Arsbok 2002 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

Inledning

Inledning

Den som arbetar som fastighetsméklare maste vara registrerad hos Fastighetsmaklar-
namnden. Detta galler dock inte for den som enbart formedlar hyresratter eller som ar
advokat. Namnden for ett register dver de méklare som beviljats registrering.

Fastighetsméklarnamnden kontrollerar att de registrerade fastighetsméklarna foljer
fastighetsméklarlagen och iakttar god fastighetsméklarsed samt ar redbara och i
ovrigt lampliga som fastighetsmaklare. Under ar 2002 avgjorde namnden 305 sadana
s.k. tillsynsarenden. | sex fall aterkallades registreringen for méklaren. 56 méaklare
varnades. Ovriga drenden ledde inte till ndgon paféljd for maklaren. Tre av besluten
om aterkallelse och 24 av besluten om varning har 6verklagats.

Fastighetsmaklarnamnden har i nio fall anmalt till aklagare att det finns anledning att
anta att nagon agerat som fastighetsméklare utan att vara registrerad.

Flertalet av dessa tillsynsarenden har sin grund i anmalningar fran personer som
klagat pa maklares agerande. Fastighetsmaklarnamnden &r dock inte skyldig att gora
nagon utredning i anledning av en anmalan. Det &r upp till nAmnden att avgéra om
den méklare som anmélts skall granskas. Det forekommer darfor att anmélningar
skrivs av utan ndgon narmare utredning. Dar anmélan leder till en utredning begrén-
sas den & andra sidan inte till vad anmalaren har klagat pa. Anmélaren blir aldrig part
i arendet och har ingen ratt att dverklaga ndmndens beslut.

Nagra av tillsynsarendena har haft sin grund i en anmalan fran en annan myndighet.
Om en myndighet anser att det finns anledning att varna en méklare eller aterkalla
maklarens registrering skall myndigheten anmala det till ndmnden. Detta har aktua-
liserats bl.a. i samband med skatterevisioner.

Fastighetsmaklarnamnden har ocksa tagit egna initiativ till granskning av maklare.
Tidningsartiklar, inslag i radio och TV, domar fran de allmianna domstolarna och
avgoranden fran Allmanna reklamationsndmnden ger emellanat namnden anledning
att undersdka en maklares verksamhet narmare. Fastighetsméklarnamnden gor éven
sokningar pa Internet. Samtliga maklare kommer dessutom nagon gang under en
femarsperiod att kontrolleras vad avser restforda skulder och brottslighet. Det sker
genom att namnden begér uppgifter fran Rikspolisstyrelsen och fran kronofogde-
myndigheter.
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Inledning

I denna arshok finns en sammanstéallning av beslut i tillsynsarenden ar 2002. Mot-
svarande sammanstallning av beslut fran &ren 2000 och 2001 finns i Arsbok 2000
respektive Arsbok 2001. Sammanstallningarna har begransats till sddana beslut dar
namnden uttalat sig i olika sakfragor.

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

Sammanstallningen inleds med ett register uppstallt utifran de sakfragor som behand-
las i besluten.
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Anmalan till aklagare se Otillaten fastighetsformedling

Annonsering se Marknadsféring

Ansvar for medhjalpares agerande se Medhjalpare

Ansvar for annan naringsidkares verksamhet
2002-12-11:2

Arvode se Erséttning till méklaren

Besiktning se Képekontraktet Villkorande av kdpet
Skyldighet att Iamna ut uppgifter ur protokoll
2002-09-18:2
Tidsfrist for besiktning
2002-03-20:4

Besiktningsutlatande se Informationsskyldighet Besiktningsutlatande
Besvarande av Fastighetsmaklarnamndens féreldgganden se Férelagganden fran
Fastighetsméklarndmnden

Boarea
2002-05-08:3
2002-05-08:4
2002-10-16:4
2002-12-11:2
Boendekostnadskalkyl

Skriftligt avstaende
2002-04-17:4

Formen for avstdende
2002-03-20:8

Skyldigheten att tillhandahalla kalkyl
2002-01-16:4
2002-03-20:10
2002-05-29:2
2002-05-29:4
2002-05-29:7
2002-06-19:2
2002-08-28:11
2002-09-18:1
2002-09-18:5
2002-09-18:7
2002-11-19:1

Bokfdringslagen se Handlingar; bevarande av

Bostadsforening
2002-03-20:10

Bostadsratt se Hyresrétt under ombildning till bostadsratt, Objektsbeskrivningen Bostadsrattens

formogenhetsvérde
Revisionsberattelse
2002-08-28:9
Tilltrade fore medlemskap
2002-08-28:11
Verksamhetsberattelse
2002-08-28:8
Arsredovisning
2002-08-28:9

Budgivning se Spekulanter
Korrekta uppgifter om bud
2002-01-16:6
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Omsorgsplikt mot budgivare
2002-04-17:11

Brott se Lamplighet; Redbarhet och lamplighet

Deklaration
Ej redovisade intakter
2002-05-29:3
Medverkan vid deklaration
2002-05-29:3
Deposition
Avtal om deposition
2002-02-18:3
2002-03-20:2
2002-03-20:3
2002-03-20:5
2002-03-20:8
2002-05-29:3
2002-05-29:8
2002-09-18:7
2002-11-19:1
Krav pa avtalets utformning
2002-02-18:1
2002-03-20:5
2002-06-19:2
2002-08-28:2
2002-11-19:1
Rénta pa deponerade medel
2002-02-18:1
Utbetalning/Redovisning av deponerade medel
2002-03-20:2
2002-03-20:3
2002-03-20:5
2002-05-29:2
Dokumentering av 6verenskommelser
2002-02-27:1
2002-03-20:4
2002-04-17:4
2002-04-17:7
Dokument se Handlingar; bevarande av
Tillhandahéallande av karta och planritning
2002-04-17:4

Dokument; korrekt innehall se Ersattning till maklaren Utformning av ersattningsvillkor

Kopekontraktet, Objektsbeskrivningen, Uppdragsavtalet Datering
2002-05-29:3
2002-06-19:11

Drojsmalsranta se Ersattning till maklaren Rantekrav

Dddsbo se Ombud Kontroll av fullmakt

Ensamrattstiden se Uppdragsavtalet Ensamréttstiden

Ersattning till maklaren

Erséttning for faktiska utlagg vid utebliven forsaljning
2002-09-18:6

Erséttning for hanvisning till annan néaringsidkare
2002-12-11:2

Erséattning for utebliven vinst
2002-09-18:6

Faktura med felaktigt belopp
2002-04-17:12
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Héanvisning till taxa
2002-02-27:1
2002-02-27:9
2002-05-29:5

Moms betréffande ersattning
2002-02-27:9
2002-09-18:7
2002-11-19:1

Oskaligt ersattningsvillkor
2002-11-06:2
2002-11-06:6
2002-11-06:8

Réntekrav
2002-08-28:2

Rétten att krava ersattning
2002-02-18:1
2002-02-18:2
2002-02-27:1
2002-02-27:8
2002-03-20:6
2002-04-17:2
2002-06-19:5
2002-09-18:7

Rétten att lyfta ersattning
2002-08-28:11
2002-11-19:1

Trappstegsmodellen
2002-11-06:3

Utformning av erséttningsvillkor
2002-06-19:11

Fastighetsforvarv; maklares se Sjalvintrade
Fastighetsformedling eller ej se Otillaten fastighetsformedling

Fastighetsméklarndmndens sammantraden
Muntliga uppgifter infér namnden
2002-04-17:1
Fastighetsutdrag fran Lantmateriverket se Objektsbeskrivningen Uppgift om belastning
Felaktiga uppgifter i dokument se Dokument; korrekt innehall
Fragelista
2002-05-29:7
Fullmakt se Ombud, Kopekontraktet Felaktig uppgift i kopekontrakt
Fullmakt med fér stora befogenheter fér méklaren
2002-06-19:7
2002-11-19:1
Forelagganden fran Fastighetsméklarnamnden
2002-04-17:3
2002-06-19:7
2002-08-28:1
2002-11-06:1
Formedling av narstaendes fastighet se Nérstaendeformedling

Formedling till narstaende se Narstaendeférmedling

Formedling av andel av fastighet
2002-06-19:10

Formedlingsuppdraget se Uppdragsavtalet

Formedlingsuppdragets utforande se Informationsskyldighet, Medhjalpare
Forsakring se Informationsskyldighet Férsékring

Forsaljning av egen fastighet se Handel med fastigheter
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Fortroenderubbande verksamhet se Ersattning till méaklaren Ersattning for hanvisning till
annan naringsidkare, Opartisk mellanman
2002-03-20:1
2002-05-08:4
2002-10-16:6
2002-11-27:1
2002-12-11:2
2002-12-11:3
God man
2002-05-08:4
Handel med fastigheter (inkl. forsiljning av egen fastighet i méklarverksamheten)
2002-04-17:10
2002-11-19:1
2002-11-27:1
Handlingar; bevarande av se Dokument
2002-11-19:1

Handpenning se Deposition
”Handpenning” fore avtalsslut
2002-08-28:2
Inbetalning pa klientmedelskonto
2002-05-29:3
Redovisning av handpenning
2002-03-20:2
2002-03-20:3
Rénta pa& deponerade medel
2002-02-18:1
2002-04-17:4
2002-10-16:5
Vidarebefordran av handpenning till séljaren
2002-05-29:2
Husagent se Fortroenderubbande verksamhet

