objektsbeskrivning saknas uppgift om taxe-
ringsvarde. Namnden fann i sitt beslut att vad som hade framkommit om maklare Xs
skuldsattning och de brister som uppmarksammats i de granskade formedlingsupp-
dragen innebar att han inte kunde anses uppfylla de krav som stélls for att fa vara
registrerad som fastighetsmaklare.

Maéklare X har den 18 mars 2004 inkommit med kopia av brev fran Férenings-
Sparbankens Kundinkasso AB till Kronofogdemyndigheten. Av brevet daterat den
26 februari 2004 framgar att drendet avseende maklare X aterkallas. Den 22 mars
uppgav kronofogdemyndigheten pa forfragan fran Fastighetsmaklarnamnden att
méklare X inte langre var restford for skulder hos kronofogdemyndigheten.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Fastighetsméklarndmnden konstaterar att méklare X har inkommit med nya uppgifter
och darmed kompletterat utredningen avseende skuldséttningen i vasentliga delar.
N&mnden finner, med hansyn till vad som nu framkommit om att méklare X inte
langre &r restford for skulder, att det finns anledning att ompréva beslutet om av-
registrering den 16 mars 2004.

Aven om méklare Xs tidigare skuldsattning ger anledning att ifrégasatta hans redbar-
het och lamplighet som fastighetsmaklare, finner Fastighetsméklarnamnden - med
hé&nvisning till att maklare X inte langre ar restférd hos kronofogdemyndigheten - att
det kan stanna vid varning for vad som ligger honom till last. Namnden kommer
emellertid att genom fortsatt kontakt med kronofogdemyndigheten kontrollera mak-
lare Xs eventuella framtida skuldséttning och i évrigt folja hans verksamhet som fas-
tighetsmaklare.

2004-04-21:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
dréjsmal med betalning av handpenning samt ratt till atergang av
kopet

Fastighetsméklarnamndens avgérande

Fastighetsméklarndmnden meddelar méklare X varning.
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Bakgrund

Maklare X férmedlade i juli 2003 férsaljningen av en fastighet i Skane. Saljaren har i
en anmalan kritiserat maklare X for bl.a. vad séljaren anser vara bristande bevakning
av att handpenningen inbetalats i rétt tid samt bristande information om koparens
dr6jsmal med betalningen av handpenningen. Saljaren anfor bl.a. foljande.

Kopekontrakt tecknades den 15 juli 2003 med tilltradesdag den 1 september. Nar
tilltradesdagen narmade sig vidtog han atgarder for att stalla i ordning fastigheten
vilket innebar att en del inventarier transporterades bort och att flyttstadning pa-
borjades. Efter den 15 juli hade han inte kontakt med méklare X eller hans med-
hjéalpare forran den 16 augusti da han fick ett meddelande pa sin mobiltelefon om att
“koparen brutit kontraktet”. Vid kontakt med méaklare X den 18 augusti framkom att
denne missat att bevaka inbetalning av handpenning pa grund av semestrar.

Maklare X har yttrat sig i arendet och anfért bl.a. foljande.

| e-mail den 18 juli 2003 meddelade képaren att han &nnu inte hade fatt 1an utan be-
hovde ytterligare tid for att ordna detta. Denna skrivelse bedémdes inte som hdvning.
| e-mail den 14 augusti meddelade kdparna att de inte avsag att kopa huset da de inte
erhallit Ian. Nagon handpenning hade inte blivit inbetald av kdparen, vilket han pa
grund av semester inte tidigare hade kontrollerat.

Fastighetsméklarnamnden har tagit del av kdpekontraktet och depositionsavtalet.

| 82 kdpeavtalet, undertecknat den 15 respektive den 17 juli 2003, anges att kdpa-
ren skall betala handpenning om 45 000 kr senast den 23 juli och kontant pa till-
tradesdagen 440 000 kr. Enligt 83 skall koparen omgaende anséka om nya lan en-
ligt 82. Har lan ej beviljats senast den 22 juli kan képaren héava képet och omgaen-
de fa tillbaka hela handpenningen, utan skadestandsansprak fran nagon av parter-
na. Sadan begaran om havning skall goras skriftligt och vara séljaren tillhanda
senast den 28 juli med kopia till ForeningsSparbankens Fastighetshyra. Kopeav-
talet innehaller aven i 812 ett villkor om besiktning med ratt for kdparen att senast
den 5 augusti begara atergang av kopet.

Enligt depositionsavtalet, undertecknat den 15 juli respektive den 17 juli 2003, har
parterna 6verenskommit att koparens handpenning skall deponeras pa handlaggan-
de fastighetsméklares konto for klientmedel.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Enligt 12 8 fastighetsméklarlagen skall méaklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och
i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Méaklaren skall darvid tillvarata bade saljarens
och kdparens intresse.

En fastighetsmaklare har inte nagot sjalvstandigt ansvar for att koparen verkligen
erlagger handpenningen. Det aligger dock en méaklare, som atagit sig att forvalta
pengarna pa sitt klientmedelskonto, att kontrollera om betalning influtit vid sista
betalningsdag och att vid utebliven betalning omedelbart meddela séljaren. Mékla-
re X har forst nér kdparen den 14 augusti 2003 meddelade honom att han inte
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kunde erhalla lan, kontrollerat om handpenningen - som skulle ha betalats senast
den 23 juli - hade inkommit eller inte. Fastighetsmaklarndmnden anser att den
kontrollen borde ha skett tidigare, i ndra anslutning till sista betalningsdag.
Namnden anser att méklare X har brutit mot god fastighetsméklarsed genom att
droja till dess att séljaren horde av sig i mitten av augusti.

Maklare X har uppgett att koparen den 18 juli 2003 meddelade honom att han inte fatt
1an &nnu utan behdvde mer tid. Maklare X har saledes uppmarksammats pa att det
kunde finnas risk for att koparen inte kunde fa nagot lan och darfér kunde tankas vilja
aberopa sin ratt till atergang av kopet. Vid sadant forhallande borde han ha erinrat
koparen att om lan inte erhallits senast den 22 juli kunde kopet ga ater utan skade-
standsansprak, men att skriftlig begéaran darom i sa fall maste vara séljaren tillhanda
senast den 28 juli. Det e-postbrev som maklare X uppgett att koparen skickat den

14 augusti om att de inte avsag att kdpa huset utgor darfor inte grund for atergang av
kopet med stod av kopekontraktet vilket méklare X borde ha informerat parterna om.
Det finns inga uppgifter om att sa skett. Snarare framgar det av maklare Xs egna upp-
gifter att han synes vara av den uppfattning att koparna hade réatt att frantrada kopet.
Han har dock inte presenterat nagon verenskommelse som visar att parterna har for-
langt tiden for atergangsratten. Fastighetsmaklarndamnden finner darfor att maklare X
asidosatt god fastighetsmaklarsed genom att inte ge parterna erforderlig information
om vad som gallde i frdga om rétten till atergang av kopet. For detta skall han varnas.

Vad som i 6vrigt framkommit i arendet foranleder inte ndgon atgard fran Fastighets-
maklarndmndens sida.

Paféljd

Maéklare X har asidosatt god fastighetsmaklarsed genom att inte kontrollera om kopa-
ren erlagt handpenning vid betalningsfristens utgang och for att han inte informerat
saljaren darom. Méklare X har aven asidosatt god fastighetsmaklarsed genom att inte
ge parterna erforderlig information om vad som gallde i fraga om ratt till atergang av
kopet. FOr detta skall han varnas.

2004-04-21:2

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

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Fastighetsméklarnamnden meddelar maklare X varning.

Bakgrund

Brott mot aktiebolagslagen )

I en anmalan fran Polismyndigheten i O:s lan framkom att méklare X atalats for brott
mot aktiebolagslagen. Sedermera har Fastighetsmaklarnamnden fatt del av en dom
fran L:s tingsratt daterad den 4 december 2003. Av domen framgar att méaklare X &r

ensam dgare och styrelseledamot i maklarforetaget A och démdes for brott mot aktie-
bolagslagens laneforbud for uttag hos bolaget i augusti, september och oktober 1998.
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Pafoljden blev 50 dagshdter & 1 000 kr. Domen har inte dverklagats. Tingsratten anfor
i sin dom bl.a. féljande.

Betraffande de uttag som maklare X angett vara loneuttag framgar det av utredningen
i malet att pengarna har 6verforts till hans privata konto varefter de har forbrukats.
Dessa transaktioner kan inte anses vara nagot annat an forbjudna Ian fran bolaget.
Maéklare X skall darfor domas for brott mot aktiebolagslagens laneforbud savitt avser
dessa punkter.

Skatterevision

Fastighetsmaklarnamnden har vidare fatt del av omprévningsbeslut fran Skatte-
myndigheten i L avseende maklare X och maklarforetaget A. Besluten ar daterade
den 26 april 2000 respektive den 27 april 2000 och avser taxeringsaren 1998-1999.
Av besluten framgar bl.a. féljande.

Skattemyndigheten beslutade att paféra maklare X ytterligare inkomst av tjanst med
20 000 kr for taxeringsaret 1998 och 150 000 kr for taxeringsaret 1999. Vidare be-
slutade skattemyndigheten att paféra skattetillagg med 40 % av den skatt som bel6pte
pa hojningsbeloppen.

I motiveringen angavs bl.a. foljande. Skatterevision har gjorts hos maklarforetaget A.
Méklare X &r styrelseledamot och aktiedgare i bolaget. Vid granskning har fram-
kommit omstandigheter som beror hans inkomstdeklarationer for taxeringsaren
1998-1999. Vid granskningen har framkommit att inte alla intakter har redovisats och
att beskattning ska ske for ett forbjudet lan. Oriktig uppgift har lamnats bade vad gél-
ler forbjudna lan och provisionsintakter. Forutséttning att pafora skattetillagg forelig-
ger darfor.

Avseende maklarforetaget A beslutade skattemyndigheten att for taxeringsar 1998
hoja inkomsttaxeringen med 35 000 kr samt att pafora skattetillagg med 40 % av den
skatt som bel6pte pa hojningsbeloppet. For 1999 beslutade skattemyndigheten att
medge bolaget ytterligare avdrag for I6nekostnader om 4 000 kr, samt att pafora
arbetsgivaravgifter om 5 584 kr fér november 1997 och 15 921 kr fér november
1998. For september 1996 pafordes utgaende moms med 2 000 kr och skattetillagg
om 400 kr; for oktober 1996 medgavs inte avdrag for ingaende moms om 10 662 kr
och skattetillagg pafordes med 2 132 kr; for november 1996 minskades ingaende
moms med 8 750 kr och skattetillagg pafordes med 1 750 kr; utgaende moms pa-
fordes for november 1997 med 4 000 kr och skattetillagg med 800 kr; ytterligare
utgadende moms om 10 000 kr pafordes perioden november 1998 samt skattetillagg
om 2 000 kr.

Skattemyndighetens beslut har vunnit laga kraft.

Maklare Xs yttrande

Maéklare X har latit sin advokat yttra sig 6ver tingsrattens dom och denne har i inlaga
skrivit bl.a. foljande.

”Aven om tingsratten i huvudsak delade din uppfattning och ogillade stérre delen av

atalet har jag for egen del den uppfattningen att detta dven skulle ha skett for de bada
andra beloppen da det rorde sig om loneuttag. ~ __ Da det enligt min mening inte
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skulle ha varit mdjligt att fa provningstillstand i hovratten inom detta begransade
avsnitt gav jag dig radet att inte overklaga domen._ _ _”

Vidare har maklare X inkommit med yttrande dver skattemyndighetens beslut. Han
anfor bl.a. foljande.

Han har varit yrkesverksam sedan 1969, och har de senaste aren haft ansvaret for
miljardutforséljningar fran olika statliga bolag samt har pagaende uppdrag for bade
borsnoterade och statliga fastighetsbolag. Han har ett omvittnat gott fortroende hos
betydande uppdragsgivare samt inte minst hos de banker och kreditinstitut vars tjans-
ter tas i ansprak vid genomférandet av de anfortrodda uppdragen. Vidare har han ald-
rig haft nagra betalningsanmarkningar eller oreglerade skulder till staten.

Sarskild granskning

I anledning av anmalan fran polismyndigheten beslutade Fastighetsméklarnamnden
att granska ett antal formedlingsuppdrag som méklare X haft under 2002. Namnden
har inte uppmarksammat nagot som ger anledning till kritik fran denna granskning.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 6 § fastighetsmaklarlagen kravs for att en fastighetsméaklare skall bli registre-
rad att han ar redbar och i 6vrigt lamplig som fastighetsméklare. Av 8 § framgar att
Fastighetsmaklarnamnden skall aterkalla registreringen for den fastighetsmaklare som
inte langre uppfyller kraven enligt 6 §. Ett beslut om aterkallelse galler omedelbart.
Om det kan anses vara tillrackligt, far Fastighetsmaklarnamnden i stallet for att ater-
kalla registreringen meddela varning.

Bestammelserna har i huvudsak 6verforts fran 1984-ars lag om fastighetsméklare. |
forarbetena (prop. 1983/84:16 s. 33) anfordes bl.a. foljande.

Givetvis bor registreringen aterkallas, om méaklaren har gjort sig skyldig till formdgenhetsbrott
under utévandet av maklarsysslan. Aven sadana formdgenhetsbrott som har begétts vid sidan av
méklarverksamheten bor kunna foranleda aterkallelse. Detsamma géller betraffande allvarliga
skattebrott.

| forarbetena till nuvarande fastighetsméklarlag (prop. 1994/95:14 s. 69) anfors bl.a.
foljande.

Det ligger i sakens natur att sddana omstandigheter som, utan att de direkt ar hanforliga till mak-
larens yrkesverksamhet, skall kunna foranleda avregistrering eller varning maste vara av allvarligt
slag. Som exempel kan ndmnas bedrégeribrott, tillgreppsbrott och ekonomisk brottslighet.

Den brottslighet som méklare X har domts for ar av allvarligt slag och &r direkt han-
forlig till hans fastighetsmaklarrorelse. Av skattemyndighetens beslut, som inte har
overklagats eller ifragasatts av maklare X i hans yttrande till Fastighetsmaklarnamn-
den, framgar att maklare X lamnat oriktiga uppgifter betraffande bl.a. provisionsin-
takter. Namnden finner med hanvisning till vad som framkommit att det finns an-
ledning att ifragasatta maklare Xs lamplighet som fastighetsméklare. De omstandlig-
heter som féranledde tingsrétten att doma méklare X till brott mot aktiebolagslagens
laneforbud ligger emellertid nu néra sex ar tillbaka i tiden. Maklare X har inte heller
under sin tid som registrerad fastighetsmaklare anmalts till ndmnden och vid den
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sarskilda granskningen har inte heller framkommit ndgot som ger anledning till kritik.
N&mnden stannar darfor vid att meddela méklare X varning.

2004-04-21:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
uppgift om manadsavgiften for en bostadsratt samt om 6ppen spis

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklare X varning.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har en kopare kritiserat méklare X for att
denne, enligt koparen, har uppgett en felaktig manadsavgift i objektsbeskrivningen
och underlatit att upplysa henne om att det rader eldningsforbud i 6ppna spisen.

Anmalaren har sammanfattningsvis uppgett foljande.

| objektsbeskrivningen anges att manadsavgiften uppgar till 3 107 kr samt att det i
lagenheten finns en 6ppen spis. Spisen finns dessutom avbildad pa objektsbeskriv-
ningens framsida. Vid visning av lagenheten i oktober 2003 dar aven séljaren var
narvarande, uppgav maklare X att avgiften tillfalligt hojts, men att hdjningen bara
strackte sig aret ut. Saljaren uppgav pa direkt fraga att den i lagenheten befintliga
Oppna spisen fungerade. Efter samtal med foreningens ordférande framkom att av-
giftshdjningen stracker sig till den 30 juni 2004. Efter avtalsslut och inflyttning har
framkommit att den 6ppna spisen inte fungerar och att méklare X blivit informerad
om eldningsforbud i fastigheten. Méklare X har marknadsfort spisen som “eventuellt
fungerande” trots att han fatt uppgift om eldningsférbud i fastigheten. Om han inte
varit saker pa huruvida spisen fungerar har han med ett telefonsamtal kunnat bestélla
besiktningsprotokoll.

Anmalaren har bl.a. bilagt en kopia av informationsbrev, daterat den 27 maj 2003,
fran foreningen i vilket det anges att den temporara avgiftshojningen stracker sig till
och med 30 juni 2004.

Maklare X har i yttrande till Fastighetsméklarnamnden sammanfattningsvis anfort
foljande.

Det gjordes en skorstensbesiktning 1996. Saljaren har aldrig sett besiktningsresultatet.
Dér star det att den Gppna spisen &r otat, men det star inte att det ar forbud att elda. |
december 2003, efter det att anmalaren tilltréatt lagenheten, har det gjorts en ny besikt-
ning, dar star att “otatheterna i skiljevaggarna medfor risk for brand”. Han vidhaller &
det bestamdaste att han sagt till alla spekulanter att det kan finnas vissa oklarheter ro-
rande funktionsdugligheten av den Gppna spisen. | ett snarlikt drende fran Svea hov-
ratt den 3 oktober 2003 sdgs att en kdpare "maste rakna med otéata rokkanaler nar man
koper ett hus byggt 1936”. Det hus dér bostadsratten finns ar byggt 1932,
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Betraffande den temporara hojningen av manadsavgiften, har saljaren aldrig visat
honom informationsbrevet fran den 27 maj 2003. Hon har daremot sagt att det ar ca
ett halvt ar kvar av den arslanga 10-procentiga hojningen vilket han upplyste alla spe-
kulanter om. Dessutom mailade képaren honom och bad om telefonnummer till ord-
foranden i foreningen. Anledningen var att hon ville diskutera féreningens ekonomi.
Han vet ocksa att hon talade med ordféranden. Det férvanar honom mycket om hon
inte fragade om bl.a. langden pa avgiftshojningen.

Méklare X har till sitt yttrande fogat bl.a. en skriftvaxling han haft med anmalaren.
Dér skriver han att saljaren vidhaller att hon aldrig blivit informerad om att det har
funnits ett eldningsforbud eller &r eldningsforbud i den 6ppna spisen och hon har
saledes eldat i den hela tiden. Nar han hade visning vid ett tidigare tillfalle var det en
fin brasa i spisen.

Vidare har méklare X inkommit med kopia av ett fax avsant till annan spekulant den
3 oktober 2003 i vilket sags bl.a. foljande. Manadskostnaden &r som jag sa igar, hojd
med 10% under ett ar dvs den &r nu 3 418, och det aterstar ca 6 manader, varefter
den skall aterga till 3 107 igen.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall, i den man god fastighetsmaklarsed kraver
det, fastighetsmaklaren ge képare och séljare de rad och upplysningar som dessa kan
beh6va om fastigheten och andra férhallanden som har samband med Gverlatelsen.
Maéklaren skall verka for att saljaren fore dverlatelsen lamnar de uppgifter om fastig-
heten som kan antas vara av betydelse for kdparen, liksom att kopare fore forvarvet
undersoker eller later undersoka fastigheten. Bestammelsen har dverforts oforandrad
fran 1984 ars lag om fastighetsméklare. | forarbetena (prop.1983/84:16 s. 37 ff.) sdgs
foljande om maklarens upplysningsskyldighet.

... en allman upplysningsskyldighet som innebér att maklaren maste informera kopare eller sél-
jare om vad han sjalv vet som ar av betydelse i det aktuella fallet. Detta innebér att maklaren
skall vidarebefordra uppgifter som han har fatt av den ena kontrahenten eller fran annat hall.
Nér omstandigheterna ger anledning till det bor han dock forst granska riktigheten av sadana
uppgifter innan han vidarebefordrar dem. Detta betyder exempelvis att méklaren inte har ratt att
okritiskt formedla pastdenden av séljaren rorande fastighetens skick.

Som har berorts i den allmanna motiveringen (avsnitt 2.3.2) har méklaren inte nagon skyldighet
att mera ingdende undersoka fastighetens storlek och faktiska skick. Det aligger daremot makla-
ren att upplysa koparen om fel som han kanner till, i varje fall om felet inte &r uppenbart fér var
och en som beser fastigheten.

Manadsavgiften

Manadsavgiften far anses vara en synnerligen viktig faktor vid kop av en bostadsritt.
| drendet &r Klarlagt att det i objektsbeskrivningen for den aktuella bostadsratten an-
getts en lagre manadsavgift an den som var aktuell vid formedlingstillfallet och ca
atta manader framat. Det finns visserligen inte anledning att ifradgasatta maklare X
uppgift om att han vid visning har upplyst spekulanter om att det foreligger en tem-
poréar avgiftshojning som stracker sig ca ett halvt ar framat. Han har dock i objekts-
beskrivningen lamnat en oriktig uppgift om manadsavgiften trots att han kant till det
ratta forhallandet. Detta strider mot god fastighetsméklarsed och motiverar en var-
ning.
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Uppgiften om den 6ppna spisen

En Oppen spis ar for manga en faktor som paverkar deras intresse av ett utannonserat
objekt. En korrekt uppgift i marknadsféringen om en befintlig 6ppen spis ar darfor
viktig inte bara for det koprattsliga ansvaret. Alla som tar del av marknadsforingen av
ett objekt har ett berattigat intresse av att de uppgifter som ld&mnas ar riktiga.

Méklare X har uppgett att han kande till att det vid en undersokning 1996 framkom-
mit att den 6ppna spisen var otét. | objektsbeskrivningen har han angett att det finns
en Gppen spis, men har inte ndmnt att den var otét. En reservationsls uppgift om att
det finns en 6ppen spis kan latt uppfattas som att den ocksa ar funktionsduglig. Det
har darfor dlegat maklare X att i objektsbeskrivningen dven ange att det finns en upp-
gift om att spisen var otét. Att saljaren har eldat utan att hon eller méklare X upplevt
nagot problem forandrar inte det faktum att det finns en uppgift fran tidigare under-
sokning om att spisen var otat.

Maklare X har uppgett att han sagt till alla spekulanter att det kan finnas vissa oklar-
heter rorande funktionsdugligheten av den dppna spisen. Han kan dock inte genom en
sadan information komma ifran sitt ansvar for att han inte i objektsbeskrivningen in-
formerat om att den 6ppna spisen var otat.

Fastighetsmaklarnamnden anser att méaklare X i fraga om uppgiften om den 6ppna
spisen har asidosatt god fastighetsméaklarsed. Detta motiverar en varning.

Pafoljd

Maéklare X skall varnas for den oriktiga uppgiften om manadsavgiften och for att han
inte vid uppgiften i objektsbeskrivningen om att det fanns en Gppen spis ocksa infor-
merat om att den var otét.

2004-04-21:4

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

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Av tva omprovningsbeslut fran Skattemyndigheten i L daterade den 12 december
2002 och inkomna till Fastighetsmaklarnamnden den 27 augusti 2003 framgar bl.a.
foljande.

Skattemyndigheten beslutade att hoja méklare Xs inkomst av tjénst avseende in-
komsttaxeringarna 2001 och 2002 med 133 835 kr respektive 110 325 kr samt att
pafora skattetillagg med 40 % pa hojningsbelopp om sammanlagt 240 301 kr. Sam-
tidigt sanktes inkomstskatten for maklarforetaget A ar 2002 samt pafordes bolaget
ytterligare mervardesskatt och arbetsgivaravgift for 2000 och 2001. Bolaget pafordes
aven skattetillagg.
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I motiveringarna till besluten angavs sammanfattningsvis bl.a. féljande. Skattemyn-
digheten har gjort revision hos maklarforetaget A i vilket méklare X &ger samtliga
aktier, varvid det har framkommit att bolagets resultat belastats med kostnader han-
forliga till méklare Xs privata levnadskostnader for bl.a. moébler, parkerings- och fort-
korningshoter, tidskrifter, semesterresor och restaurangnotor under aren 2000 och
2001 med totalt 240 301 kr. De redovisade omstandigheterna har inte framgatt av
ldmnade deklarationer eller andra skriftliga meddelanden varfor oriktig uppgift fore-
ligger. Skal for eftergift av skattetillagg har inte framkommit.

Enligt Skattemyndigheten i L har omprdvningsbesluten inte dverklagats. Vidare har
enligt myndigheten samtliga skatter och tillagg hénforliga till omprévningsbesluten
betalats.

Aklagarkammaren i L har inkommit med beslut daterat den 17 mars 2004 av vilket
det framgar att forundersokningen avseende maklare X laggs ned da skattebrott inte
kan styrkas.

I anledning av skattemyndighetens beslut initierade Fastighetsméklarndmnden ett
tillsynsarende avseende maklare X. Ndmnden forelade méklare X att yttra sig 6ver
skatterevisionen och att inkomma med en forteckning 6ver genomférda formedlings-
uppdrag under ar 2003.

Méklare X har i yttrande till Fastighetsmaklarndmnden uppgett sammanfattningsvis
foljande.

Han har inte haft nagra formedlingsuppdrag under ar 2003 pa grund av sjukdom. Néar
det galler skattemyndighetens omprévningsbeslut har han inte lamnat nagra erinringar
mot myndighetens andringsforslag i granskningspromemorian. Denna underlatenhet
beror dock inte pa att han inte har nagra invandningar mot beskattningsforslaget. An-
ledningen é&r istallet att han sedan november 2002 varit sjukskriven. Skulle han ha
Overklagat skattemyndighetens beslut finns mojligheten att hans éverklagande skulle
ha bifallits. Skattemyndigheten har inte bevisat att det forelegat nagra direkt pavis-
bara felaktigheter. Det kan vidkannas att det betraffande vissa kostnader som har bok-
forts i bolaget kan uppsta tveksamhet om det ar frdga om kostnader av privat karaktar
eller kostnader som &r hanforliga till verksamheten. I nagra fall har han direkta in-
vandningar mot skattemyndighetens stallningstaganden. Det géaller fragan om kost-
nader for prenumeration for vissa tidskrifter, representationskostnader, bostadsférman
samt fragan om pafort skattetillagg.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen skall Fastighetsmaklarndmnden aterkalla registre-
ringen for den méklare 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 till-
rackligt, 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 méaklares allmanna hederlighet, palitlighet och integritet skall mot-
svara de krav som bor stallas pa en méklare mot bakgrund av den i flera avseenden
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ansvarsfulla fortroendestéallning som maklaren intar i férhallande till bade uppdrags-
givaren och dennes motpart.

Genom den revision som skattemyndigheten har foretagit hos det av méaklare X
heldgda bolaget méklarforetaget A har framkommit att méklare X har l&mnat upp-
gifter till ledning for taxering som skattemyndigheten har befunnit vara oriktiga
varfor skattemyndigheten beslutat att omprdva tidigare taxeringsbeslut avseende
bolaget och honom sjalv samt att paféra skattetillagg.

Vad som framkommit av skattemyndighetens omprdévningsbeslut gor att méklare Xs
redbarhet och lamplighet som méklare kan ifragasattas. Fastighetsméaklarnamnden
anser dock, framst med hanvisning till att forundersokningen avseende skattebrott
lagts ned, att det kan stanna vid en varning.

2004-04-21:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
ranta pa deponerade medel och formedling av uppgift fran bostads-
rattsforening

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I anmalan till Fastighetsmaklarnamnden har en kopare kritiserat maklare X for hans
agerande i samband med en formedling av en bostadsratt pa O i S. Anmélaren har
sammanfattningsvis uppgett foljande.

Hon sokte en lokal som kunde anvéndas som lakarmottagning varfor hon kontaktade
en fastighetsbyra som omtalade att de hade en lamplig lokal. Lokalen visades av mak-
lare X den 15 maj 2003 varvid hon omedelbart bestamde sig. Overlatelsekontrakt
skrevs den 23 maj med en kopeskilling om tva miljoner kronor och en handpenning
om 200 000 kr som deponerades den 30 maj hos fastighetsbyran enligt overlatelse-
avtalet. Overlatelsedatum skulle vara den 1 september. | mitten av juni ringde mak-
lare X for att hora hur manga patienter hon tog emot per dag och hur hennes arbets-
tider var. Efter nagra dagar ringde hon upp méklare X for att héra om det fanns nagra
problem vilket han bestdmt fornekade. Han havdade att allt var i sin ordning. Den

14 augusti ringde maklare X och meddelade att bostadsrattsforeningen inte hade god-
ké&nt henne som kopare. Han sade dock att det var ”lugnt” eftersom han och saljaren
gick runt bland medlemmarna och bearbetade dem sa att de skulle godkanna henne
som kopare. Vid telefonsamtal med séljaren (som befanns sig pa semester i Frank-
rike) sade denne att han hade vetat om avslaget i borjan av juni och att det inte fanns
nagonting att gora. Hon ringde da maklare X som hanvisade henne till en person i
bostadsréattsforeningen. Denna upplyste henne om att beslutet i féreningen var enhal-
ligt fattat den 13 juni. Vid ett senare samtal upplyste denna henne om att maklare X
hade ringt den 14 augusti och "férsékt muta henne med biobiljetter”. Vidare hén-
visade denna person till féreningens ordférande. Vid samtal med ordféranden den
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19 augusti framkom att beslutet var oaterkalleligt och arendet avslutat for deras del.
Den 29 augusti skickade hon ett brev till fastighetsbyran och begarde pengarna till-

baka. Handpenningen aterbetalades men inte rantan om 4 300 kr. Hon anser det ska-
ligt att hon skall erhalla ranta fran den 14 juni.

Maklare X har yttrat sig i arendet och anfort bl.a. foljande.

| samband med att handpenningen aterbetalades den 31 augusti 2003 utbetalades
endast 100 kr av den totala rantan pa det insatta beloppet, 324 kronor. Det var en ren
forsumlighet fran hans sida och efter kontakt med Fastighetsméaklarnamnden utbe-
talades aterstaende 224 kr den 12 december. Betraffande medlemskapet i bostads-
rattsféreningen meddelade foreningen ”sin tveksamhet till godkdnnande av medlems-
ansbkan” ett par dagar efter styrelsemdotet den 13 juni. | samband med detta ringde
han koparen for att efterhdra hur manga patienter hon bokade in under en dag for att
pa sa satt visa pa att féreningens nekande kanske var taget pa fel grunder. Han vill
mena att han framférde féreningens beslut till képaren, men att de skulle inkomma
med fortydligande uppgifter for att kunna fa medlemskapet omprovat. Vid midsom-
mar forsvann folk pd semester och allt hamnade lite i malpase under juli for att tas
upp till diskussion igen i augusti. Nar han kontaktade kdparen den 14 augusti blev
hon utom sig.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Information fran bostadsrattsféreningen

Det aktuella kopet rorde en bostadsratt och 6verlatelsen var villkorad satillvida att
kopet skulle ga ater om inte koparen beviljades intrade i bostadsrattsféreningen. Det
ar klarlagt att beslut om att anmalaren inte beviljades medlemskap fattades av fore-
ningens styrelse den 13 juni 2003 och férmedlades till méklare X i néra anslutning till
beslutet. Maklare X har sedan ringt kdparen och enligt honom sjalv vill han mena att
han framforde féreningens beslut till képaren. Képaren har dock inte uppfattat att
styrelsen for bostadsrattsforeningen fattat ett beslut om att neka henne medlemskap.
Huruvida maklare X verkligen underréttat kdparen om beslutet ar inte klarlagt i aren-
det da ord star mot ord och maklare X och koparen har olika uppfattningar om vad
som sades under samtalet. Fastighetsméklarnamnden kan darfor inte rikta kritik mot
maklare X i detta avseende, men vill papeka att det aligger en fastighetsmaklare nar
han fatt del foreningens beslut om medlemskap att sa snart som majligt klargéra be-
slutet och dess innebord for saval saljare som kdpare.

Redovisningen av deponerade medel

Maéklare X har i depositionsavtal daterat 23 maj 2003 atagit sig att forvalta 200 000 kr
pa ett klientmedelskonto. Handpenningen aterbetalades den 31 augusti 2003 tillsam-
mans med rénta om 100 kr. Det &r utrett i &rendet att méklare X inte har betalat den
enligt honom resterande rantan om 224 kr forran efter den 12 december 2003. Kdpa-
ren har yrkat ranta om 4 300 kr beraknat fran dagen for foreningens avslagsbeslut.
Det ar Fastighetsmaklarnamndens mening att maklare X samma dag som han erhallit
foreningens avslagsbeslut i samrad med kdparen borde ha beslutat hur man skulle for-
fara med handpenningen. Maklare X borde ha stéllt frigan om handpenningen ome-
delbart skulle betalas tillbaka till képaren eller om den skulle fortsatta att vara depo-
nerad i avvaktan pa ett eventuellt nytt beslut fran féreningens sida. Maklare X har inte
ens pastatt att nagon diskussion har agt rum mellan honom och képaren i den fragan.
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Oavsett detta anser namnden att det har dlegat méaklare X att utbetala ranta fran den
forsta depositionsdagen till den sista. Dessutom skulle méklare X inte endast ha ut-
betalat utan &ven ha redovisat rantan genom att ange rantesats och det antal dagar som
klientmedlen varit deponerade. Genom den férsenade utbetalningen av klientmedel
och bristande redovisning har maklare X asidosatt god fastighetsmaklarsed och for
det skall han tilldelas en varning.

2004-05-12:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
overlatelse av uppdragsavtal, uppgift om belastning, villkor om
tilltrdde m.m.

Fastighetsméklarndmndens avgdrande

Fastighetsméklarnamnden meddelar maklare X varning
Fastighetsméklarndmnden meddelar méklare Y varning.

Bakgrund
Séljaren av tva fastigheter som ar samtaxerade med en tredje fastighet har anmalt
fastighetsméklarna X och Y och gjort géllande att de agerat felaktigt i en rad avseen-

den vid férmedlingen. Han har sammanfattningsvis uppgett bl.a. féljande.

Uppdragsavtal tecknades mellan honom och méklare X, som omgaende och utan att
informera honom, overlat avtalet till méklare Y.

Kopekontrakt uppréattades den 10 februari 2003. Tilltrddesdag var satt att ske i sam-
band med kopekontrakts tecknande 2003-02-14". Vidare star det i kontraktet att &gan-
deratten Gvergar senast den 1 maj 2004.

Hans sambo har inte godként forséljningen.

Betalning skall ske kontant genom manadsvisa avbetalningar. Han stéller sig fragande
till hur. Det saknas avtal.

Nagon likvidavrakning skall inte uppréttas vilket han staller sig fragande till.

Den 14 februari 2003 upprattas ett tillaggsavtal mellan honom och koparen. Det &r ett
besynnerligt tillagg.

Maklaren har i 2 § i kdpekontraktet noterat att fastigheterna ar intecknade till
250 000 kr. Fr.o.m. den 25 november 2002 &r de intecknade till 350 000 kr.

Det saknas villkor om frislappande av panten, trots att kopeskillingen ligger
105 000 kr under pantséttningen.