Hyresratt under ombildning till bostadsratt
2002-11-27:7
Havning se Kopekontraktet Villkorande av kopet, Uppdragsavtalet Krav pa méklaren vid
uppdragsgivarens uppsagning av uppdraget
Informationsskyldighet se Boendekostnadskalkyl, Bostadsratt, Objektsbeskrivningen
Besiktningsman
2002-05-29:7
Besiktningsutlatande
2002-01-16:1
2002-09-18:2
Bostadsforening/Bostadsréattsforening
2002-03-20:10
Bygglov
2002-02-27:11
2002-10-16:2
Byggnation pa grannfastighet
2002-11-27:3
Fastighetens skick
2002-01-16:1
2002-03-20:4
2002-03-20:9
2002-06-19:12
2002-09-18:5
2002-10-16:7
Frégelista
2002-11-27:8
2002-12-11:4
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Forbud mot eldning
2002-04-17:9
Férsakring
2002-05-08:2
Kontraktsvillkor
2002-02-27:9
2002-03-20:3
2002-03-20:4
Krav pa tydlighet
2002-02-27:2
2002-08-28:8
2002-08-28:9
Kdéparens betalningsférmaga
2002-02-18:2
Kdparens undersokningsplikt
2002-01-16:1
2002-03-20:4
2002-03-20:9
2002-05-29:7
Orsaken till tidigare kdpares hévning
2002-02-27:11
Planritning
2002-12-11:2
Tidpunkt for information
2002-11-27:3
2002-12-11:4
Uppgifter fran saljaren
2002-05-29:5
2002-11-27:8
2002-12-11:1
Uppgifter om reparationer
2002-11-27:8
Uppmaning till kopare att stka ytterligare information
2002-03-20:4
2002-08-28:8
2002-08-28:9
Utfastelse om kop
2002-04-17:11

Inteckning se Objektsheskrivningen Uppgift om belastning
Internet se Marknadsforing

Klientmedel se Handpenning

Kontroll av parternas ataganden

2002-03-20:4

Kontroll av uppgifter om objektet

2002-11-27:7

Kontroll om uppdragsgivare forfogar déver objektet

2002-08-28:10

Kopekontraktet

Ansvar for och medverkan vid utformningen
2002-01-16:3
2002-01-16:4
2002-02-18:3
2002-03-20:3
2002-03-20:4
2002-04-17:12
2002-05-08:1
2002-05-29:1
2002-05-29:3
2002-06-19:2
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2002-09-18:7
2002-11-06:4
2002-11-06:6
2002-11-27:4
2002-12-11:6
Begripliga och korrekta villkor se Ansvar for och medverkan vid utformningen
Besiktningsklausul se Ansvar for och medverkan vid utformningen, Villkorande av képet
2002-06-19:2
Datering saknas
2002-11-06:6
Deposition hos méklaren
2002-11-19:1
Felaktig uppgift i kopekontrakt
2002-01-16:2
2002-03-20:10
2002-04-17:8
2002-04-17:9
2002-05-29:7
Héavningsklausul se Villkorande av kopet
Kontroll av att villkor uppfylls
2002-02-18:3
Kontroll av fullmakt
2002-11-27:4
2002-12-11:6
Kontroll av séljares utfastelse
2002-11-06:4
Lanevillkor se Villkorande av kopet
Medlemskap i bostadsrattsforening se Villkorande av kdpet
Muntlig éverenskommelse
2002-02-27:1
Oliklydande original
2002-06-19:7
Omyndig som avtalspart
2002-08-28:5
Standardiserade formuléar och villkor
2002-06-19:9
Uppgift om nyttjanderatt
2002-11-06:4
Uppgift om &gare
2002-12-11:6
Uppréttande av nytt kdpekontrakt
2002-06-19:7
Villkorande av kdpet
2002-03-20:3
2002-03-20:4
Villkorsklausuler; information om inneb6rden se Informationsskyldighet Kontraktsvillkor
Atergdngsklausul se Villkorande av kopet
Kopeskillingen se Marknadsféring Uppgift om objektets pris
Lan se Kopekontraktet Villkorande av kopet
Lamplighet; agerande utan samband med fastighetsformedling
2002-03-20:7
Lamplighet; redbarhet och lamplighet
Besvarande av férelaggande
2002-04-17:3
2002-08-28:1
2002-11-06:1
Bokforing
2002-04-17:5
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Brott
2002-04-17:5
2002-08-28:6
Restforda skulder
2002-02-27:3
2002-02-27:4
2002-02-27:5
2002-03-20:1
2002-04-17:3
2002-06-19:7
2002-08-28:1
Uppgifter till skattemyndigheten
2002-08-28:2
Marknadsdomstolen se Erséttning till méaklaren Hanvisning till taxa

Marknadsforing se Uppdragsavtalet Skriftlighetskrav for sérskilda villkor
Ansvar for annan naringsidkares verksamhet
2002-12-11:2
Felaktig/Missvisande uppgift i marknadsféring
2002-04-17:1
2002-11-06:3
2002-11-06:10
2002-11-06:12
2002-11-27:7
Felaktig anvédndning av maklarorganisations logotyp
2002-09-18:6
Marknadsforing av annans verksamhet
2002-12-11:2
Marknadsféring utan férmedlingsuppdrag
2002-01-16:3
2002-02-27:10
Marknadsféring utan skriftligt uppdragsavtal
2002-04-17:2
2002-06-19:7
2002-08-28:4
Maklares marknadsforing av egen fastighet se Handel med fastigheter
Uppgift om objektets pris
2002-03-20:9
2002-11-06:3
Medhjéalpare
Oregistrerad
2002-09-18:7
2002-11-06:2
Annan fastighetsmaklare
2002-02-27:2
2002-04-17:12
Medlemskap i bostadsrattsforening se Bostadsratt Uppgift om medlemskap, Kopekontraktet
Villkorande av kdpet, Erséttning till méklaren Rétten att lyfta ersattning
Mellanman se Ombud
Moms se Ersattning till méaklaren
Maklararvode se Erséttning till maklaren
Méklarens namn
2002-06-19:3
Narstaendeformedling
Formedling av narstaendes fastighet
2002-10-16:1
2002-12-11:3
Narstaendebegreppet
2002-10-16:1
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Objektsbeskrivningen
Bostadsforening/Bostadsréattsforening
2002-03-20:10
Bostadsréattens formdgenhetsvarde
2002-11-06:5
Felaktig planritning
2002-12-11:2
Felaktig uppgift om lagfaren &gare
2002-01-16:4
Felaktig uppgift om agare
2002-01-16:3
2002-04-17:4
Marknadsféring av annans verksamhet
2002-12-11:2
Otydlig uppgift om servitut
2002-04-17:1
Skyldigheten att tillhandahalla objektsbeskrivning
2002-11-19:1
Tillsalubeskrivning
2002-05-08:4
Uppgift om belastning
2002-01-16:2
2002-03-20:8
2002-04-17:9
2002-04-17:12
2002-05-29:5
2002-06-19:1
2002-09-18:3
2002-10-16:2
2002-11-19:1
Uppgift om boarea se Boarea
Uppgift om byggnadsséatt
2002-12-11:1
2002-12-11:4
Uppgift om stambyte
2002-11-06:10
Uppgift om vad formedlingen avser (obebyggd tomt)
2002-02-18:3
Uppgift om &gare
2002-05-29:3
2002-05-29:7
2002-08-28:11
2002-08-28:12
2002-11-06:3
2002-11-19:1
Ombud
Kontroll av fullmakt
2002-11-27:4
2002-12-11:6
Maklaren har varit ombud for séljaren
2002-02-27:6
2002-11-19:1
Overlamnande av uppséagning av hyresavtal
2002-10-16:6
Omyndig se Képekontraktet Omyndig som avtalspart
Opartisk mellanman
Maklaren gift med god man for uppdragsgivaren
2002-05-08:4

Oregistrerad medhjéalpare se Medhjalpare Oregistrerad
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Otillaten fastighetsformedling
2002-05-29:6
2002-05-29:9
2002-06-19:8
2002-08-28:3
2002-08-28:7
2002-11-06:11
2002-12-11:5
Pantratt/Pantsattning se Objektsbeskrivningen Uppgift om belastning
Pris se Marknadsforing Uppgift om objektets pris
Provision se Ersattning till méklaren
Provtryckning av skorsten se Informationsskyldighet Uppmaning till kopare att soka
ytterligare information
Redbarhet se Lamplighet; redbarhet och lamplighet
Redovisning av spekulanter se Spekulanter
Registreringsplikt se Verksamhetskrav
Restforda skulder se Lamplighet; redbarhet och lamplighet
Ranta se Ersattning till maklaren Rantekrav, Handpenning Rénta pa deponerade medel
Samtycke se Tilltrade fore avtalad tilltrddesdag
Servitut se Objektsbeskrivningen Uppgift om belastning
Sidoverksamhet se Fértroenderubbande verksamhet
Sjalvintrade
2002-11-06:13
2002-11-27:2
Skatterevision se Lamplighet; redbarhet och lamplighet Bokféring
Skulder se Lamplighet; redbarhet och lamplighet Restférda skulder
Spekulanter se Budgivning
Redovisning av spekulanter till séljare
2002-03-20:6
2002-05-29:2
2002-10-16:8
Redovisning av spekulanter till kdpare och spekulanter
2002-01-16:6
Standardiserade formular och villkor se Képekontraktet Standardiserade formular och villkor
Svartmakleri se Otillaten fastighetsformedling
Testamentsexekutor
Méklare som testamentsexekutor
2002-02-27:1
Tidsfrist se Besiktning Tidsfrist for besiktning
Tilltrade fore avtalad tilltradesdag
2002-01-16:3
Tilltrade fore medlemskap i1 bostadsrattsforening se Bostadsratt
2002-08-28:11
Undersokningsplikt se Informationsskyldighet Képarens undersokningsplikt
Uppdrag; andra uppdrag an féormedlingsuppdrag
2002-11-27:4
2002-12-11:6
Uppdragsavtalet se Ersittning till méklaren
Annat uppdrag an férmedling
2002-02-27:10
Ansvar for avtalets villkor och utformning vid byte av maklare
2002-11-06:7
2002-11-06:8