Man traffas hos méklaren den 16 april 2003. Da kontaktade maklaren for forsta
gangen banken for tilltrade. Koparen onskar tilltrade samma dag da han uppger sig ha
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med sig 215 000 kr. Banktjanstemannen informerar Maklare Y om att tilltrade inte
kan ske da banken inte fatt in ldneansokan pd mellanskillnaden mellan kopeskillingen
och befintliga 1an. Det nya lanet skulle vara 130 000 kr. Detta besked resulterar i att
koparens pengar 210 000 kr, det saknas 5.000 kr, sétts in pad maklarens klientmedels-
konto. Det uppréttas dock inget depositionsavtal.

Han kontaktar banken for laneanskan, som senare avslas. Den 24 april 2003 med-
delar han maklare Y att han fatt avslag pa sin laneansokan.

Maéklaren har Iatit koparen flytta in i fastigheten utan att reglera hyran i avtal.

Yttrande fran maklare Y och maklare X

I en skrivelse som har undertecknats aven av maklare X har maklare Y yttrat sig 6ver
anmalan. Sammanfattningsvis anfors foljande betraffande ovanstaende uppgifter fran
anmalaren.

Maéklare X hade svart att hinna med uppdraget och 6verlat det till méklare Y, vilket
han sjalv informerade saljaren om muntligen.

Kontraktet ar upprattat den 14 februari 2003. Att det star fel datum vid parternas
underskrifter beror pa att avtalet skrevs ut av honom nar han forberedde kontrakts-
skrivningen. Det borde givetvis ha &ndrats, men i praktiken saknar det betydelse.

Tilltradesdag fysiskt var i samband med kontraktets tecknande. | samband harmed
skulle likvidavrékning inte upprattas. Det ar en begreppsforvirring da uttrycket till-
trade anvands om bade det fysiska och ekonomiska tilltradet.

Han fick ingen information om den hdgre pantsattningen och inte heller om att en av
de samintecknade fastigheterna forsalts.

Da fastigheten utgjorde en fritidsfastighet fordrades inte sambons godkéannande.

Saljaren har i 82 i kbpekontraktet garanterat att fastigheten inte ar intecknad till hogre
belopp an 250 000 kr. Kontraktet har noggrant gatts igenom av samtliga inblandade
parter. Uppgiften harror fran det utdrag ur fastighetsregistret som togs i samband med
att formedlingsuppdraget paborjades. Saljaren har efter det att formedlingsuppdraget
paborjades och kontraktsskrivningen tagit ut en ny inteckning som belastade fastig-
heterna om 100 000 kr utan att informera honom.

Koparen skulle erlagga képeskillingen genom avbetalningar genom tilldggsavtal den
14 februari 2003 och betala 2.000 kronor per manad som avbetalning och 1.066 kro-
nor per manad i rantekostnad for saljarens lan. Det medges att avtalet inte formulerats
entydigt. Ett muntligt hyresavtal slots mellan parterna med innebord att kdparen
skulle betala forsta hyran den 31 mars 2003. Den 16 april 2003 ville képaren reglera
hela kopeskillingen. Det uppdagades da att séljaren tagit ut ytterligare inteckningar i
fastigheten mellan intaget och kontraktsskrivningen och att banken inte var beredd att
bevilja saljaren nya lan for att 16sa de gamla och inte heller ville slappa pantsattning-
en. Det visade sig dven att séljaren salt en av de samintecknade fastigheterna som inte
ingick i den nu aktuella 6verlatelsen. Han star dock fortfarande kvar som lagfaren
agare enligt fastighetsregistret. Vi hjélpte séljaren att anséka om inteckningssanering
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av fastigheterna. Samtidigt sattes kopeskillingen in pa klientmedelskontot. Eftersom
kopeskillingen inte avsag en deposition behdvdes inget depositionsavtal.

De kommer att uppmana koparen att hava avtalet eftersom forutséttningar for en in-
teckningssanering saknas.

Maéklare Y har darefter uppgett att fastighetsoverlatelsen slutférts den 11 december
2003 sedan saljaren l6st sin lanesituation.

Handlingar
Fastighetsméklarnd&mnden har tagit del av handlingar rérande férmedlingen och
noterar foljande.

Uppdragsavtalet, daterat den 30 oktober 2002, &r tecknat med ensamratt mellan mak-
lare X och anmélaren. Vid rubriken Overlatelse av uppdrag finns féljande villkor. An-
svarig méaklare ager under ledighet, sjukdom eller annan tid da maklaren inte kan
fullgdra sitt uppdrag, ratt att satta annan méaklare vid --- i sitt stalle.

Kdpekontraktet &r daterat den 10 februari 2003 av séljaren och képaren. Vid rubriken
tilltradesdag anges foljande. | samband med kdpekontraktets tecknande 2003-02-14.
Vid rubriken 81 Kdpeskillingens erlaggande anges foljande. 1. Kontant denna dag
(handpenning) 30.000:-, 2. Kontant genom manadsvis avbetalning. I samband med
kopebrevs utfardande erlaggs slutbetalning av kdpeskillingen, dvs 215 000 :- minus
tidigare gjorda avbetalningar. Summa 245 000 :-. En text med foljande lydelse P&
tilltradesdagen skall likvidavrakning ske ar dverstruken. Vid 6verstrykningen finns
parterna signaturer. | 82 har sdljaren garanterat att fastigheten inte &r intecknad till
hogre belopp &n 250 000 kr. | 83 anges foljande. Séljaren star endast faran for att
...eller forsdmras mellan kontraktsdagen och tilltradesdagen. | 48 anges foéljande.
Parterna ar 6verens om att aganderatten till fastigheten 6vergar i samband med
kdpebrevets tecknande och slutbetalning. Denna kan ske senast 2004-05-01.

Tillaggsavtal av den 14 februari 2003 hanvisar till kopekontrakt inganget 2003-02-14.
Parterna avtalar att koparen skall betala en manadsavgift till séljaren om 2 000:-
(tvatusen kronor), liksom ranta pa de 1an som belastar fastigheten och ej blivit 16sta,
vilket medfor 1 066:- per manad. Senast den sista dagen i manaden skall dessa vara
betalda. Fullfoljs inte detta, &ger saljaren ratt att hava avtalet och erlagd handpen-
ning gar forlorad. Har forbattringsarbeten utforts under denna tid dger koparen rétt
till skalig ersattning for desamma.

Tillaggsavtal av den 16 april 2003 hanvisar till kdpekontrakt inganget 2003-02-10.
Parterna avtalar att képaren ar medveten om att inteckningarna skall laggas om fran
att vara gemensamma i fastigheterna --- till att endast ligga i fastigheten---- Pant-
breven fristalls ej for kdparens rakning forran denna atgard vidtagits. --- har fatt i
uppdrag att for saljarens réakning hantera ovanstaende atgéard.

Ansokan om inteckningsatgarder betraffande de samtaxerade fastigheterna har under-
tecknats av saljaren och dennes sambo.

Enligt utdrag fran Lantmateriet var de aktuella fastigheterna samtaxerade med en
annan fastighet. Fastigheterna var taxerade som smahusenhet, tomtmark med bygg-
nad och belastades av inteckningar om sammanlagt 350 000 kr. Inskrivningsdag for
den senaste inteckningen ar den 25 november 2002.
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Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Medhjalpares medverkan vid formedling

Av 1 § fastighetsmaklarlagen framgar att fastighetsmaklaren &r fysiska personer som
yrkesmassigt formedlar fastigheter. Fastighetsméklarnamnden har i tidigare beslut
uttalat att ett uppdragsavtal ar ett personligt avtal mellan uppdragsgivaren och makla-
ren. Det kan inte dverlatas utan bada parters godkannande. Enligt uppdragsavtalet har
maklare X ratt att satta annan maklare vid foretaget i sitt stélle, vid ledighet, sjukdom
eller annan tid da han inte kan fullgora sitt uppdrag. Detta kan dock inte tolkas sa att
han haft ratt att dverlamna hela formedlingsarbetet till annan pa det satt som skett.
Fastighetsmaklarnamnden anser darfor att maklare X har dverlatit alltfor stor del av
uppdraget till méklare Y. For detta skall maklare X meddelas varning.

Ansvaret for formedlingen

Aven om en maklare har ratt att i viss utstrackning anvanda sig av medarbetare har
den maklare som ingatt ett formedlingsuppdrag med en uppdragsgivare kvar det fulla
ansvaret for hur uppdraget genomfors. Det géller &ven for de delar av uppdraget som
overlats pa annan. Detta galler oberoende av om den som i praktiken, helt eller delvis,
skoter uppdraget sjalv ar registrerad fastighetsmaklare eller inte. (Se 2001-03-14:8 i
FMNs arshok for 2001.) Maklare X ar enligt uppdragsavtalet ansvarig méaklare. Han
har saledes haft ansvaret for hur det aktuella uppdraget kom att genomforas aven om
det till storsta delen har varit méklare Y som skott formedlingsarbetet.

Av 12 § fastighetsmaklarlagen framgar att en fastighetsmaklare i allt skall iaktta god
fastighetsmaklarsed. Denna skyldighet har méklaren inte bara da han fullgor ett en-
skilt fastighetsmaklaruppdrag utan dven i andra sammanhang da han upptrader i sin
yrkesroll (jfr prop. 1994/95:14 s. 76). Detta innebar att maklare Y haft en skyldighet
att iaktta god fastighetsmaklarsed i sitt arbete med den aktuella férmedlingen. Saledes
svarar aven maklare Y for de dtgarder han vidtagit i maklare Xs formedlingsuppdrag.

Inteckningsbelastningen
Av 17 § fastighetsmaklarlagen framgar att maklaren skall kontrollera vilka inteck-
ningar som belastar fastigheten.

Av 19 § fastighetsmaklarlagen framgar att méklaren skall verka for att képare och
saljare traffar dverenskommelser i fragor som behdver losas i samband med over-
latelsen samt bista parterna med uppréttandet av de handlingar som behdvs.

De overlatna fastigheterna var nar formedlingsuppdraget ingicks och vid 6verlatelsen
samtaxerade med en annan fastighet och &ven gemensamt intecknade med den fastig-
heten. De belastades redan den 25 november 2002 och séaledes langt fore 6verlatelsen
av inteckningar om sammanlagt 350 000 kr och inte 250 000 kr som anges i képe-
kontraktet. | kontraktet har saledes en felaktig uppgift lamnats om inteckningsbelast-
ningen och av maklare Ys egna uppgifter framgar att han inte har kontrollerat fastig-
heternas belastning infor 6verlatelsen.

Det framgar inte av kopekontraktet att fastigheterna ar samtaxerade med en annan
fastighet och att de ocksa belastas av inteckningar gemensamma med den fastigheten.
Det framgar av uppgifterna i arendet att méklare Y inte ens infor kontraktsskriv-
ningen uppmarksammat parterna pa dessa forhallanden. Nagra sarskilda villkor med
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anledning av samtaxeringen och saminteckningen har inte heller uppstallts i kontrak-
tet. Visserligen ar kopet civilrattsligt giltigt och kdparen kan beviljas lagfart pa sitt
forvarv men far stora svarigheter att ta ut nya inteckningar i fastigheterna pa grund av
saminteckningen. Det har darfor legat maklare Y att ta upp problemet med de ge-
mensamma inteckningarna med parterna och foresla lamplig atgard. Att sa inte har
skett har ocksa visat sig forsvara uppgorelsen mellan parterna.

Det ar en allvarlig forseelse att méaklare Y inte kontrollerat vilka inteckningar som
belastar fastigheterna och att han inte heller har uppméarksammat parterna pa inteck-
ningsproblemet utan forst efter 6verlatelsen foreslagit atgarder. Aven om han efter
overlatelsen har bistatt saljaren med en ansokan till inskrivningsmyndigheten avseen-
de inteckningssanering, anser Fastighetsméklarndmnden att maklare Y har brustit i
sin omsorgsplikt enligt 12 § pa ett satt som motiverar varning.

Oklarheter i képekontraktet

Likvidavrakning

Av 19 § fastighetsmaklarlagen framgar att maklaren skall hjélpa parterna med att
uppratta de handlingar som behdvs for dverlatelsen om inte annat avtalats.

Enligt Fastighetsmaklarnamnden hoér det till god fastighetsmaklarsed att maklaren
bistar parterna med uppréattande av likvidavrakning i samband med slutuppgorelsen. |
kontraktet har man strukit villkoret om att likvidavrakning skall uppréttas. Avtals-
frihet rader visserligen i detta avseende men namnden anser att det, sarskilt i kon-
sumentforhallanden, ar av vikt att det vid slutuppgdrelsen finns en tydlig uppgift om
den slutliga kopeskillingens erlaggande. | detta fall skulle kopeskillingen erldggas
genom manatliga avbetalningar. Vid sadant forhallande anser namnden att det skulle
strida mot god fastighetsméklarsed om maklaren medverkar till att parterna kommer
overens om att nagon likvidavrakning inte skall upprattas.

Maéklare Y har uppgett att det ar fraga om en begreppsforvirring eftersom uttrycket
tilltrade anvandes om bade det fysiska tilltradet som var i samband med kontraktets
tecknande och om det ekonomiska tilltradet. Likvidavréakning skulle inte upprattas i
samband med kontraktets tecknande. Fastighetsmaklarnamnden konstaterar dock att
detta inte har klarlagts i kontraktet vilket skapat en oklarhet om i fraga om
skyldigheten att upprétta likvidavrakning.

Kontraktsdatum, tilltradesdag

Kopekontraktet ar daterat den 10 februari 2003. Vid uppgiften om tilltrdédesdag anges
att kopekontraktet tecknats den 14 februari. | det forsta tillaggskontraktet hanvisas till
den 14 februari och i det andra till den 10 februari som kontraktsdatum.

Méklare Y har uppgett att kontraktet ar upprattat den 14 februari och att det har en
felaktig datering beror pa att det skrevs ut i samband med att han férberedde
kontraktskrivningen.

Att ett felaktigt datum anges for nér ett kontrakt uppréattats mellan parterna liksom att
kontraktshandlingar innehaller motségelsefulla datum skapar oklarhet om det ratta
forhallandet. Det finns dven en oklarhet om vad som avses med tilltradesdag genom
att det i 83 i kOpekontraktet talas om skada eller forsamring som sker mellan
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kontraktsdagen och tilltrédesdagen trots att tilltradesdagen angetts vara samma dag
som kontraktet tecknas.

Fastighetsmaklarnamnden har i tidigare beslut papekat att en av maklarens viktigaste
uppgifter &r att uppratta handlingar som éverensstammer med verkliga forhallanden
just for att forebygga oklarheter och framtida konflikter. Képekontrakten har pa flera
punkter innehallit oklara och motsagelsefulla uppgifter. Detta strider mot god fastig-
hetsmaklarsed och motiverar i sig varning.

Villkor om forbattringsarbeten

| tillaggsavtalet av den 14 februari 2003 anges att kdparen skall ha rétt till skalig er-
séttning for av koparen utforda forbattringsarbeten om kdpet havs av séljaren. Par-
terna har inte i avtalet reglerat under vilka omstandigheter kdparen har ratt att for-
battra fastigheten innan slutlikvid erlagts. Detta medfér betydande svarigheter for sal-
jaren att dverblicka vilka kostnader han kan komma att drabbas av vid en eventuell
havning. Fastighetsméklarnamnden anser darfor att det dlegat maklare Y att tillse att i
kontraktet narmare reglera vilka forbattringsatgarder koparen agt utféra. Genom att
inte gora det har maklare Y asidosatt vad som aligger honom enligt 19 §. Detta moti-
verar i sig varning.

Kopeskillingen
Kopeskillingen har satts in pa klientmedelskonto. Nagot depositionsavtal har dock
inte uppréttats. Maklare Y har uppgett att ett depositionsavtal inte varit nodvéandigt.

Fastighetsmaklarnamnden far darfér framhalla att nar en maklare mottar medel for
forvaring pa klientmedelskontot blir han redovisningsskyldig for dessa. Han har att pa
egen risk prova huruvida den som gor ansprak pa medlen har ratt till dessa. Méklaren
skall darfor se till att det finns en klar och tydlig 6verenskommelse om hur och nér de
deponerade medlen skall utbetalas. Overenskommelsen skall utformas sé att méaklaren
utifran uppstallda villkor skall kunna gora en sjalvstandig bedémning av vem som har
ratt till medlen. (Se 2002-03-20:5 i FMNSs arshok for 2002).

Samtycke fran sambo

Saljarens sambo har inte godkant verlatelsen. Méklare Y har uppgett att fastigheten
utgjort en fritidsfastighet varfor sambons godkéannande inte fordrades. Detta framgar
inte av utdraget fran fastighetsregistret. Fastighetsméklarnamnden saknar dock under-
lag for att ifragasatta maklare Ys uppgift och forutsatter darfor att fastigheten inte an-
vants eller har avsett att anvandas som sambornas gemensamma hem. Vid sadant for-
hallande behovs inte sambons medgivande. Namnden har dock noterat att séljarens
sambo har undertecknat ansokan om inteckningsatgarder betraffande fastigheterna
och far darfor framhalla vikten av att en méklare ar konsekvent i sitt handlande.

Pafoljd

Maklare X skall meddelas varning for att han 6verlatit alltfor stor del av uppdraget till
méklare Y. Bade maklare X och méklare Y skall meddelas varning for den bristande
kontrollen av inteckningsbelastningen och for att problemet med de gemensamma
inteckningarna inte patalats for parterna och reglerats i kopekontraktet, for de mot-
ségelsefulla och oklara uppgifterna i kontrakten samt fér avsaknaden av reglering av
koparens rétt att utfora forbattringsarbeten.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
hantering av kopeskilling m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Varen 2001 var méaklare X behjalplig vid overlatelsen av en bostadsratt i N. En sty-
relseledamot i bostadsrattsforeningen ifraga har den 23 maj 2003 i en skrivelse for
saljarens rakning kritiserat maklare X for hennes agerande i samband med Overlatel-
sen.

I skrivelsen anfors bl.a. féljande.

Med anledning av vad séljaren berattat och det material han presenterat maste det
klarlaggas huruvida méklare X har grovt asidosatt sina skyldigheter som fastighets-
maklare eller om det finns godtagbara forklaringar. Det skall dock starkt poéngteras
att foreningen varken fore eller efter uppgifterna fran saljaren har haft den minsta
anledning att ha synpunkter pa maklare Xs arbete. Foreningen har sedan manga ar
anvant sig av det maklarforetag dar maklare X arbetar och de senaste aren har éver-
latelserna handlagts av méaklare X.

Lagenheten dverlats for 350 000 kr. Motsvarande ldgenheter under samma period hos
foreningen Overlats for mellan 750 000 kr och 850 000 kr. L&genheten var dock
mycket nedsliten med en del méblemang kvar i lagenheten. En nedsattning av dver-
latelsebeloppet torde dock inte 6verstiga 70 000 - 100 000 kr. Lagenheten tycks ha
overlatits upp emot 350 000 — 400 000 kr under marknadsvardet.

Overlatelsen betalades med tre postvaxlar utfardade den 15 maj 2001, varav den ena
pa 250 000 kr och de andra pa 50 000 kr vardera. Koparen har uppgett att det var
maklare X som dnskade denna uppdelning. Samtliga postvaxlar &r inlgsta av maklare
X. Banken har ldmnat uppgift om att vaxeln om 250 000 kr I6stes in den 17 maj 2001
och att beloppet sattes in pa saljarens konto. En véxel om 50 000 kr I6stes in samma
dag pa annan bank och den tredje dagen efter pa annat bankkontor. Séljaren har per
telefon uppgett att han endast erholl 250 000 kr.

Séljaren har dessutom képt en motorcykel till méklare X i Sk och ombesorjt transport
av den till S.

Till skrivelsen har fogats ett brev till bostadsrattsforeningen fran séljaren dar denne
skriver bl.a. féljande. Beloppet 300 000 kr som han skulle ha erhallit for Iagenheten
ar felaktigt. Maklaren tog 100 000 kr for forsaljningen och darutéver motorcykeln
som med transport kostade 80 000 kr.

Till skrivelsen har dven fogats kopior av de aktuella postvéxlarna med kvittenser.

04



Arsbok 2004 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

2004-05-12:2
Maklare X har yttrat sig i &rendet och darvid anfért sammanfattningsvis foljande.

Séljaren uppgav for henne att han redan hade hittat en spekulant pa lagenheten och
endast 6nskade fa hennes bitrade med att uppratta dverlatelsehandlingar. Nagot for-
medlingsuppdrag har inte forelegat och inte heller har nagra formedlingsaktiviteter
bedrivits av henne. Nar de traffades var saljaren redan pa vég att lamna lagenheten.
Han uppgav att han inte hade ndgon majlighet att renovera, stada eller flytta ut ur la-
genheten. Séljaren ansag att mabler och inventarier var utan storre varde och kunde
overga till képaren, han ville dock att hon skulle se till att viktiga handlingar (ex. va-
penlicens) skulle tillstallas honom vilket ocksa skedde. Séljaren hade krockat med sin
bil och kunde inte ta sig till S.

Den aktuella lagenheten var kraftigt nedsliten med betydande renoveringsbehov och
darutover belamrad med diverse mdbler och inventarier, samt ytterst smutsig. FOr det
fall hon hade fatt i uppdrag att férmedla lagenheten hade hon tackat nej mot bakgrund
av lagenhetens bristfélliga skick. Hon informerade séljaren om att 350 000 kronor un-
dersteg marknadsvérdet for l1dgenheten i renoverat och stédat skick. Lagenheten skulle
dock nappeligen ha kunnat inbringa de Gverlatelsebelopp som foreningen redogor for i
sin skrivelse. Séljaren reagerade inte pa uppgiften om marknadsvardet.

Hon upprattade sedvanliga éverlatelsehandlingar. Av avtalets 8§14 framgar att bade
kopare och saljare varit medvetna om hennes roll sdsom ansvarig endast for upprat-
tande av overlatelseavtal och dartill hérande handlingar. Séljaren kunde inte narvara
vid tilltradet varfor hon hade fullmakt att skota slutuppgorelsen for séljarens réakning.
250 000 kr overfordes till saljarens konto och resterande 100 000 kr 6verlamnades till
honom personligen i V i juni eller juli 2001 i samband med hennes semester. Efter-
som hon inte aviserat uttaget avseende de 100 000 kronorna skedde uttag med nod-
vandighet vid tva olika tillfallen.

| samband med affarens slutgenomforande har hon erhallit en motorcykel i gava av
saljaren. Den har inte varit avtalsinnehall i samband med 6verlatelsen eller uppdraget
att uppratta kopehandlingar utan har enbart byggt pa en frivillig gavoavsikt fran sal-
jarens sida. Hon har inledningsvis avhéjt gavan men har efter ett antal diskussioner
med séljaren mottagit gavan. Da motorcykeln var for stor bytte hon den relativt om-
gaende, den 8 juni 2001, mot en mindre varvid hon tillskét 45 000 kr. Mot bakgrund
av den hogst ovantade gavan har hon avstatt fran att fakturera utfort skrivningsupp-
drag. De hade dock kommit Overens om ett arvode om 10 000 kr. Féreningen infor-
merades om anledningen till prisbilden och om lagenhetens bristfalliga skick. Fore-
ningen hade inte nagra som helst synpunkter.

Till Fastighetsméaklarnamnden har darefter kommit ytterligare handlingar fran bo-
stadsrattsforeningen av vilka det framgar att maklare Xs ombud uppmanat séljaren att
underteckna en skrivelse om att han avstar fran att rikta kritik gentemot maklare X i
anledning av den aktuella dverlatelsen.

Fastighetsmaklarnamnden har forelagt méklare X att ge in kvittens pa de 100 000 kr
som hon pastar att hon har éverlamnat till saljaren, kvitto pa kopeskillingen som
betalades vid tilltradet samt kvitton pa motorcykelforsaljningen och det senare
motorcykelkdpet. Namnden har dven bett om en forklaring till varfor hon 16st in
postvéxlarna redan i S och inte forst i samband med éverlamnandet av kontanterna.
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Maéklare X har uppgett att det inte finns nagra kvittenser da det endast forelegat ett
begransat uppdrag samt att nagra kvitton avseende motorcyklarna inte har kunnat
hittas. Postvéxlarna lostes ut mot kontanter i enlighet med instruktioner fran séljaren.
Syftet var att 6verlamna dessa i samband med planerat méte i S. Mot bakgrund av att
saljaren inte kunde komma till S pa grund av bilolycka har hon darefter i enlighet
med traffad muntlig 6verenskommelse 6verlamnat pengarna till saljaren personligen i
samband med semester.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Enligt forsta stycket i 12 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsmaklaren utfora sitt
uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall dar-
vid tillvarata bade saljarens och koparens intresse.

Av forarbetena till lagen (prop. 1994/95:14 s. 76) framhalls bl.a. féljande angaende
ovanstaende bestammelse.

Den valda formuleringen ar avsedd att framhélla maklarens skyldighet att iaktta god fastighets-
maéklarsed inte bara vid fullgérandet av de enskilda férmedlingsuppdragen utan &ven i andra

sammanhang nér han upptrader i sin yrkesroll.

Enligt 7 § fastighetsmaklarlagen andra stycket &r en registrerad maklare ar skyldig att
lata Fastighetsmaklarnamnden granska akter, bokforing och 6vriga handlingar som
hor till verksamheten samt att Idmna de uppgifter som begérs for tillsynen.

| forarbeten till lagen (prop. 1994/95:14 s. 27) anges bl. a foljande.

I bokfdringslagen (1976:125) finns bestdimmelser bl.a. om ndringsidkares skyldighet att forvara
handlingar. Denna skyldighet torde innefatta de handlingar som kan vara av intresse vid Fastig-
hetsméklarndmndens granskning

| forevarande fall har det, enligt méklare X, inte forelegat nagot formedlingsuppdrag da
hon endast har hjalpt till med uppréttande av dverlatelsehandlingar och darvid horande
aktiviteter. Fastighetsmaklarnamnden konstaterar i anledning av pastaendet att inget hin-
der foreligger for en fastighetsméklare som vill ata sig uppdrag i form av upprattande av
kdpehandlingar i samband med en fastighetsforsaljning. Det ar dock viktigt att det klart
framgar for saljare och kopare att det ar fraga om ett i forhallande till ett formedlings-
uppdrag begréansat uppdrag. Namnden finner dock inte skal att ifragasatta maklare Xs
uppgifter om att hon haft ett begransat uppdrag. Emellertid har fastighetsmaklare att
aven i begrénsade uppdrag iaktta god fastighetsmaklarsed.

Det far anses hora till god fastighetsmaklarsed att ett uppdrag dokumenteras pa ett
sadant satt att de olika momenten kan féljas. Overforing av pengar skall dokumente-
ras och kvitteras. Fastighetsmaklarnamnden konstaterar att sa inte har skett i detta
fall. Det finns manga oklarheter om den ekonomiska hanteringen i mellan saljaren
och maklare X. Hon har inte kunnat redogora for nar olika transaktioner skett. Hon
saknar &ven kvitton och annan dokumentation betraffande sin redovisning av kdpe-
skillingen till saljaren. Maklare X har i stéllet for att 6verfora pengar den traditionella
vagen genom sedvanlig betalningsoverforing eller inséttning pa bankkonto tagit
personlig befattning med penningmedel pa ett satt som har gett séljaren och henne
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utrymme for och majlighet till ekonomiska oegentligheter. Det ar ocksa besvérande
for maklare X att hon inte har kunnat uppvisa kvitton varken pa forséljningen av den
motorcykel hon erhallit fran séljaren eller pa kopet av den andra motorcykeln.

Fastighetsméklarnd&mnden anser att maklare Xs hantering av kopeskillingen och
motorcykeltransaktionerna pa ett allvarligt satt star i strid med god fastighetsmaklar-
sed och de krav som stélls pa en maklares hantering av ekonomiska angelagenheter.
For detta skall hon varnas.

2004-05-12:3

Saken: Anmalan enligt 7 § fastighetsméaklarforordningen
(1995:1028)

Fastighetsméklarndmndens avgdrande

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

Bakgrund

I en anmélan som inkom till Fastighetsméklarndmnden i mars 2004 har en fastighets-
maklare gjort géllande att X ar verksam som fastighetsmaklare trots att X inte ar
registrerad hos Fastighetsméklarnamnden och att han har marknadsfort en fastighet
som anmaélaren fatt uppdrag att formedla. Dessutom har anmélaren fatt telefonsamtal
samt fax fran saljarna av en fastighet vilka anlitat X som maklare genom uppdrags-
avtal. Avtalet har bilagts anmalan. Vidare har anmalaren bilagt utdrag fran <www.bo-
vision.se> av vilket det framgar att X pa maklarforetaget A formedlar en villafastig-
het i K. Telefonnumren som anges i annonsen gar dock till féretaget B i K respektive
till X.

Vid samtal med fastighetsmaklaren Y pa méaklarforetaget A har Y bl.a. uppgett att X
anvant Y:s firma utan tillstand.

X har yttrat sig i &rendet och han har dérvid anfért bl.a. féljande.

Han har missuppfattat reglerna. Vidare har han inte handlat uppsatligen i strid mot
géllande lagstiftning. Han har samarbetat med méklarforetaget A dar han som med-
hjalpare till Y bitrader honom. Aven Y har papekat att han har Gvertratt sin befogen-
het genom att satta ut namn och telefonnummer i annonsen. Han trodde att han kunde
formedla tre-fyra fastigheter utan att det skulle uppfattas som yrkesmaéssig fastighets-
formedling. Dock har han som mal att arbeta som fastighetsmaklare. Ansokan om re-
gistrering kommer att inges till Fastighetsmaklarnamnden.

Fastighetsmaklarnamnden konstaterar att nagon ansékan om registrering inte inkom-
mit till Fastighetsmaklarndmnden.
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Fastighetsmaklarnamndens bedémning

| 7 § fastighetsmaklarforordningen stadgas att Fastighetsméklarn&mnden om den har
anledning att anta att nagon yrkesmassigt formedlar fastigheter i strid med vad som
foreskrivs om registrering i fastighetsméklarlagen skall anméla det till allman akla-
gare.

Med hanvisning till vad som framkommit genom anmélan och vad X sjalv har upp-

gett anser Fastighetsmaklarndmnden att det finns anledning att anta att X yrkesmas-

sigt formedlar fastigheter i fastighetsméklarlagens mening. Han skall darfér anmélas
till allman aklagare.

2004-05-12:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om s.k.
saljarforsakring

Fastighetsméklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I anmélan som inkom till Fastighetsmé&klarndmnden i februari 2004 har en séljare
uppgett att méklare X inte uppfyllt en éverenskommelse att svara for en s.k. séljarfor-
sékring i samband med en formedling av en fastighet i juni 2002. Anmalaren har upp-
gett bl.a. foljande.

Méklare X erh6ll uppdraget att formedla den aktuella fastigheten. | uppdraget ingick
att maklaren skulle svara for forsakring mot dolda fel. Da namndes aldrig nagot om
att han sjalv maste fa fastigheten besiktigad. Sedan kopekontraktet upprattats medde-
lade méklare X att kdparen inte ansag sig behdva nagon besiktning och foreslog dar-
for att han sjalv som séljare skulle bekosta en sadan. Han avbdjde da han ansag att
denna kostnad ingick i ”sérskilda villkor” i formedlingsuppdraget. | februari 2004
meddelade forsakringsholaget att nagon premie for forsékring inte hade betalats.

Anmalaren har bifogat aktuellt uppdragsavtal dar féljande anges under rubriken
Sarskilda villkor. Méklarforetaget A tecknar forsakring som Gvertar saljarens ansvar
mot dolda fel enligt férséakringsvillkor. Maklaren erlagger forsakringspremien.
Vidare har anmalaren bifogat kopia av aktuella forsakringsvillkor av vilka framgar att
forsékringen kan tecknas forst sedan bostadsbyggnad besiktigats av besiktningsman
som godkants av forsékringsgivaren.

Varken uppdragsavtalet eller forsakringsvillkoren innehaller nagot villkor om vem
som skall bekosta besiktningen.

Maklare X har yttrat sig i arendet och anfért bl.a. foljande.
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| formedlingsuppdraget ingick att bolaget skulle bestélla och betala premien for en
s.k. doldafelforsakring. Att det skulle inga en besiktning av fastigheten har aldrig
dverenskommits. Detta har papekats vid ett flertal tillfallen for anmélaren, det fram-
gar ocksa klart och tydligt av forsakringsvillkoren som anmalaren bifogat, att forsak-
ringen géller under forutsattning att en godkand besiktning genomfors pa fastigheten.
Han har fore kontraktsskrivning papekat for anmalaren att da koparen inte 6nskade
genomfora en besiktning maste saljaren sjalv gora och bekosta besiktningen for att
forsakringen skall galla. Anmalaren har da svarat att han inte avser att gora en be-
siktning.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

| 11 § forsta stycket fastighetsmaklarlagen stadgas att ett uppdragsavtal skall upprét-
tas skriftligen. Maklaren far inte till nackdel for en uppdragsgivare som ar konsument
aberopa ett avtalsvillkor som inte har tagits in i uppdragsavtalet eller pa annat satt har
avtalats skriftligen. Detta géller dock inte 6verenskommelser om &ndring av férmed-
lingsobjektets pris och andra villkor for Gverlatelsen eller upplatelsen.

| det aktuella uppdragsavtalet star att det maklarforetag dar maklare X arbetar skall
teckna en forsakring som dvertar saljarens ansvar mot dolda fel enligt forsékringsvill-
kor och att méklaren skall erlagga forséakringspremien. Att forsékringen forutsatter att
det sker en besiktning framgar av de villkor for forsakringen som uppdragsgivaren
fatt del av. Det framgar inte av uppdragsavtalet eller forsakringsvillkoren vem som
skall ombesorja/bekosta besiktningen. Méklare X har dock i uppdragsavtalet atagit
sig att teckna forsakringen och att betala premien for den. Om hans atagande inte
skulle omfatta besiktningen skulle detta uttryckligen ha angetts i uppdragsavtalet i
enlighet med vad som s&gs i 11 8 fastighetsméklarlagen.

Maéklare X har havdat att han vid ett flertal tillfallen papekat for anmalaren att forsak-
ringen galler under forutsattning att en godkénd besiktning genomfdrs. Han har munt-
ligt fore kontraktsskrivning papekat for anmalaren att koparen inte 6nskade genom-
fora en besiktning. Anmaélaren har uppgett att maklare X forst sedan kdpekontraktet
upprattats meddelat honom detta. Oavsett nar den muntliga information dgde rum,
anser ndmnden att méklare X agerat i strid med god fastighetsmaklarsed genom att
ata sig att tillhandahalla forsakringen utan att i uppdragsavtalet ta med de skyldighe-
ter som enligt honom avilade uppdragsgivaren for att férsakringen skulle kunna teck-
nas. Han har ocksa agerat i strid med god fastighetsmaklarsed nar han aberopat dessa
villkor som inte finns i nagot skriftligt avtal mellan honom och uppdragsgivaren.

Dessutom anser Fastighetsméklarndmnden, med hénvisning till att s.k. séljarforsak-
ringar anvands for att marknadsféra formedlingstjansten och att den kan vara en vik-
tig faktor nar en kund valjer fastighetsméklare, att det &r av storsta vikt att vasentliga
villkor som ar férenade med erbjudandet tydligt framgar i saval avtal som annonser.

Pafoljd

Méklare X skall varnas for att han inte i uppdragsavtalet har angett de villkor som han
uppstallt for att den s.k. saljarforsakringen skulle gélla och vilka kostnader den skulle
vara forenad med for uppdragsgivaren, samt for att han har aberopat dessa villkor
trots att de inte tagits in i uppdragsavtalet.
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Tva ledamater &r skiljaktiga och anfor foljande.

Méklare X har angivit i formedlingsuppdraget att hans erbjudande omfattar att betala
for forsakringen. En forutsattning for forsakringen var att en besiktning av fastigheten
forst hade gjorts. Detta villkor fanns inte med i uppdragstexten, daremot i forsak-
ringsvillkoren. Vi anser att villkoret borde ha tagits med i uppdragstexten eller, i vart
fall, att uppdragsgivaren fore kopekontraktets ingaende borde pa annat satt ha upp-
lysts om forutsattningarna for atagandet. Emellertid star ord mot ord i fragan om vil-
ken information som lamnats och nér den i sa fall skulle ha lamnats. Vid detta forhal-
lande finner vi att tillrdckliga skél inte foreligger att varna méklare X.

2004-05-12:5

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

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har koparen av en fastighet framfort kritik
mot maklare X som formedlat fastigheten.

Anmalaren har i huvudsak anfort féljande.

Pa fraga om hon borde anlita en egen besiktningsman svarade maklare X att huset var
"varudeklarerat” och att det var detsamma som en besiktning. Nagon ytterligare be-
siktning behévdes inte. Samma svar fick hon av besiktningsmannen vid genom-
gangen av protokollet. Efter tilltradet har ett konstruktionsfel upptéckts i ranndalarna.
Trapanelen och platen maste darfor bytas.

Méklare X har inkommit med yttrande och tillbakavisat kritiken. Han har anfort bl.a.
foljande.

Han har inte avratt anmalaren fran att gora en egen besiktning. Men han har upplyst
henne om de fakta som galler for den besiktning som genomforts for séljarens forsak-
ring. Denna besiktning &r lika omfattande som den som normalt gors vid fastighets-
overlatelser. Dessutom omfattar den momentet ”kontroll av konstruktion” som ger
bra information till en képare. Han har dven patalat vikten av en genomgang med be-
siktningsmannen.

Till yttrandet har fogats képekontrakt med bilagor och besiktningsprotokoll. I do-

kumentationen finns bl.a. ett informationsblad om kdparens respektive saljarens an-
svar for fastighetens skick m.m.. Képaren har undertecknat handlingen.
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Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall méaklaren, 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 Gverlatelsen. Méklaren
skall verka for att saljaren fore dverlatelsen lamnar de uppgifter om fastigheten som
kan antas vara av betydelse for kdparen, liksom att koparen fore forvarvet undersoker
eller later undersoka fastigheten.

Av overlatelsehandlingarna far anses framga att skriftlig information lamnats till
koparen om undersokningsplikten. Mot maklare Xs bestridande &r det inte visat att
han skulle ha asidosatt den informationsplikt som aligger méklare i samband med ett
formedlingsuppdrag. Fastighetsmaklarnamnden vill dock framhalla vikten av att mak-
laren klargor inneborden av begreppet “varudeklarerat” och villkoren for en sadan
forsakring som erbjudits i samband med den aktuella formedlingen samt att parterna
uppmarksammas sarskilt pd omfattningen av saljarens eventuella friskrivning fran
ansvar for fel i fastigheten.

Vad som kommit fram i arendet ger inte anledning till nagon ytterligare atgard fran
Fastighetsmaklarnamndens sida. Arendet skall darfor skrivas av fran vidare hand-

laggning.

2004-05-12:6

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

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

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

Bakgrund

Fastighetsméklarnd&mnden inhdmtade den 5 mars 2004 uppgifter om méklare Xs
skuldsattning fran Kronofogdemyndigheten i G. Myndigheten uppgav da att méklare
X hade restforda skulder i allmanna mal med 171 717 kr och i enskilda mal med

239 193 kr. Skulderna i allmanna mal avsag skattekontot, fordonsskatt och TV-avgift.
Vid fornyad kontroll den 5 maj 2004 uppgav myndigheten att méklare X hade rest-
forda skulder i allmanna mal med 336 964 kr och i enskilda mal med 1 325 474 kr.

Maklare X har inkommit med yttranden i arendet och i huvudsak anfort foljande.
Det rader en tvist mellan honom och en kopare till ett av hans forsalda bolag. Nar
detta rett upp sig sa skall det inte finnas nagon fordran hos kronofogdemyndigheten.
Hans formedlingsverksamhet ligger for tillfallet vilande tills detta ar utagerat.
Maklare X, som forelagts att inkomma med en forteckning dver samtliga formed-

lingsuppdrag som han haft under tiden den 1 januari 2003 — den 12 mars 2004,
har uppgivit att han inte haft nagra uppdrag eller avslut under denna period. Pa
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Fastighetsmaklarnamndens fraga om han har for avsikt att vara verksam som maklare
har maklare X svarat att han sjalvklart kommer att halla pa med maklaryrket och att
det ar darfér som han for tillfallet inte atar sig nagra uppdrag.

Av Fastighetsmaklarnamndens register framgar att maklare X varit registrerad mak-
lare sedan den 30 december 1988 och att han tidigare inte varit foremal for tillsyn av
ndmnden.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 6 § forsta stycket 4 och 5 fastighetsmaklarlagen kravs, for att en fastighetsmak-
lare skall bli registrerad, att han har for avsikt att vara yrkesverksam som fastighets-
maklare och att han &r redbar och i 6vrigt lamplig som fastighetsméklare. Enligt
lagens forarbeten (prop. 1994/95:14 s. 66 - 67) skall provningen av den personliga
lampligheten ta sikte pa fragan om den s6kandes allmanna hederlighet, palitlighet och
integritet motsvarar de krav som bor stallas pa en maklare mot bakgrund av den i fle-
ra 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 skul-
der eller annan misskotsel av ekonomiska ataganden kan ge anledning till tvekan om
en persons lamplighet som fastighetsmaklare.

Fastighetsmaklarnamnden har inte nagon anledning att ifragaséatta maklare Xs
uppgifter att han inte haft nagra formedlingsuppdrag under den angivna tiden och att
han har for avsikt att vara yrkesverksam. Namnden finner dock att de uppgifter som

kronofogden l&mnat om maklare Xs skuldsattning visar att han inte ar lamplig som
fastighetsmaklare. Hans registrering skall darfor aterkallas.

2004-05-12:7

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
undertecknande av 6verlatelseavtal med stod av fullmakt i strid med
158

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Fastighetsméklarndmnden meddelar méklare X varning.

Fastighetsméklarndmnden avskriver &rendet betraffande maklare Y.

Bakgrund

Anmaélarna har i huvudsak anfort féljande.

De kdpte den 19 juni 2003 en bostadsratt i S for tio miljoner kronor genom fastighets-
maklaren X. Eftersom saljarna var bosatta i P genomfordes affaren pa sa satt att mak-
lare X foretrddde saljarna genom fullmakt. De lade en miljon kronor i handpenning

och slutlikviden skulle regleras vid tilltrddet den 1 oktober 2003. I slutet av juli sam-
ma ar kom det till deras kannedom att lagenheten pa nytt marknadsfordes av en
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maklarfirma i Norge, méklarforetaget A. L&genheten salufdrdes dels via annons i
Svenska Dagbladet, dels via maklarforetaget As hemsida pa Internet samt via Dagens
Nyheters Internetannonsering (Hemnet). De tog da kontakt med méklare X som for-
klarade sig vara ovetande om att séljarna forsokte sélja lagenheten trots att den for-
mellt sett redan var sald. Maklare X tog kontakt med méklarforetaget As svenske
foretradare, maklare Y, for att informera honom om att lagenheten var sald. Maklare
Y kom till méklare Xs kontor och fick dér ta del av kdpehandlingarna. Han lovade da
att omedelbart upphdra med att marknadsfora lagenheten och att inte slussa in nagra
nya spekulanter. Trots detta visade han dagen darpa lagenheten for ett antal nya spe-
kulanter. De tog kontakt med ett juridiskt ombud som informerade saljarna och in-
blandade maklare om att forséljningsatgarderna genast maste stoppas. Lagenheten
annonserades ut i Svenska Dagbladet den 30 augusti 2003. De anser sarskilt att mak-
lare Y handlat vardslost eftersom han fortsatt att slussa in kopare pa ett objekt som
redan var salt.

Maklare X har anfort bl.a. féljande.

Hon bestrider att hon handlat i strid med god fastighetsméklarsed och yrkar att Fastig-
hetsmaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handlaggning. Om namnden skulle
finna att hon agerat i strid med god fastighetsméklarsed &r forseelsen i vart fall ringa.
Det ar naturligtvis riktigt som Fastighetsmaklarnamnden papekat att maklaren i prin-
cip inte far vara ombud for nagon av parterna. Tanken bakom denna regel dr emeller-
tid att maklaren skall forhalla sig neutral mellan képare och séljare och regeln traffar
darfor endast “rena” ombudsfall, dar ombudet har fria hander att inom ramen for full-
makten foretrada sin huvudmans intressen. | de fall dar det inte foreligger nagra
intressekonflikter mellan parterna &r maklaren enligt god méaklarsed oférhindrad att
medverka som ombud. Typexemplet &r tilltradet nér likvidavrékning och képebrev
skall undertecknas. | forevarande fall hade parterna tillstéllts ett kontraktsforslag fore
kontraktsskrivningen och nagra meningsskiljaktigheter eller intressekonflikter forelag
inte, varfor det inte heller forelag nagra hinder for henne att underteckna kdpekon-
traktet for saljarnas rakning.

| efterhand har hon forstatt att séljarna svavade i villfarelsen att det var mojligt att
bryta ett inganget kopekontrakt och som enda paféljd erlagga skadestand till kdparen.
Séljarna hoppades sannolikt att fa ett hogre bud, som skulle tacka skadestandet, och
darfor bjods lagenheten ut till forsaljning genom en annan maklare med sate i Norge.
Att sa skedde var hon emellertid helt ovetande om. Sedan hon forstatt att séljarna
hade en felaktig uppfattning om gallande ratt samt att lagenheten aterigen bjudits ut
till forsaljning informerade hon séljarna om att képarna hade mojlighet att krava full-
foljd av avtalet och att séljarna riskerade att gora sig skyldig till tvesalu. Tilltradet
agde rum den 1 oktober 2003 som planerat.

Méklare Y har i huvudsak anfort féljande.

Méklarforetaget A hade ett formedlingsuppdrag och han skulle bara visa objektet.
Han traffade maklare X och bada képarna pa hennes kontor och fick en lang redo-
gorelse om objektet. Efter kontakt med maklarforetaget A hdvdade dess foretradare
att sdljarna sagt upp avtalet med méaklare X och att maklarforetaget A skulle ga
vidare.
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Fastighetsmaklarnamndens bedémning
Méklare X

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

En méklares stallning som en i princip opartisk mellanman &r inte férenlig med att
maklaren upptrader som ombud for en uppdragsgivare. Begransade ombudsuppdrag
ar dock tillatna i den mans de ar forenliga med god fastighetsmaklarsed. Regeln &r
forestavad enbart av praktiska hansyn. | vissa situationer kan méaklaren behova bista
parterna med att foretrada en av dem i nagon begransad rattshandling som &r nédvan-
dig for att 6verlatelsen skall kunna slutforas, t.ex. att kvittera kopeskillingen i sam-
band med tilltradet, om séljaren inte da ar narvarande. En grundlaggande forutsatt-
ning for att maklaren skall kunna éta sig ett sidant ombudsuppdrag med bibehallande
av sin mellanmansstéallning ar att den rattshandling det ar fraga om inte &r tvistig mel-
lan parterna. (Jfr. prop. 1994/95 sid. 80 f).

Av utredningen framgar att méaklare X undertecknat dverlatelseavtalet for saljarnas
rékning den 19 juni 2003 med stod av en fullmakt. Detta kan enligt Fastighetsmaklar-
namndens uppfattning inte vara en sadan begransad atgard som avses i 15 §. Méklare
X har saledes 6vergett sin roll som opartisk mellanman. Vad méklare X anfort om att
det inte forelegat nagra meningsskiljaktigheter eller intressekonflikter saknar darfor
helt relevans i samband med denna beddmning. Forseelsen kan inte betraktas som
ringa och motiverar varning.

Vad som framkommit i Gvrigt foranleder inte nagon atgard fran Fastighetsmaklar-
namndens sida.

Méklare Y
Fastighetsméklarndmnden finner att det & anmérkningsvért att maklare Y har fortsatt
att marknadsféra bostadsratten mot bakgrund av den information han fick vid sitt be-

sok hos maklare X. Utredningen ger dock inte tillrackligt stod for att vidta nagon at-
gérd. Arendet skall darfor skrivas av i den del som rér méklare Y.

2004-05-12:8

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
utformning av villkor i képekontraktet m m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Kopare forvarvade genom kdpekontrakt den 11 april 2003 en fastighet som hade for-
medlats av maklare X. Koparna har i en anmalan till Fastighetsméklarnamnden riktat
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kritik mot méklare X. I anmalan gors bl.a. gallande att méklare X medverkat till att
utforma ett bristfalligt villkor i képekontraktet och att méklare X redovisade den de-
ponerade handpenningen till séljarna utan att koparna underrattades om utbetalning-
en.

Koparna har anfort bl.a. féljande. Den 11 april 2003 tréaffades parterna tillsammans
med maklare X for att sluta avtal om kop av en fastighet. De ville inte kdpa en fas-
tighet med radonproblem. Framst av detta skal villkorades kdpet av att radonmétning
skulle utfdras och om en besiktning tillsammans med méatningen skulle komma att
uppvisa allvarligare brister, &gde kdparna ratt att omférhandla priset eller hdava kdpet
vid fel Gverstigande ett varde om 50 000 kr, varvid handpenningen skulle aterbetalas
till képarna. Samma dag upprattades ett depositionsavtal. Klausulen i kopekontraktet
gav en frist om fyra dagar inom vilken en radonmétning skulle goras och resultatet
fran matningen och besiktningen vérderas varefter kdparna haft att besluta om kopet
skulle fullféljas eller aterga. Om dessa frister skulle hallas hade képarna inte nagon
mojlighet att inte bli bundna av avtalet. Radonmatningen pabdrjades den 12 april och
pagick till den 15 april. Resultatet fran matningen var inte klart forran den 22 april.
Maétningen visade pa forhojda radonvarden och enligt uppgift fran den person som
utférde matningen skulle resultatet fran en langtidsmatning med stor sannolikhet visa
pa gransvarden for olagenhet for manniskors héalsa.

Den 15 april 2003 betalade maklare X den deponerade handpenningen till séljarna
utan att redovisa utbetalningen till kdparna. Maklare X underlat att kontakta kdparna
for att fa besked om huruvida dessa avsag att fullfélja kopet. Utbetalningen stred mot
depositionsavtalet eftersom betalningen skulle ske forst sedan det var klarlagt om vill-
koret i kopekontraktet medforde att kopet skulle fullfoljas eller aterga.

Méklare X har tillbakavisat kritiken och anfort bl.a. foljande. Koparna anlitade en
fackman for radonmétningen. Fackmannen upplyste den 15 april honom om att mét-
resultatet understeg gransvardena. Protokoll fran méatningen blev inte utskrivet forran
den 22 april p.g.a. mellanliggande paskhelg. Protokollet utvisade varden som under-
steg fastslagna gransvarden. Han kan inte vitsorda att fackmannen uttalat att en lang-
tidsmatning skulle utvisa varden éverstigande géllande gransvérde. En genomgang av
besiktningsprotokollet skedde den 15 april pa fastigheten. Samma dag fick han fran
besiktningsmannen besked om att denne gatt igenom protokollet med koparna. Vill-
korets giltighetstid bestamdes i samrad med kdparna med hansyn till den tid det be-
hovs for att genomfora en radonmaétning.

Den 15 april betalade han handpenningen till séljarna. Detta gjorde han sedan besikt-
ningsmannen och fackmannen fér honom redovisat att besiktningsprotokollet var ge-
nomganget och att matresultatet understeg géllande gransvarden. Hans bedémning
var att villkoret i képekontraktet var uppfylit.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Fastighetsmaklarnamnden anser att det aligger en fastighetsmaklare att klarlagga
kopevillkorens innebord sa att bada parterna har uppfattat villkoren pa samma sétt.
Fastighetsmaklaren har ett ansvar for att atergangsvillkor utformas sa att onddiga
tvister om dess tolkning inte uppstar (jfr prop. 1983/84 16 s.41). Atergangsklausuler
som saknar anvisning om vad som avses med allvarliga fel har av ndmnden tidigare
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beddmts vara oklart formulerade. Det aktuella villkoret i § 16 kdpekontraktet ger inte
nagon anvisning om vad som avses med allvarligt fel vad galler radonhalt. Vidare
framstar villkoret som oklart da det anger att besiktningen och métningen inte far
uppvisa nagra allvarliga brister trots att det samtidigt anses att kopeskillingen fast-
stallts med hénsyn till fel och brister som framkommit vid besiktningen. Villkoret
innehaller inte heller ndgon anvisning om hur koparna skall agera om de vill dberopa
villkoret. Namnden far darfor framhalla vikten av att maklaren verkar for att even-
tuella atergangsvillkor innehaller sadana anvisningar. Maklaren bor saledes verka for
att det i kopekontraktet tas in en dverenskommelse om att begaran om atergang skall
framforas till andra parten antingen direkt eller genom maklaren. Maklaren bor vidare
verka for att 6verenskommelsen &ven innehaller ett krav pa att en begéaran om ater-
gang skall vara skriftlig for att det inte skall finnas utrymme for missforstand eller
oklarheter.

Fastighetsmaklarnamnden konstaterar att nar en fastighetsméklare atar sig att pa par-
ters uppdrag forvalta en handpenning har han att pa egen risk préva till vem han skall
betala handpenningen. Betalar maklaren till fel part upphor i princip inte méaklarens
skyldighet att betala till den som rétteligen skall ha handpenningen. Vidare har mak-
laren en skyldighet att utan drojsmal fullgéra sin redovisningsskyldighet. Utredningen
ger dock inte grund for att kritisera maklare X for att han betalade handpenningen till
séljarna. Namnden vill dock erinra om att betalningen av handpenningen inte skulle
ha skett samma dag som koparna senast agde réatt att aberopa atergangsklausulen i
kopekontraktet.

Med ovanstaende papekanden anser Fastighetsmaklarnamnden att arendet kan skrivas
av fran vidare handlaggning.

2004-06-09:1

Saken: Anmalan enligt 7 § fastighetsmaklarforordningen
(1995:1028)

Fastighetsméklarndmndens avgdrande

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

Bakgrund

I en anmélan som inkom till Fastighetsméklarndmnden den 11 mars 2004 gor en per-
son géllande att X ar verksam som fastighetsmaklare i L. Vidare gor anmalaren gal-
lande att X forst uppgett sig vara behorig fastighetsmaklare vid forfragan i samband
med en férmedling och senare uppgett sig vara méklarassistent. Anmélaren havdar
ocksa att X inte velat formedla en bostadsrétt till anmélarens mor om han inte fick i
uppdrag att sélja moderns fastighet.

Till anmélan &r bifogat bl.a. féljande. En objektsbeskrivning avseende ett
bostadsrattshus (nyproduktion) med sex lagenheter. Pa beskrivningen finns tryckt
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Maklarforetaget A i L. Av en tidningsannons framgar att en bostadsratt séljs av
Maklarforetaget A i L. Pa ett visitkort sags att X ar maklarassistent och kontors-
ansvarig pa Maklarforetaget A i L.

X har beretts tillfalle att yttra sig men har inte avhorts.
Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Enligt 7 § fastighetsmaklarforordningen skall Fastighetsmaklarndmnden anméla till
allman aklagare om namnden har anledning att anta att nagon yrkesmassigt formedlar
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 uppdrags-
givaren en motpart med vilken denne kan traffa ett avtal om 6verlatelse av fastighe-
ten. 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 yrkes-
omrade kan emellertid nagon gang omfattas av lagen. Av sarskild betydelse for be-
démning &r i dessa fall i vad man férmedlingen ar en dterkommande foreteelse. Om
en naringsidkare erbjuder allménheten sina tjanster som fastighetsférmedlare, bor
lagen anses tillamplig d&ven om férmedling rent faktiskt ager rum endast vid nagot
enstaka tillfalle (se prop. 1994/95:14 s. 63 jamfort med prop. 1983/84:16 s. 27 f.).

Med hanvisning till den information som har lamnats i anmélan och till de handlingar
som bifogats anmalan finner Fastighetsmaklarndmnden att det finns anledning att
anta att X yrkesmaéssigt formedlar fastigheter i fastighetsméklarlagens mening. Han
skall darfor anmaélas till allman aklagare.

2004-06-09:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400) fraga om
oregistrerad medhjalpares medverkan

Fastighetsméklarndmndens avgdrande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver drendena fran vidare handlaggning.

Bakgrund

| tvd anonyma anmalningar som inkom till Fastighetsméklarnamnden i mars respek-
tive april 2003 har bilagts utdrag fran Internet DN Bostad och Bovisions webbplatser.
Utdragen visar objektsbeskrivningar dar det anges att objekten "visas och séljs” ge-
nom en méklarassistent men att man for vidare information skall kontakta méklare X.
Maklare X har yttrat sig i arendet och anfort bl.a. foljande.

| februari 2003 blev hon forhindrad, pa grund av sjukdom, att till fullo sjalv utfora de
aktuella formedlingsuppdragen, vilket ledde till att hon delegerade vissa begransade
moment i formedlingsuppdragen till en fastighetsméklarassistent. Hon var mycket

noga med att upplysa sina uppdragsgivare om att férmedlingsuppdragen i vissa delar
kunde komma att utforas av assistenten. Denna information lamnades saval
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skriftligen som muntligen i samband med att hon blev akut sjuk. Vid visningarna bar
assistenten en skylt dar det framgick att han var fastighetsmaklarassistent och han
talade om for spekulanter vem som var fastighetsmaklare. Han deltog aldrig i ndgon
budgivning eller férhandlade med spekulanter. Av objektsbeskrivningarna har det av
forbiseende uppgivits att objekten ”séljs och visas” av maklarassistenten. Det &r ett
sprakfel dar avsikten aldrig har varit att denne skulle utfora delar i sjalva dverlatelse-
processen. Det bor noteras att drendena initierats efter anonyma anmalningar samt att
det inte framkommit att den olyckliga formuleringen i ingivna objektsbeskrivningar
lett till att nagon spekulant misstagit sig om assistentens roll eller vem som varit
ansvarig méklare.

Maéklare X har vidare inkommit med skrivelse och intyg av vilka det framgar att hon
varit deltidssjukskriven varen 2003 da den aktuella annonseringen &gt rum.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Det kan inte anses otvetydigt framga att méaklare X har anvant sig av sin méaklaras-
sistent pa satt som inte ar lampligt. Fastighetsmaklarnamnden far emellertid papeka
att de centrala momenten i formedlingsarbetet sasom budgivning, kontraktskrivning
och riktade visningar skall skotas av registrerad méklare om inte parterna kommit
overens om annat.

Med det papekande som har gjorts ovan finner namnden att drendena kan skrivas av
fran vidare handlaggning.

2004-06-09:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
oregistrerad medhjalpare samt atergangsvillkor i képeavtal

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I en anmélan som inkom till Fastighetsméklarndmnden i juni 2003 har kdparna av en
fastighet framfort klagomal pa méklare X. Koparna har bl.a. kritiserat maklare X for
att de anser att hon har anvént sig av en oregistrerad medhjélpare som huvudansvarig
for formedlingsprocessen samt for vad de anser vara en oklar formulering i kdpe-
kontraktet.

Anmalarna har anfort i huvudsak foljande. De tittade pa huset forsta gangen den

21 juli 2002. Ansvarig for forsaljningen var dd R N som skotte budgivningen utan
problem de forsta dagarna. Sedan tog hans kollega K S dver och de kénde sig krénkta
och illabehandlade av hans satt att skdta budgivningen. Vi kontraktskrivning var K S
och maklare X nérvarande. Vid ett mote efter den forsta besiktningen deltog K S och
maklare X, hon deltog dock endast genom att lyssna. Vid efterbesiktningen deltog
endast K S. Overlatelsebesiktning genomfordes den 21 augusti. Besiktningsmannen
uttryckte forvaning over att det var sa mycket mogel pa sidovindarna och menade att

108



Arsbok 2004 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

2004-06-09:3

orsaken var for dalig inomhusventilation. Han rekommenderade kemikaliebehand-
ling. Besiktningsmannen foreslog en vidare teknisk undersékning som genomférdes
den 9 september. Tio dagar efter skickade de brev till sdljarna om att de 6nskade héva
kopet. Saljarna havdade att det inte fanns nagot allvarligt fel i fastigheten och vagrade
betala tillbaka handpenningen. De hamnade darfor i en sju manader Iang och plagsam
tvist som slutade med en forlikning. Formuleringen "allvarliga fel eller brister” i
kopekontraktet var huvudorsak till tvisten mellan dem och séljarna.

Maklare X har yttrat sig i &rendet och anfort bl.a. foljande.

Av objektsbeskrivningen framgick att kontakt skulle tas med henne. Redan i "till
salu” beskrivningen angavs vem som var méklare och vem som var maklarassistent.
Hon har varit huvudansvarig for formedlingsuppdragets utférande hela tiden. Detta
ansvar har inte 6verlatits till K S eller ndgon annan. Hon har enbart dverlatit sddana
moment som enligt god méklarsed anses godtagbart att 6verlata till oregistrerad med-
hjalpare. K S har aldrig fattat nagra sjalvstandiga beslut under formedlingsarbetet.

K S dar méklarassistent och har aldrig givit uttryck for annat &n att han &r assistent till
henne. Da fragor stélls om formedlingsobjektet har dessa i forsta hand besvarats av
henne. Inte heller har KS pa nagot satt paverkat innehallet i eller utformningen av
kopekontraktet. Kopekontraktet och innehallet i detta ar upprattat av henne. Pa
kontraktsdagen gick hon igenom innehallet i kopekontraktet paragraf for paragraf
med séljarna och képarna. Hon bestrider att kopekontraktet till nagon del varit
otydligt formulerat. Da koparna forklarade att de énskade hava kopet har séljarna av
fastigheten inte accepterat detta utan istallet kravt att koparna skulle fullfolja kopet da
de inte ansag att det forelag nagon grund for havning. Det alag inte henne att
beloppsbestamma eller pa annat satt sarskilt specificera vilka skador som skulle
kunna utgdra grund for atergang av kdpet. For 6vrigt sa kan aven sadana klausuler ge
upphov till tolkning som slutligen far provas av domstol. Klausulens utformning eller
dess anvandning darav star inte i strid mot god fastighetsméklarsed. Inte vid nagot
tillfalle uttryckte koparna att de énskade att halla kopet Gppet, oavsett typ av fel eller
brist, till dess att besiktningsresultatet var klart.

Av det till fastighetsmaklarnamnden ingivna képekontraktet framgar att det i §14
finns foljande villkor. ”Fastigheten Gverlates med 6verlatelsebesiktning den
2002-08-14 genom ... AB, trygghetsavtal genom ... AB och Mé&klarsamfundets
10-ariga saljaransvarsforsakring. Skulle det vid denna besiktning visa sig att fas-
tigheten ar behéaftad med allvarliga fel eller brister &ger koparna rétt till omférhand-
ling eller atergang. Koparna ager da ej aberopa fel eller brister som utan svarighet
kunnat uppmarksammats fore kopet.”

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Oregistrerad medhjalpare

Av de uppgifter som framkommit i drendet kan inte anses otvetydigt framga att
maklare X har anvant sig av sin maklarassistent pa satt som inte ar lampligt. Namn-
den vill emellertid papeka att de centrala momenten i formedlingsarbetet sdsom bud-
givning, kontraktskrivning och riktade visningar skall skotas av registrerad méaklare
om inte parterna kommit dverens om annat.
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Besiktningsvillkor

Enligt Fastighetsmaklarnamnden aligger det en fastighetsmaklare att klarlagga kope-
villkorens innebdrd och att verka for att bada parter har uppfattat villkoren pa samma
satt. Fastighetsmaklaren har ett ansvar for att atergangsvillkor utformas sa att onddiga
tvister om dess tolkning inte uppstar (jfr prop. 1983/84 16 s. 41). Besiktningsklausu-
ler som saknar anvisning om vad som avses med allvarliga fel har av ndmnden tidi-
gare bedomts vara oklart formulerade. Det aktuella villkoret i 814 kdpeavtalet ger inte
nagon anvisning om vad som avses med allvarliga fel eller brister. Avtalsvillkoret
maste darmed anses otydligt och har troligtvis ocksa lett till den tvist som har upp-
kommit mellan séljare och kopare. Besiktningsvillkoret innehaller inte ndgon tidsfrist
for nar koparna senast skall kunna krava omférhandling eller atergang. Det innehaller
inte heller ndgon anvisning om hur kdparna skall agera om de vill aberopa villkoret.
Néamnden far darfor framhalla vikten av att maklaren verkar for att eventuella ater-
gangsvillkor innehaller 6verenskommelser om tidsfrister samt anvisningar om att
begaran om atergang skall framforas till andra parten antingen direkt eller genom
maklaren. Méklaren bor vidare verka for att Gverenskommelsen dven innehaller ett
krav pa att en begaran om atergang skall vara skriftlig for att det inte skall finnas
utrymme for missforstand eller oklarheter.

Med de papekanden som har gjorts ovan finner namnden att arendet kan skrivas av
fran vidare handlaggning.

2004-06-09:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
oregistrerad medhjélpare och om utformning av atergangsvillkor
m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I en anmélan som inkom till Fastighetsmaklarndmnden i januari 2004 har ett par
kritiserat méklare Xs agerande i samband med forséljning av en fastighet i M. |
anmalan har de uppgett bl.a. foljande.

De kopte den aktuella fastigheten sommaren 2001, men beslutade sig varvintern 2003
for att sdlja. De kontaktade samma maklare som férmedlat fastigheten till dem, mék-
lare X. Kontakt skedde genom maéklare Xs man K S. Tva visningar genomférdes av
K'S. Vid undertecknandet av kdpekontraktet det 17 april 2003 var maklare X inte nér-
varande utan det skottes av K S. Kontraktet kompletterades senare med hennes namn-
teckning. Kontrollbesiktning genomférdes i april. Besiktningsmannen identifierade en
mikrobiell doft i ké&llarplanet. Kompletterande undersokningar skedde i augusti, en
vecka fore tilltradesdagen. Da framkom att fastigheten var rotskadad. K S menade att
kostnader for atgarder skulle tackas av den ansvarsférsékring som tecknades vid
kopet av fastigheten ar 2001. Tillaggsavtal tecknades da de trodde att de skulle bli
kompenserade genom forsakringen. Enligt avtalet skulle de sta for att de patalade
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bristerna atgardades och de skulle deponera 200 000 kr for andamalet. De brister som
patalades i den kompletterande besiktningen har nu atgardats till en kostnad av

198 750 kr. Forsakringsbolaget har meddelat att de inte anser att det finns skal till
ersattning. Denna utdragna forsaljningsprocess har préaglats av bristfallig kommunika-
tion samt utebliven information och aterkoppling. All kommunikation har gatt via
maklarens assistenter. Maklare X nérvarade endast vid tidpunkten for undertecknande
av overlatelsehandlingarna den 15 augusti.

Méklare X har anfort sammanfattningsvis foljande i skrivelser till Fastighetsmaklar-
namnden.

Hon bestrider att hon forfarit vare sig oaktsamt eller vardslost i samband med aktuell
formedling och ar av den uppfattningen att hon i dvrigt inte har agerat pa ett sadant
sétt som skulle vara i strid med god maklarsed.

Inte vid ndgot tillfalle i samband med formedlingen 2001 uppméarksammades fel och
brister av det slag som nu gors géllande. Parterna har traffat en 6verenskommelse
som framgar av tillaggsavtalet. For det fall Gverenskommelsen inte fullgjorts hade
koparna begért atergang med stod av §14 i 6verlatelseavtalet. Det &r uppenbart att
anmaélarnas kritik gar ut pa att de anser att den allmanna jordabalksrittsliga reglering-
en ar felaktig samt att forsakringsbolagets beslut att inte ersatta atgarderna var fel-
aktigt.

K S har varit medverkande i samband med genomgang av kdpekontraktet. Hon har
dock varit narvarande och haft det genomgripande ansvaret fér genomgangen. K S
har forevisat fastigheten i enlighet med god méklarsed da sadant delmoment kan
delegeras. Nagon garanti eller utfastelse angaende skadereglering fran forsakrings-
bolaget har inte lamnats vid nagot tillfalle. Daremot har K S informerat om att anma-
larna skulle séka erhalla ersattning via sin ansvarsforsakring som tecknades vid for-
varvet 2001. Anmélarna var initialt inte ndjda med tillaggsavtalet, ddremot har avtal
traffats frivilligt efter en tids forhandlingar.

Mot bakgrund av att kdparna vistades en stor del utomlands fanns vid 6verlatelse-
avtalets ingaende inga mojligheter att ange tidsramar for besiktning och eventuell
omfoérhandling och atergang. Att inforliva ett villkor med en snavt hallen tidsgrans
hade inte latit sig gora. Vid foremedlingstidpunkten forelag indikationer pa fel och
brister, saval kopare som saljare var fullt medveten om att ytterligare en besiktning
skulle ske. Nagon otydlighet har inte forelegat.

Maéklare X har inkommit med intyg fran koparna samt anfort i sarskild skrivelse till
Fastighetsméklarndmnden att hon varit deltidssjukskriven vid tidpunkten for
kontraktsskrivning.

| kopekontraktet daterat den 17 april 2003 anges i 815 att forutsattning for kdpets
fullbordande &r bl.a. att Kdparna kan genomfora en 6verlatelsebesiktning, enl § 14
Detta skall vara genomfort senast 2003-04-29. Enligt 8§14 6verlats fastigheten med
overlatelsebesiktning och Méaklarsamfundets 10-ariga ansvarsforsakring. Skulle det
vid besiktningen, som kommer att ske 2003-04-24, framkomma att fastigheten ar
behaftad med allvarliga fel eller brister, &ger kOparna rétt till omférhandling eller
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atergang. Koparna ager da ej ratt att aberopa fel eller brister som utan svarighet
kunnat uppmarksammats fore kdpet. Avtalet &r bevittnat av K S.