11
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Auvtalets utformning
2002-09-18:6
2002-11-06:6
2002-11-06:7
2002-11-06:8
Bekraftelse av tidigare inganget uppdragsavtal med naringsidkare
2002-11-27:6
Byte av méklare
2002-09-18:6
2002-11-06:6
2002-11-06:7
2002-11-06:8
Datering
2002-10-16:3
2002-11-06:9
2002-11-27:6
Delagare som foretréader annan delégare
2002-06-19:1
2002-06-19:5
2002-11-27:5
Dddsbo/legatarie som uppdragsgivare
2002-08-28:10
2002-12-11:6
Ensamrattstiden
2002-02-27:9
2002-05-29:3
Ett skriftligt avtal fér varje maklare
2002-06-19:6
Fastighetens beteckning
2002-09-18:6
Felaktig anvéandning av maklarorganisations logotyp
2002-09-18:6
Firma anges som uppdragstagare
2002-01-16:5
2002-02-27:9
2002-09-18:7
2002-11-06:6
Flera méaklare anges
2002-06-19:6
Krav p& maklaren vid uppdragsgivarens uppsagning av uppdraget
2002-02-27:8
2002-06-19:5
Skriftlighetskrav
2002-01-16:4
2002-04-17:2
2002-08-28:4
Skriftlighetskrav for sarskilda villkor
2002-02-18:1
2002-05-08:5
2002-06-19:7
Underskrift av méklaren
2002-02-27:9
2002-09-18:7
Underskrift av séljaren
2002-04-17:8
2002-05-29:8
2002-09-18:6
Uppdrag fran naringsidkare
2002-11-27:6
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Uppdrag fran person som saknar behorighet att foretrada dodsbo
2002-01-16:3
2002-12-11:6
Uppsagning fran delagare
2002-06-19:5
Villkor for uppdragsgivaren att uppsagningen skall vara skriftlig
2002-09-18:6
2002-11-06:6
2002-11-06:7
2002-11-06:8
Villkor om byte till annan maklare som inte &r namngiven
2002-11-06:7
2002-11-06:8
Villkor om uppsagningsratt
2002-04-17:13
2002-05-29:7
2002-09-18:7
Villkor som ger felaktigt intryck om uppdragsgivarens skyldighet att sélja
2002-09-18:6
2002-11-06:6
Andrat villkor om ersattning
2002-04-17:12
Overlamnade av moment i uppdraget till annan maklare
2002-11-06:6
Uppgifter om objektet se Informationsskyldighet, Objektsbeskrivningen
Upplatelse se Tilltrade fore avtalad tilltradesdag
Uppsagningsratt se Uppdragsavtalet Villkor om uppségningsratt

Utformning av avtal och villkor se bl.a. Erséttning till méklaren, Képekontraktet samt
Uppdragsavtalet

Utredning
Uppfdljning av maklarens verksamhet
2002-04-17:2
2002-04-17:5
2002-05-29:3
2002-06-19:4
Utgéngspris se Marknadsforing Uppgift om objektets pris
Verksamhetskrav

2002-11-06:14
Visning se Medhjalpare Oregistrerad
2002-04-17:6
Villkorande av kopet se Képekontraktet Villkorande av kopet
Yrkesmassig formedling se Otillaten fastighetsférmedling
Atalsanmaélan se Otillaten fastighetsformedling
Atergéngsklausul se Képekontraktet Villkorande av kipet
Agare se Kopekontraktet Uppgift om dgare samt Objektsbeskrivningen Uppgift om dgare

Overlatelseavtal se Kopekontraktet
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2002-01-16:1
Beslut i tillsynsdrenden
2002-01-16:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
information till képare om fastighetens skick m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

I skrivelser till Fastighetsmaklarndmnden har en kopare riktat kritik mot
fastighetsméklare Xs agerande i samband med férmedlingen av den villafastighet
som hon kopte i juni 2000.

Anmalaren har uppgivit sammanfattningsvis foljande.

Maéklaren X har undanhallit information om fel och brister i fastigheten. Hon har
undanhallit ett ldre besiktningsprotokoll. Hon har pastatt att séljarna utfort
renoveringar som i sjalva verket utforts av foregaende &gare. Hon har utlovat att
platonmatta finns runt hela huset. Hon har stallt sig i beroende stéllning till saljaren
genom att ordna sponsring till sitt basketlag med den provision som hon skulle erhalla
vid forséljningen. Hon har inte informerat om de krav som stalls pa kopare och saljare
vid fastighetsaffarer. Hon har 6vertalat anmalaren att underteckna en s.k. fragelista
utan att séljaren forst fyllt i den.

Ett mote anordnades den 30 augusti 2000 déar hon och hennes mor traffade maklaren
X och hennes chef. Méklaren X erk&nde under detta méte att hon brustit vad galler att
ge information om kénda fel. Anmaélaren kénde sig osaker om vilka fel och brister
som egentligen fanns pa fastigheten varfor en ny besiktning utfordes.

Maklaren X har aven gett ett besked om att radon inte fanns i huset. En radonmatning
som senare utférdes visade att radongashalten var strax under gransvérdet, vilket ar
oacceptabelt hogt.

Maklaren X har i yttrande uppgivit att hon till alla delar bestrider de beskyllningar
som har riktats mot henne. Hon har vidare i huvudsak uppgivit foljande.

Besiktningsprotokoll

Hon mottog ett fax fran saljarna i maj ar 2000 med ritningar, beskrivning fran
tillfallet da de kopte huset samt ett besiktningsprotokoll daterat den 2 mars 1998. Ett
besiktningsprotokoll &r enligt branschpraxis en "farskvara” och det hor till undan-
tagen att redovisa protokoll aldre an ett halvar. Eftersom felen syntes vara undanréjda
ansag hon att protokollet var inaktuellt och lade det till handlingarna. Av samma
anledning uppgav hon till anmélaren att hon endast kdnde till ett fel i fastigheten - att
rensluckan i badrummet var oatkomlig.
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Nar det paskrivna kopekontrakten kom tillbaka fran séljaren hade en hanvisning skett
till besiktningsprotokollet fran mars 1998. Hon kontaktade koparen for att denna
skulle fa ta del av protokollet. De kom Gverens om att en ny besiktning skulle utforas.
Eftersom man vid den besiktningen upptackte fel och brister i fastigheten forsokte
hon férhandla med kdparen och séljaren om att reducera priset. Képaren accepterade
inte detta. KOparen erbjods senare att fa hava kopet men avhojde.

Platonmatta

Hon har inte utlovat platonmatta runt hela huset. Hennes kommentar till képaren var
att man kunde se att en platonmatta fanns runt halva huset och att hon antog att den
lag runt hela huset.

Uppgift om renovering

I sin marknadsforing skrev hon att huset var mycket fint och att kok och badrum
nyligen renoverats. Hon har aldrig uppgivit att det skulle vara saljaren som renoverat
kok och badrum. Renoveringen hade gjorts av den foregaende dgaren under ar 1996,
vilket hon anser vara nyligen. Saljaren har dock utfort viss renovering.

Upplysningar och information till képaren

Hon har inte undanhallit information om for henne kéanda fel och brister i fastigheten.
Séljaren hade fore kopslutet uppgivit att de fel och brister som angivits i protokollet
fran mars 1998 i huvudsak atgérdats och hon har inte haft anledning att forutsatta
annat &n att séljaren lamnat riktiga uppgifter. Hon anser inte att det kan ligga henne
till last att saljaren inte lamnat fullstdndiga uppgifter om fastigheten. Anmaélaren har
l&st igenom och undertecknat den skrivna informationen om kdparens under-
sokningsplikt.

Fragelista

Fore kopslutet Iamnade hon klara besked till kdparen att den fragelista som utgor
underlag for kopet betraffande eventuellt vid kopslutet foreliggande fel eller brister,
inte fanns i hennes besittning men att saljaren fore kdpslutet skulle 6verlamna en av
honom ifylld lista 6ver eventuella fel. Képaren har varit fullt inférstadd med detta
men har utan nagon patryckning ingatt avtalet trots att nagon fragelista inte forelegat.

Radon

Koparen ringde henne och undrade om det fanns ndgon radonmétning gjord i huset,
eftersom koparen var radd att huset var byggt av blabetong. Da hon fragade saljaren
om detta fick hon ett protokoll 6ver matning av gammastralning. Det utvisade att det
fanns minimal gammastralning i betongen. Hon visade kdparen detta protokoll. Hon
har aldrig satt likhetstecken mellan radon och gammastralning. Det koparen var radd
for var att huset skulle vara byggt av blabetong. Gammastralningsméatningen mater
stralning ur blabetong och det kan utlasas av protokollet att vardena lag under det
normala.

Handlingar i arendet

Till anmélan har bifogats en handling daterad den 30 augusti 2000 och underskriven
av maklaren X. I handlingen medger maklaren X att hon inte visat fragelistan for
kdparen i god tid fore kontraktsskrivningen samt att detta inneburit att koparen har
skrivit under kopekontraktet utan att ha fatt upplysningar om fel och brister i
fastigheten.