Enligt tillaggsavtalet den 15 augusti 2003 har parterna traffat 6verenskommelse om
att Saljaren skall svara for samtliga kostnader for atgardande av de vid besiktningen
upptéckta felen. Saljaren skall dven atgarda och bekosta eventuella brister och ska-
dor i badrum p& 6vre plan. Aven detta avtal 4r bevittnat av K S.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Besiktningsvillkor

Enligt Fastighetsmaklarnamnden aligger det en fastighetsmaklare att klarlagga kope-
villkorens innebdrd och att verka for att bada parter har uppfattat villkoren pa samma
satt. Fastighetsmaklaren har ett ansvar for att atergangsvillkor utformas sa att onddiga
tvister om dess tolkning inte uppstar (jfr prop. 1983/84 16 s. 41). Besiktningsklausu-
ler som saknar anvisning om vad som avses med allvarliga fel har av ndmnden tidiga-
re bedémts vara oklart formulerade. Det aktuella villkoret i §14 kOpeavtalet ger inte
nagon anvisning om vad som avses med allvarliga fel eller brister. Avtalsvillkoret
maste darmed anses otydligt och har troligtvis ocksa lett till den tvist som har upp-
kommit mellan séljare och kopare. Besiktningsvillkoret innehaller inte nagon tidsfrist
for nar koparna senast skall kunna krava omférhandling eller atergang. Det innehaller
inte heller ndgon anvisning om hur kdparna skall agera om de vill aberopa villkoret.
Namnden far darfor framhalla vikten av att maklaren verkar for att eventuella ater-
gangsvillkor innehaller 6verenskommelser om tidsfrister samt anvisningar om att
begéran om atergang skall framforas till andra parten antingen direkt eller genom
maklaren. Méklaren bor vidare verka for att Gverenskommelsen dven innehaller ett
krav pa att en begaran om atergang skall vara skriftlig for att det inte skall finnas
utrymme for missforstand eller oklarheter.

Oregistrerad medhjalpare

Enligt Regeringsratten (RA 1996 ref. 83) méste omstandigheter som &r graverande
for en maklare, for att de skall kunna laggas till grund for disciplinara atgarder, kunna
slas fast otvetydigt. Om maklaren har bestritt riktigheten av de uppgifter som anmaéla-
ren har lamnat kan dessa uppgifter laggas till grund for en atgard fran Fastighetsmak-
larndmndens sida endast om det finns andra omstéandigheter som styrker anmalarens
uppgifter. De uppgifter som lamnats i anmalan ger anledning till tvivel om maklare X
i tillracklig grad sjalv varit aktiv vid formedlingens utférande eller om hon Iatit ore-
gistrerade medhjalpare utfora sdidana moment som det dlegat henne att sjalv skota.
Det kan dock inte genom vad som framkommit i &rendet otvetydigt slas fast att mak-
lare X latit medhjalpare medverka i sadan omfattning att det star i strid med god fas-
tighetsmaklarsed. Det saknas darfor grund for nagon disciplinar atgard. Namnden far
emellertid framhalla vikten av att maklaren sjalv utfor de centrala momenten i for-
medlingsarbetet sdsom budgivning, kontraktskrivning och riktade visningar om inte
annat éverenskommits.

Med de papekanden som har gjorts ovan finner Fastighetsmaklarnamnden att drendet
kan skrivas av fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
oregistrerad medhjalpare och om utformning av atergangsvillkor
m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I en anmélan som inkom till Fastighetsmaklarndmnden i januari 2004 har en képare
kritiserat méklare Xs agerande i samband med forséljning av en fastighet i S. An-
malaren har uppgett bl.a. féljande.

Visning och budgivning skottes av K S. Vid kontraktskrivning deltog hon, hennes
syster och systerns sambo, saljaren och S. Hon ville reservera sig genom en besikt-
ning om det skulle rada fel i fastigheten. S foreslog aldrig nagon beloppsgrans for att
minimera risk vid en eventuell konflikt. Méklare X fanns pa kontoret med deltog ald-
rig i konferensrummet under kontraktsskrivningen. Vid besiktningen fanns flera fel i
fastigheten. Vid besiktning deltog P S fran méklarforetaget A (det maklarforetag dar
maklare X arbetar). Besiktningen visade sig sedan onddig eftersom séljaren ké&nde till
felen, bl.a. vek fastigheten mot mitten. Efter diskussion beslutade de att hdva kdpet.
En annan person fran méaklarforetaget A ringde upp, R N, och meddelade att saljaren
inte kande sig ansvarig for deras krav da fastigheten alltid hade lutat. Vid tidpunkten
for anmélan har hon &nnu inte talat med maklare X.

| kdpekontraktet daterat den 1 oktober 2003 finns bl.a. féljande villkor i §14. Kopar-
na skall 1ata utfora sk dverlatelsebesiktning av fastigheten den 2003-10-08 ki 13.30.
Skulle det vid denna besiktning visa sig att fastigheten ar behaftad med allvarliga fel
eller brister ager koparen ratt till omforhandling eller atergang av detta kop. Avtalet
ar bevittnat av K S och méklare X.

Méklare X har forelagts att yttra sig 6ver anmélan och har anfort féljande. Koparna
forevisades fastigheten vid allméan visning den 13 september 2003 da hon sjalv var
narvarande. Overlatelseavtalet undertecknades under dverinseende av savél henne
som K S. Avtalet i fraga har gatts igenom under hennes éverinseende. Koparnas hav-
ning och begaran om att aterfa handpenningen har inte godtagits av saljaren utan tvist
har uppkommit. Mot bakgrund av séljarens instéllning har hon haft att avvakta med
redovisning till dess tvisten bilagts genom forlikning eller lagakraftvunnen dom. Nar
overenskommelse traffats har hon omgaende utbetalat handpenningen jamte réanta till
kdparna. Hon &r av den uppfattningen att den aktuella situationen uppkommit genom
att parterna haft olika uppfattning om tolkningen av 814 i kdpeavtalet.

Maéklare X har vidare inkommit med skrivelse och intyg av vilka det framgar att hon

var deltidssjukskriven bl.a. under hosten 2003 da den aktuella férmedlingen dgde
rum.
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Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Besiktningsvillkor

Enligt Fastighetsmaklarnamnden aligger det en fastighetsmaklare att klarlagga kope-
villkorens innebdrd och att verka for att bada parter har uppfattat villkoren pa samma
satt. Fastighetsmaklaren har ett ansvar for att atergangsvillkor utformas sa att onddiga
tvister om dess tolkning inte uppstar (jfr prop. 1983/84 16 s. 41). Besiktningsklausu-
ler som saknar anvisning om vad som avses med allvarliga fel har av ndmnden tidi-
gare bedomts vara oklart formulerade. Det aktuella villkoret i 814 kdpeavtalet ger inte
nagon anvisning om vad som avses med allvarliga fel eller brister. Avtalsvillkoret
maste darmed anses otydligt och har troligtvis ocksa lett till den tvist som har upp-
kommit mellan saljare och kdpare vilket har bekréftats av maklare X. Besiktnings-
villkoret innehaller inte nagon tidsfrist for nar kdparna senast skall kunna krava om-
forhandling eller atergang. Det innehaller inte heller ndgon anvisning om hur kdparna
skall agera om de vill aberopa villkoret. Namnden far darfor framhalla vikten av att
méklaren verkar for att eventuella atergangsvillkor innehaller 6verenskommelser om
tidsfrister samt anvisningar om att begaran om atergang skall framforas till andra par-
ten antingen direkt eller genom maklaren. Méaklaren bor vidare verka for att dverens-
kommelsen dven innehaller ett krav pa att en begaran om atergang skall vara skriftlig
for att det inte skall finnas utrymme for missforstand eller oklarheter.

N&mnden finner anledning att erinra om vikten av att villkor utformas med erforder-
lig precisering samt att maklaren i férekommande fall gor parterna uppmarksamma pa
villkorets konstruktion och informerar om innebérden. | samband hédrmed bor klar-
goras de praktiska foljderna av inforandet av en sadan klausul, vilken betydelse be-
siktningen har och eventuella tidsfrister.

Oregistrerad medhjalpare

Enligt Regeringsratten (RA 1996 ref. 83) méste omstandigheter som &r graverande
for en maklare, for att de skall kunna laggas till grund for disciplinara atgarder, kunna
slas fast otvetydigt. Om maklaren har bestritt riktigheten av de uppgifter som anma-
laren har lamnat kan dessa uppgifter laggas till grund for en atgard fran Fastighets-
méklarnd@mndens sida endast om det finns andra omstandigheter som styrker anma-
larens uppgifter. De uppgifter som lamnats i anmalan ger anledning till tvivel om
maklare X i tillracklig grad sjélv varit aktiv vid férmedlingens utférande eller om hon
latit oregistrerade medhjalpare utféra saidana moment som det alegat henne att sjalv
skota. Det kan dock inte genom vad som framkommit i drendet otvetydigt slas fast att
maklare X latit medhjéalpare medverka i sadan omfattning att det star i strid med god
fastighetsmaklarsed. Det saknas darfor grund for nagon disciplinar atgard. Namnden
far emellertid framhalla vikten av att maklare X sjalv utfor de centrala momenten i
formedlingsarbetet sasom budgivning, kontraktskrivning och riktade visningar om
inte annat 6verenskommits.

Med de papekanden som har gjorts ovan finner Fastighetsmaklarnamnden att drendet
kan skrivas av fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400)
Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Med anledning av att ett flertal anmalningar inkommit avseende maklare X under ar
2003 och 2004 har Fastighetsmaklarndmnden initierat ett granskningsérende avseen-
de hennes verksamhet som fastighetsméklare. Ndmnden har begart in en forteckning
over utforda formedlingsuppdrag och granskat handlingar i fem utvalda &renden.
Namnden har inte funnit ndgot anmarkningsvart i sin granskning.

| flertalet av de anmadlningsarenden som foranlett Fastighetsméklarndmndens
granskning har anmalarna ansett att méklare X anvant sig av oregistrerade med-
hjalpare i alltfor stor omfattning. Namnden har funnit att de uppgifter som lamnats
gett anledning till tvivel om hon i tillrdcklig grad sjélv varit aktiv vid dessa formed-
lingar eller om hon Iatit oregistrerade medhjalpare i alltfor hog grad utfora sadana
moment som det alegat henne sjalv att skta. Namnden finner darfor anledning att
framhalla att det ar viktigt att méklaren gor klart for saval saljare och kopare som
maklarassistenten att maklaren alltid behaller det fulla ansvaret &ven om vissa mo-
ment Gverlats pa assistenten. Méklaren maste sjalv vara tillganglig for radgivning och
information i de fall oklarheter framkommer. En méklare far inte 6verlata pa assisten-
ten att utfora arbetsuppgifter som ar centrala for formedlingen sdsom forhandlingar i
samband med uppdragsavtalets ingaende och om villkor for kopet.

Med det papekande som gjorts kan arendet skrivas av fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
uppgifter i objektsbeskrivning och i kbépeavtal, om objektets karak-
tar samt om information om hembudsskyldighet och om atergangs-
villkor m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklare X varning.
Bakgrund

I en anmalan som inkom till Fastighetsmaklarndmnden i mars 2004 har kdparna av en
lagenhet i en bostadsforening kritiserat méklare X for hans agerande i samband med
formedlingen. De har lamnat bl.a. féljande uppgifter.

| objektsbeskrivningen skrev méklare X att det var en bostadsrétt i en bostadsratts-
forening som var till forsaljning med en manadsavgift om 2 261 kr. Maklare X var
val insatt i féreningens stadgar efter att ha traffat foreningens vicevérd och ordforan-
de. Vid en omvisning av lagenheten hdrde en annan spekulant som de haft kontakt
med att méklare X uppgav att lagenheten inte var en bostadsratt utan en l&genhet i en
bostadsforening. Sjalva visste de vid kontraktskrivning varken foreningens riktiga
status, att det forelag hembudsrétt for foreningen eller att avgiften skulle erlaggas
kvartalsvis och inte manadsvis. Vid kontraktskrivning dverlamnade méklare X stad-
gar for foreningen. Dagen efter noterade de att foreningen inte ar en bostadsratts-
forening utan en bostadsforening. Vid besok hos féreningens ordférande och vice
vard upplystes de om att det foreligger hembudsréatt for féreningen.

Méklare X har yttrat sig i drendet och anfort bl.a. foljande.

Han registrerade lagenheten fel, som en bostadsratt istallet for andel i bostadsfére-
ning. Detta har sedan blivit ett fel som foljt med hela forsaljningsprocessen. | objekt-
mappen har dock hela tiden funnits med arsredovisning dar det tydligt framgar att det
ar en bostadsforening. Han har fragat en person som ar vice vard och kontaktperson i
foreningen om det var nagot sarskilt som han borde tanka pa men fatt svaret att sa
inte ar fallet. Detta gjorde att han inte laste stadgarna sa noga som han borde ha gjort.
Inte heller sdljarna visste om att det fanns ett hembudsforfarande. Att han inte upp-
marksammat hembudsklausulen paverkar inte lagenhetens vérde. Det ar fel som an-
malarna pastar att han traffat ordféranden i féreningen. Han har erbjudit képarna

100 000 kr i kompensation fran maklarfirman under forutsattning att avtalet fullfoljs.
Detta har inte accepterats. Nagon skillnad i pris finns inte i S-regionen mellan en
bostadsréatt och en lagenhet i en bostadsforening. Saljarna har skickat brev avseende
havning till koparna pa grund av utebliven handpenning. Képarna har sedan havt
avtalet pa grund av 812 i avtalet, det vill sdga att deras lagenhet inte ar sald. Den har
honom veterligen inte varit till forsaljning pa marknaden. Felet som han begatt maste
anses som ringa och hénsyn bor tas till att han gjort allt han kunnat for att i efterhand
rétta till felet.
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Fastighetsmaklarnamnden har tagit del av bl.a. objektsbeskrivning och 6verlatelse-
avtal.

| objektsbeskrivningen anges bl.a. att det ar friga om en bostadsrattslagenhet i en
bostadsrattsforening. Vidare anges Manadsavgift 2 261 kr/man. Kopeavtalet rub-
riceras som OVERLATELSEAVTAL — BOSTADSRATT och &ven inne i avtalet be-
namns lagenheten som en bostadsrétt.

| 812 i overlatelseavtalet finns foljande villkor. Kopet skall aterga om kdparen inte
kunnat salja sin nuvarande bostad och képaren senast 2004-03-22 begér att kopet
skall aterga. Begaran om atergang skall inom angiven tid framstallas till ...

Till objektsheskrivningen har fogats arsredovisningen for bostadsforeningen. Av
resultatrapport framgar att féreningens rorelseintakter bestar av kvartalsavgifter.

Vidare har till objektsbeskrivningen fogats information med rubriken Att tanka pa vid
kOp av bostadsrétt och ett besiktningsprotokoll i vilket det anges att det ar fraga om
en bostadsrétt i en bostadsrattsforening.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

| 16 § fastighetsmaklarlagen stadgas foljande. Fastighetsméaklaren skall, i den man
god fastighetsmaklarsed kréaver det, ge kopare och séljare de rad och upplysningar
som dessa kan behdva om fastigheten och andra forhallanden som har samband med
overlatelsen. Méklaren skall verka for att saljaren fore 6verlatelsen lamnar de upp-
gifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse for kbparen, liksom att koparen
fore forvarvet undersoker eller later undersoka fastigheten.

Bestammelsen har i huvudsak dverforts fran lagen (1984:81) om fastighetsméklare. |
forarbetena till denna (prop. 1983/84: 16 s. 37) anfors bl.a. féljande.

Forsta meningen innehaller vidare en allméan upplysningsskyldighet som innebér att
méklaren maste informera kopare eller saljare om vad han sjélv vet som ar av betydel-
se i det aktuella fallet. Detta innebdr att maklaren skall vidarebefordra uppgifter som
han har fatt av den ena kontrahenten eller fran annat hall. Nar omstandigheterna ger
anledning till det bor han dock forst granska riktigheten av sadana uppgifter innan han
vidarebefordrar dem.

Fastighetsméklarnamnden konstaterar inledningsvis att det inte ar allmént kant vad
det &r for skillnad mellan bostadsféreningar och bostadsrattsforeningar. Av denna
anledning ar det viktigt att fastighetsméklaren ar extra tydlig i sin information till
potentiella kdpare och att korrekta bendmningar anvands. Det dr ostridigt i arendet att
den aktuella lagenheten i objektsbeskrivning och i kdpeavtal angetts vara en bostads-
ratt i en bostadsrattsforening trots att den &r en andel i en bostadsforening. Detta
motiverar varning.

| objektsbeskrivningen anges att manadsavgiften till foreningen ar 2 261 kr. Enligt
koparna skall dock avgiften betalas i forvag kvartalsvis vilket ocksa framgar av
resultatrapporten. Aven om det kan finnas anledning att i en objektsbeskrivning, som
extra information, uppge vad kostnaden uppgar till per manad, anser Fastighets-
méaklarnamnden att det &r vilseledande att ange att det ar fraga om en manadsavgift
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nar det i sjalva verket ar fraga om kvartalsavgift. Forseelsen kan dock anses vara
ringa.

Maklare X har bekréftat att han inte har observerat hembudsklausulen i féreningens
stadgar och att han saledes inte heller har formedlat den informationen till képarna.
Det aligger en fastighetsméklare att verka for att koparen fore forvarvet undersoker
eller later undersoka objektet. I detta ligger, nér det ar frdga om andel i bostadsfare-
ning eller en bostadsratt, att kdparen ges tillfalle att ga igenom foreningens stadgar
och arsredovisning. | forevarande fall har kdparna havdat att maklare X forst efter
kontraktskrivningen éverlamnade foreningens stadgar, vilket inte motsagts av mak-
lare X. Annat har inte framkommit &n att méklare X fore 6verlatelsens genomférande
haft tillgang till stadgarna. Aven om han inte sjalv haft en skyldighet att undersoka
alla forhallanden som rérde féreningen och sjalv satta sig in i stadgarna, har det alegat
honom att fore dverlatelsen dverlamna dessa till koparna for att darigenom ge dem
mojlighet att undersoka de villkor som géllde for foreningen. Att sa inte skett moti-
verar en varning.

Maklaren bor verka for att atergangsvillkor liksom 6vriga villkor i kopekontraktet ar
tydliga och klara for att det inte skall finnas utrymme for missférstand eller oklar-
heter. Den atergangsklausul som aterfinns i kdpekontraktets §12 innebér att kdparna
har ratt till atergang om de inte kunnat sélja sin tidigare bostad. Fastighetsmaklar-
namnden anser att den paragrafen inte uppfyller ovannamnda krav eftersom det inte
framgar vad képarna skall gora for att forsoka salja sin bostad. Det framgar ocksa av
maklare Xs yttrande att villkoret foranlett problem da han antyder att kdparna inte
forsokt sélja sin tidigare bostad.

Paféljd
Méklare X skall varnas for att han vid formedling felaktigt behandlat en andel i en

bostadsforening som en bostadsrétt och for att han inte dverlamnat féreningens
stadgar till koparna fore dverlatelsen.

2004-06-09:8

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
formedling av en fastighet som ags av narstaende

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklare X varning.

Bakgrund

Till Fastighetsméklarndmnden har inkommit en anonym anmélan med uppgift om att
maklare X har formedlat sin brors fastighet i sin rorelse.
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Maklare X har inkommit med yttrande och har darvid uppgett bl.a. foljande. Det &r
riktigt att han ar bror till séljaren. Han har skott denna forséljning pa samma serisa
satt som dvriga forséljningar. Fastigheten har marknadsforts pa sedvanligt satt. Den
som kopte fastigheten ar den som lade hogsta budet. | kontraktet &r inskrivet att kopa-
ren ar upplyst och val medveten om att han &r bror till séljaren. Da han ar ensam mék-
lare pa kontoret var det inte mojligt for honom att verlamna forsaljningen till nagon
annan. Det &r hans bestamda uppfattning att inget har undanhallits eller pa nagot satt
gatt oriktigt till i samband med Gverlatelsen eller att ndgon av spekulanterna har blivit
sarbehandlade eller kommit till skada.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 12 8 fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren utfora sitt uppdrag om-
sorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Mé&klaren skall darvid tillvarata
bade séljarens och kdparens intresse.

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

| 14 § samma lag foreskrivs att en fastighetsmaklare inte far bedriva handel med fas-
tigheter och att méklaren inte heller far dgna sig at annan verksamhet som &r dgnad att
rubba fortroendet for honom.

| lagens forarbeten (prop. 1994/95:14) anférs bl.a. att det ligger ett sarskilt véarde i att
méklaren intar en stallning som en opartisk mellanman som bada parter kan ha for-
troende for. | maklaruppdraget skall ligga en skyldighet att verka for att bade sélja-
rens och koparens intresse iakttas (s. 51). Vidare anfors med avseende pa 14 § att den
kdpare som ar intresserad av en salubjuden fastighet och vénder sig till en méklare
som har marknadsfort fastigheten inte réknar med - och inte heller skall behdva rakna
med - att méklaren i sjalva verket &r dgare till fastigheten och darfor foretrader helt
andra intressen dn vad hans yrkesroll ger vid handen (s. 79).

| 4 kap. 3 § konkurslagen anges att som narstaende till galdenaren anses den som ar
gift med galdendren eller &r syskon eller slakting i rétt upp- eller nedstigande led till
galdenaren eller ar besvagrad med honom i rétt upp- eller nedstigande led eller sa att
den ene ar gift med den andres syskon samt den som pa annat satt star galdenaren
personligen sarskilt nara.

Det ar enligt Fastighetsméklarndmndens uppfattning inte forenligt med fastighets-
maklarlagen att en méklare formedlar forséljningen av en fastighet som dgs av en till
honom néarstaende i konkurslagens mening. Det finns en risk for att den som har ett
uppdrag fran en narstaende kan komma att asidosatta den opartiskhet han skall iaktta
som maklare.
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| det aktuella fallet har maklare X férmedlat sin brors fastighet. Aven om méklare X
skott denna formedling pa samma satt som 6vriga formedlingar vilket han havdar och
aven om han inte har latit sig paverkas sa att hans stallning som opartisk mellanman
har sidosatts, maste anda, objektivt sett, det forhallandet att hans uppdragsgivare
tillnor kretsen narstaende, i sig vara dgnat att rubba fortroendet for honom som mak-
lare.

Fastighetsméklarnamnden finner att maklare X genom att ha formedlat den aktuella
fastigheten har asidosatt god fastighetsméklarsed. For detta skall han varnas.

2004-06-09:9

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
underlatenhet att besvara Fastighetsmaklarnamndens férelagganden

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

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

Bakgrund

Arende 1

Fastighetsmaklarnamnden har den 25 maj 2003 fran kronofogdemyndigheten inham-
tat uppgiften att maklare X da var restford for 41 755 kr i allmanna mal (skattekontot
40 655 kr och felparkeringsavgift 1 100 kr). Maklare X har den 2 juli 2003 till nédmn-
den gett in ett kvitto dar det framgar att skulderna betalats. Kronofogdemyndigheten

har den 1 juni 2004 upplyst att méklare X inte &r restford.

Arende 2

Fastighetsméklarnamnden beslutade den 27 oktober 2003 att granska méklare Xs verk-
samhet som fastighetsméklare. 1 ett forelaggande fran namnden den 13 november 2003
forelades méklare X att senast den 4 december ge in en forteckning 6ver samtliga for-
medlingsuppdrag som hon tagit emot 2003. Syftet var att utifran forteckningen vélja ut
ett antal akter for en ingdende granskning. Den 18 november ringde méklare X och
upplyste att hon delvis var sjukskriven. Hon lovade att trots detta ge in den begarda
forteckningen. Sa skedde emellertid inte. Namnden 6versande darfér den 12 januari
2004 ytterligare ett forelaggande med begdran om att forteckningen skulle ges in till
ndmnden senast den 27 januari. | detta foreldggande erinrades maklare X om att hon &r
skyldig att besvara ett foreldaggande fran namnden och att om s inte sker kan hennes
registrering komma att aterkallas. Enligt en tjansteanteckning den 25 februari utlovade
maklare X att ge in forteckningen senast den 3 mars. Namnden informerade maklare X
i ett meddelade den 17 mars att hennes arende fanns med pa dagordningen fér namn-
dens sammantrade den 24 mars. En forteckning kom in till namnden férst den 24 mars.
Dér lamnades uppgift om sex objekt samt att hon darutdver haft formedlingsuppdrag
betraffande elva ej narmare angivna bostadsratter. Méklare X upplyste ocksa att hon
var sjukskriven till 75 procent. Namnden beslot om fortsatt granskning.
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Till maklare X har den 14 april 6versénts ett tredje forelaggande dar hon forelagts att
ge in dels en forteckning 6ver de elva bostadsratter som hon uppgett att hon féremedlat
under 2003, dels kopior av ndrmare angivna handlingar i fem férmedlingar som hon
genomfort under 2003. Foreldggandet skulle besvaras senast den 5 maj. | detta fore-
laggande upplystes maklare X pa nytt om att hennes registrering kan komma att ater-
kallas om forelaggandet inte besvaras. | ett meddelande till maklare X fran namnden
den 2 juni informerades hon om att hennes arende fanns med pa dagordningen vid
namndens sammantrade den 9 juni. De begarda handlingarna kom in till ndmnden via
fax forst den 8 — 9 juni (kl. 23:27 — 00:57).

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 7 § andra stycket fastighetsméklarlagen (1995:400) ar en méklare skyldig att
lamna Fastighetsmaklarndmnden de uppgifter som begars for tillsynen. Enligt 8 §
forsta stycket 3 skall namnden aterkalla registreringen for den fastighetsmaklare som
handlar i strid med sina skyldigheter enligt lagen. | prop. 1994/95:14 (s. 70) anfors
bl.a. féljande.

En avregistrering kan naturligtvis i en del fall, beroende pa tillsynséarendets art, framsta
som en omotiverat strang reaktion pa exempelvis en maklares ovilja att besvara tillsyns-
myndighetens foreldggande. Nar en méklare végrar att samarbeta i ett tillsynsarende bor
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 htg grad &r beroende av att utred-
ningen i tillsynsérenden kan bedrivas skyndsamt och att beslut inte onddigtvis fordrojs.
Majligheten till en kraftig reaktion fran tillsynsmyndighetens sida ar avsedd att 6ka re-
spekten for tillsynsmyndighetens arbete och dess foreldgganden och darigenom bidra till
en snabbare handlaggning av tillsynsarendena. En avregistrering pa formella grunder ar
naturligtvis inte nagot som drabbar den maklare som lever upp till rimliga krav pa god
fastighetsmaklarsed. Att inte besvara ett forelaggande fran tillsynsmyndigheten far nam-
ligen anses sta klart i strid med god fastighetsmaklarsed.

Det bor inte komma ifraga att en maklare avregistreras utan att ha fatt en upplysning om
att han kan avregistreras for det fall han inte besvarar ett férelaggande fran namnden.

Fastighetsméklarndmnden har skickat tre forelagganden till maklare X. | det andra och
tredje foreldggandet har namnden upplyst att hon kan komma att avregistreras om
namndens foreldgganden inte besvaras. Hon har hort av sig till n&mnden per telefon
med anledning av de tva forsta forelaggandena och utlovat att ge in den efterfragade
forteckningen senast den 3 mars. Forteckningen, som dock inte var komplett, kom in
till namnden forst den 24 mars, dvs. mer an fyra manader fran namndens ursprungliga
begédran som skickades den 13 november med den 4 december som sista dag for att in-
komma med begérd dokumentation. Foreldggandet av den 14 april om att komplettera
de ingivna handlingarna efterlevdes inte heller det i tid. Kopior av de efterfragade
handlingarna som skulle getts in senast den 5 maj, och som &r en forutséttning for
namndens granskning, har &ven de kommit in forst efter det att maklare X underréttats
om datum for det sammantréde déar hennes arenden skulle provas.

Av utredningen framgar att méklare X varit informerad om vikten av att Fastighets-
maklarniamndens forlagganden besvaras. Aven om méklare X &r sjukskriven till 75
procent kan detta inte befria henne fran hennes skyldighet att iaktta namndens forelag-
ganden. Pa den tid hon har till sin disposition for att arbeta kan det kravas att hon i tid
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besvarar forelaggandena. Maklare Xs agerande medfor att hon forhalar n&mndens mgj-
ligheter till en mera ingdende granskning. Aven om namnden nu erhallit de begérda
handlingarna kvarstar det faktum att dessa kommit in en avsevard tid efter de datum
som angetts i forelaggandena. Fastighetsmaklarnamnden finner darfor att maklare X pa
ett allvarligt satt forsvarat namndens majligheter att utdva tillsyn 6ver henne och hen-
nes verksamhet som méklare. Detta ar en sa allvarlig forseelse att hon skall
avregistreras.

2004-06-09:10

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
vardering utford av maklaren

Fastighetsméklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har méklare X kritiserats for en vérdering
av en fastighet i samband med en bodelning. Det gjordes tre olika varderingar. An-
malaren ifragasatter maklare Xs kompetens eftersom hans vardering var betydligt
lagre an de bada ovriga. Av bifogade handlingar framgar foljande. Fastigheten saldes
den 7 juli 2003 for 725 000 kr. Mé&klare X varderade den 30 januari 2002 fastigheten
till 280 000 kr +/— 30 000 kr. En annan fastighetsmaklare véarderade den 27 augusti
2001 fastigheten till 750 000 kr +/-50 000 kr och den 19 mars 2002 vérderas den-
samma till 600 000 kr +/- 50 000 kr av en varderingsman vid ett varderingsinstitut.

Méklare X har yttrat sig och anfért i huvudsak féljande.

Vid varderingen upplystes han om att dgaren upplevt fukt-och mégelproblem i fas-
tigheten och bestéllt en besiktning genom Anticimex den 5 november 2001. | sam-
band med varderingen tittade han extra noga pa de byggnadstekniska lésningarna och
konstaterade bl.a. att vinden saknade ventilation bade vid takfot och gavlar och var
mogelangripna. Han ansag inte att huset var fackmannamassigt uppfort och att kost-
naderna for atgarder skulle bli omfattande.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

I sin tillsyn dver de registrerade fastighetsmaklarna har Fastighetsmaklarndmnden att
prova om en méklare vid utférande av ett formedlingsuppdrag handlat i enlighet med
sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen, dvs. iakttagit god fastighetsméaklarsed.
Detta utesluter emellertid inte att ndmnden dven kan granska méklarens agerande dér
han inte haft ett formedlingsuppdrag men dér hans uppdrag haft anknytning till fas-
tighetsformedling, t.ex. genom att det innefattat moment som normalt ingar i ett for-
medlingsuppdrag. Det kan t.ex. vara fallet nar méklaren enbart haft i uppdrag att upp-
ratta ett kopekontrakt. Namndens granskning sker da med utgangspunkt i 12 § fas-
tighetsmaklarlagen dér det sags att en fastighetsméklare skall utfora sitt uppdrag om-
sorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Av forarbetena till lagen framgar
att formuleringen &r avsedd att framhalla méklarens skyldighet att iaktta god
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fastighetsméklarsed inte bara vid fullgérandet av de enskilda férmedlingsuppdragen
utan &ven i andra sammanhang nar han upptrader i sin yrkesroll (prop. 1994/95:14
S. 76).

Fastighetsmaklarnamnden anser att maklare Xs varderingsuppdrag inte haft en sadan
anknytning till fastighetsformedling att hans sétt att utfora det skall bedémas utifran
bestammelsen i 12 8.

Enligt 6 § forsta stycket 5 skall en maklare vara redbar och i dvrigt lamplig som fas-
tighetsmaklare. | Fastighetsmaklarndmndens tillsyn ligger att granska fastighetsméak-
lares agerande dven i andra hdnseenden. Namnden har darvid att beddma om en mak-
lare agerat pa ett sadant satt att han uppfyller de allméanna krav pa hederlighet, palit-
lighet och integritet som motsvarar de krav som kan stéllas pa en maklare. Detta mot
bakgrund av den i flera avseenden ansvarsfulla fortroendestallning som méklaren in-
tar i forhallande till bade uppdragsgivaren och dennes motpart (Jfr. prop. 1994/95:14
s. 66). Det innebér att namndens granskning av en maklare kan avse forhallanden som
Over huvud taget inte har anknytning till fastighetsformedling. Det ligger dock utan-
for ndmndens tillsynsroll att ndrmare granska och utreda hur en méaklare utfért andra
uppdrag &n fastighetsformedlingsuppdrag. Endast om det finns ett klart och entydigt
material som utvisar att uppdraget misskotts eller att maklaren pa annat satt agerat
klandervart vid det uppdragets utforande finns det skél for ndmnden att med stod av
6 8 forsta stycket 5 prova méklarens allménna lamplighet.

Fastighetsméklarnamnden finner mot bakgrund av den utredning som foreligger att
det kan finnas anledning att ifragasatta om maklare X utfort sitt varderingsuppdrag pa
ett fullgott satt. Den kritik som eventuellt skulle kunna riktas mot honom hérvidlag
motiverar dock inte ndgon sarskild atgard fran namndens sida. Arendet skall darfor
skrivas av.

2004-06-09:11

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

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklare X varning.
Bakgrund

Skatterevision

Skattemyndigheten i M anmalde den 7 mars 2002 méklare X till Fastighetsmaklar-
namnden efter granskning av méklarforetaget A, namnéndrat till maklarforetaget B.
Maklare X var verksamhetsansvarig och aktiedgare i bolaget. Myndigheten har aven
granskat maklare X personligen. Granskningarna har avsett aren 1998-2000. Maklar-
foretaget B forsattes i konkurs den 3 juni 2002. | anmalan anférs att bolaget under ett
flertal ar erhallit s.k. orena revisionsberéttelser till avgivna arsredovisningar och att
ingen rattelse eller forbattring gjorts avseende underlaget for avgiftsredovisning och
arbetsgivaravgifter trots tva omfattande granskningar med sju ar emellan.
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Fran skattemyndighetens beslut i anledning av granskningen noterar Fastighetsmak-
larnamnden bl.a. féljande. Bolaget har brustit i sin redovisning av bl.a. intakter fran
maklarverksamheten. Bolaget har inte haft kontroll dver sin bokftring och sina kon-
ton och maklare X har inte hallit isér bolagets och sin privata ekonomi.

Skattemyndigheten beslutade att genom omprévningar héja méklare Xs taxeringar
aren 1999 och 2000 avseende 16n och bilférman samt att paféra henne skattetillagg.
Skattemyndigheten beslutade vidare att héja bolagets underlag for arbetsgivaravgifter
samt att pafora bolaget skattetillagg.

Méklare X och bolaget har 6verklagat skattemyndighetens beslut och har i lansratten
vunnit endast delvis bifall till sina yrkanden om nedséttning av paférda taxeringar.
Lansrattens domar har inte vunnit laga kraft.

Aklagaren lade i mars 2003 ned det &tal som vickts mot méaklare X for bokférings-
brott.

Sarskild granskning

I anledning av skattemyndighetens anmélan har Fastighetsmaklarndmnden granskat
sex formedlingsuppdrag som maklare X haft under perioden 2000 — 2001. Maklare X
har yttrat sig 6ver namndens noteringar fran granskningen och inkommit med komp-
letterande uppgifter. Det har darefter inte kvarstatt nagot anmarkningsvart att notera
fran granskningen.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen skall Fastighetsmaklarnamnden aterkalla registre-
ringen for den méklare 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 tillrack-
ligt, far namnden i stallet for att aterkalla registreringen meddela varning. Ar forseel-
sen ringa for pafoljd underlatas.

| 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 mot-
svara de krav som bor stéllas 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.