16



Arsbok 2002 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

2002-01-16:2

Fastighetsmaklarnamnden har &ven tagit del av kdpekontraktet och fragelistan.
Namnden konstaterar att kopekontraktet ar underskrivet av kdparen den 28 juni 2000
och av saljaren den 29 juni samt att fragelistan ar underskriven av saljaren den 29
juni. Den ér inte underskriven av koparen. | kdpekontraktet anges att till kontraktet
har fogats information om ansvaret for fastighetens skick jamte uppréattad fragelista.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

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

Enligt 16 § skall, i den man god fastighetsmaklarsed kraver det, en fastighetsmaklare
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 overlatelse lamnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av
betydelse for koparen, liksom att kdparen fore forvarvet undersoker eller later
undersoka fastigheten.

Fastighetsmaklarnamnden finner att uppgift star mot uppgift. Det ar dock utrett att
anmaélaren fore kontraktskrivningen varken fick information om besiktnings-
protokollet fran 1998 eller om tidigare funna fel och brister i fastigheten. Hon fick
inte heller ta del av den av séljaren ifyllda fragelistan fore kontraktskrivningen.
Fragelistan ar daterad efter det att koparen skrivit under kopekontraktet. Mot
bakgrund av informationen i besiktningsprotokollet borde méklaren X ha verkat for
att fa klarhet i huruvida de fel och brister som upptagits i protokollet blivit atgardade.
Hon borde dven ha varit tydligare i sin information till kdparen om fastighetens skick
samt innebdrden av den skrivna informationen om kdpares undersokningsplikt.

Fastighetsmaklarnamnden finner att maklaren X inte har, sasom god fastighets-
maklarsed kraver, givit koparen de rad och upplysningar som denna behévde om
fastigheten. Hon har inte heller verkat for att koparen fore forevarvet undersokt eller
latit undersoka fastigheten. For detta skall hon varnas.

Vad som i dvrigt framkommit i drendet ger inte anledning till nagon atgard fran
Fastighetsméklarnamndens sida.

2002-01-16:2

Saken: Omprovning av beslut om varning den 21 november 2001
Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsméklarnamnden upphaver sitt beslut den 21 november 2001 att meddela
méaklaren X varning och avskriver arendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

Fastighetsméklarnamnden har i beslut den 21 november 2001 (dnr ---) meddelat
fastighetsmaklaren X varning. Av namndens beslut framgar att maklaren X bedémts
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ha asidosatt sina skyldigheter mot kdparen och tredjeman genom att inte folja upp och
kontrollera vad en inskriven nyttjanderétt omfattade.

Fastighetsméklarndmnden har i samband med handlaggningen av det tidigare arendet
skriftligt meddelat méklaren X att ndmnden inh&mtat uppgifter om den aktuella
nyttjanderatten fran inskrivningsmyndigheten och att objektsbeskrivningen inte
redovisade nagon nyttjanderatt. Dessutom patalades i meddelandet att kopekontraktet
inneholl en forsakran fran saljarna om att fastigheten pa tilltradesdagen inte
belastades av nyttjanderatter. Méklaren X horde inte av sig med anledning av
Fastighetsméklarnamndens meddelande.

Maklaren X har inkommit med ett 6verklagande till ndmnden den 28 december 2001
(dnr ---) och har begart en "omprévning av beslutet”. Maklaren X har i dverklagandet
lamnat foljande kompletterande uppgifter.

| Fastighetsméklarndmndens beslut férmodas att han inte kontrollerat nyttjanderatten
pa fastigheten och inte informerat képaren eller tredjeman om denna. Dessa uppgifter
bestrids. Tredjeman, det vill sdga nyttjanderattsinnehavaren, &r samma person som
anmalaren i drendet. Redan fore forséljningen talade de om nyttjanderétten och att
den inte skulle galla efter tilltradesdagen. Av den anledningen togs den inte med i
objektsbeskrivningen. Pa kontraktsdagen informerades kdparen om att det fanns en
nyttjanderatt men att den inte skulle gélla efter tilltrddesdagen. Av den anledningen
togs nyttjanderatten inte med i kopekontraktet. Han har inte asidosatt sina skyldig-
heter gentemot kdparen och tredjeman angaende nyttjanderatten och kraver
omproévning av beslutet. Sjalvklart skall nyttjanderétten tas bort hos inskriv-
ningsmyndigheten. Detta skall ombesorijas sa fort som mojligt.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Fastighetsméklarnamnden konstaterar att méaklaren X inkommit med nya uppgifter
och darmed kompletterat utredningen i vasentliga delar. Namnden finner med hansyn
till maklaren Xs uppgifter - som det inte finns anledning att ifrdgasatta - att det inte
finns skal for varning pa de grunder namnden anfért. Namnden anser dock att
maklaren Xs hantering av den aktuella nyttjanderatten uppvisar brister.

Enligt 18 § fastighetsmaklarlagen skall en fastighetsmaklare tillhandahalla képare en
skriftlig beskrivning av fastigheten vid formedling till en konsument som kdper
fastigheten huvudsakligen for enskilt bruk. Denna objektsbeskrivning skall innehalla
bl.a. uppgift om rattigheter som belastar fastigheten. Av 19 § framgar att maklaren
skall hjalpa koparen och séljaren med att uppratta de handlingar som behévs for
overlatelsen. Uppgifterna i de olika handlingar som maklaren upprattar skall givetvis
vara korrekta och aterge de faktiska forhallandena vid tiden for upprattandet av
respektive dokument. Den aktuella objektbeskrivningen saknar emellertid uppgift om
nyttjanderatten. Vidare forutsatter saljarens forsédkran i kbpekontraktet att denna
nyttjanderatt tagits bort vid dverlatelsetillfallet. Sa har inte skett. Fastighetsméklar-
namnden finner darfor att maklaren X asidosatt god fastighetsmaklarsed.

Med hénsyn till omstandigheterna i drendet kan méklaren Xs forseelser anses som
ringa. Beslutet att meddela maklaren X varning skall darfor upphdvas. Darmed
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forfaller maklaren Xs dverklagande och drendet skall avskrivas fran vidare
handlaggning.

2002-01-16:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
maklarens skyldighet att kontrollera uppgift om agare,
dédsbodelagares medgivande m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

En dodsbodelégare till en fastighet har i en anmalan gjort gallande att fastighetsmaklaren
X medverkat till forséljning av dodsboets fastighet utan hennes medgivande. Kdparna av
fastigheten har pa anmélarens begéaran flyttat fran fastigheten och kopet har gatt tillbaka.

Av anmélan framgar i huvudsak féljande.

Anmalaren ar ensam brostarvinge till den avlidne fastighetsagaren. Som dédsbo-
delégare finns ocksa den avlidnes sambo upptagen. Férmedlingsavtalet har ingatts
med personer som saknade behdrighet. Maklaren X har upprattat kopekontrakt och
fastigheten har upplatits till kdparna trots att hennes samtycke saknas. Hon har
uttryckligen motsatt sig att fastigheten skulle forsaljas. Hon avser att begara
ersattning fran saval maklaren som koparna.

Méklaren X har i vasentliga delar vitsordat anmélarens uppgifter och i huvudsak
anfort.

Den avlidnes syster tog kontakt med honom efter dodsfallet i juli 1998. Hon
informerade da inte om vilka personer som var dodsbodeldgare. Det fanns 6nskemal
om att han skulle pabdrja arendet direkt. Han fick del av bouppteckningen i borjan av
augusti 1998. | boet fanns enbart skulder. Hans ambition var darfor "att 16sa detta
under arendets gang". Dottern har inte lamnat nagot riktig besked under tva ars tid da
fastigheten stod obebodd. Atskilliga annonser och flera visningar medférde inte
nagon storre aktivitet pa koparsidan. Forst i februari 2000 fick han intresserade pa
villan och kdpekontrakt tecknades med dessa. Kdparna fick dispositionsratt till
fastigheten for att paborja renovering och underhall enligt ett uppgjort kontrakt. Aren-
det har tagit mycket tid. Provision har inte utgatt. Han har sjalv plagats psykiskt av
alla uteblivna svar, krav och beskyllningar. Om han tagit felaktiga beslut sa har det
inte varit for att skada nagon. | vissa lagen har han daremot varit for ambitios.

Méklaren X har till sitt yttrande bifogat omfattande skriftvaxling och andra dokument

i &rendet. Av utredningen har foljande omstandigheter bedémts vara av intresse for
Fastighetsméklarndmndens provning.
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Objektsbeskrivning med foton éversandes fran méklaren X till den avlidnes syster
tillsammans med brev daterat den 13 juli 1998 med bl.a. meddelande om att
forsaljningsatgarder startats. | objektsbeskrivningen finns den avlidne angiven som
agare. Bouppteckningen fran den 15 juni 1998 anger sambon och dottern som
dodsbodeldgare. Uppdragsavtalet har undertecknats av maklaren X den 7 oktober
1998 och for dodsboets rékning av systern "enligt fullmakt" den 8 oktober 1998.
Kopekontraktet undertecknades den 11 och den 14 februari 2000 med tilltradesdag
senast den 15 maj samma ar. Den avlidnes syster har undertecknat kopekontraktet
enligt fullmakt fran den avlidnes sambo. Kdpekontraktet saknar uppgift om att
samtycke maste inhamtas fran den andra dodsbodelagaren. | ett brev till inskrivnings-
myndigheten den 10 februari 2000 har méaklaren X uppgett att det inte gar att fa un-
derskift betraffande kopet fran denna dodsbodelagare och att samma sak gallde vid
bouppteckningen.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Formedlingsuppdraget

Maklaren X har sjalv uppgivit att han, sedan han kontaktats av den avlidne fastighets-
agarens syster, omedelbart paborjade vissa marknadsforingsatgarder utan att ha
tillgang till bouppteckningen. Av utredningen far det vidare anses visat att méklaren
X varit medveten om att en av dodsbodeldgarna inte gett sitt samtycke till forsélj-
ningen. Kannedom om denna dddsbodeldgare fick han nar han fick del av boupp-
teckningen. Genom att maklaren X i en sadan situation anda fortsatt att marknadsfora
fastigheten har han asidosatt god fastighetsmaklarsed.

Det skriftliga uppdragsavtalet som inldmnats i drendet &r undertecknat av enbart den
ena dodshodelagaren. Det har dessutom upprattats forst tre manader efter det att
formedlingsuppdraget pabdrjats. Maklaren X har saledes inte haft nagot uppdrag att
for dodsboets rakning genomfora férmedlingsatgarder.

Genom att inga avtal om férmedlingsuppdrag med en person som saknade behorighet
att foretrada dodsboet har méklaren X asidosatt god fastighetsméklarsed.

Kdpekontraktet

Enligt 17 8 fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren kontrollera vem som har
réatt att forfoga Over fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra réttigheter
som belastar fastigheten. Av maklaren Xs egna uppgifter framgar att han, sedan han
tagit del av bouppteckningen, forsokt att I6sa uppkomna problem "under &rendets

gang".

Maéklaren X har medverkat till upprattandet av ett képekontrakt dar endast en av tva
dodsbodelagare finns angiven. Sarskilt samtycke till férsaljningen fran den andra
dodsbodeldgaren saknas. Maklaren Xs agerande i detta avseende strider mot god
fastighetsméklarsed.

Objektsbeskrivningen

Enligt 18 8 fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren, néar férmedlingen avser en
fastighet som en konsument koper huvudsakligen for enskilt bruk, innan fastigheten
overlats tillhandahalla en skriftlig beskrivning av fastigheten. Beskrivningen skall
bl.a. innehalla uppgift om vem som &ger ratt att forfoga dver fastigheten.
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I den objektsbeskrivning som inldmnats till Fastighetsméklarnamnden anges den
avlidne personen som fastighetens dgare, inte dennes dodsbo. Uppgift om att sdljaren
ar ett dodsbo kan vara av vasentlig betydelse for kopare. Genom att lamna felaktig
uppgift om agarforhallandena har maklaren X asidosatt en uttrycklig bestammelse i
fastighetsmaklarlagen.

Tilltradet

Enligt 19 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren verka for att parterna
traffar verenskommelse i de fragor som behdver 16sas i samband med Gverlatelsen.
Av utredningen framgar att koparna erhallit tilltrade till fastigheten trots att kdpet inte
var giltigt. Enligt maklaren X har denna upplatelse skett enligt ett uppgjort kontrakt.
Fastighetsmaklarnamnden saknar anledning att ifrdgasatta detta. Det finns dock
anledning att papeka att det ligger i fastighetsmaklarens omsorgsplikt att informera
parterna om riskerna med en sadan upplatelse.

Paféljd

Fastighetsméklarnamnden har funnit att méklaren X handlat i strid med god fastig-
hetsmaklarsed genom att vidta atgarder innan ett uppdragsavtal forelag. Han har
vidare ingatt uppdragsavtal och upprattat kopekontrakt utan att inhdmta samtycke
fran samtliga dodsbodelagare. Dessutom har han vid utformningen av objektsbe-
skrivningen asidosatt en uttrycklig bestammelse i fastighetsmaklarlagen. Forseelserna
motiverar var for sig varning.

2002-01-16:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
skyldighet att uppratta skriftligt uppdragsavtal, uppgift om agare
samt boendekostnadskalkyl

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X har haft i uppdrag att férmedla forséljningen av en fastighet
som dgdes av tyska medborgare.

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har kdparen gjort gallande féljande.
Méklaren X lovade vid kopetillfallet att ordna en dndring av lagfarten for att kbparen
skulle slippa betala kostnaden for detta. Han uppgav att séljarna hade en s.k. vilande
lagfart. Enligt inskrivningsmyndigheten har emellertid de forrforra &garna alltjgmt
lagfart pa den aktuella fastigheten. Vidare saknas den likvidavrakning som enligt
kopekontraktet skulle [amnas till henne.

Méklaren X har vitsordat anmadlarens uppgifter men anfort foljande.
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Han erbjod sig att bista kdparen med att soka lagfart. Avsikten var att samtidigt soka
lagfart for saljarna. Det har inte varit latt att fa fram de handlingar som behdvs for att
fa lagfart for de tyska saljarna. Han har under hosten forsokt ordna detta.

Kopia av likvidavrékningar har bifogats yttrandet.

Maéklaren X har pa Fastighetsméklarnamndens begaran inkommit med féljande
kompletterande uppgifter.

Nagot skriftligt formedlingsuppdrag har inte uppréttats i samband med forsaljningen
med anledning av att saljarna enbart talar tyska och att avtalet inte finns dversatt.
Boendekostnadskalkyl har inte upprattats eftersom kdpeskillingen erlades kontant och
kalkylen inte heller efterfragades av koparen.

| arendet finns inlamnat en objektsbeskrivning som innehaller uppgift om att séljarna
ar lagfarna dgare. | kbpekontraktet saknas uppgift om att saljarna saknar lagfart.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Objektsbeskrivningen

Enligt 17 8 fastighetsméklarlagen skall en fastighetsmaklare bl.a. kontrollera vem
som har rétt att forfoga over fastigheten. Enligt 18 § samma lag skall, nar férmed-
lingen avser en fastighet som en konsument kdper huvudsakligen for enskilt bruk,
fastighetsmaklaren tillhandahalla koparen en skiftlig beskrivning over fastigheten. En
sadan objektsbeskrivning skall bl.a. innehalla uppgift om fastighetens agare.

Av utredningen i drendet framgar att séljarna saknade lagfart nar fastigheten
marknadsfordes och dven nér den éverlats. Trots det har sdljarna angivits som
lagfarna &gare i den ingivna objektsbeskrivningen. Maklaren X har saledes upprattat
en objektsbeskrivning med felaktigt innehall. Darmed far det dven anses klarlagt att
han brustit i sin kontroll av lagfartsférhallandena. For detta skall méaklaren X med-
delas varning.

Kdpekontraktet

| kopekontraktet finns inte nagon uppgift om att saljarna saknar lagfart. Maklaren X
har medverkat till denna oklarhet. Han har i denna del brustit i sin omsorgsplikt och
kan inte undga varning for detta.

Formedlingsuppdraget

Enligt 11 8 fastighetsméklarlagen skall ett uppdragsavtal uppréttas skriftligt. Med
detta krav uppnas bland annat att uppdragsgivarna och fastighetsméaklarna klargor att
avtal verkligen traffats och uppdragets narmare innehall. Fastighetsméklarlagen &r
tillamplig om en vésentlig del av méaklarens uppdrag utfors i Sverige. Bestimmelsen
om skriftligt uppdragsavtal r tvingande i konsumentforhallanden. Nagot utrymme
for undantag for képare som talar andra sprak an svenska finns inte. Maklaren bor,
enligt Fastighetsméklarndmndens mening, vid behov &ven tillse att uppdragsgivaren
sa langt det ar majligt far information om de vasentliga villkoren i avtalet pa ett sprak
som denne forstar.
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Méklaren X har inte iakttagit skriftlighetskravet vad galler det aktuella uppdrags-
avtalet. For detta skall han meddelas varning.

Boendekostnadskalkyl

Av 18 § andra stycket fastighetsmaklarlagen framgar att vid formedling till enskild
konsument skall maklaren tillhandahalla képaren en skriftlig berékning av dennes
boendekostnader. Bestammelsen &r tvingande. Det forhallandet att kopeskillingen
erlaggs kontant foranleder inte ndgon annan bedémning. Underlatenhet att tillhanda-
halla boendekostnadskalkyl motiverar, enligt Fastighetsméaklarnamndens praxis,
varning.

Paféljd
Maklaren X har asidosatt uttryckliga foreskrifter i fastighetsmaklarlagen om
objektsbeskrivning, skriftligt uppdragsavtal och boendekostnadskalkyl samt

medverkat till oklarhet i kdpekontraktet betraffande agarforhallandet. Dessa
forseelser motiverar var for sig varning.

2002-01-16:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
rekommendation av besiktningsman

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

Anmalaren och hennes fore detta sambo kdpte en fastighet genom férmedling av
fastighetsméaklaren X i oktober 2000. | samband med en senare forséljning har
koparna latit utfora en besiktning och funnit mégel. Anmalaren har kritiserat
maklaren X for hans agerande i samband med valet av besiktningsman.

Méklaren X har tillbakavisat kritiken och anfort.

Han informerade om alternativa besiktningsman och diskuterade bl.a. pris-
skillnaderna. Han ké&nner den besiktningsman som anmaélarna valde endast genom att
denne tidigare varit méklare och att de traffats pa konferens. Besiktningsmannen har

gjort tva besiktningar i samband med andra formedlingar utan problem.

| det formedlingsuppdrag som méklaren X inldmnat i &rendet har "maklarforetaget A"
angivits som fastighetsmaklare. Méklaren Xs namnteckning saknar fortydligande.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Mot méaklaren Xs bestridande &r det inte visat att han skulle ha asidosatt koparnas
intresse pa det satt anmalarna gjort géllande i samband med formedlingen.

23



Arsbok 2002 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

2002-01-16:6

Betraffande uppdragsavtalets utformning vill Fastighetsmaklarnamnden framhalla
vikten av att det i ett sadant avtal finns en tydlig uppgift om ansvarig méklares namn.
Kritiken kan i denna del stanna vid ett papekande.

2002-01-16:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
uppgift om lamnat bud

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har en kdpare gjort gallande att fastighets-
méklaren X "trissat upp" priset genom att presentera motbud som vid senare kontroll
visat sig inte foreligga. Anmalaren har uppgivit i huvudsak féljande.