Skatterevisioner har gjorts i den av maklare X bedrivna méklarrérelsen med sju ars
mellanrum och den senare revisionen visade att ingen forbattring skett trots papekan-
den fran skattemyndigheten. Bristerna i bokforingen gor att det kan ifragasattas om
méklare X uppfyller de krav pa redbarhet och lamplighet som stalls pa en fastighets-
maklare. Med hénsyn till att forseelserna ligger flera ar tillbaka och att den sérskilda
granskningen inte ger anledning till nagon sarskild anméarkning anser Fastighetsmak-
larndmnden dock att det kan stanna vid en varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om for-
maogenhetsvarde, depositionsavtal och ranta pa deponerade medel

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Med anledning av att méklare X vid tre tillfallen de senaste fem aren har underlatit att
betala den arliga registreringsavgiften i tid till Fastighetsmaklarnamnden har namn-
den inlett en granskning av méklare Xs verksamhet som fastighetsmaklare.

Fastighetsméklarndmnden har begért in en forteckning dver de férmedlingsuppdrag
som maklare X haft under 2003 och fran denna forteckning har namnden valt ut fyra
formedlingar for granskning. Vid granskningen har bl.a. féljande brister och oklar-
heter uppmarksammats.

Uppgift om formdgenhetsvarde saknas i objektsheskrivningarna for tva bostadsratter.
Ett av de inskickade depositionsavtalen &r daterat efter det att kopekontraktet teckna-
des och aven efter det att handpenningen utbetalats till séljaren av den aktuella bo-
stadsratten. Uppgift om réanta pa deponerade medel saknas i samtliga likvidavrak-
ningar.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Formogenhetsvarde

Enligt 18 § fastighetsmaklarlagen skall den objektsbeskrivning som méklaren till-
handahaller koparen innehalla uppgift om bl.a. fastighetens taxeringsvarde. Bestam-
melsen ar tvingande da formedlingen avser en fastighet som en konsument képer
huvudsakligen for enskilt bruk.

Fastighetsméklarnd&mnden har i tidigare beslut den 6 november 2002 (dnr 4-116-02)
uttalat att formogenhetsvardet for en bostadsrétt ar att likstélla med den uppgift om -
taxeringsvarde som skall anges vid 6verlatelse av en fastighet. Namndens beslut har
overklagats men det foreligger annu inte nagon lagakraftvunnen dom i fragan. Da
maklare X i dvriga objektsbeskrivningar angivit respektive bostadsratts formogen-
hetsvarde anser namnden att det nu kan stanna vid detta papekande.

Depositionsavtal

Det har noterats att ett av de inskickade depositionsavtalen &r daterat efter det att
handpenningen utbetalats till saljaren av den aktuella bostadsratten. Maklare X kan
inte undga kritik for detta.

Ranta

En maéklare &r skyldig att gora deponerade medel réantebarande. Méaklaren har inte
nagon rétt till den upplupna rantan. Denna skall oavkortad utbetalas till den som far
kapitalbeloppet (prop. 1994/95:14 s. 76). Fastighetsmaklarnamnden har accepterat att
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en méklare avtalar om att rénta under 100 kr inte behover utbetalas. Det hor dock till
god fastighetsméklarsed att méaklaren alltid Iamnar uppgift om den ranta som utgatt
pa deponerade medel, oavsett vad som Gverenskommits om dess betalning. Harige-
nom far den som har rétt till de deponerade medlen en majlighet att se i vad man han
aven har ratt till ranta vid utbetalningen.

Uppgift om ranta pa deponerad handpenning saknas i de avrakningar som Fastighets-
maklarndmnden granskat. Med hénsyn till omstéandigheterna kan dock méklare Xs
forseelser anses som ringa.

Ovrigt
Vad som framkommit i 6vrigt ger inte anledning till nagon ytterligare atgard fran
Fastighetsméklarnamndens sida.

2004-08-25:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
uppdragsavtal, uppgifter i objektsbeskrivningen och utformning av
kopekontrakt

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklarndmnden har granskat méklare Xs verksamhet med anledning av att
hon vid minst tre tillfallen de senaste fem aren underlatit att i tid betala den arliga
registreringsavgiften. Ndmnden har bl.a. begért in en forteckning 6ver de férmed-
lingsuppdrag som méklare X haft under ar 2003 och har fran denna forteckning valt
ut fem formedlingar for granskning. Vid granskningen har bl.a. foljande uppmark-
sammats av ndmnden.

Uppdragsavtalen

I samtliga ingivna uppdragsavtal ges det aktuella férmedlingsuppdraget till P... eller
maklare X. Det ar endast méklare X som har undertecknat avtalen. Uppdragen ar
forenade med ensamrétt.

LE
Uppgift om dgare och boarea saknas i objektsbeskrivningen.

LB
Uppgift om &gare saknas i objektsbeskrivningen

LK
Uppgift om dgare och befintliga pantbrev saknas i objektsbeskrivningen. Uppgift om
tilltradesdag saknas i kopekontraktet.

Méklare X har inkommit med yttrande i drendet och i huvudsak anfort foljande.
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Hon arbetade tillsammans med sin far vilket kunderna kanner till. Uppdragsavtalen
har nu andrats. Det forekommer att séljare inte vill att deras namn skall vara med i
objektsbeskrivningen eftersom de inte vill att spekulanter skall kontakta dem direkt. |
tva av formedlingarna var saljarna aldre och hade flyttat till servicehem. Till de ak-
tuella objektsbeskrivningarna har fogats ritningar sa att boarean framgick. Hon har
missat att ange inteckningarna i objektsbeskrivningen for L K. Uppgiften har rattats i
kopekontraktet i samband med kontraktskrivningen. Parterna holl kontakten efter
kontraktskrivningen for att avtala om lamplig dag for tilltrdde och de meddelade
henne vid ett senare tillfalle.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Uppdragsavtal

Det har inte framkommit annat an att méklare X ensam atagit sig de granskade for-
medlingsuppdragen. Hon har nu enligt uppgift andrat utformningen av uppdrags-
avtalen sa att det klart anges vem som ar ansvarig maklare. Vad som framkommit ger
inte anledning till nagon ytterligare atgard fran Fastighetsmaklarndmndens sida.

Uppgift om &gare och boarea i objektsbeskrivningen

Enligt 17 och 18 §8 fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklare, nar formedlingen
avser en fastighet som en konsument kdper huvudsakligen for enskilt bruk, innan fas-
tigheten Overlats, tillhandahalla koparen en skriftlig beskrivning av fastigheten. Be-
skrivningen skall bl.a. innehalla uppgift om vem som ager rétt att forfoga over fastig-
heten. Bestdammelsen &r tvingande. Det &r inte mojligt for maklaren att tillgodose sél-
jares onskemal om att en sadan uppgift inte skall framga i den objektsbeskrivning
som tillhandahalls koparen. Objektsbeskrivningen skall ocksa innehalla uppgift om
byggnadens storlek.

Uppgift om dgare saknas i tre av de granskade objektsbeskrivningarna och uppgift om
boarea saknas i en objektsbeskrivning. Dessa brister motiverar i sig varning.

Uppgift om inteckningar i objektsbeskrivningen

Enligt 17 och 18 8§ fastighetsmaklarlagen skall objektsbeskrivningen dven innehélla
uppgift om vilka inteckningar, servitut och andra rattigheter som belastar fastigheten.
Det dr utrett att en av de granskade objektsbeskrivningarna som méklare X uppréattat
saknar uppgift om befintlig inteckning i fastigheten. Aven denna forseelse motiverar
varning.

Kopekontrakt utan uppgift om tilltradesdag

Det ligger i méklarens omsorgsplikt enligt 19 8 fastighetsméklarlagen att méklaren
skall verka for att képaren och séljaren traffar dverenskommelser i fragor som be-
hover losas i samband med Gverlatelsen. Ett av de granskade kopekontrakten saknar
uppgift om tilltradesdag. Maklare X har uppgett att kopare och séljare holl kontakten
efter kontraktskrivningen och att de vid senare tillfalle meddelat henne om tilltrades-
dag.

Tilltradesdagen ar av betydelse for farans dévergang och for beddmningen av om part
skall anses vara i dréjsmal. Koparens skyldighet att erlagga resterande del av
kopeskillingen respektive sédljarens skyldighet att dverlamna képebrev ar normalt
kopplade till denna dag. Det ar uppenbart att avtal om tilltradesdag ar en sadan
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6verenskommelse som bor dokumenteras skriftligt och att det finns risk for oklarheter
mellan parterna om fragan lamnas dppen pa det satt som skett. Maklare X kan inte
undga kritik for att hon uppréttat ett kopekontrakt utan uppgift om tilltradesdag.

Ovrigt
Vad som framkommit i 6vrigt foranleder inte ndgon atgard fran Fastighetsmaklar-
ndmnden.

Paféljd
I samband med den sérskilda granskningen har Fastighetsméklarndmnden konstaterat
sadana brister att méaklare X inte kan undga varning.

2004-08-25:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
uppgift om sjétomt i marknadsforing av fastighet

Fastighetsméklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anmélan har méklare X kritiserats for sin marknadsforing vid formedlingen av en
fastighet som angransade till en strandfastighet. Enligt anmélaren har méklare X i en
tidningsannons och en objektsbeskrivning framhallit att formedlingsobjektet utgor en
fastighet som har ”egen strand/brygga” vilket &r fel och vilseledande. Anmélaren ager
stamfastigheten, dar strandmarken ingar, och uppger att inget tillstand finns till att an-
lagga brygga for den fastighet som nu ér till forséljning.

I tidningsannonsen anges att det ar en sjotomt och att det ar ett fantastiskt lage med
obruten utsikt och egen strand/brygga. | objektsbeskrivningen finns motsvarande text
hogst upp pa forsta sidan. Pa sidan tva anges under rubriken Bilplats och dvriga bygg-
nader Garage. Forradsbyggnad vid sjon ... Egen brygga. Langre ner finns foljande
text under rubriken Ovrigt. Synnerligen hogkvalitativt boende med ’sjétomt™ i S N.
Underbar vastervand tomt med stralande utsikt éver sjon (ca 6 meter fran strand-
kanten och upp ags av stamfastigheten, men nyttjas av fastighetséagarna).

Maklare X har yttrat sig och tillbakavisat kritiken. Han har anfort bl.a. foljande. Han
visste mycket vél att en remsa narmast sjon dgdes av anmalaren. Den informationen
fanns bade pa Internet och i den objektsbeskrivning som delades ut till spekulanterna.
Att det stod enbart sjétomt i annonsen var for att marken ned till sjon ar helt 6ppen
med grasytor som harmoniserar med den dvriga marken som han formedlade. Ingen
spekulant eller ”markéagare” har blivit vilseledd. Nuvarande brygga har legat i vattnet
under séljarens hela innehavstid och alltsa langt innan anmalaren kopte stamfastig-
heten. Han hanvisade bara till de uppgifter han fatt fran séljaren. Denne informerade
honom att anmélaren savitt han kéande till inte hade nagon vattenrétt utan att sjon ar
en form av "allmanning” fran det att man pa 1700-talet skiftade ut alla torpen som
grénsar mot sjon.
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Fastighetsmaklarnamnden noterar att det inte presenterats nagon handling som visar
vilka réttigheter som finns for den formedlade fastigheten vad galler strandremsan.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Fastighetsméklarnamnden konstaterar att det ar oklart vilken ratt till strand och bryg-
ga som finns for den marknadsforda fastigheten. Att strandremsan inte tillhor fastig-
heten ar dock ostridigt och klarlagt. Maklare X har ocksa uppgett att han var val med-
veten om detta forhallande. Trots det har han i tidningsannonsen, utan reservation, an-
gett att formedlingsobjektet varit en sjgtomt med egen strand och brygga. Han har sa-
ledes medvetet lamnat en felaktig uppgift om fastigheten i ett avseende som inte &r
ovasentligt for spekulanter. I den dvriga skriftliga marknadsféringen har han lamnat i
vart fall oklara uppgifter om rétten till strand och brygga. Namnden anser att méklare
X vid marknadsféringen agerat i strid med god fastighetsmaklarsed pa ett satt som
motiverar varning.

2004-08-25:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
utformning av avtalsférslag samt friskrivning fran maklaransvaret

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Tva bostadsrattsinnehavare inom samma bostadsrattsforening avsag att byta bostad
med varandra. En av dem kontaktade maklare X for bistand med att upprétta kope-
handlingar. Den andre bostadsrattsinnehavaren har i en anmélan till Fastighetsmaklar-
namnden havdat att endast motpartens intressen tillgodosetts i de av méklare X upprét-
tade handlingarna.

Till anmalan har fogats tva dverlatelseavtal, ett for respektive bostadsratt, samt en
overenskommelse att teckna overlatelseavtal och en kvittens. Dokumenten &r inte
daterade och inte heller undertecknade. Overlatelseavtalen och kvittensen ar forsedda
med logotypen for det méklarforetag dar méklare X arbetar.

Enligt Gverlatelseavtalen ar kopeskillingen 765 000 kr for bostadsratten A och

1 470 000 kr for bostadsratten B, den senare dgdes av anmalaren. Betalningen skall i
bagge fallen erlaggas kontant pa tilltradesdagen. | bagge avtalen finns i § 11 foljande
villkor om maklarens ansvar. Maklaren har endast fatt i uppdrag att uppréatta over-
latelseavtalen och likvidavrakningar och kopare och séljare &r medvetna om och
godkanner att detta arbete ej innebar méaklaransvar enligt vad som avses i fastig-
hetsméklarlagen och konsumentlagstiftningen.

| dverenskommelsen att teckna dverlatelseavtal finns foljande text. Skillnaden i likvid
mellan lagenheterna skall erlaggas av... [séljaren av A] ... med ett belopp om
280.000 kr vilket skall utgdra full likvid och fullgjord betalning till ...[séljaren av B]
...for hans bostadsratt nr ... i Brf ....
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I kvittensen finns foljande uppgifter. Undertecknad har denna dag mottagit slutlikvid
for bostadsratten ... 280 000 :-. Kvittensen skulle undertecknas av séljaren av B.

Maklare X har sammanfattningsvis anfort foljande.

Han kontaktades av &garen av bostadsratten A som bad honom upprétta avtalsforslag
pa forsaljning av hans bostadsratt och kop av bostadsratten B som ett underlag for
vidare diskussion. Nar agaren till bostadsratt B undrade 6ver avtalet forklarade han att
denne inte skulle skriva pa ndgot avtal som han inte var n6jd med och undrade varfor
han inte vande sig till motparten for att forhandla vidare for att sedan aterkomma nar
de blivit dverens. Enligt uppgift fanns 1an om 1 190 000 kr pa lagenhet B. Parterna
hade diskuterat om det lanet delvis skulle 6vertas. Detta skulle sedan regleras i av-
talet. Om innehavaren av bostadsratten A 6vertog en del av lanet skulle mellan-
skillnaden bara bli 280 000 kr.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Uppréattade handlingar

Enligt 12 8 fastighetsméklarlagen skall en fastighetsmaklare utfora sitt uppdrag om-
sorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Denna skyldighet har méklaren
inte bara da han fullgor ett enskilt fastighetsmaklaruppdrag utan &ven i andra sam-
manhang da han upptrader i sin yrkesroll (jfr prop. 1994/95:14 s.76). Om en maklare
atar sig att uppratta kopehandlingar sker det i hans yrkesutévning som méklare. Mak-
lare X har haft i uppdrag att uppréatta handlingar for den aktuella bytesaffaren och han
har darmed haft en skyldighet att iaktta god fastighetsmaklarsed vid uppréttandet av
kdpehandlingarna. Né&r en fastighetsmaklare medverkar vid kontraktskrivning har
parterna ratt att krava att handlingarna utformas pa ett riktigt satt och aterspeglar par-
ternas 6verenskommelser. Maklare X har genom att medverka vid upprattandet av
handlingarna haft ett ansvar for deras innehall. Anteckningen i § 11 i verlatelse-
avtalen, befriar honom inte fran detta ansvar (se 2003-05-28:5 i FMNs arshok for
2003).

De forslag till kvittens och till 6verenskommelse att teckna dverlatelseavtal, som
méklare X har presenterat for parterna, innehaller en ekonomisk reglering som inte
Overensstdimmer med den ekonomiska uppgorelse som finns i de upprattade forslagen
till dverlatelseavtal. Han har saledes upprattat handlingar med motstridande innehall.
Detta skapar inte bara en oklarhet om vad parterna kommit 6verens om utan &ven en
risk for en uppgorelse dér ett belopp om 425 000 kr i strid med vad parterna kan ha
avsett inte skulle komma att regleras mellan dem. Detta motiverar varning.

Fastighetsmaklarnamnden vill dven framhalla att nar en méklare atar sig ett uppdrag
har parterna ratt att forvanta sig att maklaren iakttar kravet pa opartiskhet. Om mak-
laren inte anser sig kunna agera som opartisk mellanman skall han avbdja uppdraget.

Friskrivning fran ansvar for medverkan

Av 4 § i fastighetsmaklarlagen framgar att bestammelser som finns i fastighets-
maklarlagen &r tvingande och saledes inte far frangas till nackdel for den som ar
konsument.

| de upprattade forslagen till dverlatelseavtal har Méklare X i § 11 friskrivit sig fran
maklaransvar for sin medverkan och dven foér ansvar som kan félja av annan
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konsumentlagstiftning. Som anforts ovan anser Fastighetsméklarndmnden att om en
maklare atar sig att uppratta kopehandlingar sker det i hans yrkesutévning som méak-
lare. Han maste da se till att uppdraget utfors i enlighet med god fastighetsmaklarsed.
Oavsett om maklaren har ett ordinart formedlingsuppdrag eller ett begransat uppdrag
har méklaren saledes ett ansvar enligt fastighetsméaklarlagen for de uppgifter han utfor
om dessa har ett samband med maklarens roll att bista kdpare och saljare vid deras
mellanhavanden vid en fastighetsaffar. Maklare X har darfor inte haft ratt att i forhal-
lande till uppdragsgivaren som ar en konsument ta in villkor som begransar hans an-
svar i forhallande till vad som galler enligt fastighetsméklarlagen. Detta strider mot
bestammelsen i 4 § fastighetsméklarlagen.

Till god fastighetsméklarsed hor att méklaren skall iaktta alla de lagbestammelser som
kan aktualiseras vid en fastighetsoverlatelse och inte bara de som finns i fastighetsmak-
larlagen. | den man det finns ansvarsbestammelser knutna till dessa och som é&r tving-
ande i forhallande till en konsument kan en naringsidkare inte friskriva sig fran detta
ansvar. Ett villkor om en sadan friskrivning ar oskaligt. Méklare X har saledes agerat i
strid med god fastighetsmaklarsed &ven nar han foreslagit ett villkor om friskrivning
for det ansvar som kan félja av annan konsumentlagstiftning.

Att i strid med gallande lagstiftning foresla villkor om ansvarsbefrielse motiverar
varning.

Pafoljd

Méklare X skall varnas for de motségelsefulla och oklara uppgifterna i de av honom
uppréttade handlingarna. Méklare X skall &ven varnas for att han har foreslagit ett
villkor om ansvarsfriskrivning i strid med géllande lagstiftning.

2004-08-25:4

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

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklare X varning.
Bakgrund

Skattemyndigheten i G har i en anméalan den 6 maj 2003 till Fastighetsméaklarndmn-
den uppgivit att maklare X inte redovisat maklararvoden om sammanlagt 192 200 kr
inkomstaren 2000 och 2001. Sedan skattemyndigheten gjort en atalsanmalan ansokte
aklagarmyndigheten om stamning vid S:s tingsratt. Tingsratten domde den 9 mars
2004 méklare X for skattebrott. Pafoljden bestamdes till villkorlig dom med sam-
hallstjanst femtio timmar. Domen har vunnit laga kraft.

Skattemyndighetens anmalan till Fastighetsméklarnamnden har féranlett namnden att
granska sju av méklare Xs uppdrag fran januari 2002 till april 2003. Vid granskning-
en som géllt fyra fastigheter och tre bostadsréatter har noterats att han i ett fall inte
upprattat ett skriftligt formedlingsuppdrag (bostadsrétt i V) och att det i tva begran-
sade uppdrag dar maklare X enbart skulle uppratta kopekontrakt (tva fastigheter i S)
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finns villkor i kontrakten av innebdrd att méklare X med bindande verkan for parterna
friskrivs fran sadant ansvar som avses i fastighetsméklarlagen.

Maklare X har yttrat sig i arendet och anfort bl.a. foljande.

En administrator anstalldes i april 2002 och darmed har samtliga administrativa ruti-
ner forbattrats. Skatterna ar nu betalda. Domstolen sag det som en engangsforeteelse.
Fortroendet fran banker kvarstar orubbat och forséljningsuppdragen ar lika manga
som tidigare. Det var ett undantagsfall att ett uppdragsavtal inte uppréttades. Saljaren
av bostadsratten bodde pa ett dldreboende och foretraddes av sonhustru genom full-
makt.

Skattemyndigheten har for Fastighetsméaklarndmnden uppgivit att méklare X har
betalat hela sin skuld till staten.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Skattemyndighetens anmaélan

Fastighetsméklarndmnden finner av skattemyndighetens uppgifter och tingsrattens
dom att maklare X handlat pa ett satt som gor att hans redbarhet och lamplighet som
fastighetsmaklare kan ifragasattas. Sarskilt allvarligt &r att det ror sig om uppgifter
hanforliga till den kundrelaterade delen av hans verksamhet.

Granskningen

Uppdragsavtalet
Enligt 11 § fastighetsmaklarlagen skall ett uppdragsavtal upprattas skriftligen. Be-
stammelsen &r tvingande i ett konsumentforhallande.

Maéklare X har inte iakttagit skriftlighetskravet betréffande ett av de granskade upp-
dragen. Underlatelsen motiverar i sig varning.

Friskrivningsvillkor
Maéklare X har i de tva uppdrag som endast avsag upprattandet av kdpekontrakt fri-
skrivit sig fran maklaransvar for sin medverkan.

Av 4 § i fastighetsmaklarlagen framgar att bestammelser som finns i fastighetsmak-
larlagen inte far forhandlas bort i konsumentforhallanden.

Enligt 12 8 fastighetsméklarlagen skall en fastighetsmaklare utfora sitt uppdrag om-
sorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Denna skyldighet har méklaren
inte bara da han fullgor ett enskilt fastighetsmaklaruppdrag utan &ven i andra sam-
manhang da han upptrader i sin yrkesroll (jfr prop. 1994/95:14 s. 76). Om en méklare
atar sig att uppratta kopehandlingar sker det i hans yrkesutévning som méklare. Han
maste da se till att uppdraget utfors i enlighet med god fastighetsmaklarsed. Oavsett
om maéklaren har ett ordinért formedlingsuppdrag eller ett begransat uppdrag har
méklaren saledes ett ansvar enligt fastighetsméklarlagen for de uppgifter han utfor om
dessa har ett samband med méklarens roll att bista kopare och séljare vid deras mel-
lanhavanden vid en fastighetsaffar. Méaklare X har darfor inte haft ratt att i forhallan-
de till uppdragsgivarna som &r konsumenter ta in villkor som begrénsar hans ansvar i
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forhallande till vad som galler enligt fastighetsméklarlagen. Detta strider mot be-
stdimmelsen i 4 8 och motiverar i sig varning.

Pafoljd

De uppgifter som skattemyndigheten har lamnat och tingsrattens dom medfor att
méklare Xs redbarhet och lamplighet starkt kan ifragasattas. Dartill har granskningen
av uppdragen visat pa brister. Vid en samlad bedémning finner Fastighetsmaklar-
namnden - om dn med stor tvekan - att det far anses tillrackligt att nu meddela mék-
lare X varning. Det maste samtidigt framhallas att om det visar sig att maklare X trots
den meddelade varningen, anyo misskoter sig i fragor som ror hans redbarhet och
lamplighet eller anledning finns att rikta kritik mot hur han utfor sina uppdrag kan
nagon annan pafoljd an aterkallelse av maklare Xs registrering som fastighetsmaklare
knappast komma ifraga.

2004-09-22:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
marknadsforing av hyreslokal

Fastighetsméklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklarndmnden uppmarksammade i Dagens Nyheter den 19 juni 2004, i en
bilaga kallad Notar Bostad och med de inledande texterna Hitta ditt dromboende och
Notar Bostad &ar en ’tidning i tidningen”’, som varje vecka presenterar de mest intres-
santa bostaderna i Stockholm just nu, en annons med féljande text.

6:a LOKAL SODERMALM Underbar hyreslokal designad av Roomservice ..., bv+kv.
167 m?. Underbar etagehyreslokal anpassad fér boende. Nyrenoverat kok, rum
designat av Roomservice, massor m detaljer! V-rum med vit tegelvagg o portal in till
loungen. Tre bra sovrum. Badrum m dusch o separat wc. Matsal m gott om plats for
l&ngbord for 8-10 personer. 7.499:-/m. Overlatelseavgift: 825.000:-.

I annonsering pa Internet fanns den 21 juni motsvarande information under en huvud-
rubrik Kommersiellt.

Maklare X, som haft i uppdrag att formedla lokalen, har yttrat sig i arendet. Han har
anfort bl.a. foljande. Formedlingsuppdraget géller en rorelse inklusive lokal. Utdver
detta ingar diverse inventarier. Lokalen &r uppdelad i kontorsutrymmen och 6vriga
utrymmen. Dessa Ovriga utrymmen &r anpassade for boende. Enligt hyresavtalet
aligger det hyresgasten att skaffa byggnadslov och aven inhamta byggnadsfirmans
(hyresvardens) medgivande vid 6verlatelse av rorelsen med lokal. Nér det géller
marknadsforingen har ett par foretag lamnat sitt intresse. De har ombetts att skrift-
ligen beskriva sin verksamhet och sina 6nskemal med lokalen pa ett sadant sétt sa
hyresvérden kan ta stallning till om man skall godkanna 6verlatelsen av rorelsen och
lokalen. Behovs byggnadslov for &ndring av verksamheten har den kommande hyres-
gasten skyldighet att sdka detta enligt hyresavtalet.
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Till yttrandet har fogats bl.a. verlatarens hyreskontrakt. Dér anges att lokalen uthyrts
att anvandas till utstallning, kontor och ateljé samt att den har en kontorsarea om
56 kvm i bottenvaningen och dvriga utrymmen om 112 kvm i kéllarvaningen.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Marknadsféringen

Av uppgifterna i arendet framgar att den aktuella formedlingen avsag en rorelse
inklusive hyresrétten till en lokal. Av marknadsféringen kan dock inte utldsas annat
an att lokalen har anpassats for boende. Nagon uppgift om att lokalen var avsedd for
naringsverksamhet finns inte i marknadsféringen. Pa Internet finns visserligen mark-
nadsforingen intagen under huvudrubriken Kommersiellt. Tidningsannonsen finns
dock i en tidningsbilaga, Notar Bostad, som presenteras som en marknadsplats for
bostéader.

Som framgar av 12 kap. 23 § andra stycket jordabalken far en lokalhyresgast inte
anvanda lokalen fér ndgot annat dndamal an det avsedda, om inte hyresnamnden
lamnar tillstand till det. Enligt de uppgifter maklare X har lamnat finns det inte nagot
sadant godkannande.

Méklare Xs marknadsforing av den aktuella lokalen som bostadsldgenhet har varit
vilseledande. For detta skall han varnas.

Overlatelseavgiften

Av marknadsféringen framgar att 6verlataren begart en 6verlatelseavgift om

825 000 kr. Av 12 kap. 65 § framgar att det ar straffbart att uppsatligen uppstélla
villkor om séarskild ersattning for upplatelse av bostadslagenhet eller for Gverlatelse
av hyresratten till sadan lagenhet.

Sa som marknadsforingen ar utformad i detta fall, dvs. att det ar frdga om formedling
av en bostadslagenhet, kan den uppfattas som om 6verlataren uppstallt krav pa ersatt-
ning i strid mot 12 kap. 65 § jordabalken. Det ar inte forenligt med god fastighets-
maklarsed att medverka i en sadan férmedling. Med hansyn till vad som numera

framkommit om lokalen foranleder maklare Xs agerande i denna del dock inte nagon
atgard fran Fastighetsmaklarnamndens sida.

2004-09-22:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
redbarhet och lamplighet m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Fastighetsméklarnamnden meddelar maklare X varning

Bakgrund

Skattemyndigheten i G har i en anmélan den 13 maj 2003 till Fastighetsmaklar-

namnden uppgivit att maklare X inte redovisat méklararvoden om sammanlagt
156 800 kr inkomstaren 2000 och 2001. Sedan skattemyndigheten gjort en
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atalsanmalan ansokte aklagarmyndigheten om stamning vid S:s tingsratt. Tingsratten
doémde den 9 mars 2004 maklare X for skattebrott. Pafoljden bestamdes till villkorlig
dom med samhaéllstj&anst femtio timmar. Domen har vunnit laga kraft.

Skattemyndighetens anmalan till Fastighetsmaklarndmnden har foranlett namnden att
granska sex av maklare Xs uppdrag fran januari 2002 till och med april 2003. Vid
granskningen, som omfattat fem fastigheter och en bostadsrétt, har noterats att uppgift
om dgare saknas i samtliga objektsbeskrivningar med ett undantag och att han inte
tillhandahallit koparen boendekostnadskalkyl i nagon av formedlingarna. Vidare har
konstaterats att anteckning om nyttjanderéatt saknats i objektsbeskrivningarna avseen-
de villa S 1:93 respektive fritidshus K 1:47. Ett depositionsavtal, som antecknats ut-
gora bilaga till kopekontrakt avseende villa K 3:39, saknas i akten.

Maklare X har yttrat sig i arendet och i huvudsak anfért féljande.

Han har bedrivit maklarverksamhet under snart femton ar. Under de senaste aren har
verksamheten expanderat kraftigt. Maklarforetaget med tva maklare hade i maj 2003
30 % av marknaden pa den ort dar de ar verksamma. Dessvérre har administrationen
inte byggts ut for att anpassas till detta. De skatter och avgifter som skattemyndighe-
ten alagt honom har betalats och han har inte nagra skulder. Organisationen har setts
Over och en person &r anstélld for att forbattra administrationen.

Boendekostnadskalkyl saknas pa grund av hog arbetsbelastning. Méaklarforetaget har
en nara kontakt och goda relationer med bankerna i omradet. Ofta sker en telefon-
kontakt med handlaggare om lan och liknande. En fragelista dar dgarens namn fram-
gar har bifogats objektsbeskrivningen for villa S 1:93 och villa K 2:217. Nar det gal-
ler bilagor till képekontrakt avseende villa K 3:39 sa saknas dessa handlingar. Han
har varit i kontakt med kopare och saljare men ingen har kunnat aterfinna dem. Hand-
lingarna ar upprattade men borta.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning
Skattemyndighetens anmélan

Av skattemyndighetens uppgifter och tingsrattens dom framgar att maklare X handlat
pa ett satt som gor att hans redbarhet och lamplighet som fastighetsméklare kan ifra-
gasattas. Sarskilt allvarligt &r att det ror sig om uppgifter hanforliga till den kundrela-
terade delen av hans verksamhet.

Granskningen

Objektsbeskrivning

Enligt 17 och 18 88§ fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméklare, nar férmedlingen
avser en fastighet som en konsument kdper huvudsakligen for enskilt bruk, tillhanda-
halla képaren en skriftlig beskrivning av fastigheten. Beskrivningen skall bl.a. inne-
halla uppgift om vem som har ritt att forfoga 6ver fastigheten och vilka inteckningar,
servitut och andra rattigheter som belastar fastigheten.

Uppgift om dgare saknas i fem av de granskade objektsbeskrivningarna och uppgift
om viss nyttjanderatt saknas i tva beskrivningar. Genom att underlata att lamna denna
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information i beskrivningarna har méklare X brutit mot en uttrycklig bestdimmelse i
fastighetsmaklarlagen. Detta motiverar i sig en varning. Vad méklare X anfort om att
uppgift om &gare i vissa fall lamnats i fragelista som fogats till objektsbeskrivningen
foranleder inte ndgon annan bedémning.

Boendekostnadskalkyl

Enligt 18 § andra stycket fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméklaren, nér for-
medlingen 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. Att koparen fatt en ekono-
misk genomgang av sin bank befriar inte maklaren fran hans skyldighet att ge kopa-
ren en kalkyl. Bestimmelsen om en individuellt utformad kalky!l &r i princip ovill-
korlig och kan frangas endast om koparen uttryckligen avstatt darifran. Det ankom-
mer i sa fall pa maklaren att visa detta.

Av Maklare Xs egna uppgifter framgar att han inte tillhandahallit eller ens erbjudit
kdparna en boendekostnadskalkyl. Genom detta forfarande har han brutit mot en
uttrycklig bestammelse i fastighetsméklarlagen. Detta motiverar i sig en varning.

Saknad handling

Maéklare X har uppgett att han inte kunnat aterfinna det depositionsavtal som upprét-
tats i en av de granskade férmedlingarna. Fastighetsméklarndmnden vill darfér erinra
om foljande.

Kammarréatten i S har i dom den 29 januari 2002 i mal nr ---- uttalat att det i regel ar
fastighetsmaklaren som har de klart basta méjligheterna att prestera utredning i fraga
om hur de olika maklaruppdragen utforts, t.ex. genom att bevara bl.a. avtal, boende-
kostnadskalkyler och objektsbeskrivningar. Kammarrétten anger vidare att det torde
vara nodvandigt att bevara sadan dokumentation bl.a. for att Fastighetsméklarnamn-
den skall kunna utdva tillsyn enligt 7 § fastighetsméklarlagen och dérvid tillse att
fastighetsméaklaren foljer sina skyldigheter enligt denna lag.

Enligt Fastighetsmaklarnamndens uppfattning utgor depositionsavtalet ett sadant do-
kument som i enlighet med kammarréttens avgorande skall bevaras. Maklare X kan
inte undga kritik for att han inte kunnat uppvisa denna handling fér namnden.

Pafsljd

De uppgifter skattemyndigheten har [amnat samt tingsrattens dom medfor att maklare
Xs redbarhet och lamplighet starkt kan ifragasattas. Dartill har granskningen av upp-
dragen visat pa brister. Vid en samlad bedémning finner Fastighetsmaklarnamnden —
om &n med stor tvekan — att det far anses tillrackligt att nu meddela méaklare X var-
ning. Det maste samtidigt framhallas att om det visar sig att maklare X trots den med-
delade varningen, anyo misskoter sig i fragor som ror hans redbarhet och lamplighet
eller anledning finns att rikta kritik mot hur han utfor sina uppdrag kan nagon annan
pafoljd ar aterkallelse av méklare Xs registrering som fastighetsméklare knappast
komma i fraga.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
redbarhet m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Skattemyndigheten i N anmélde i december 2001 maklare X till Fastighetsméklar-
namnden eftersom det vid skatterevision pa den méaklarfirma som dgdes av henne
framkommit att bolagets bokfdring uppvisade stora brister, bl.a. hade klientmedels-
kontot inte forts I6pande.