De gav ett bud och fick namn och telefonnummer till de tre évriga intressenterna.
Senare samma dag kom maklaren X tillbaka med ett motbud fran en annan spekulant,
som da var den ende kvarvarande budgivaren forutom dem sjélva. De gav ett nytt
bud. Mé&klaren X skulle ta kontakt med den andre och uttryckte samtidigt att denne
var svar att fa tag pa i sitt arbete pa kommunen. Han noterade méaklaren Xs uppgift
om budgivarens arbetsplats och kommenterade till mé&klaren X att han "arbetat med
det kommunkontoret". Pafoljande dag meddelade maklaren X att budgivaren gett ett
motbud. Han gav da ett nytt bud som motsvarade det begarda priset. Méklaren X
lovade att komma tillbaka sa fort som mojligt och kommenterade igen svarigheterna
att nd budgivaren pa kommunen. Méklaren X kom tillbaka med beskedet att denne
inte ville ga hogre i pris och de fick kopa till det bud de lamnat.

Efter upprattandet av kdpekontraktet hade han en kénsla av att allt inte gatt ratt till i
budgivningen. Han tog kontakt med den andre budgivaren for att stdmma av om han
lagt de motbud som maklaren X vidarebefordrat. VVederbdrande uttryckte mycket
bestamt att han inte varit med i budgivningen och att han dessutom kontaktat
maklaren X efter visningen for att uttrycka att han inte var intresserad eftersom
fastigheten var for liten for hans familjs behov.

Han ringde de 6vriga intressenterna. Dessa beréttade att de inte heller varit med i
budgivningen. Sedan han konfronterat méklaren X med uppgifterna och denne ringt
den aktuelle budgivaren kunde méklaren X inte lamna nagon rimlig forklaring till
handelseforloppet. For att visa sin redlighet faxade méklaren X honom sin intressent-
/budlista. Sedan méklaren X gatt igenom listan utan att hitta ndgon annan person som
varit med i budgivningen forklarade méklaren X att han maste ha blandat ihop buden
med ett annat objekt.

Anmalaren har till sin anmalan bifogat en kopia av den lista han erhallit fran
maklaren X.

Méklaren X har yttrat sig och sammanfattningsvis uppgett féljande om budgivningen.
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Den aktuella fastigheten visades planenligt tva ganger, den 22 och den 24 april 2001.
Han har darefter som i alla andra fall ringt runt och fragat om intresse och eventuella
bud. Enligt sina anteckningar har han mottagit bud fran anmalaren och darefter
motbud/kontrabud enligt anmélarens beskrivning. En tid efter det att kopekontraktet
upprattats kontaktade anmalaren honom och meddelade att den konkurrerande
budgivaren inte alls Iamnat ndgot bud pa fastigheten. Han trodde inte pa anmalaren
utan patalade att det masta vara ett misstag. Han ringde upp den konkurrerande
budgivaren och denne vidholl att han inte lamnat nagot bud utan avhojt med motivet
att fastigheten blev for liten for hans behov. Efter att detta klargjorts borjade han
ringa runt till dvriga kunder som besokt fastigheten utan att kunna bringa klarhet i
vari hans misstag bestatt. Han kontaktade harefter anméalaren och kunde bara
konstatera att denne hade rétt vilket han beklagade men inte kunde foérklara. Han
patalade dock att han inte haft for avsikt att vilseleda anmalaren vilket denne borde
inse av de uppgifter denne fatt av honom; det vill sdga dvriga kunders namn och
telefonnummer.

Maéklaren X har vidare uppgett att han aldrig ifragasatt att han begatt ett misstag vid
forsaljningen av den aktuella fastigheten. Han har uppgett att han flera ganger i
efterhand har forsokt klarlagga hur han kunnat bega ett misstag och vari det ligger,
om han t.ex. blandat ihop bud fran flera fastigheter. Han har inte kunnat komma till
klarhet vari misstaget bestatt, vilket ar otillfredsstallande dven fér honom.

Méklaren X har betréffande det budgivningsforfarande som maklarforetaget tillampar
uppgett foljande: "Alla spekulanter informeras om att budgivningen kommer att ha
‘full genomsyn'. For att spekulanten skall kunna delta i prisférhandlingen kréver vi att
vi kan lamna ut kundens namn, telefonnummer och senaste bud till 6vriga budgivare.
Den som sa 6nskar far dven budgivningsprotokollet nar affaren ar avslutad".

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Fastighetsméklaren skall enligt 12 § fastighetsméklarlagen utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall dérvid tillvarata
bade séljarens och koparens intresse. | enlighet med god fastighetsméaklarsed aligger
det méklaren att for saljaren redovisa alla spekulanter som visat intresse for att
forvarva det aktuella objektet. Fastighetsmaklarnamnden vill sarskilt framhalla
maklarens ansvar for att samtliga bud redovisas for uppdragsgivaren och betydelsen
av att en spekulantlista uppréttas. Om det finns éverenskommelser om att &ven
spekulanter skall erhalla sadan information har maklaren motsvarande skyldighet i
forhallande till dem.

Den information som lamnas skall givetvis innehalla korrekta uppgifter. En méaklare
som forsoker uppna ett hogre pris genom pahittade eller pa annat satt manipulerade
bud bryter mot god fastighetsméaklarsed pa ett mycket allvarligt satt. | en sadan
situation kan méklarens registrering allvarligt sattas i fraga. Detsamma géller den
méaklare som har sadana brister i sina rutiner i samband med mottagandet av bud fran
spekulanter att han inte kan tillvarata saljarens och kdparens intresse i samband med
budgivning.

Vid bedémningen av en maklares agerande far omstandigheter som &r graverande
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for maklaren laggas till grund for disciplinara atgarder endast om dessa kan slas fast
otvetydigt (jfr RA 1996 ref. 83). Mot denna bakgrund gor Fastighetsmaklarnamnden
foljande bedémning.

Det finns inte nagon utredning som klart kan utvisa huruvida det funnits eller inte
funnits grund for maklaren X att till anmélaren uppge att den aktuelle spekulanten
ldmnat ett bud av viss storlek. Fastighetsméklarndmndens arbetsformer medger inte
heller att nagon sadan utredning gors. Namnden saknar i och for sig anledning att
ifragasatta anmalarens och maklaren Xs egna uppgifter i drendet. Av deras uppgifter
framgar dock inte annat &n att spekulanten pa fraga fran dem uppgett att han inte
lamnat nagot bud. Méklaren X har visserligen uppgett att han inte betvivlar denna
uppgift, men har samtidigt framhallit att han inte kan hitta nagon férklaring till hur
han kunnat bega ett misstag betraffande budgivningen. Enligt namndens mening
innebar det faktum att maklaren X accepterat spekulantens pastaende om att denne
inte lamnat nagot bud, inte att det darmed ar otvetydigt fastslaget att denne verkligen
inte lamnat nagot bud eller att méklaren Xs anteckning om lamnade bud varit
ogrundad. Namnden finner saledes att utredningen inte ger tillrackligt underlag for att
havda att méklaren X har arbetat med konstruerade uppgifter om intressenter och
budgivning, nagot som i sa fall skulle vara att betrakta som ett sa allvarligt
asidosattande av god fastighetsmaklarsed att en aterkallelse av hans registrering
skulle komma i fraga. Hans arbetssatt med 6ppen redovisning och den "intressent-
/budlista” som presenterats i arendet talar snarare for att sa inte ar fallet.

Enligt Fastighetsmaklarnamnden saknas grund for att finna att méklaren X har asidosatt
sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen i samband med budgivningen. Vad som i
ovrigt framkommit i drendet ger inte anledning till nagon ytterligare atgard fran
namndens sida. Arendet skall darfor avskrivas fran vidare handlaggning.

2002-02-18:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maéklares redovisningsskyldighet betraffande ranta, skriftlighets-
kravet avseende villkor betraffande ersattning m.m.

Fastighetsméklarndmndens avgdrande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendena fran vidare handlaggning.

Bakgrund

Arende 1

Fastighetsméklaren X har genom kdpekontrakt den 2 februari 2000 férmedlat en
forséljning av en fastighet. Ena séljaren har i en anmalan till Fastighetsméklar-
namnden Kritiserat maklaren X. | anmélan gors gallande att fastigheten saldes till ett
pris som med ett betydande belopp avvek fran utgangspriset i formedlingsuppdraget,

att méklaren X gjort en felaktig férdelning av kdpeskillingen, att han inte redovisade
nagon ranta, att han gett koparna tilltrade till fastigheten fore tilltradesdagen m.m.
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Méklaren X har tillbakavisat kritiken och uppgivit bl.a. féljande. Fastigheten var
utmatt och forsaljningen kréavde godkénnande av kronofogdemyndigheten.
Redovisningen baserades pa de uppgifter han fick fran kronofogdemyndigheten.
Overskottet efter sdljarnas gemensamma skulder fordelades lika mellan dem efter
avdrag for provision. Handpenningen inbetalades den 7 februari 2000 och utbetaldes
pa tilltradesdagen. De deponerade medlen forvaltade han under 22 dagar och for
denna tid uppgick rantan till 110 kr. Rantan redovisades inte till séljarna. Séljarna
medgavs tilltrade till fastigheten efter det att bindande kdpekontrakt undertecknats,
dvs. nér villkoren for kopet var infriade.

Arende 2

Den 8 maj 2001 erholl méaklaren X ett uppdrag att férmedla en forsaljning av en
fastighet som agdes av tva personer. Fastigheten saldes genom maklaren Xs
formedling. Ena séljaren har i en anmalan till Fastighetsmaklarndmnden kritiserat
maklaren X och gjort gallande att méklaren X tagit ut ersattning fér annonskostnad
ut6ver den 6verenskomna provisionsersattningen.