Till foljd av revisionen beskattades maklare X for under aren 1996-1998 oredovisade
méaklarprovisioner och ej bokforda penninguttag fran bolaget.

Da arsredovisningar inte hade lamnats in till Patent och registreringsverket (PRV)
forsattes méklarbolaget den 11 november 1999 i likvidation. Den 26 november 1999
forsattes bolaget i konkurs pa grund av obestand.

| april 2002 beslutade aklagaren i L att lagga ned en paborjad forundersékning mot
maklare X, géllande misstanke om bokforingsbrott och skattebrott eftersom brott inte
kunnat styrkas och preskribering till viss del hade intrétt.

Granskning 2002

Mot ovan namnda bakgrund beslét Fastighetsmaklarndmnden att granska tre uppdrag
dar méaklarprovisionen inte hade bokforts samt ytterligare fyra uppdrag fran 2000 och
2001. Namndens begaran om handlingar besvarades av méklare X forst efter pamin-
nelser.

Vid granskningen noterades f6ljande, som kommunicerades med maklare X. Av
kontrakten for tva fastighetskop framgar att koparen skall verta 1an pa fastigheten.
Nagra villkor for detta finns inte angivna. Maklare X har uppgivit att om 6vertagan-
det inte hade beviljats skulle saljaren pa koparens bekostnad I6st lanet och helt ny
finansiering skulle ha lagts upp for koparens rakning. | ett depositionsavtal finns en
hanvisning till en paragraf som saknar relevans. Méklare X har anfort att den hanvis-
ningen sker automatiskt via det program hon anvénder sig av.

Restforda skulder

Vid kontakt i oktober 2002 med lokala skattemyndigheten framkom det att maklare X
inte i tid hade betalat de skattebelopp som hon paforts varfor hon i april 2000 hade
restforts hos kronofogden.

Vid kontroll med kronofogdemyndigheten den 23 oktober 2002 framkom det att hon
inte langre var restford for obetalda skulder.
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En ny kontroll med skattemyndigheten den 28 oktober 2003 visade att maklare X inte
da forekom i kronofogdemyndighetens register men att hon forekommit med skatte-
skulder varav den senaste betalades in den 2 juli 2003.

Granskning 2003

Med anledning av att méaklare X inte i tid besvarat de foreldgganden som Fastighets-
maklarndmnden sant till henne samt att det vid en kontroll visat sig att méklare X vid
minst tre tillfallen de senast fem aren underlatit att till namnden betala den arliga
registreringsavgiften i ratt tid forelades hon att inkomma med en foérteckning over
mottagna formedlingsuppdrag under 2003.

Efter beviljat anstand inkom méklare X med den begarda foreteckningen samt kom-
mentarer. Hon har &ven lamnat forklaring till varfor begért underlag inte skickats in
till Fastighetsméaklarndmnden tidigare.

Innehallet i de akter som begarts in till Fastighetsméklarnamnden har granskats och
nagot anmarkningsvart har inte antecknats.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Fastighetsméklarndmnden konstaterar att méklare X inte har medverkat vid Fastig-
hetsmaklarnamndens granskning 2002 pa ett tillfredsstallande sétt. Hon har dock
lamnat forklaring till varfér hon haft svarigheter med att inkomma med begéarda hand-
lingar och uppgifter. Vid den fornyade granskningen har saval akter som begérda
uppgifter inkommit i ratt tid.

Varken den forsta granskningen eller den andra visar annat &n att méklare X har skott
de aktuella uppdragen pa ett godtagbart satt.

Med anledning av vad som framkommit vid granskningen av formedlingsuppdrag
fran aren 2000 och 2001 vill dock Fastighetsméaklarnamnden framhalla att en fas-
tighetsmaklare ska verka for att 6verenskommelser mellan parterna om att kdparen
skall bara séljarens eventuella kostnader for att I6sa sina lan alltid sker skriftligen.
Dessutom finns det anledning att papeka att en fastighetsmaklare har ett sjalvstandigt
ansvar for att upprattade handlingar och hanvisningar till andra dokument har ett
riktigt och entydigt innehall som pa ett begripligt sétt reglerar forhallandet mellan
parterna. Detta galler dven om méklaren anvander sig av mallar eller forebilder som
utformats av och rekommenderas av exempelvis ett foretag som séljer dataprogram
och blankettsystem.

Vid den redbarhetsbedémning som Fastighetsmaklarnamnden har att goéra kan inled-
ningsvis konstateras att maklare X varit verksam som fastighetsmaklare i snart 20 ar.
N&mnden noterar att méklare X vid ett par tillfallen férekommit med skatteskulder
hos kronofogdemyndigheten men att hon inte langre ar restford hos kronofogden.
Namnden noterar vidare att aklagaren har lagt ned sin forundersokning gallande ev.
bokforings- och skattebrott.

Vid en samlad bedémning finner Fastighetsméaklarnamnden att det, utéver de pa-

pekanden som lamnats, inte finns anledning att vidta nagon ytterligare atgard mot
maklare X och att drendet dérfor skall skrivas av.
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Fastighetsméklarn&mnden kommer dock att framledes folja upp méklare X
formedlingsverksamhet for att kontrollera att hon uppfyller kravet pa redbarhet och
lamplighet.

2004-10-20:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
objektets pris i marknadsforingen

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en anmélan fran en person som varit speku-
lant pa en bostadsratt som méaklare X haft i uppdrag att formedla. Anmalaren har gjort
géllande att maklare X marknadsfort objektet under det pris som séljaren angivit som
lagsta pris for forsaljning.

Méklare X har inkommit med yttrande och tillbakavisat kritiken. Han har i huvudsak
anfort foljande.

I samband med att uppdragsavtal tecknades med uppdragsgivaren diskuterades vad
som kunde vara ett forsiktigt bedomt marknadsvarde pa bostadsratten och man enades
om ett utgangspris. Detta pris angavs bade i uppdragsavtalet och i den forsta annon-
sen. Den aktuella lagenheten var vid denna tidpunkt i stort behov av renovering. Kok
och badrum saknades helt. Det var darfor mycket svart att bedoma objektets mark-
nadsvarde.

Han uppréttade ett kontrakt mellan uppdragsgivaren och anmaélaren. Déarefter med-
delade uppdragsgivaren via mail att man inte var villig att sélja lagenheten under ett
visst, hogre pris. Nagon forsaljning kom darfor da inte till stand.

Uppdragsgivaren 6nskade att objektet skulle utannonseras for fornyad visning. Hans
bedémning var att det da inte var mojligt att na samma forséljningspris igen. Till detta
kom att det fanns risk for att lagenheten var "brand” pa marknaden. Bland maklare ar
det ként att fornyad annonsering och omvisningar i allménhet uppfattas som att det
forsta forsaljningsforsoket misslyckats och att detta leder till klart minskat intresse
och betydligt lagre pris. Han angav ett forsiktigt bedomt marknadsvérde som utgangs-
pris &ven i den andra annonsen. Detta var ett pris som séljaren da meddelat att man
var villig att sdlja for &ven om man helst 6nskade mer for lagenheten. Hans bedom-
ning av marknadsvardet var méjligen nagot i underkant men det &r inte latt att fast-
stélla ett marknadsvérde for ett renoveringsobjekt.

Kopia av kopeavtal och fotografier av lagenheten m.m. har bifogats yttrandet.
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Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Om det i marknadsforing anges ett annat pris betrédffande objektet &n det som be-
domts som det marknadsmassiga priset kan det leda till att intresserade kunder vilse-
leds. Fastighetsméaklarndmnden anser att det strider mot god fastighetsmaklarsed att i
marknadsforing av ett objekt ange ett pris som vasentligt avviker fran det beraknade
marknadsvardet (jamfor 2002-11-06:3 i Fastighetsméklarnamndens arsbok for 2002).

Vid beddmning av en méklares agerande far omstandigheter som &r graverande for
méklaren laggas till grund for disciplinara atgarder endast om dessa kan slas fast
otvetydigt (jamfor RA 1996 ref. 83). Mot denna bakgrund gor Fastighetsmaklar-
namnden féljande beddmning.

Mot méklare Xs bestridande &r det inte utrett att ha_r] marknadsfort den aktuella
bostadsréatten i strid med god fastighetsmaklarsed. Arendet skall darfor avskrivas.

2004-10-20:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
uppgifter i objektsbeskrivning, klausul i uppdragsavtal och om
maklarens utevaro vid formedlingsarbetet

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

En anonym anmalare och spekulant pa en fastighet har kritiserat maklare X och upp-
gett att denne i den uppréttade objektsbeskrivningen underlatit att ange bl.a. att av-
loppssystemet var belagt med vite, att den uppgivna boarean inte dverensstaimde med
den i taxeringsbeskedet samt att méklare X inte fanns tillganglig under visningstill-
fallena. Anmalaren har bifogat sammantradesprotokoll fran kommunens Bygg- och
Miljondamnd samt objektsbeskrivning.

Av sammantradesprotokollet fran Bygg- och Miljonamnden framgar att séljarna med-
delats forbud att efter den 31 mars 2004 sl&ppa ut otillrackligt renat avloppsvatten
fran bostaden pa nu aktuell fastighet. Forbudet ar forenat med ett vite pa 10 000 kr for
vardera saljarna.

Av objektsbeskrivningen framgar bl.a. att huset innehaller 13 rum och kok fordelat pa
ca 600 kvm invandig golvyta.

Méklare X har tillbakavisat kritiken anfort bl.a. foljande.
Han har inte nagon kdnnedom om hur ytan uppgivits i taxeringen men vet att saljaren

har matt upp golvytan i ett vaningsplan till ca 200 kvm. | byggnaden finns tre plan.
Han har i beskrivningen angett golvytan till ca 600 kvm. Det maklarsystem som han
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anvander omvandlar ytan till boarea, vilket patalas i samband med kontraktsskrivning
sa att missforstand inte skall uppsta.

Att avloppssystemet ar belagt med foreldggande omtalas for spekulanterna som sett
objektet. Séljaren har forbundit sig att atgarda bristerna fore tilltradet.

Att han inte &r narvarande vid visningarna dr en dverenskommelse med saljarna och
utgdr hans arbetsstt.

Maklare X har till Fastighetsméklarndmnden bl.a. gett in uppdragsavtalet. Dar anges
att under tiden med ensamritt far uppdraget inte sagas upp eller avbrytas utan fastig-
hetsmaklarens medgivande. | uppdragsavtalet anges vidare att uppdragsgivaren sjalv
ombesorjer enskilda visningar av fastigheten och att méklaren medverkar vid allmén
visning.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 12 8 fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren utfora sitt uppdrag om-
sorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall dérvid tillvarata
bade séljarens och kdparens intresse.

Av 18 § fastighetsmaklarlagen framgar att nar formedlingen avser en fastighet som en
konsument koper huvudsakligen for enskilt bruk, skall fastighetsméklaren tillhanda-
halla képaren en skriftlig beskrivning av fastigheten. Beskrivningen skall innehalla
uppgifter i de avseenden som har angetts i § 17 samt uppgift om fastighetens bendm-
ning, taxeringsvarde och areal. Beskrivningen skall ocksa innehalla uppgift om bygg-
nadens alder, storlek och byggnadssatt.

Objektsbeskrivningen

Boarean

Av objektsbeskrivningen skall byggnadens storlek framga. Det ar inte tillrackligt att
sa sent som vid kontraktsskrivningen uppge denna eftersom koparen da inte bereds
tillracklig tid att beakta uppgiften. Det &r ocksa méklarens ansvar vilka uppgifter han
lamnar ut och darfor ar det av vikt att han anger varifran uppgiften kommer. Méklare
X har brutit mot en bestdammelse i fastighetsméklarlagen och skall varnas for detta.

Avloppet
Av objektsbeskrivningen framgar att fastighetens avlopp utgors av en trekammar-
brunn med infiltrationshadd.

Méklare X anser att han i objektsbeskrivningen inte behdver uppge vitesfore-
laggandet eftersom saljarna avsett att atgarda felet fore tilltradet.

Objektsbeskrivningen skall innehalla de uppgifter om fastigheten som anges i 18 §
fastighetsmaklarlagen vid det tillfalle da spekulanter tanker sig bli kopare. Det &r inte
tillrackligt att muntligen ange bristen vid visningstillfallena. Dessutom &r det osékert
om maéklare X &r narvarande vid visningstillfallena for att sakerstalla att information-
en verkligen ld&mnas till spekulanterna. Maklare X har haft en skyldighet att i objekts-
beskrivningen ange att avloppet ar belagt med vite oavsett om &garen tankt atgarda

141



Arsbok 2004 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

2004-10-20:2

felet fore tilltradet eller ej. En presumtiv kdpare skall inte behova stallas infor ett
overraskningsmoment som detta vid ett sa sent stadium som vid kontraktstecknandet.
For detta skall maklare X varnas.

Uppdragsavtalet

| uppdragsavtalet har angetts att under tiden med ensamrétt far uppdraget inte sagas
upp eller avbrytas utan fastighetsmaklarens medgivande. Ett uppdragsavtal kan
emellertid ségas upp av saval uppdragsgivaren som uppdragstagaren under ensam-
rattstidens gang och uppdragsgivaren kan inte frantas denna ratt. Skadestandsskyldig-
het kan dock komma i fraga for den som utan giltig anledning séger upp avtalet. Fas-
tighetsmaklarnamnden anser att klausulen utformats sa att den kunnat ge uppdrags-
givaren den uppfattningen att denne inte utan medgivande fran fastighetsméklaren far
frantrada uppdragsavtalet under ensamrattstiden. Denna forseelse far dock anses vara
ringa.

Visningarna
| uppdragsavtalet anges att uppdragsgivaren sjalv ombesorjer enskilda visningar av
fastigheten och att méklaren medverkar vid allman visning.

Av maklare Xs egna uppgifter framgar att det ar hans normala arbetssatt att inte
nérvara vid enskilda visningar.

Angaende denna typ av 6verenskommelse har Fastighetsméaklarnamnden tidigare
anfort foljande avseende méklarens utevaro vid visningstillfallena (se 2000-12-20:4 i

FMNs arshok for 2000).
Vad avser forfarandet med att (....) séljaren sjalv visar fastigheten samt kan kontaktas for
frdgor om bostaden finner Fastighetsméaklarnamnden att detta inte i sig strider mot god fas-
tighetsméklarsed. Enligt fastighetsméklarlagens forarbeten kan méklarens uppdragsgivare sjalv
vidtala ndgon att visa objektet. Det kan t.ex. rora sig om en granne eller sldkting som visar en
fastighet som ar avlagset belagen. Maklaren behéver da inte vara narvarande vid visningen,
eftersom det ar sdljaren som lamnat uppdraget att visa fastigheten (prop. 1994/95:14 s. 45).

Som framgar av uttalandet kan en méklare komma éverens med sin uppdragsgivare
att denne sjalv visar fastigheten. Uttalandet ger dock inte stod for att en méklare ru-
tinméssigt, enligt ett fortryckt villkor i uppdragsavtalet, kan undandra sig att narvara
vid enskilda visningar. Om dverenskommelsen mellan méklaren och hans uppdrags-
givare innebér att den senare sjalv handhar visningarna av formedlingsobjektet avilar
det maklaren att i vart fall se till att bade uppdragsgivare och spekulanter ar inforstad-
da med arbetssattets innebord och begransningar.

Maéklare Xs arbetssatt foranleder i detta fall kritik som far stanna vid ett papekande.

Pafoljd
Méklare X skall meddelas varning for bristerna i objektsbeskrivningen.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
klausul i uppdragsavtal och om méaklarens utevaro vid formedlings-
arbetet

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

En séljare har anmalt att maklare X latit honom gora alltfor stor del av formed-
lingsarbetet pa egen hand.

Méklare X har bemdtt kritiken och har gett in bl. a. uppdragsavtalet. | uppdragsavtalet
anges att uppdragsgivaren sjalv ombesorjer enskilda visningar av fastigheten och att
maklaren medverkar vid allmén visning. | uppdragsavtalet har vidare angetts att un-
der tiden med ensamratt far uppdraget inte sagas upp eller avbrytas utan fastighets-
maklarens medgivande.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Visningarna
| uppdragsavtalet anges att uppdragsgivaren sjalv ombesorjer enskilda visningar av
fastigheten och att méklaren medverkar vid allman visning.

Av maklare Xs egna uppgifter framgar att det ar hans normala arbetssatt att inte nar-
vara vid enskilda visningar.

Angaende denna typ av 6verenskommelse har Fastighetsméaklarnamnden tidigare
anfort foljande avseende méklarens utevaro vid visningstillfallena (se 2000-12-20:4 i

FMNs arshok for 2000).
Vad avser forfarandet med att (....) séljaren sjalv visar fastigheten samt kan kontaktas for
frdgor om bostaden finner Fastighetsmaklarndmnden att detta inte i sig strider mot god fas-
tighetsmaklarsed. Enligt fastighetsmaklarlagens forarbeten kan méklarens uppdragsgivare sjalv
vidtala ndgon att visa objektet. Det kan t.ex. rora sig om en granne eller sldkting som visar en
fastighet som &r avlagset belagen. Maklaren behéver da inte vara narvarande vid visningen,
eftersom det &r séljaren som ldmnat uppdraget att visa fastigheten (prop. 1994/95:14 s. 45).

Som framgar av uttalandet kan en maklare komma Gverens med sin uppdragsgivare
att denne sjalv visar fastigheten. Uttalandet ger dock inte stod for att en méklare rutin-
massigt, enligt ett fortryckt villkor i uppdragsavtalet, kan undandra sig att narvara vid
enskilda visningar. Om 6verenskommelsen mellan méklaren och hans uppdragsgivare
innebar att den senare sjalv handhar visningarna av formedlingsobjektet avilar det
méklaren att i vart fall se till att bade uppdragsgivare och spekulanter &r inforstadda
med arbetssattets innebord och begransningar.

Maklare Xs arbetssatt foranleder i detta fall kritik som far stanna vid ett papekande.
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Uppséagning av uppdragsavtalet

| uppdragsavtalet har angetts att under tiden med ensamrétt far uppdraget inte sagas
upp eller avbrytas utan fastighetsmaklarens medgivande. Ett uppdragsavtal kan
emellertid ségas upp av saval uppdragsgivaren som uppdragstagaren under ensam-
rattstidens gang och uppdragsgivaren kan inte frantas denna ratt. Skadestandsskyldig-
het kan dock komma i fraga for den som utan giltig anledning séger upp avtalet. Fas-
tighetsmaklarnamnden anser att klausulen utformats sa att den kunnat ge uppdrags-
givaren den uppfattningen att denne inte utan medgivande fran fastighetsméklaren far
frantrada uppdragsavtalet under ensamrattstiden. Denna forseelse far dock anses vara
ringa.

Vad som kommit fram i drendet ger inte anledning till nagon ytterligare atgard fran
Fastighetsmaklarnamndens sida. Arendet skall darfor skrivas av fran vidare hand-

laggning.

2004-10-20:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
klausul i uppdragsavtal och om méaklarens utevaro vid formed-
lingsarbetet

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Tva anmalare har bl.a. anmarkt pa maklare Xs formedling da en av dem kopte en
sommarfastighet. De kritiserade dven méklare X for att han inte varit nérvarande vid
visningen, kontraktsskrivningen och tilltradet.

Méklare X har bemott kritiken och har gett in bl. a. uppdragsavtalet. | uppdragsavtalet
anges att uppdragsgivaren sjalv ombesorjer enskilda visningar av fastigheten och att
maklaren medverkar vid allmén visning. | uppdragsavtalet har vidare angetts att
under tiden med ensamratt far uppdraget inte sagas upp eller avbrytas utan fastig-
hetsmaklarens medgivande.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning
Visningarna
| uppdragsavtalet anges att uppdragsgivaren sjalv ombesorjer enskilda visningar av

fastigheten och att méklaren medverkar vid allman visning.

Av maklare Xs egna uppgifter framgar att det ar hans normala arbetssatt att inte nar-
vara vid enskilda visningar.

Angaende denna typ av 6verenskommelse har Fastighetsméaklarnamnden tidigare

anfort foljande avseende méklarens utevaro vid visningstillfallena (se 2000-12-20:4 i
FMNs arshok for 2000).
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Vad avser forfarandet med att (....) séljaren sjalv visar fastigheten samt kan kontaktas for
fragor om bostaden finner Fastighetsmaklarndamnden att detta inte i sig strider mot god fas-
tighetsméklarsed. Enligt fastighetsméklarlagens forarbeten kan méklarens uppdragsgivare sjalv
vidtala ndgon att visa objektet. Det kan t.ex. rora sig om en granne eller slékting som visar en
fastighet som ar avlagset beldgen. Maklaren behover da inte vara narvarande vid visningen,
eftersom det &r séljaren som lamnat uppdraget att visa fastigheten (prop. 1994/95:14 s. 45).

Som framgar av uttalandet kan en maklare komma Gverens med sin uppdragsgivare
att denne sjalv visar fastigheten. Uttalandet ger dock inte stod for att en méklare rutin-
massigt, enligt ett fortryckt villkor i uppdragsavtalet, kan undandra sig att narvara vid
enskilda visningar. Om 6verenskommelsen mellan méklaren och hans uppdragsgivare
innebar att den senare sjalv handhar visningarna av formedlingsobjektet avilar det
maklaren att i vart fall se till att bade uppdragsgivare och spekulanter r inforstadda
med arbetsséattets innebdrd och begransningar.

Maéklare Xs arbetssatt foranleder i detta fall kritik som far stanna vid ett papekande.

Uppséagning av uppdragsavtalet

| uppdragsavtalet har angetts att under tiden med ensamrétt far uppdraget inte sagas
upp eller avbrytas utan fastighetsmaklarens medgivande. Ett uppdragsavtal kan
emellertid sdgas upp av saval uppdragsgivaren som uppdragstagaren under ensam-
rattstidens gang och uppdragsgivaren kan inte frantas denna ratt. Skadestandsskyldig-
het kan dock komma i fraga for den som utan giltig anledning sager upp avtalet. Fas-
tighetsmaklarnamnden anser att klausulen utformats sa att den kunnat ge uppdrags-
givaren den uppfattningen att denne inte utan medgivande fran fastighetsmaklaren far
frantrada uppdragsavtalet under ensamréttstiden. Denna forseelse far dock anses vara
ringa.

Vad som kommit fram i arendet ger inte anledning till nagon ytterligare atgard fran
Fastighetsmaklarnamndens sida. Arendet skall darfor skrivas av fran vidare hand-

laggning.

2004-11-17:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
formedling av bostadsratt i forening dar maklaren ar medlem,
oregistrerad medhjalpare och marknadsforing av méklarforetag

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklare X varning.
Bakgrund

En anonym anmalare har kritiserat maklare X och anfort bl.a. att méklarforetaget A,
dar maklare X ar verksam, utbjudit ett radhus i en bostadsréttsforening till forséljning.
Radhuset ifraga ar belagen i samma férening som maklare X har sin bostad, har varit
styrelseordférande och nu ar ledamot i valberedningen. Till anmalan har bifogats
annons, objektsbeskrivning och utdrag fran bostadsrattsforeningens hemsida. Anma-
laren har dven uppgett att maklare X under varen salt ytterligare en lagenhet i samma
forening.
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Fastighetsméklarnamnden har den 13 september 2004 besokt méklarforetagets hem-
sida och tagit del av objektsbeskrivningen av den aktuella bostadsratten samt fore-
tagets presentation av sig sjalvt. Av objektsheskrivningen framgar att spekulanter kan
kontakta méklare X for mer information om objektet. | foéretagspresentationen finns
bl.a. féljande text. Vi &r registrerade fastighetsméklare och anslutna till Fastighets-
MaklarForbundet. Under fliken Kontakta oss héanvisas till méklare X och U A. Dér
anges att maklare X ar registrerad fastighetsmaklare.

Maklare X har bemott kritiken och har i ett yttrande den 23 september anfort att mék-
larforetaget ar under uppbyggnad och att U A ar foretagets VD,; tillika assistent och
koordinator. De har valt att centralt via kontoret ldamna uppgifter om sina objekt och
hanvisar till kontorets telefon och kontaktperson som ér U A. De har i nuldget endast
en registrerad fastighetsmaklare anstalld. Det ar han sjalv. Sa begreppet "vi” pa
hemsidan skall de &ndra.

Maklare X har vidare anfort att det varken ar anmarkningsvart eller oetiskt att han
formedlar objekt i den férening dar han sjalv bor, tvartom tillfér han pa sa sétt extra
varde till koparen p.g.a. detaljkunskap om hur det ar att bo i omradet. Att han tidigare
varit aktiv i styrelsearbetet bor endast vara en fordel for kdpare/saljare. Nuvarande
uppdrag i valberedningen avslutar han omedelbart for att inga kopplingar till styrelse-
arbete skall kvarsta.

Vid kontroll den 3 november fann Fastighetsméklarndmnden att foretagspresenta-
tionen pa hemsidan alltjamt innehdll samma text som redovisats ovan.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

| 12 § forsta stycket fastighetsméklarlagen stadgas att en fastighetsméklare skall ut-
fora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren
skall darvid tillvarata bade séljarens och kdparens intresse.

| 14 § andra stycket stadgas att en fastighetsmaklare inte far dgna sig at verksamhet
som ar agnad att rubba fortroendet fér honom som fastighetsméklare.

Formedling av lagenheter i den bostadsrattsfoérening dar méaklaren ar medlem
Fastighetsmaklarnamnden har i tidigare beslut provat fragan om méklares formedling
av objekt i den forening méklaren sjalv ar medlem (se bl.a. 2003-01-22:1 i FMNSs ars-

bok fér 2003) och har uttalat foljande.

Den som forvérvar en lagenhet i en bostads- eller bostadsrattsforening blir inte bara granne med de
6vrig som bor i fastigheten utan d&ven medlem i foreningen. For flertalet manniskor &r det inte ové-
sentligt vem de har som granne. Fér den som &r medlem i en forening har det en betydelse vilka de
Ovriga medlemmarna &r, eftersom man genom medlemskapet har en sarskild intressegemenskap inte
minst av ekonomisk art.

Det finns en risk att maklaren X vid férmedling av lagenheter i den forening dar hon ar medlem
paverkas av ovidkommande hansyn och darigenom frangér sin stallning som neutral mellanman. ---
Att maklaren X har atagit sig uppdrag att formedla lagenheter i den férening dar hon ar medlem

innebar saledes att hon agerat i strid med kravet pa att maklaren maste vara en neutral mellanman,
nagot som ocksa ar agnat att rubba fortroendet for henne som méklare. For detta skall hon meddelas
varning.

Méklare X har enligt egen uppgift formedlat en bostadsrétt i den forening dér han
sjalv &r medlem och bosatt. For detta skall han varnas.
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Uppgiften om registrering i féretagspresentationen

Att i presentationen av maklarforetaget ange att "vi ar registrerade fastighetsmaklare
och anslutna till FastighetsMéaklarForbundet” ger ett intryck av att foretaget har fler
registrerade méklare anstéllda. Det kan aven vilseleda om U A:s roll. Méklare X har
uppgett att han &r den enda registrerade fastighetsmaklaren vid foretaget och att tex-
ten skall andras. Nagon andring har dock inte skett och marknadsféringen av fére-
taget innehaller saledes en felaktig och vilseledande uppgift om statusen pa foretagets
anstallda. Enligt Fastighetsméklarnamnden har méaklare X agerat i strid med god fas-
tighetsmaklarsed genom sin medverkan i foretagets marknadsforing. Maklare X har
inte vidtagit utlovad rattelse och kan darfor inte undga varning.

Oregistrerad medhjéalpare
Prop 1994/95:14 s 44 - 45 beror fragan i vilken utstrackning en oregistrerad med-
hjalpare far utfora delar av formedlingsarbetet. Dar sags foljande.

Maklaren séljer en kvalificerad yrkestjanst. Den som sluter ett formedlingsavtal med en méklare
och den som i egenskap av kdpare eller pa annat satt kommer i kontakt med méaklarverksamhet har
darfor rétt att forvanta sig att han kommer i kontakt med en kunnig och opartisk fastighetsformedlare.
Detta &r sérskilt viktigt for den som genom maklaren avser att sélja eller forvéarva en bostad. | kon-
takterna utat far méaklarens bitrade darfor inte uppfattas som annat &n ett bud for méaklaren och inte
som den som utfor och ansvarar for méklartjansten eller nagon del av denna. Tyngdpunkten i maklar-
uppdraget ligger i att anskaffa en for uppdragsgivaren lamplig avtalspart. Det &r huvudsakligen for
detta arbete som maklaren far sin provision. Marknadsféringen och visningen av ett objekt &r av av-
gorande betydelse for séljarens méjligheter att vélja avtalspart liksom for presumtiva kdpare att be-
déma det salubjudna objektet.

Nér det géller arbetsuppgifter som inte &r lika centrala for formedlingsuppdraget kan det under vissa
forutsédttningar vara acceptabelt att méklaren dverldmnar dem till en medhjélpare. Som en generell
forutsattning bor darvid gélla att uppgiften uttryckligen skall delegeras i varje sarskilt fall samt att s&
far ske forst sedan maklaren bedomt att medhjélparen har tillracklig kompetens for uppgiften. Mékla-
ren maste ocksa ha kontroll dver utforandet for att vid behov kunna ingripa. Allmant maste gélla att
medhjélparen skall upptrada pa ett sddant satt att det star helt klart vem som &r ansvarig maklare och
att han sjalv &r just bara medhjalpare.

Maéklare X har uppgivit att uppgifter om objekten lamnas av U A. Det framgar inte av
maklare Xs uppgifter att det i varje enskilt fall sker en prévning om det kan anses
lampligt att U A lamnar uppgifter om objekten. Fastighetsméklarnamnden far darfor
framhalla vikten av att en méklare inte dverlamnar till en oregistrerad medhjalpare att
skota sadana uppgifter i en formedling som det i enlighet med vad som sags ovan
skall utforas av méklaren sjalv.

Paféljd

Maklare X har atagit sig uppdrag att formedla ett radhus i den bostadsrattsforening
dar han sjalv & medlem och bosatt vilket strider mot kravet pa opartiskhet och éven
ar agnat att rubba fortroendet for honom som maklare. Han har dven medverkat till att
maklarforetaget marknadsforts i strid med god fastighetsméklarsed. For detta skall
han varnas.
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Saken: Anmaélan enligt 7 § fastighetsmaklarférordningen
(1995:1028)

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

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

Bakgrund

En banktjansteman har i en anmalan som inkom till Fastighetsmaklarndmnden i
oktober 2004 uppgivit att en av hennes kunder kdpt en bostadsratt som férmedlats
av en person som uppgivit sig vara fastighetsméklare. Anmélaren har bifogat kope-
kontrakt och lagenhetsbeskrivning.

Fastighetsméklarndmnden konstaterar att X inte &r registrerad fastighetsméklare.

I lagenhetsbeskrivningen anges vid rubriken Maklare: foretaget A genom X samt
telefonhanvisning.

X har yttrat sig och anfort foljande.

Han har bistatt sin gode van som ombud for denne och juridiskt sakkunnig att for
vannens rakning skota vissa forsaljningsmoment sasom annonsens utformning och
pappersexercisen runt forsaljningen. Att han i lagenhetsbeskrivningen star upptagen
som méklare ar att betrakta som en ren lapsus. Den bendmningen skall tolkas som att
han svarade for de uppgifter som normalt ankommer pa en maklare, d.v.s. néarvara vid
visningen, svara pa fragor om de ekonomiska forhallandena i foreningen etc. samt i
ovrigt bista séljare och kopare med rad och vagledning i forsaljningsprocessen. Néar
han upptrader som ombud for saljaren skall férhallandet inte tolkas som att han har en
traditionell méklarroll. Han har aldrig utgett sig for att vara registrerad fastighetsmak-
lare, varken i annonsering eller vid motet med spekulanter vid visningen och kommer
aven fortsattningsvis att iklada sig ombudsrollen nar det dyker upp vénner och bekan-
ta som vill ha hjalp att sélja sitt boende till rimliga kostnader. Han har till spekulanter
uppgett sig vara god van med séljaren och vara denne behjélplig med férséljningen.

Vid ett kompletterande telefonsamtal med Fastighetsméklarnamnden anfér X att han
inte kan komma in med forelagda handlingar sdsom annons och kopekontrakt efter-
som han aldrig sparar dem. Han vet inte sakert hur manga bostader han formedlar per
ar men uppskattar antalet till 3-5 st. Han kommer fortsattningsvis att i beskrivningar-
na uppge sig som ombud och inte som méklare.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

| 7 § fastighetsmaklarforordningen stadgas att Fastighetsméklarn&mnden om den har
anledning att anta att nagon yrkesmassigt férmedlar fastigheter i strid med vad som
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foreskrivs om registrering i fastighetsméklarlagen skall anmala det till allmén
aklagare.

Med hanvisning till vad som framkommit genom anmélan och vad X sjalv har upp-

gett anser Fastighetsmaklarndmnden att det finns anledning att anta att X yrkesmas-

sigt formedlar fastigheter i fastighetsméklarlagens mening. Han skall darfér anmélas
till allman aklagare. X ar bosatt i S, dar dven foretaget A ar verksamt. Anmélan skall
darfor goras till aklagarmyndigheten i S.

2004-11-17:3

Saken: Anmalan enligt 7 § fastighetsméaklarforordningen
(1995:1028)

Fastighetsméklarndmndens avgdrande

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

Bakgrund

Genom en anmalan har Fastighetsmaklarnamnden uppméarksammats pa att X hos
foretaget A annonserar pa foretagets hemsida formedlingsobjekt beldgna i sodra
Sverige. Anmélaren har bifogat en annons som visar tre fastigheter som ér till salu
belédgna i H, V och T. Hanvisning gors till X med adress i K (L:s kommun).

Fastighetsméklarndmnden har besdkt foretagets hemsida, --- och funnit ett flertal
formedlingsobjekt som ar till forsaljning och en presentation av foretaget och dess
affarsidé. All text ar skriven pa danska.

Pa hemsidan anges aktuella formedlingsobjekt och hanvisning gors till séljaren for
visning och villkorsdiskussion.

Av foretagspresentationen kan utlésas att foretaget ar ett familjeforetag med tre verk-
samma personer varav en ar X. Dér anges att X inte dr formellt utbildad méklare men
att hans pappa lart honom arbetet, att han har specialkunskaper inom marknadsforing
och data och har vidareutvecklat foretagets hemsida. Vidare anges att man maste vara
fastighetsmaklare om man férmedlar och férhandlar med parterna pa marknaden. X
uppges inte vara intresserad av denna del av méklarverksamheten. Foretagets afférs-
idé anges vara att lata kunderna forhandla med varandra och att lamna en bra infor-
mation och marknadsforing till ett fast och Iagt pris samt att hjalpa till med pappers-
arbetet. Sidan hanvisar dven till en bank i Danmark som foretaget har avtal med for
finansiering av ddetorp och fritidshus i Sverige.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

| 7 § fastighetsmaklarforordningen stadgas att Fastighetsméklarn&mnden om den har
anledning att anta att nagon yrkesmassigt férmedlar fastigheter i strid med vad som
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foreskrivs om registrering i fastighetsméklarlagen skall anmala det till allmén
aklagare.

| forarbetena (prop 1994/95:14 s 64) anges att tyngdpunkten i méklaruppdraget ligger
I att anskaffa en for uppdragsgivaren lamplig avtalspart och att det huvudsakligen &r
for detta arbete som méklaren far sin provision.