Maéklaren X har anfort bl.a. foljande. Intresset for fastigheten var i borjan inte sa stort
trots marknadsforingen. Uppdragsgivarna satt i ett trangt lage eftersom de hade kdpt
en annan fastighet. En onsdag ringde anmélaren fran Strangnas och begéarde ytter-
ligare annonser. Anmalaren var mycket angelagen om att fa fastigheten sald. Han
forklarade att deadline for annonsering kommande helg var samma dag som
anmalaren ringde. De kom 6verens om annonsering kommande helg och att
uppdragsgivarna skulle betala annonserna. Han vet att sidodverenskommelser skall
upprattas skriftligen men fann att han bést tillvaratog uppdragsgivarnas intressen
genom att inte avvakta en skriftlig bekréftelse.

Fastighetsméklarndmnden har noterat foljande betraffande depositionsavtalet och
kdpekontraktet. | depositionsavtalet anges bl.a. att redovisningen av deponerade
medel jamte upplupen ranta skulle ske sa snart det klarlagts om villkoret medfor att
kopet skall fullféljas eller aterga. Depositionsavtalet saknar uppgift om att maklaren
Xs redovisning av de deponerade medlen var avhangig uppgifter fran kronofogde-
myndigheten. Enligt 8 15 i kdpekontraktet var kopet villkorat av att kdparna senast
den 11 februari 2000 skulle fa ett lanel6fte fran bank.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Arende 1

Redovisningen av deponerade medel

| prop. 1994/95:14 framhaller departementschefen foljande. En handpenning betalas i
ett rattsforhallande i vilket méaklaren inte &r part. Maklaren kan inte gora géllande
nagon som helst sjalvstandig ratt till handpenningen (s. 55). Maklaren &r skyldig att
gora medlen rantebarande och de sétts i regel in pa ett sarskilt klientmedelskonto.
Maklaren har naturligtvis ingen rétt till den upplupna rantan. Denna skall oavkortat
utbetalas till den som far kapitalbeloppet (s. 76).

Det &r utrett att méklaren X inte redovisat rantan pa de medel han atagit sig att
forvalta pa ett klientmedelskonto. Méklaren X har harigenom asidosatt god
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fastighetsméklarsed. Det kan vidare konstateras att méklaren X for sin redovisning av
de deponerade medlen behovde vissa uppgifter fran kronofogdmyndigheten.
Depositionsavtalet saknar dock sadant villkor. Maklaren X skulle ha tillsett att det i
depositionsavtalet angavs att hans redovisningsskyldighet var avhangig uppgifter fran
kronofogdemyndigheten. Enligt ndmndens mening kan forseelserna i detta fall
bedémas som ringa.

Ovrigt
Utredningen i 6vrigt foranleder ingen ytterligare atgard fran Fastighets-
maklarndmndens sida.

Arende 2

| 22 § fastighetsméklarlagen foreskrivs att ndr en fastighetsméaklares uppdrag ersétts i
form av provision har en fastighetsméklare ratt till ersattning for kostnader endast om
en sarskild éverenskommelse har traffats om detta. 1 11 § samma lag anges att en
méklare inte far aberopa ett avtalsvillkor som inte har tagits in i uppdragsavtalet eller
pa annat satt har avtalats skriftligen.

Maéklaren X har genom kvittens den 30 juli 2001 tillgodogjort sig provision och
erséattning for annonskostnad. Utrett ar att Overenskommelsen om erséttning for
annonskostnad inte har traffats skriftligen mellan méklaren X och hans uppdrags-
givare. Maklaren X har saledes aberopat ett avtalsvillkor i strid mot skriftlighets-
kravet i 11 § fastighetsméklarlagen. Forseelsen motiverar i princip att maklaren X
meddelas varning. Med hénsyn till omstandigheterna i &rendet finner Fastighets-
méaklarnamnden att forseelsen kan bedémas som ringa varvid pafoljd kan underlatas.

2002-02-18:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
kontroll av kdparens betalningsformaga, maklarens krav pa formed-
lingsprovision

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en anmélan fran en saljare av en fastighet.
Formedlingsuppdrag har tecknats med maklaren X. Kopekontrakt har upprattats med tva
kopare. | samband med slutbetalning och tilltrdde framkom det att kdparna inte kunde
erlagga kopeskillingen och fullfolja kopet. Anmélaren har bl.a. ifragasatt méklaren Xs

kontroll av koparnas betalningsférmaga och hans ratt att begéra provision.

Maéklaren X har tillbakavisat kritiken och anfort att han forsokt tillvarata bade saljarens
och kdparnas intresse. Han har i huvudsak anfort féljande.
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Koparna har uppgivit att de salt en fastighet och haft ett gott kapital att investera i
fastigheten. Samma uppgifter som han fatt om deras ekonomi har lamnats till den bank
genom vilken de avsag att finansiera fastighetskopet. Banken har kommit fram till att
koparna varit solventa och kunnat fullfolja kopet. Banken har ocksa beviljat lan till det
belopp som begarts av kdparna. Han kan inte klandras for att koparna felaktigt uppgivit
att de hade tillgang till medel och han har inte haft anledning att betvivla kdparnas
uppgifter. Rattsliga atgarder har vidtagits mot anmélaren i syfte att erhalla avtalad
formedlingsprovision.

Maklaren X har till sitt yttrande bifogat en kopia av ett svar pa kreditansokan daterat
samma dag som kopekontraktet undertecknats av parterna.

| det uppdragsavtal som undertecknats av parterna den 12 maj 2000 regleras maklarens
ratt till provision pa foljande satt: "Ratt till provision foreligger om bindande avtal om
overlatelse traffas mellan séljare och kopare. Provisionsratten ar oberoende av om
overlatelsen genom villkor gors beroende av att kopeskillingen erlaggs".

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Koparens betalningsféormaga

En fastighetsmaklare skall, enligt 12 § fastighetsmaklarlagen, utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall dérvid tillvarata
bade séljarens och koparens intresse. | utredningen har inte framkommit nagot som visar
att maklaren X haft anledning att ifragasatta koparnas betalningsformaga. Han kan
darfor inte anses ha asidosatt sina skyldigheter mot séljare och kopare i detta avseende.

Kravet pa formedlingsprovision

Fastighetsméklarnamnden &r inte behdrig att avgora tvister om ersattning for fastighets-
maklarens uppdrag. Det ar en sak for allméan domstol. D&remot kan nd&mnden préva om
en maklare, genom att framstalla ett uppenbart ogrundat krav pa ersattning eller genom
sitt agerande i 6vrigt i samband med en erséttningsfraga, handlat i strid med god
fastighetsméklarsed.

Av uppdragsavtalet framgar att méklaren Xs ratt till ersattning inte varit beroende av att
koparna erlagger kopeskillingen. Rétt till ersdttning har forelegat i och med att ett
bindande kopeavtal slutits. Det mellan parterna upprattade kopekontraktet innehaller
inga villkor som haller avtalet 6ppet, utan parterna har genom kontraktet ingatt ett
bindande avtal. Fastighetsmaklarndmnden finner att méklaren Xs provisionskrav och det
satt pa vilket det framstallts inte ger anledning till anméarkning.

Vad som i 6vrigt framkommit i arendet ger inte heller anledning till nagon ytterligare

atgard fran Fastighetsmaklarnamndens sida. Arendet skall darfor skrivas av fran vidare
handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
vilseledande uppgifter i objektbeskrivningen samt villkor i
kopekontrakt

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar Maklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklarnamnden har genom artiklar i Dagens Nyheter den 27 juli och den 1
augusti 2001 uppmarksammats pa maklaren Xs formedling av en tomt som agdes av
ett bolag. Av artiklarna framgdr att koparna uppfattat att kdpet avsag "ett helt paket".
Namnden har i anledning av artiklarna granskat férmedlingen.

Enligt den objektsbeskrivning som inldmnats i drendet avsag forséljningen "2 st
nybyggda villor". Byggnadssatt och planlésning framgar av beskrivningen. Begart
pris anges vara 2 995 000 kronor eller hogstbjudande. Driftskostnaderna anges vara
ca 20 000 kronor per ar. Det kopekontrakt som tecknats mellan saljbolaget och
koparna den 20 december 2000 omfattar emellertid enbart tomten. Képeskillingen var
1 236 000 kronor. Kopet var villkorat bl.a. enligt foljande: "en forutsattning for detta
avtal ar att kOparna skriver ett husleveransavtal och entreprentrsavtal med --hus fore
2001-01-15 pa hustypen Asken/Haggen... Om s e] ar fallet sa havs detta avtal och
handpenningen aterbetalas da i sin helhet". Av utredningen framgar att képarna
fullfoljt sin del av avtalet men att kontraktet med husleverant6ren inte undertecknats
eller fullfoljts av husleveranttren och att bygglov saknats. I kopekontraktet finns
foljande villkor betraffande kopeskillingens erlaggande "1. kontant i avvaktan pa
uppfyllande av villkor ... att deponeras hos maklarforetaget A".

Méklaren X har sammanfattningsvis anfort foljande.

Han fick i uppdrag av séljaren att formedla forséljning av den aktuella villatomten.
Vid lamnandet av formedlingsuppdraget uppgav saljaren att det skulle byggas ett --
hus av viss typ pa tomten. Han kénde sedan tidigare till att saljaren och --hus arbetade
tillsammans. Tidigare formedlingsuppdrag for saljarens rdkning hade utforts utan att
det uppstatt nagra komplikationer. Foretradare for sdljaren uppgav att totalpriset for
tomt och husleverans samt entreprenad skulle ligga kring 2 995 000 kronor. Utifran
dessa uppgifter upprattades objektsbeskrivningen i enlighet med tidigare mall.
Maklarforetaget ha nu gatt igenom sina rutiner i detta avseende och beskrivningarna
skall i fortsattningen mycket klarare ange att kdparen har att inga tva separata avtal.