Med hanvisning till vad som framkommit genom anmaélan och foretagets hemsida
anser Fastighetsmaklarndmnden att det finns anledning att anta att X yrkesmassigt
formedlar fastigheter i fastighetsmaklarlagens mening. Han skall darfér anmalas till
allman aklagare. | foretagets marknadsforing hanvisas till X under en adress i K.
Anmalan skall darfor goras till aklagarmyndigheten i H.

2004-11-17:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
uppdrag att uppratta képehandlingar, skriftligt uppdragsavtal m.m.

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en anmélan fran en person som ar &gare av en
kolonistuga. Anmalaren gor gallande att méklare X medverkat till upprattandet av en
overlatelsehandling avseende stugan utan hennes vetskap eller medgivande. Hennes
namn pa det dokument som méaklare X uppréttat har tecknats av hennes son. Detta har
medfort att hon tvingats fora talan om béttre ratt mot koparen for att fa kopeavtalet
ogiltigforklarat och faststéllt att hon ar rattmatig agare till stugan. Anmalaren anser att
maklare X borde ha kontaktat henne innan kontraktet upprattades. Hon gor aven gal-
lande att méklare X inte forsokt att hjalpa henne da det stod klart hur det forholl sig
med Gverlatelsen.

Méklare X har tillbakavisat kritiken och i huvudsak anfort foljande. Han kontaktades
av en person och fick i uppdrag av denne att endast utféra en vardering alternativt att
upprétta ett kopeavtal avseende en stuga pa ofri grund. Personen uppgav sig handla
pa uppdrag av stugagarens son. Anledningen var en skuld som sonen hade till upp-
dragsgivaren. Han dverldmnade handlingarna till uppdragsgivaren och har harefter
inte haft kontakt med nagon av parterna. Han har inte ndgon kdannedom om vad som
héande med kopeavtalet. Han har inte erhallit nagon ersattning for det utférda arbetet.

| den kopia av kopeavtalet som skickats in av anmalaren finns bl.a. foljande villkor
och text. 8 9 Kostnader: --- Férmedlingsprovision till méaklare Xs Fastighetsformed-
ling betalas av saljaren enligt separat dverenskommelse, aven i det fall féreliggande
kop transporteras pa annan kopare. Overenskommen provision ar forfallen till
betalning sa snart bindande kopeavtal eller annan darmed jamforlig 6verlatelsehand-
ling ar patecknad och mellan parterna utvaxlad. § 12 Objektsheskrivning/skick:
Saljare och kopare har informerats om sin upplysnings- resp. undersokningsplikt ---
och § 14 Ovriga villkor: Fastighetsmaklaren har endast uppréttat handlingar i denna
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forsaljning. Det finns dven en uppgift om att foljande bilagor tillhor kdpeavtalet:
objektsbeskrivning, kopia arrendeavtal, karta arrendeomrade, fragelista, planritning,
fasadritning, teknisk beskrivning och vardering. Anmalaren star som séljare. Kopare
ar annan person an den maklaren uppgivit som uppdragsgivare.

Pa Fastighetsméaklarnamndens begaran har méklare X lamnat foljande kompletteran-
de uppgifter.

Det behdver inte foreligga nadgot samband mellan képare/borgenar och séljare/galde-
nar. Han har inte haft ndgon kannedom om férhallandet mellan anmalaren och hennes
son. Han har utgatt ifran att saljaren skulle underteckna kdpekontraktet. Han har inte
haft ndgot forsaljningsuppdrag fran saljaren och har inte haft nagot krav pa betalning.
Villkoren i 8 12 i kdpekontraktet &r s.k. standardvillkor. Han har inte sarskilt informe-
rat parterna om dessa. Det finns inte nagra bilagor till kopekontraktet. Anmalaren tog
kontakt med honom langt efter det att kontraktet undertecknats av anmélarens son
och kdparen.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Uppdrag att uppratta kdpehandlingar, s.k. skrivuppdrag

Enligt 12 § forsta stycket fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren utfora sitt
uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Skyldigheten att i allt
agera i enlighet med god fastighetsméklarsed har méklaren inte bara da han fullgor ett
enskilt fastighetsméklaruppdrag utan dven i andra sammanhang da han upptrader i sin
yrkesroll (jfr prop. 1994/95:14 5.76). Om en maklare atar sig att uppratta kopehand-
lingar sker det i hans yrkesutévning som maklare.

Av maklare Xs egna uppgifter i arendet framgar att han kontaktats av en person och
fatt i uppdrag av denne att uppratta ett kontrakt avseende en kolonistuga. Bakgrunden
till uppdraget var att stugagarens son hade en skuld till uppdragsgivaren. Den kdpare
som anges i kontraktet &r annan ar uppdragsgivaren sjalv. Med hénsyn till dessa upp-
gifter finns det anledning att préva om maklare X borde ha atagit sig uppdraget.

Fastighetsmaklarnamnden anser att det inte &r nadgot som hindrar att en maklare atar
sig ett uppdrag att utforma kdpehandlingar till en fastighetsaffar som en séljare eller
kopare hoppas fa till stand och att dessa handlingar baseras pa uppgifter fran upp-
dragsgivaren. Maklaren har emellertid en omsorgsplikt och en viss handlings-
skyldighet vid upprattandet av képekontrakt och liknande handlingar. Méaklaren
maste aven iaktta kravet pa opartiskhet. De handlingar som méklaren uppréttar far
darfor inte baseras pa fakta som maklaren vet ar osanna. Méaklaren far inte heller
medverka till att villkor eller Gvrigt innehall i handlingarna pa ett otillborligt satt
tillgodoser enbart uppdragsgivarens intressen. Sjalvklart far inte heller maklaren
medverka om han vet att de handlingar han ombeds uppratta kommer att anvandas i
ett brottsligt eller pa annat satt otillborligt sammanhang som t.ex. for en otillborlig
patryckning pa uppdragsgivarens motpart.

Det kdpekontrakt som maklare X upprattat innehaller inga otillborliga villkor. Det
finns inget som visar att de uppgifter som villkoren mellan de tankta parterna vilar pa
har grundats pa oriktiga fakta. Det har inte heller framkommit att det forelegat nagra
omsténdigheter som gett méklare X anledning att misstanka att kdpekontraktet inte
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skulle foretes agaren for hennes stéallningstagande till Gverlatelsen eller att avsikten
varit att fa tillstand en dverlatelse genom ett svekligt forfarande fran uppdragsgivaren
eller annan. Vid bedémning av en méaklares agerande far omstandigheter som ar gra-
verande for maklaren laggas till grund for disciplinira atgarder endast om dessa kan
slas fast otvetydigt (jfr RA 1996 ref. 83). Det finns darfor inte grund for att finna att
maklare X agerat i strid med god fastighetsmaklarsed genom att ta sig uppdraget.

Skriftligt uppdragsavtal
Enligt 11 8 fastighetsméklarlagen skall uppdragsavtal upprattas skriftligen. Av for-
arbetena framgar foljande.

Till foljd av lagens tvingande karaktar i konsumentforhallanden blir paragrafens
bestammelser alltid tillampliga pa de uppdragsavtal som sluts mellan en mékla-
re och en privatperson som saljer en fastighet som innehafts huvudsakligen for
enskilt bruk och — i forekommande fall — n&r avtal sluts mellan en maklare och
en privatperson som kdper en fastighet huvudsakligen for enskilt bruk (prop.
1994/95:14 s. 74).

Enligt Fastighetsmaklarnamndens uppfattning galler skriftlighetskravet enbart da
maklaren atar sig ett sedvanligt formedlingsuppdrag i forhallande till enskilda konsu-
menter. Namnden anser dock att méklaren bor upprétta skriftliga uppdragsavtal &ven
vid s.k. skrivuppdrag. Med det uppnas bl.a. att uppdragsgivaren och fastighetsmak-
laren klargor att avtal verkligen traffats samt uppdragets narmare innehall och kostna-
den for att fa uppdraget utfort. Det ligger for 6vrigt pa fastighetsmaklaren att vid en
eventuell tvist kunna visa vilket slags uppdrag det varit fraga om.

Kopeavtalet

Oavsett om maklaren har ett ordinart formedlingsuppdrag eller inte har maklaren ett
ansvar enligt fastighetsméklarlagen for de uppgifter han eller hon utfor om dessa har
ett samband med maklarens roll att bista kdpare och saljare vid deras mellanhavanden
vid en fastighetsaffar. Nar en méklare medverkar vid kontraktskrivning eller upprattar
kopehandlingar har parterna ratt att krava att handlingarna utformas pa ett riktigt satt
och handlingarna aterspeglar parternas dverenskommelser. | detta ligger bl.a. ett krav
pa att forslag till handlingar skall aterspegla det verkliga forhallande som rader i en
fastighetsaffér.

Méklare X har i sitt yttrande medgivit att kbpare och séljare inte informerats om sin
upplysnings- respektive undersokningsplikt trots att uppgift om detta inforts i avtalet.
Han har ocksa vitsordat att uppgifterna om férmedlingsprovision och bilagor &r fel-
aktiga. Kontraktet har inte anpassats till forutsattningarna for den aktuella 6verlatel-
sen. Detta ar sarskilt allvarligt i en situation da kontraktet upprattats utan att parterna
varit narvarande och det saledes inte skett nagon samverkan med dem. Méklare X
har, genom dessa brister, pa ett allvarligt sétt asidosatt saval koparens som saljarens
intresse. For detta kan han inte undga varning.

Ovrigt
Vad som framkommit i Gvrigt ger inte anledning till ndgon ytterligare atgard fran
Fastighetsméklarnamndens sida.

Tva ledamater &r skiljaktiga och anfor foljande:
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Uppdrag att uppratta kdpehandlingar, s.k. skrivuppdrag

Fastighetsmaklarnamnden anser att det inte &r ndgot som hindrar att en maklare atar
sig ett uppdrag att utforma kdpehandlingar till en fastighetsaffar som en séljare eller
kopare hoppas fa till stdnd och att dessa handlingar baseras pa uppgifter fran upp-
dragsgivaren. Méklaren har emellertid en omsorgsplikt och en viss handlingsskyl-
dighet vid upprattandet av kdpekontrakt och liknande handlingar.

Med hansyn till de uppgifter maklare X sjalv har lamnat om den person som anlitade
honom och om bakgrunden till kopekontraktet finns det anledning att préva om mék-
lare X borde ha atagit sig uppdraget. Fastighetsmaklarnamndens uppfattning ar dar-
vidlag att omstandigheterna ar sadana att méaklare X borde ha haft anledning att miss-
tanka att han skulle kunna komma att medverka till nagot som kunde utnyttjas pa ett
otillborligt satt. Darfor har maklare X agerat i strid med god fastighetsmaklarsed
genom att han tagit detta uppdrag utan ndgon vidare kontroll. For detta skall han
ocksa varnas.

2004-11-17:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
uppgifter om gransvarde for radon och felaktig annonsering pa
Internet

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har séljarna av en fastighet riktat kritik
mot fastighetsmaklaren X i samband med en férmedling.

Anmalarna har anfort i huvudsak féljande.

De anlitade méaklare X varen 2003 och kom Gverens om att deras hus skulle bjudas ut
for 4 875 000 kr. Efter det att en intressent lagt ett bud pa 4 milj. kr, som de avvisade,
blev de uppmarksammade pa att priset i maklarens annonsering sankts till 4 milj. kr.
Vid samtal med méklare X patalades att annonsen pa Internet var felaktig. De fick
veta att det var ett misstag som skulle réttas till. Det tog dock fyra dagar innan felet
rattades. Da de slutligen fatt en intresserad kopare bestamde de sig for att skriva kon-
trakt dagen darpa. Vid kontraktsskrivningen hade méklare X pa kdparens begéaran
skrivit in att radonmatning skulle genomforas. Hon hade dven pa kdparens begaran
skrivit in att koparen hade rétt att hava kdpet om uppmaétta véarden dversteg 200 bec-
querel (Bq). Hon informerade dem och kdparna om att radande gransvarde nu var
200 Bq och att det nyligen andrats efter att tidigare ha varit 400 Bq. Vare sig de eller
koparna visste nagot om detta. Nar de kontrollerade detta via Statens stralskyddsinsti-
tut sa visade det sig att det gallande gransvardet fortfarande var 400 Bq. De informe-
rade maklare X om detta. Hon menade dock att det var koparna som krévde att det
stod 200 Bg. Vid senare samtal med koparna framkom att de inte haft nagra krav pa
avsteg fran gallande gransvérde. Nagon diskussion om vad som skulle sta i kontraktet
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vad géllde gréansvérdena och eventuellt hdvande av kop diskuterades aldrig med dem.
En firma uppmatte radon i vaggarna i husets nedervaning till 375 — 400 Bg. Enligt
deras mening borde ett uppmétt medelvérde galla. Da hade inte kdparen som nu blev
fallet kunna kréava saneringsatgarder som satte ned kpesumman med 55 000 kr.

Maklare X har tillbakavisat kritiken och bl.a. anfort foljande.

Hon upprattade en beskrivning och priset bestamdes till 4 675 000 kr. I samband med
att hon gjorde en boendekostnadskalkyl till en familj som var intresserad av fas-
tigheten till ett pris av 4 milj. kr. uppstod ett tekniskt fel. Hon kontaktade omgaende
sin servicekontakt som skulle atgarda felet. Tyvarr tog det tre dagar innan felet rat-
tades till och priset angavs felaktigt pa natet i tre dagar. En familj kom med budet

4 625 000 kr med villkor om besiktning och radonmétning ej 6ver 200 Bg/m3 efter-
som de hade en dotter pa ett ar. Saljarna accepterade budet och kontrakt skrevs. Fas-
tigheten besiktigades och radonmaétning utfordes. Att pasta att hon inte har kunskap
om radon &r inte korrekt. Hon férmedlar varje vecka fastigheter med radonproblem.
Nar det ar barnfamiljer som ar kopare sa &r de extra forsiktiga och accepterar inget
annat vérde dn det rekommenderade riktvardet pa 200 Bg/m3. Detta uppfattade hon
att bade kopare och séljare var helt Gverens om.

Fastighetsméklarndmnden har tagit del av kOpekontraktet, dar anges bl.a. foljande.

8 14 En ytterligare forutsattning for detta kopeavtal ar att kdparen utfért och be-
kostat radonmatning av fastigheten senast 20030520 och att vardet understiger
gallande gransvarde 200 Bqm3. Skulle ovanstaende forutsattning ej infrias ager
parterna ratt att hava kopeavtalet enligt ovan.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Uppgifterna om radon

| Socialstyrelsens allmanna rad om tillsyn enligt miljobalken, radon i inomhusluft
SOSFS 1992:22 (M) anges nuvarande riktvérde for befintlig bebyggelse till

200 Bg/m3. Riktvérdet andrades genom beslut den 24 juni 2004 (SOSF 2004:6 (M).
Dessforinnan var riktvardet 400 Bg/m3 vilket saledes var det riktvarde som gallde
vid tidpunkten for kdpekontraktets uppréttande den 6 maj 2003.

Ord star mot ord i fragan om vilka diskussioner som forts betraffande radon i sam-
band med kopet. Det framgar emellertid tydligt av képekontraktet att den avtalade
nivan var 200 Bg/m3. Det kan saledes inte uteslutas att kdparna stallt detta som krav i
samband med kopet. Det saknas darfor beldgg for att utformningen av kontraktet i
denna del baserats pa felaktig information fran maklare X.

Annonseringen pa Internet

Maéklare X har medgett att det stod fel utgangspris i annonseringen pa Internet under
tre dagar. Varje fastighetsmaklare har ett ansvar for att rutinerna for annonsering pa
Internet ar sékerstallda. Det forefaller anmarkningsvart att upprattandet av en boende-
kostnadskalkyl kan leda till sddana konsekvenser att utgangspriset i annonseringen
paverkas. Maklare X skall darfor kritiseras for den felaktiga annonseringen pa
Internet. Eftersom méklare X omgaende vidtog atgarder for att ratta till felet och det
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faktum att informationen endast fanns pa natet under nagra dagar kan forseelsen
emellertid betraktas som ringa och paféljd underlatas.

2004-11-17:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
atergangsvillkor, felaktig annonsering m.m.

Fastighetsméklarndmndens avgdrande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

I anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har kritik riktats mot fastighetsméklaren X.
Anmalaren har anfort i huvudsak féljande.

Hon kopte den 10 oktober 2003 ett radhus i en bostadsréattsforening fér 520 000 kr. |
samband harmed skulle hon sélja sin egen lagenhet i samma forening. Hon lyckades
emellertid inte fa sin egen lagenhet sald till den 1 december da hon skulle fa tilltrade
till radhuset. Som ensamstaende mamma kunde hon inte riskera att sta med kostnader
for tva boenden. Eftersom maklare X inte fick fram nagon kopare till hennes lagenhet
tvingades hon att sdlja radhuset for 500 000 kr. Hon forlorade darfor dels 20 000 kr
vid omforsaljningen av radhuset dels 30 000 kr i maklararvode dvs. totalt 50 000 kr.
Maéklare X medverkade inte till att hon fick med en klausul om att kopet skulle aterga
om hon inte fick salt sin egen lagenhet inom viss tid. Hon blev inte informerad om att
en sadan klausul kunde inforas i samband med kontraktsskrivningen vid kopet av rad-
huset. Nar hon senare fragade maklare X sa denne att sddana forbehall 6verhuvud-
taget inte skrivs nu for tiden. Hon tycker dven att det ar anmarkningsvart att méklare
X inte informerat om vad ett Iagt rantelage innebar for henne som saljare. Med en lag
ranta satsar kopare istallet pa objekt med hogre insatser och lagre avgifter. Att det var
manga objekt ute pa marknaden ckade ju risken for att inte fa lagenheten sald. Makla-
re X har i efterhand upplyst om att hon inte haft en aning om att rantan skulle sla pa
det hér séttet. Den 18 november fick hon av méklare X veta att kdparna av det radhus
hon tvingades salja lagt ett bud pa 530 000 kr med tilltrade den 1 december. Tva tim-
mar senare ringde maklare X och sa att koparna gatt ned till 500 000 kr. Forst da fick
hon veta att december var en dalig forsaljningsmanad och att marknaden inte kommer
igang forran i slutet av januari igen. Hon &r dven kritisk till att maklare X i vissa an-
nonser annonserade ut hennes lagenhet som radhus.

Maéklare X har tillbakavisat kritiken och anfort bl.a. folande.

Da det galler forbehall och villkor om forsaljning &r det inte méaklaren utan saljaren
som beslutar om detta. Séljaren av radhuset var inte villig att acceptera ett forbehall.
Anmalaren var darfér medveten om att hon tog en risk nar hon genomférde kopet av
radhuset utan ett villkor om forséljning av hennes egen lagenhet. Tiden fram till till-
tradet var kort och hon talade med anmélaren om detta. Dubbelt boende var ett &mne
som diskuterades dels pa grund av den korta tiden fram till tilltradet men &ven pa
grund av att bostaderna i den aktuella féreningen var relativt svarsalda. Anmélaren
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insag detta och var da beredd pa eventuellt dubbelt boende. Hon forde ett resonemang
om rantelaget och att bostadsratter med relativt hoga manadsavgifter ar svarare att
sdlja an de med laga avgifter.

Nar kontraktet pa radhuset var skrivet bestamde de sig for att ga ut med anmélarens
lagenhet pa marknaden sa fort som majligt for att pa basta satt utnyttja tiden fram till
den 1 december. Anmélaren bor i en lagenhet som liknar ett radhus. I en bildannons
annonserades bostaden som lagenhet och i radannons som radhus. Hon tror inte att
det inverkade negativt att annonsera anmalarens bostad bade som radhus och lagenhet
da de harmed nadde en bredare kundgrupp. Hon anser inte att hon brustit i sin annon-
sering da hon for lagenheten haft fem radannonser i lokaltidningen, fyra bildannonser
i lokaltidningen och tva annonser i DN. Hon har vidare haft tva utskick i naromradet
och annonsering pa Internet. Angaende omforséljningen av radhuset sa Iag det forsta
budet hogre &n det bud som det slutligen séldes for. Detta berodde pa képarnas bank-
man som avradde koparna fran att sta fast vid sitt férsta bud. Hon lyckades inte att fa
koparna att aterga till sitt forsta bud trots idoga forsok. Nar de inte pa kort tid kunde
finna en kopare till 1agenheten bad anmalaren henne att forsoka sélja om radhuset.
Hon lyckades pa mindre an tva veckor att fa fram en kopare till radhuset.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

12 forsta stycket fastighetsmaklarlagen anger att fastighetsmaklaren skall utfora sitt
uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Méklaren skall darvid
tillvarata bade séljarens och kdparens intresse.

I 19 § fastighetsméklarlagen stadgas att fastighetsméklaren skall verka for att koparen
och séljare traffar 6verenskommelser som behdver 16sas i samband med 6verlatelsen.

Information om atergangsklausul och réantelage

| det har fallet har det varit motiverat av maklaren att med anmalaren vécka fragan
om inforande av en atergangsklausul i samband med kopet av radhuset. Overlatelse-
avtalet som upprattats reglerar emellertid vad som géaller mellan saljaren och kdparen.
Maéklaren kan inte mot saljarens vilja tvinga denne att ta med en atergangsklausul.
Detta medfor saledes att siljaren kan motsétta sig inforandet av en sadan klausul. Ord
star mot ord vad avser anmalarens kritik betraffande informationen om inférande av
en atergangsklausul och betydelsen av rantelaget. Det saknas darfor belagg for att
méklaren brustit pa dessa punkter.

Annonsering

Betraffande fragan om att anmalarens lagenhet annonserats ut som ett radhus har
méklaren upplyst att sa varit fallet i viss utstrackning. Det &r givetvis av vikt att mak-
laren ldmnar korrekt information om objektet i samband med annonsering. Fastighets-
méklarndmnden finner dock att den Kritiserade annonseringen varit begransad och att
méaklaren omgaende rattat uppgiften efter papekande fran anmalaren. Forseelsen kan
darfor betraktas som ringa och pafoljd underlatas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
utformning av provisionsvillkor i uppdragsavtalet

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har séljaren av en bostadsréattslagenhet
Kritiserat fastighetsméklaren X.

Anmalaren har anfort bl.a. foljande.

Hon skulle sdlja sin bostadsrétt. Méklare X faststéllde lagenhetspriset till 1,1 milj. kr.
men uppgav att det utannonserade priset kunde bli ett annat av forséljningstaktiska
skal. Enligt uppdragsavtalet skulle provision utga med fyra procent upp till utgangs-
priset och darefter tio procent pa 6verskjutande belopp. Nar bostadsratten annon-
serades ut var priset satt till 995 000 kr. Maklare X har dragit tio procents provision
pa hela det belopp som dverstiger denna summa eftersom hon havdar att detta belopp
skall anses vara utgangspriset. Detta anges inte i uppdragsavtalet och har aldrig fast-
slagits muntligt eller skriftligt. Lagenheten saldes for 1 075 000 kr. Maklare X har
tagit ut 47 800 kr som provision istéllet for 43 000 kr som var det korrekta beloppet.

Méklare X har anfort foljande.

Nar uppdragsavtalet skrevs var hon och saljaren osékra pa vilket utgangspris som var

lampligt och skrev darfor ett cirkapris. Efter undersokningar med foreningen och efter
att ha last arsredovisningen kom de Gverens om utgangspriset 995 000 kr. Vid senare

kontakt med saljaren var de tydligen inte éverens och hon korrigerade provisionen till
43 000 kr.

Fastighetsmaklarnamnden har tagit del av uppdragsavtalet. Dar anges som utgangs-
pris ca 1,1 milj kr.

Provisionsvillkoret har féljande text. Fastighetsméaklarens provision ar 4 % uptill
utgangspriset darutdver 10 % pa overstigande del inklusive moms av blivande kdpe-
skilling. Formedlingsprovisionen &r forfallen till betalning efter det att bindande
overlatelseavtal undertecknats. Provisionen kan 6verlatas pa ... AB.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

| 11 § forsta stycket fastighetsmaklarlagen anges foljande. Ett uppdragsavtal skall
upprattas skriftligen. Méklaren far inte dberopa ett avtalsvillkor som inte har tagits in
i uppdragsavtalet eller pa annat satt har avtalats skriftligen. Det géller dock inte Gve-
renskommelser om andring av formedlingsobjektets pris och andra villkor for 6ver-
latelsen eller upplatelsen.
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Ibland kan det naturligtvis ligga i uppdragsgivarens intresse att utan dréjsmal fa till
stand andringar av nagot villkor i uppdragsavtalet som avser formedlingsobjektet. En
sadan situation foreligger exempelvis nar det for uppdragsgivaren skulle vara forman-
ligt att acceptera ett anbud som i ndgot hanseende avviker fran vad som angivits. (Se
prop. 1994/95:14 s. 74 1).

Av detta foljer att det utgangspris som anges i ett uppdragsavtal inte &r bindande for
saljaren. Det finns darfor inget krav pa att det anges med ett exakt belopp. I den aktu-
ella formedlingen utgdr utgangspriset emellertid dven berakningsgrunden for maklare
Xs provision. Av 11 § i fastighetsméaklarlagen framgar att en maklare inte far fram-
stalla krav pa erséttning som inte har avtalats skriftligen. Méklare X har darfor inte
agt begéra annan ersattning an 4 % upp till det utgangspris som parterna skriftligen
kommit dverens om samt 10 % pa belopp darutéver. | avtalet har utgangspriset an-
getts som ett cirkapris vilket forutsatter att parterna senare ndrmare preciserar ut-
gangspriset till ett exakt belopp. Det i lagen uppstallda skriftlighetskravet ger dock
inget utrymme for maklare X att muntligen komma éverens med séljaren om det
utgangspris som ersattningen skall baseras pa. Uppdragsavtalet strider saledes mot
lagens skriftlighetskrav. For detta skall maklare X varnas.

Fastighetsmaklarnamnden far dessutom framhalla att den typ av ersattningsvillkor
som méklare X tillampat forutsatter att det finns en klar och entydig uppfattning om
objektets marknadsvarde sa att uppdragsgivaren kan bedoma skaligheten av villkoret.

2004-11-17:8

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
boendekostnadskalkyl, marknadsféring av formedlingsobjekt m.m.

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklare X varning.
Fastighetsméklarnamnden avskriver &rendet rérande maklare Y.
Bakgrund

Den 10 september 2001 fick méklare X ett uppdrag med ensamrétt att formedla en
fastighet pa vilken ett smahus skulle uppforas. Genom kopekontrakt den 22 mars
2002 formedlade méaklare X fastigheten till tva kopare. | kdpekontraktet angavs bl.a.
att kopets fullbordan och bestand &r beroende av att kdparna samtidigt undertecknar
ett entreprenadavtal med ett byggforetag avseende uppférande av ett smahus. | mars
2002 undertecknades ett entreprenadkontrakt mellan kdparna och ett byggféretag om
uppforande av ett hus.

"Till-salubeskrivningen” inleds med en rubrik 1 plan med loft+kallare, V-S under
vilken finns foljande text. Ett attraktivt lage pa S, med servitut pa gang vag ner till
vattnet och egen batbrygga. Har, pa en tomt om 3.244 kvm, med stralande sjoutsikt
skall denna pakostade villa uppforas med tilltrade under varen 2002. Priset anges till
4 500 000 kr eller bud. I beskrivningen &r en husbyggnad avbildad med uppgifter om
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bl.a. byggnadssatt, boyta och forradsyta. Till beskrivningen har dven fogats ritning
over byggnaden.

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har kdparna riktat kritik mot méaklare X
och maklare Y. I anmalan h&vdas bl.a. foljande. Under hela forséljningsprocessen
framgick aldrig att maklaren bara skulle séalja tomten. Det var forst vid kontrakts-
skrivningen som det blev tydligt att maklaruppdraget endast omfattade tomten. | bl.a.
ett prospekt angavs att boytan skulle vara 184 kvm och forradet till 25 kvm. Vid be-
siktningen visade det sig att boytan endast var 156 kvm och biytan 89 kvm. Forst
efter forhandling med entreprendren och genom forlikning har det fatt en boytan pa
184 kvm. Méklarna forskonade fardigstallandetiden da de bl.a. i prospekt angav att
huset skulle vara klart under varen 2002. Vid forséljningen andrades detta till den
15 oktober men i verkligheten blev huset klart den 1 februari 2003. Det tog saledes
nastan ett ar efter paskrift av kontraktet. Méklare Y angav att det fanns ett pantbrev.
Detta forhallande framfordes av maklare Y som ett starkt argument for dem att kopa
fastigheten. Forst nar kdpehandling skulle skrivas under framkom att dgaren tankte
behalla pantbrevet. Detta medférde en merkostnad for dem.

Méklare X och méklare Y har anfort bl.a. foljande. Férmedlingsuppdraget underteck-
nades den 10 september 2001 med méklare X som ansvarig méklare. Méklare Y ar
saledes inte ansvarig méklare. Eftersom uppdraget endast omfattade formedling av
sjalva tomten hade méklarna inget ansvar for hur entreprendren skotte sina ataganden.
Redan vid forsta kontakten med koparna informerades de om att formedlingen avsag
en tomt pa vilken en byggnad holl pa att uppforas. Koparna informerades dven om att
de maste teckna ett entreprenadavtal med ett byggforetag. Entreprendren har for dem
bekréftat att koparna erhéll entreprenadkontraktet i god tid fore kontraktsskrivningen
av tomten. En méklare har inget ansvar for den slutliga utformningen av byggnaden
och huruvida ett entreprenadavtal ar uppfyllt prévas vid slutbesiktningen for vilken en
maéklare inte heller har nagot ansvar. | samrad med arkitekten forutsattes att boarean
forvantades uppga till den yta som angavs i prospektet eftersom det forutsattes att
aven souterrangplanet skulle inredas. Att koparna véljer att exkludera inredningen av
detta plan kan en méklare inte béra ansvaret for. Arkitekten har bekréftat att huset
som fullt inrett omfattar 185 kvm. De har inte argumenterat for pantbrevet pa det satt
som koparna anger i anmélan. Nagra dagar fore kontraktsskrivningen fick de besked
av séljaren att denne hade &ndrat instélining om pantbrevet. Samma dag som séljaren
gav sitt besked 6verlamnades detta till koparna.

Fastighetsméklarnamnden har forelagt maklare X bl.a. att till ndmnden ge in en boen-
dekostnadskalkyl.

Maéklare X anfort foljande. Formedlingen omfattade endast en tomt och da det dar-
med inte varit mojligt att berakna nagra boendekostnader foljer ingen skyldighet att
uppratta en kalkyl for kopet.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning
Boendekostnadskalkyl
Enligt 18 8 andra stycket fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméklare, nér for-

medlingen avser en fastighet som en konsument koper huvudsakligen for enskilt
bruk, tillhandahalla koparen en skriftlig berédkning av dennes boendekostnader.
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Bestammelsen ar i princip ovillkorlig och far enligt Fastighetsmaklarnamndens me-
ning asidosattas endast efter uttryckligt avstaende fran koparen. Maklare X har inte
tillhandahallit en boendekostnadskalkyl och har inte heller visat att kdparna avstatt
fran en sadan kalkyl. Han har harigenom brutit mot sin lagstadgade skyldighet att
uppratta en kalkyl. For detta skall maklare X meddelas varning.

Till-salubeskrivningen”

Fastighetsméklarnamnden konstaterar att den aktuella formedlingen avsett en fastig-
hetsforséljning, dar forutsattningen var att ett av sdljarna i forvag bestamt hus skulle
uppforas pa den avstyckade tomt som var till salu. Anmalarnas forvarv var saledes
uppdelat i tva led, dels ett forvarv av fastigheten dels ett atagande att lata uppfora en
viss husbyggnad pa fastigheten. Detta framgar emellertid inte av Till-salubeskriv-
ningen”. Den ger i stallet intryck av att det var frdga om en fastighetsforsaljning dar
sjélva huset var under uppférande. Harigenom har beskrivningen &ven gett en vilse-
ledande bild av omfattningen av maklare Xs uppdrag. Detta kan i sin tur ocksa vilse-
leda om hans ansvar vid férmedlingen. Namnden finner att maklare X genom den
vilseledande marknadsforingen har asidosatt god fastighetsméklarsed. Detta motive-
rar varning.

Ovrigt
Vad som framkommit i dvrigt foranleder inte nagon ytterligare atgard fran Fastighets-
maklarndmndens sida.

Paféljd

Fastighetsmaklarnamnden har funnit att maklare X underlatit att fore 6verlatelsen av
fastigheten tillhandahallit koparna en boendekostnadskalkyl. Vidare har maklare X
genom vilseledande marknadsforing asidosatt god fastighetsméaklarsed. For detta skall
han varnas.

2004-12-15:1

Saken: Anmalan enligt 7 § fastighetsméaklarforordningen
(1995:1028)

Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en anmalan fran foretradare for ett fastig-
hetsforvaltningsbolag. | anmalan gors gallande att X agerat som maklare i samband
med tva bytesarenden som handlagts det senaste aret. Till anmélan har bl.a. féljande
handlingar fogats. Ett meddelande undertecknat X dar han hanvisar till maklarutbild-
ning hosten 1987 samt tva dverlatelsehandlingar avseende en fastighet respektive en
bostadsratt med logotypen ”X Maklare”.

X som beretts tillfalle att yttra sig har inte avhorts.
Fastighetsmaklarndmndens bedémning
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.
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Uttrycket formedla tar sikte pa sadan verksamhet som gar ut pa att anvisa uppdrags-
givaren en motpart med vilken denne kan tréaffa ett avtal om Gverlatelse av fastig-
heten. Som narmare framgar av lagens forarbeten sker formedlingen yrkesmassigt nar
det ar frdga om en affarsmassigt organiserad verksamhet i fastighetsformedlings-
branschen. Aven naringsidkare som har sin vanliga verksamhet inom ett annat yrkes-
omrade kan emellertid ndgon gang omfattas av lagen. Av sarskild betydelse for be-
démningen &r i dessa fall i vad man férmedlingen ar en aterkommande foreteelse. Om
en naringsidkare erbjuder allméanheten sina tjanster som fastighetsférmedlare, bor
lagen anses tillamplig aven om férmedling rent faktiskt ager rum endast vid nagot
enstaka tillfalle (se prop. 1994/95:14 s. 63 jamfort med prop. 1983/84:16 s. 27 f.).

Med hanvisning till de uppgifter som anmaélaren lamnat om Xs verksamhet samt ut-
formningen av de dokument som X uppréttat finner Fastighetsméaklarndmnden att det
finns anledning att anta att X verkat som fastighetsméklare trots att han inte &r re-
gistrerad hos namnden. Han skall darfor anmalas till allman aklagare. 1 6verlatelse-
avtalen finns en adress i L angiven for X Maklare”. Anmalan skall darfor skickas till
aklagarkammaren S.

2004-12-15:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
anstallning hos byggforetag utgér sadan fortroenderubbande verk-
samhet som ar forbjuden enligt 14 §

Fastighetsméklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anmalan till Fastighetsméklarndmnden har képarna av en bostadsréattslagenhet
riktat kritik mot fastighetsmaklaren X for hennes agerande i samband med en férmed-
ling. De har anfort bl.a. foljande.

De bokade en lagenhet i en nybildad bostadsrattsférening i mars 2002 och underteck-
nade Gverlatelseavtalet i september samma ar. Maklare X var val medveten om att de
foredragit en 1agenhet med battre 1age hdgre upp i fastigheten om inte prisskillnaden
varit sa stor. Det besked méklare X lamnade var att det inte skulle bli nagra prissank-
ningar pa eventuellt osalda lagenheter som kunde komma att Gvertas av maklarforeta-
get A. Om de blivit informerade om att forsaljningen gick trogt och att méklarforetaget
A skulle komma att sédnka priset pa osalda lagenheter sa hade de inte valt den lagenhe-
ten som de kopte. De har drabbats ekonomiskt pa grund av att méklare X inte utfort sitt
uppdrag objektivt och inte pa nagot satt tagit till vara deras intressen i egenskap av ko-
pare. De anser vidare att méklarforetaget A har del i detta eftersom bolagets uppfatt-
ning ar att fastighetsmaklarna anstéllda av dem endast skall tillvarata maklarforetaget
A:s intressen.

Méklare X har anfort foljande.
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Hon &r fastighetsmaklare och anstélld hos maklarforetaget A. Hennes arbetsuppgifter
bestar i att hjélpa till med upplatelser av bostadsratter i bostadsrattsforeningar dar
maklarforetaget A ar entreprendr. Hon far uppdragen direkt fran respektive bostads-
rattsforening. | december 2001 fick hon i uppdrag att medverka till férsaljningen av
38 lagenheter i den aktuella bostadsrattsforeningen. Fore det att upplatelseavtalet
skrevs med anmalarna hade de tagit del av foreningens ekonomiska plan, stadgar,
preliminar kalkyl for fem ar samt de garantier entreprendren staller till féreningen.
Forséljningen paborjades i borjan av ar 2002. Under varen och fram till hosten gick
forsaljningen bra och nagra prissankningar var inte aktuella. Senare pa hosten forand-
rades det ekonomiska klimatet och forsaljningen stannade upp. | december forvarvade
maklarforetaget A de tio lagenheter som fanns kvar i enlighet med stéllda garantier.
maklarforetaget A gav maklarforetaget B i uppdrag att formedla forséljningen av
dessa. | borjan av ar 2003 saldes tre av lagenheterna till ursprungligt pris. Méklarfére-
taget A salde de sista lagenheterna till 10 och 13 % lagre pris an vad de betalat for
lagenheterna till féreningen. Hon har inte lamnat nagot 16fte om att maklarforetaget
A, da de saljer lagenheter de forvarvat, inte kommer att begéara ett lagre pris &n ur-
sprungspriset. Daremot har hon svarat pa fragan vad som hander med osalda lagen-
heter. Hon har sagt att entreprendrernas garantier till féreningen innebdr att férening-
ens ekonomi inte drabbas av kostnader for osdlda lagenheter.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall maklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och
i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade saljarens
och koparens intresse. | detta ligger en skyldighet att inta en neutral roll som opartisk
mellanman. Bada parter skall kunna lita pa att maklaren lamnar dem fullstandiga och
korrekta upplysningar och att han bistar dem bada med atgarder i den utstrackning
som god maklarsed kraver (se prop. 1994/95:14 s. 41 f.). Maklaren far, enligt 15 §,
inte foretrada nagon av parterna som ombud. Kravet pa méaklarens oberoende och
fristaende stallning som en opartisk mellanman kommer &ven till uttryck genom for-
budet i 14 § mot s.k. fortroenderubbande verksamhet.

Enligt 14 § fastighetsméaklarlagen far en méklare inte bedriva handel med fastigheter
och inte heller dgna sig at annan verksamhet som &r dgnad att rubba fortroendet for
honom som maklare. FOor de méklare som &ar anstéllda hos foretag eller organisationer
som producerar eller forvaltar bostader kan detta forbud vara tillampligt om deras an-
stallning innebar att de medverkar vid upplatelser eller Gverlatelser.

Maklare X &r anstalld hos méaklarforetaget A. Fastighetsméklarnamnden har i ett tidi-
gare beslut (2003-11-12:7 i Fastighetsméklarnamndens arsbok for 2003) funnit att en
fastighetsmaklares anstallning hos ett byggforetag var en sadan verksamhet som en-
ligt 14 8 typiskt sett &r &gnad att rubba fortroendet for hans opartiska stallning som
maklare. Fastighetsméklarnamnden har i protokoll FMN 7/2004 den 28 april 2004
Klargjort att namnden anser att en registrerad fastighetsméklare endast under vissa
begransade forutsattningar kan vara anstalld for att arbeta med upplatelser och 6ver-
latelser hos foretag eller organisationer som producerar eller forvaltar bostader. En
forutsattning ar att vederbdrandes arbetsuppgifter ar begrénsade till att omfatta for-
medling av bostadsratter pa direkt uppdrag fran bostadsrattsforeningar eller fran
annan bostadsrattsinnehavare an arbetsgivaren. Ytterligare forutsattningar &r att
foretradare for foretaget eller organisationen inte har nagot avgorande inflytande i
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bostadsréattsforeningarna, exempelvis genom att inneha en majoritetsstallning i fore-
ningens styrelse och att foretaget eller organisationen inte har ett eget ekonomiskt
intresse av att bostadsratterna avyttras. Det far anses uppenbart att maklarforetaget A
haft ett sddant ekonomiskt intresse. Aven om det inte mot méaklare Xs bestridande ar
visat att hon lamnat anmalarna felaktig information bedémer ndmnden hennes an-
stallning hos maklarforetaget A pa samma satt som i tidigare liknande arenden, dvs.
att anstallningen &r en sddan omstandighet som &r dgnad att rubba fortroendet for
hennes opartiska stallning som fastighetsmaklare. Méklare X skall darfér meddelas
varning.

2004-12-15:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
maklaren medverkat till for 1agt pris vid formedling av en bostads-
rattslagenhet och om férmedling av lagenheter i den bostadsratts-
forening dar maklaren ar medlem

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har séljaren av en bostadsréattslagenhet
riktat kritik mot maklare X i samband med en férmedling. Han har anfort i huvudsak
foljande.

Han skulle sélja sin 1agenhet och kontaktade i december 2003 méklare X som hand-
lagt ett stort antal affarer i foreningen under de gangna tio aren. Maklare X ar dess-
utom sjalv medlem i féreningen. Han hade formedlat en storleksmassigt identisk
bostadsratt for 2 525 000 kr nagra veckor tidigare. De var inledningsvis 6verens om
att slutpriset for hans lagenhet borde kunna bli nagonstans mellan 2 350 000 och

2 450 000 kr. Méklare X foreslog att hans lagenhet skulle visas for tva spekulanter
som deltagit i budgivningen pa den nyligen salda lagenheten innan hans lagenhet
annonserades ut. En av dessa bjod slutligen 2 325 000 kr. Maklare X hade dven ytter-
ligare en lagenhet ute till forsaljning som motsvarade hans lagenhet vid tidpunkten
for forsaljningen av hans lagenhet. Det var darfor ofrankomligt att en jamforelse
gjordes av lagenheterna. Enligt méklare X skulle det nog vara mojligt att fa ut maxi-
malt 2 325 000 kr for hans lagenhet och 2 200 000 kr for den andra lagenheten. Den
22 december 2003 salde han darfor sin lagenhet for 2 325 000 kr. Nagra veckor sena-
re fick han veta att den andra lagenheten salts for 2 450 000 kr. Han ar kritiskt till att
méklare Xs arbetsinsats varit sa liten i samband med formedlingsuppdraget och att
detta kan ha berott pa att han haft en annan motsvarande ldgenhet att formedla. Méak-
lare X visade hans lagenhet for endast tva spekulanter fore forsaljningen. Hade en
normal process med visning och annonsering gjorts skulle han inte haft anledning att
ifragasatta det utforda uppdraget. Han anser dven att det forhallandet att maklare X
bor i foreningen paverkat budgivningen i negativ riktning.

Méklare X har tillbakavisat kritiken och anfort bl.a. foljande.
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Anmalaren gor gallande att lagenheten salts till for 1agt pris men nagon utredning som
bevisar detta har inte lamnats. | samband med att han fick férmedlingsuppdraget gick
han igenom forutsattningarna och villkoren for uppdraget med anmélaren. Utgangs-
priset bestdmdes till 1 975 000 kr. Han informerade om olika satt att marknadsféra 1a-
genheten och kom med anmélaren 6verens om att inledningsvis visa den for tidigare
spekulanter pa lagenheter i féreningen. En av dessa bjod 2 325 000 kr och kopte la-
genheten. Nar det galler prissattningen av bostader sa ar varje objekt individuellt och
kan bero pa efterfragan, lage och skick. Det hogre priset pa den andra lagenheten i f6-
reningen kan bero pa att den hade hégre standard. Oberoende av detta sa har séljaren
fri ratt att prova de bud som lamnas.

Han ar medlem i den aktuella bostadsrattsféreningen men atar sig inte langre att for-
medla lagenheter i féreningen. Han anser inte att det i samband med formedlingen
funnits nagon risk for att han i anledning av sitt medlemskap péaverkats av ovidkom-
mande hansyn. Regler om att en méklare inte skall ataga sig uppdrag i den férening
dér han ar medlem bor anses vara diskriminerande eftersom det medfér en konkur-
rensfordel for andra maklare. Allmant sett har méklare en god kannedom om omradet
dar han bor vilket r en fordel for saval uppdragsgivare som kopare.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Enligt 12 8 fastighetsméklarlagen skall en fastighetsmaklare utfora sitt uppdrag om-
sorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall dérvid tillvarata
bade séljarens och kdparens intresse.

Enligt 14 § andra stycket far en fastighetsmaklare inte agna sig at verksamhet som ar
agnad att rubba fortroendet for honom som fastighetsmaklare.

Priset pa bostadsréattslagenheten

Saljaren avgor sjalv nar och till vem han vill sdlja sitt objekt. Det faktum att séljaren
valjer att sélja utan att annonsering eller ytterligare marknadsforing skett behéver sa-
ledes inte innebéara att god méklarsed asidosatts. Fastighetsmaklarnamnden finner att
utredningen inte ger belagg for att maklare X asidosatt god fastighetsmaklarsed.

Formedling av lagenheter i den forening dar méklaren ar medlem

Méklare X har enligt egen uppgift férmedlat 1agenheter i den bostadsrattsférening dér
han & medlem. Fastighetsmaklarnamnden har i tidigare beslut meddelat varning for
den maklare som férmedlat ldgenheter i den egna féreningen, se 2003-01-22:1 och
2003-02-26:4 i FMN:s arsbok for 2003. Det senare beslutet har provats av lansratten
som funnit att agerandet stred mot 12 § i fastighetsmaklarlagen. Kammarratten har
inte funnit skal att meddela prévningstillstand. Namnden har i dessa beslut ansett att
det finns en risk att en maklare vid férmedling av lagenheter i den férening dar mék-
laren ar medlem paverkas av ovidkommande hansyn och darigenom frangar sin stall-
ning som neutral mellanman, nagot som ocksa ar dgnat att rubba fortroendet for ho-
nom som méklare. Det finns inte skl att gora ndgon annan beddmning i detta fall.
Méklare X skall darfér meddelas varning.

Ovrigt

Av uppgifterna i arendet framgar att bostadsrattens utgangspris bestamts till
1 975 000 kr och att den salts for 2 335 000 kr. Enligt saljaren hade han och méklare
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X varit 6verens om att slutpriset borde kunna bli mellan 2 350 000 kr och 2 450 000
kr. Fastighetsmaklarnamnden far darfor framhalla att det strider mot god fastighets-
maklarsed att i marknadsfoéringen av ett objekt ange ett pris som vasentligt understi-
ger det berdaknade marknadsvardet. Bostadsratten har dock inte utannonserats och det
finns inga uppgifter om de prisdiskussioner som varit mellan maklare X och speku-
lanterna. Det finns darfor inte underlag fér ndmnden att finna att méklare X mark-
nadsfort bostadsratten med ett utgangspris i strid med god fastighetsméklarsed.

2004-12-15:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
redbarhet samt om uppdragsavtal, objektsbeskrivning, boende-
kostnadskalkyl m.m.

Fastighetsméklarnamndens avgérande

Fastighetsméklarndmnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

Méklare X varnades den 19 mars 2003 for att han underlatit att tillhandahalla koparen
en boendekostnadskalkyl och att ange &gare i objektsbeskrivning. | beslutet gjordes
dven vissa papekanden om att det i kOpekontraktet felaktigt angetts att koparna tagit
del av boendekostnadskalkyl samt om villkor i uppdragsavtalet och om hanteringen
av handpenningen. Fastighetsméaklarndmnden har i anledning av detta tagit initiativ
till en granskning av fyra formedlingsuppdrag som méklare X haft under perioden

1 april 2003 till den 1 oktober 2003.

Enligt uppgift fran Kronofogdemyndigheten den 19 november 2003 hade méaklare X
en skuld i allmanna mal om 38 466 kr. Den 22 september 2004 var skulden 60 771 kr
och den 21 oktober var skulden 18 808 kr. Kronofogde har den 1 december uppgett
att méklare X inte langre &r restford for skulder.

Den sarskilda granskningen

Fastighetsméklarnamnden har vid granskningen uppmarksammat foljande.

1. Samtliga férmedlingar

Det tidigare kritiserade villkoret finns inte langre med i uppdragsavtalen. Uppgift om
agare saknas i samtliga objektsbeskrivningar.

2. Bostadsratt i R
Uppdragsavtalet

| uppdragsavtalet anges tiden for ensamrétt vara fran den 1 augusti till den 31 novem-
ber 2003. Avtalet ar undertecknat den 1 augusti.
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Handpenningen

Handpenningen ar kvitterad av séljaren i dverlatelseavtalet samma dag som avtalet
undertecknats trots att kopet ar villkorat av kdparens medlemskap i bostadsrattsfore-
ningen.

Medlemskap
Det finns ingen dokumentation om nar medlemskap i féreningen beviljades.

Depositionsavtal

Ett avtal om deposition av handpenningen hos maklaren har uppréttats trots att salja-
ren kvitterat handpenningen i kopekontraktet. Depositionen har skett med anledning
av att kopet villkorats av att kdparen beviljas medlemskap i féreningen.

Boendekostnadskalkyl
| dverlatelseavtalet anges att koparen har tagit del av boendekostnadskalkyl trots att
koparna samma dag har undertecknat ett avstaende fran boendekostnadskalkyl.

3. Andel i bostadsférening

Objektsbeskrivningen

Vid en rubrik Bostadsratt anges Lgh nr ... i foreningen BF STANDARD. | beskriv-
ningen betecknas lagenheten som en bostadsratt trots att det &r en lagenhet i en bo-
stadsforening.

Fullmakt

Saljaren har gett méklare X skriftlig fullmakt att bl.a. uppratta och underteckna kope-
kontrakt, kopebrev och likvidavrakningar, ansdoka om inteckning av fastigheten, pant-
forskriva i fastigheten uttagna pantbrev/inteckningar, utkvittera och uppbéra kdpeskil-
lingen samt att darjamte pa alla i samband med forenamnda forsaljning i 6vrigt fore-
kommande handlingar teckna saljarens namn.

Overlatelseavtalet

| avtalet anges att Bostadsratten nr ...i Bostadsforeningen Standard UPA forséljs. L&-
genheten betecknas genomgaende som en bostadsrétt trots att det &r en lagenhet i en
bostadsfdrening.

Kopet ar villkorat av att koparen erhaller finansiering samt medlemskap i ”bostads-
rattsforeningen”. Det framgar inte hur koparen skall agera om han inte erhaller finan-
siering.

Trots att séljaren sjalv undertecknat 6verlatelsen har méaklare X samma dag och i av-
talet kvitterat handpenningen for saljarens rékning enligt fullmakt.

Handpenningen

Handpenningen &r kvitterad samma dag som avtalet undertecknats trots att kopet ar
villkorat av koparens medlemskap i féreningen och av att koparen erhaller finan-
siering.

Medlemskap
Det finns ingen dokumentation om nar medlemskap i féreningen beviljades.
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Depositionsavtal

Ett avtal om deposition av handpenningen hos maklaren har uppréttats trots att salja-
ren kvitterat handpenningen i kopekontraktet. Depositionen har skett med anledning
av att kopet villkorats av att kdparen beviljas medlemskap i féreningen. Det finns
inget villkor om deposition med anledning av finansieringsvillkoret.

Boendekostnadskalkyl
| dverlatelseavtalet anges att koparen har tagit del av boendekostnadskalkyl trots att
koparna samma dag har undertecknat ett avstaende fran boendekostnadskalkyl.

4. Fastighet i N

Kopekontraktet

Kopekontraktet innehaller en atergangsklausul i § 13 med féljande lydelse. En for-
utsattning for detta kontrakts fullfljande &r: 1) att koparen later undersoka fastig-
heten senast 031024 och att detta inte leder till fel eller brister som kdparen inte kan
acceptera. Det finns ingen anvisning om vad kdparna skall géra om de 6nskar an-
vanda sig av atergangsratten.

Handpenningen
Handpenningen har kvitterats av séljaren i kdpekontraktet samma dag som det under-
tecknats trots att kdpet ar villkorat.

Depositionsavtal

Depositionsavtal har upprattats dar det framgar att handpenningen skall deponeras
hos maklaren till dess kdpekontraktets villkor uppfyllts, trots att saljaren kvitterat
handpenningen i kopekontraktet.

Boendekostnadskalkyl

Ett skriftligt avstaende fran boendekostnadskalkyl har gjorts av koparna vilket date-
rats den 29 december 2003 dvs. pa tilltradesdagen. Kopet har enligt kontraktet slutits
den 10 oktober 2003.

5. Fastighet i S

Kdpekontraktet

Kopekontraktet innehaller en atergangsklausul i § 13 med foljande lydelse. En for-
utsattning for detta kontrakts fullfljande &r: 1) att saljaren atgardar punkterna enl
bilaga (inkl godkand provtryckning av skorstenen) senast 031115. | bilagan finns en
uppstallning 6ver de brister som séljaren skall atgarda. Det finns ingen anvisning om
vad koparna skall géra om de dnskar anvanda sig av atergangsratten.

Handpenningen

Handpenningen har kvitterats av séljaren i kdpekontraktet samma dag som det under-
tecknats trots att kdpet ar villkorat.
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Maklare Xs yttrande

Maklare X har forelagts att yttra sig 6ver en sammanstéllning dver vad Fastighets-
méaklarnamnden noterat fran granskningen och de kommentarer som antecknats fran
telefonsamtal med honom. Méklare X har i drendet uppgett i huvudsak foljande.

Uppgift om agare
Han skiljer inte pa till-salubeskrivningar och objektsbeskrivningar. Serisa speku-
lanter erhaller alltid information om Gverlatelseobjektets agare.

Medlemskap i bostadsrattsforeningen

Han har god kontakt med Riksbyggen och kanner oftast bade kopare och saljare och
vet att medlemskap inte ar nagot hinder for hans kunder. Han brukar inte fa skriftligt
nar kdparen ar godkand. Han har inte noterat i akten nar det muntliga godkénnandet
kommer, daremot bockar han av i akten att sa ar fallet. Detta forhallande géaller aven
betraffande bostadsforeningen.

Lagenheten i bostadsféreningen

Han har hela tiden varit medveten om att det var en andel i en bostadsférening och
inte en bostadsratt som Gverléts. | objektsbeskrivningen och Gverlatelseavtalet star det
att det ar en bostadsforening. Han ar medveten om att han borde tagit bort uttrycket
“bostadsréatt”.

Atergangsvillkoren betraffande fastigheterna

Han brukar inte anvénda sig av villkorade kop. Han foredrar att alla villkor klarats ut
fore kontraktskrivningen. Han inser att villkoren maste kompletteras med ett tillagg
att koparna inom en viss tid, skriftligen skall anfora besvar.

Handpenning

Han ar inte saker pa nar handpenningen skall deponeras och nar den skall ga till sélja-
ren direkt. Efter en genomgangen kurs fick han hora att handpenningen ar séljarens
egendom och att den ovillkorligen skall dverforas till saljaren snarast. Darfor for han
6ver handpenningen direkt till saljaren. Avseende bostadsforeningen kvitterade han
handpenningen eftersom koparen skrivit pa vid en senare tidpunkt.

Boendekostnadskalkyl
Formuleringen tagit del av” i kontrakten skall strykas. VVad géller fastigheten i N
arbetar koparen pa bank och ar lanehandlaggare.

Fullmakten
Han brukar inte anvénda sig av fullmakt.

Ovrigt
Han forstar vad som maste forbattras och kommer att kontakta Capitex och Méklar-
samfundet.

Skuldséattningen
Skulden till kronofogden ar reglerad.
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Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Enligt 6 § forsta stycket 5 och 8 § fastighetsmaklarlagen krévs det av en fastighets-
maklare att han &r redbar och i 6vrig lamplig som maklare.

| 11 § andra stycket stadgas att om ett uppdrag ar forenat med ensamrétt far tiden for
ensamratten bestammas till hogst tre manader at gangen.

| 15 § stadgas att méklaren inte far foretrada kopare eller saljare som ombud. Dér-
emot far maklaren ata sig begransade atgérder i den man god fastighetsméaklarsed
medger det.

| 18 § forsta stycket stadgas att maklaren skall tillhandahalla koparen en skriftlig
beskrivning av fastigheten om képaren ar konsument. Av denna skall bl.a. framga
vem som dger fastigheten.

| 18 § andra stycket stadgas att méaklaren skall tillhandahalla képaren en skriftlig
berakning av dennes boendekostnader om kdparen &r konsument.

| 19 § stadgas att maklaren skall verka for att kopare och séljare tréffar Gverenskom-
melse i fragor som behover I6sas i samband med dverlatelsen. Om inte annat har av-
talats, skall méklaren hjalpa képaren och séljaren med att uppratta de handlingar som
behovs for overlatelsen.

Skuldséattningen

Méklare X &r inte langre restford for skulder men har tidigare vid ett par tillfallen
varit restford hos kronofogdemyndigheten.

Den sarskilda granskningen

Ensamraéttstiden
| uppdragsavtalet for bostadsratten har ensamrattstiden avtalats vara fyra manader.
Detta strider mot 11 § andra stycket i fastighetsméklarlagen.

Objektsbeskrivningarna
| objektsbeskrivningarna saknas uppgift om vem som &r &gare. Detta strider mot 18 8§
forsta stycket i fastighetsmaklarlagen.

Boendekostnadskalkyl

En boendekostnadskalky!l skall upprattas sa att koparna kan ta stallning till om de
Onskar forvarva fastigheten eller inte. Kalkylen skall darfor lamnas fore ett ev. kop.
Om koparna avstatt fran att erhalla en kalkyl maste maklarna kunna visa att han fore
kopet erbjudit dem en kalkyl men att de avbojt. Koparna av N-fastigheten har pa
tilltradesdagen undertecknat ett avstaende fran boendekostnadskalkyl. Det framgar
inte av det avstaende som koparna undertecknat att de erbjudits nagon kalkyl fore
kopet. Fastighetsmaklarndmnden finner darfor att maklare X inte visat att han
uppfyllt sina skyldigheter enligt 18 § andra stycket fastighetsméaklarlagen.

Handpenningen

| samtliga granskade férmedlingar har handpenningen kvitterats av séljarna trots att
kopen villkorats. Utom savitt galler fastigheten i S har samtidigt avtal slutits om
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deposition av handpenningen. Det finns saledes motstridiga uppgifter om handpen-
ningen hallits deponerad eller om den 6verlamnats till séljaren direkt. Méklare X har
uppgivit att han inte ar saker pa nar handpenningen skall deponeras och nér den skall
ga till saljaren direkt. Fastighetsmaklarnamnden konstaterar med anledning hérav att
en maklare maste kunna avgora nar det finns anledning att foresla parterna att hand-
penningen deponeras. Det féljer av omsorgsplikten enligt 19 § i fastighetsmaklar-
lagen. En méklare far inte heller medverka till oriktiga eller oklara uppgifter i upp-
rattade dokument. Namnden finner att maklare X i fraga om handpenningen inte iakt-
tagit vad som alegat honom.

Vid dverlatelsen av andelen i bostadsforeningen har dverlatelsen villkorats av att
koparen erhaller finansiering av kopet. Nagon deposition av handpenningen med
anledning av detta villkor har dock parterna inte kommit 6verens om. Det finns inga
uppgifter om att méklare X skulle ha ratt dem till detta. Mot bakgrund av vad han
sjalv uppgett om hanteringen av handpenningen anser Fastighetsmaklarndmnden att
han aven i detta avseende brustit i sin omsorgsplikt.

Atergéngsvillkor

Overlatelseavtalet betraffande lagenheten i bostadsféreningen och kopekontrakten
betraffande de tva fastigheterna innehaller atergangsklausuler. Klausulerna saknar
dock anvisningar om hur képarna skall ga till vaga om de vill anvanda sig av ater-
gangsratten. Fastighetsmaklarnamnden anser att detta utgor en allvarlig oklarhet
betraffande avtalen.

Andelen i bostadsforeningen

Saval i objektsbeskrivningen som i 6verlatelseavtalet har objektet felaktigt beskrivits
som en bostadsrétt trots att det varit fraga om en lagenhet i en bostadsférening. Méak-
lare X har haft kdnnedom om det korrekta forhallandet men har trots detta anvant en
felaktig beteckning. Att lamna felaktiga uppgifter om arten av det objekt som férmed-
las strider pa ett allvarligt satt mot god fastighetsméklarsed.

Fullmakten

| 6verlatelsen avseende lagenheten i en bostadsférening har saljaren givit maklare X
en fullmakt som ger honom befogenhet att for saljarens rékning vidta alla de olika
atgarder som hor samman med en fastighetsforsaljning. Detta strider mot forbudet i
15 8 for en méklare att foretrada séljare eller kopare som ombud.

Uppgift om medlemskap

Med anledning av vad maklare X uppgett om uppgiften om medlemskap i bostads-
respektive bostadsrattsforeningen far Fastighetsméklarnamnden framhalla att mak-
laren alltid bor se till att ett muntligt besked om medlemskap &ven bekréftas skrift-
ligen eller i vart fall att maklaren noga dokumentera uppgiften om nar beslutet togs
och vem som lamnade beskedet om féreningens beslut.

Pafoljd
Méklare X &r visserligen inte langre restford for skulder men har tidigare vid ett par
tillfallen varit restford hos kronofogdemyndigheten. Hans redbarhet kan darfor ifraga-

séttas. Till detta kommer att det foreligger allvarliga brister i samtliga de fyra férmed-
lingsuppdrag som granskats. VVad galler uppgiften om &gare i objektsbeskrivningarna
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samt tillhandahallandet av boendekostnadskalkyl finns det brister trots att méaklare X i
ett tidigare beslut varnats for brister i dessa avseenden. Fastighetsmaklarnamnden
konstaterar att det av vad méaklare X sjélv anfort i fraga om hanteringen av handpen-
ningen framgar att han saknar insikt om vad som krévs av en méklare i detta avseen-
de. Namnder finner att de brister som foreligger vad galler méklare Xs redbarhet och
hantering av formedlingsuppdragen &r sa pass allvarliga att det finns skal att ifraga-
satta maklare Xs lamplighet som méaklare och att det &r ytterst tveksamt om nagon
annan pafoljd an en aterkallelse av hans registrering bor komma i fraga. Namnden
stannar dock for att meddela méklare X varning men kommer anyo att granska hans
verksamhet.

Tva ledamater &r skiljaktiga och anfor foljande.

Vi instammer i motiveringen men &r skiljaktiga avseende pafoljden. Vi anser att mak-
lare X, vid en samlad bedémning, till den grad misskétt sina formedlingsuppdrag att
en aterkallelse av hans registrering ar den enda foljdriktiga pafoljden.

2004-12-15:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maklarens ersattning och om uppsagning av uppdragsavtal

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklare X varning.
Bakgrund

Saljaren till en bostadsrattslagenhet har i en anmalan framfort sitt missndje med
méklare X och sammanfattningsvis anfort foljande.

Méklare Xs uppgift om att hans arvode var normalt var oriktig. Vid kontroll med
andra méklare visade det sig att det normala minimiarvodet var lagre. For att skill-
naden mellan méklare X:s arvode och det normala minimiarvodet skulle sakna be-
tydelse maste hans lagenhet saljas foér minst 250 000 kr. Han upplyste maklare X om
att han inte skulle underteckna ett kopeavtal om kdpeskillingen understeg 240 000 kr,
vilket gjorde att lagenheten blev nastan osaljbar da vérdet lag runt 190 000 — 200 000
kr. Han gav méklare X frihet att lamna uppdraget. Oavsett hur han argumenterade gav
méaklare X honom svaret att han kunde séga upp avtalet tidigast den 29 oktober. Da
han insag att méklare X sannolikt inte skulle kunna sélja hans lagenhet pa de villkor
han satt for att underteckna ett kontrakt, sade han redan i augusti upp avtalet till den
29 oktober. Méklare X har inte annonserat eller pa annat satt marknadsfort lagen-
heten.

Maklare X har i yttrande bemott kritiken och anfort i huvudsak foljande. Formed-
lingsuppdraget tecknades den 30 juli 2004. Nagon dag efter formedlingsuppdragets
tecknande kontaktade anmélaren honom och framférde sitt missndje med den
dverenskomna provisionen och féreslog en lagre provision vilket han inte var
intresserad av. Anmalaren ville sdga upp uppdraget varmed han enligt god fastig-
hetsmaklarsed informerade om att uppdraget var foérenat med ensamratt vilket innebér
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att uppdragsgivaren kan bli ersattningsskyldig vid uppségning i fortid utan méklarens
medgivande samt informerade om att uppsagningstiden &r 10 dagar nér uppdraget
I0per utan ensamratt. Med anledning av anmalarens missnoje har han inte vidtagit
nagra marknadsforingsatgarder.

Maklare X har gett in uppdragsavtalet samt en bekréftelse av uppsagningen. Upp-
dragsavtalet, som undertecknats av parterna den 30 juli 2004, innehaller foljande
villkor om ensamrdtt och avtalstid.

Detta uppdrag galler tillsvidare fran 2004-07-30. Uppdraget ar férenat med ensam-
ratt t o m 2004-10-29. Efter ensamréttsperiodens utgang léper uppdraget vidare utan
ensamratt savida inte ny ensamréttsperiod dessforinnan skriftligen avtalats. Skulle
uppdragsgivaren under den tid uppdraget ar férenat med ensamratt sdga upp eller
avbryta uppdraget i fortid utan fastighetsmaklarens medgivande kan detta féranleda
ersattningsskyldighet for uppdragsgivaren. Under tid da uppdraget I16per utan en-
samratt galler en uppsagningstid om 10 dagar.

| bekréftelsen pa uppsagningen, som ar daterad den 2 november, anges féljande. Jag
far harmed bekréfta att jag tagit emot Er uppsagning av formedlingsuppdraget av-
seende bostadsratten till lagenhet.......

Med anledning av att formedlingsuppdraget sagts upp av Er upphér formedlings-
uppdraget att galla i enlighet med formedlingsuppdragets allmanna villkor. Det vill
saga att krav pa provision eller annan erséttning ej finnes. Det anges inte fran vilket
datum uppdraget upphort att gélla.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Ersattningen
Enligt 21 fastighetsmaklarlagen skall maklarens ersattning beraknas efter viss procent
pa kopeskillingen om inte annat har avtalats.

Av bestammelsen framgar att det rader avtalsfrihet mellan maklaren och hans upp-
dragsgivare i fraga om ersattningen till méklaren. Det &r upp till uppdragsgivaren att
besluta om han vill ga med pa den erséttning maklaren vill ha for att ata sig formed-
lingsuppdraget. Nagon "normalpristaxa” finns inte for maklartjansten. Det aligger
inte heller méklaren att lamna uppgift om vad 6vriga maklare normalt tar betalt for en
formedling. Om uppdragsgivaren vill jamféra med vad andra méklare vill ha betalt,
far han sjalv att ta reda pa detta. Nagon kritik kan darfor inte riktas mot maklare X i
detta avseende.

Uppséagningen

| 12 § 1 st. stadgas att fastighetsmaklaren skall utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i

allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Bestammelsen har 6verforts fran lagen (1984:81)

om fastighetsmaklare. | férarbetena till lagen (prop.1983/84:16 s 36) s&gs bl.a. foljan-

de om omsorgsplikten.
| omsorgsplikten bor vidare innefattas ett krav pa tillborlig skyndsamhet. Ett undantag
torde dock gélla betr&ffande det sedvanliga provisionsuppdraget i den del detta galler
anvisning av spekulanter. Att maklaren pa grund av ringa arbetsinsatser forst efter lang
tid lyckas formedla en affar kan i sddana fall inte ségas strida mot omsorgsplikten. Om
han fatt uppdraget med ensamrétt eller om uppdraget skall ersattas med timarvode eller
liknande, maste han emellertid séka utféra uppdraget utan onddigt drojsmal.
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Maéklare X fick den 30 juli 2004 i uppdrag att med tre manaders ensamrétt formedla
anmalarens lagenhet. Av anmalarens uppgifter, vilka inte motsagts av méklare X,
framgar att uppdragsgivaren under augusti sagt upp avtalet att upphora vid ensam-
rattstidens utgang, vilket var den 29 oktober. Maklare X har forst den 2 november be-
kraftat uppsagningen. Han har saledes haft ett uppdrag som varit forenat med ensam-
ratt under den avtalade tiden. Han har darfor i enlighet med omsorgsplikten haft en
skyldighet att utan onddigt drojsmal vidta atgarder for att fa en forsaljning till stand.
Av hans egna uppgifter framgar dock att han inte vidtagit nagra marknadsforings-
atgarder. Att saljaren varit missnojd eller att denne upplyst honom om att han inte
skulle underteckna ett kdpeavtal om kdpeskillingen understeg 240 000 kr och att det
innebar att lagenheten skulle bli nastan oséljbar har inte gett maklare X nagon rétt att
utan medgivande fran honom avbryta formedlingsuppdraget i fortid. Om han ansett
sig inte kunna genomfara formedlingen borde han ha frantratt uppdraget. I stallet har
han bundit upp séljaren genom ett ensamrattsavtal utan att for egen del fullgéra den
skyldighet att soka utfora uppdraget utan onddigt dréjsmal som foljt av att han haft
uppdraget med ensamréatt. Genom sitt agerande har méklare X asidosatt sin omsorgs-
plikt. For detta skall han varnas.
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