Enligt hans uppfattning stod det klart for kdparna att de hade att dels kdpa en tomt,
dels traffa ett husleverans/entreprenadavtal. Han lamnade information till kdparna om
att tomtkdpet skulle falla om de inte kom 6verens med husleverantéren om hustyp
och entreprenad. De fick pa det sattet klart for sig att de hade full méjlighet att
komma ur tomtkopet och att kopet ndrmast hade karaktaren av ett "0ppet kop™. |
tomtkopsavtalet angavs tilltradesdagen till den 15 januari 2001. Infér den dagen
meddelade kdparna att allt var klart med husleverantéren och att tomtkopet kunde
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genomforas. Uppgifterna bekraftades av séljaren. Han gjorde inte nagon sjalvstandig
kontroll av uppgifterna som lamnades av kOparna respektive séljarna om att villkoren
for kopet var uppfyllda. Forst pa forsommaren 2001 informerades han om att det var
problem med att fa bygglov. Genom att medverka i forhandlingar mellan parterna har
en dverenskommelse traffats med koparna om att dessa ska erhalla full erséattning som
kompensation for forseningen. Koéparna bor i huset sedan slutet av sommaren 2001.

Méklaren X har betraffande villkoret om deposition av kdpeskillingen uppgett att
nagot depositionsavtal inte har uppréattats och att hanteringen av handpenningen
regleras i kopekontraktet.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Objektsbeskrivningen

Enligt 18 § forsta stycket fastighetsméklarlagen skall méaklaren tillhandahalla
konsumenter en skriftlig beskrivning av fastigheten. Méklaren X har medgivit att
objektsbeskrivningen kunde ge spekulanter det felaktiga intrycket av att huset redan
var uppfort. Enligt Fastighetsmaklarnamndens mening ar det mycket allvarligt att
beskrivningen ger felaktiga och vilseledande uppgifter om vad formedlingen faktiskt
avser. For detta skall méklaren X meddelas varning.

Kopekontraktet

Enligt 19 8 fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren verka for att kbparen och
saljaren traffar dverenskommelser i fragor som behdver losas i samband med
overlatelsen.

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall méklaren utféra sitt uppdrag omsorgsfullt i
allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Méaklaren skall darvid tillvarata bade séljarens och
koparens intresse.

Villkoret for kopet

Kopekontraktet ar villkorat med att koparna skall skriva ett husleveransavtal och
entreprendrsavtal med "--hus”. Med vilka bolag dessa avtal skall ingas framgar
emellertid inte. Villkoret ar aven i 6vrigt oklart. Det ger visserligen képarna en
mojlighet att frantrada kopet om de véljer att inte teckna ett avtal om husleverans och
ar i sa matto fordelaktigt for kdparna. Det ar dock osakert vad som géllde i den
situation som uppstod, det vill sdga att endast kbparna undertecknat avtalet om
leverans.

Konstruktionen med att férena tomtkopet med ett krav pa viss byggnation pa satt som
skett &r komplicerad och innebar vissa risker for koparna. Det ar darfor viktigt att
koparna har forstatt innebdrden och betydelsen av ett sadant villkor.

Med hansyn till utformningen av objektsbeskrivningen har maklaren X haft ett
sarskilt ansvar for utformningen av det aktuella villkoret och for att kdparna fatt en
fullgod information om villkoret och dess innebdrd. Méaklaren X borde darfor ha
uppmarksammat parterna pa oklarheten i villkoret och eventuellt uppmanat séljaren
att precisera villkoret. Genom att underlata detta har han medverkat till ett oklart
kontraktsvillkor samt Iamnat otillracklig information. Maklaren X har harigenom
brustit i sin omsorgsplikt. Detta motiverar varning.
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Kontroll av att villkoret uppfyllts

Enligt maklaren X har han infor tilltradesdagen fatt besked fran koparna att de traffat
avtal om husleverans och entreprenadavtal. Detta har enligt maklaren X ocksa
bekraftats av séljaren. Av utredningen framgar emellertid att det forelag oklarheter
betraffande dessa avtal som undertecknats endast av kdparna och att det inte fanns
nagot bygglov.

Med hansyn till utformningen av objektsbeskrivningen far maklaren X dven anses ha
haft ett langtgaende ansvar for att forsakra sig om att forutsattningarna for kopet
verkligen var uppfyllda. Att maklaren X fatt uppgifter fran kdparna och kontrollerat
dessa med séljaren kan inte anses tillrackligt. Fastighetsméklarndmnden anser darfor
att maklaren X asidosatt den omsorgsplikt han haft i férhallande till kdparna i detta
avseende. Aven detta motiverar varning.

Depositionsavtalet

| det aktuella kontraktet finns foljande villkor betraffande kopeskillingens erlag-
gande: "Kontant ... att deponeras hos maklarforetaget A". Nagot separat deposi-
tionsavtal har inte uppréattats. Méklaren X har inte heller i kdpekontraktet bekraftat
depositionen. Fastighetsmaklarnamnden far darfor gora foljande papekande. Enligt
namndens praxis bor avtal om deposition regleras i ett sarskilt dokument och inte tas
in som en standardiserad fras i dverlatelseavtalet (Fastighetsmaklarnamndens arshok
2000 sid. 24). Med hansyn till att avtalet utgor en éverenskommelse mellan kopare,
séljare och fastighetsméklare bor i vart fall samtliga tre parter underteckna éver-
enskommelsen. Aven villkoren och forutsattningarna for depositionen bor regleras.

Pafoljd

Maklaren X har tillhandahallit en vilseledande objektsbeskrivning. Detta motiverar i
sig en varning. Han har dven asidosatt sin omsorgsplikt genom att medverka till ett
oklart villkor i kdpekontraktet, lamna bristfallig information till képarna samt
underlata att kontrollera att forutsattningarna for kopets fullbordan var uppfyllda.
Awven detta motiverar en varning.

2002-02-27:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995: 400); fraga om en
fastighetsmaklares forordnande som testamentsexekutor, ersatt-
ningskrav m.m.

Fastighetsméklarndmndens avgdrande

Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.

Bakgrund

En &gare till en skogs- och jordbruksfastighet férordnade 1994 i sitt testamente att
hans syskonbarn skulle &rva honom och att maklaren Xs fastighetsformedling

skulle ombesorja bouppteckning, forséljning av 16sére och fastighet, forvaltning av
boet och uppratta arvskifte.
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Méklaren Xs fastighetsformedling bedrivs som ett enmansaktiebolag med maklaren X
som ende styrelseledamot och firmatecknare. Aktiebolaget har inte ndgon annan
fastighetsmaklare eller ndgon 6vrig personal anstalld.

Fastighetsagaren avled i mars 2000. Sedan dodsbodelédgarna hade godként
testamentet tillsaluholls fastigheten pa Internet och i tidningsannonser. Méklaren X
angavs som ansvarig maklare. Boet avvecklades och fastigheten 6verlats genom
kopebrev i januari 2001 till tva képare. Testamentstagarna stod som séljare av
fastigheten till en sjattedel vardera.

I en anmélan till Fastighetsméklarn&mnden har en av testamentstagarna kritiserat
maklaren X for hans satt att skdta uppdraget och for att han kravt for hog
ersattning. Testamentstagaren har riktat anmarkningar framst enligt foljande.

Nagot formedlingsavtal upprattades inte. Maklaren X gav bristande information och
de fick sjalva ta initiativen och bekosta en skogsbruksplan och en rdgangsmarkering.
Trots uppmaning till méklaren X fick de inte nagon specificering av det forvalt-
ningsarbete som han debiterade. Han tog fem procent i méaklararvode med
hanvisning till gallande riksprovisionstaxa vilket ar oskéligt med hansyn till
arbetsinsatsen. Maklaren X tog inte upp nagot ingangsvarde for fastigheten vid
uppréttande av deklaration. Utan deras medgivande angav han senare i sin
marknadsforing att han hade férmedlat fastigheten.

Maklaren X har i huvudsak anfort féljande.

Uppdragen

| testamentet framgick att han skulle ombesorja bouppteckning, forséljning av
fastighet och 16sdre, skota forvaltningen och uppratta arvskifte. Samtliga
arvingar godkande testamentet. Nagon boutredningsman eller testaments-
exekutor blev inte utsedd av tingsratten. Arvingarna gav honom fullmakt att
verkstalla testamentet. De dvervagde att behalla fastigheten. Beslutet om att
salja togs inte forran bouppteckning forrattats och auktion av 16sére hallits. Da
framkom att han ocksa skulle méakla fastigheten, vilket innebar att han inte
kunde foretrada testamentstagarna vid forsaljningen. De uppdrag han erhéll vid
sidan av maklaruppdraget har alla omfattat sadant arbete som normalt inte ingar
i ett maklaruppdrag. Han upprattade bouppteckning, holl auktion pa l6soret och
han hade fullmakt att skota tillsyn av fastigheten. Han hade kontakt med
arrendatorer, betalade rakningar for dodsboet och uppréttade arvskiftet. Den
ersattning som han begarde vid sidan av méklaruppdraget har han sarredovisat.
Redovisningen har godkénts av samtliga testamentstagare.

Forsaljning av fastigheten

Fastigheten ar huvudsakligen en naringsfastighet. Avsteg fran kravet pa skriftligt
uppdragsavtal ar salunda godtagbart. Fullmakt att salja fastigheten erholls
inledningsvis i samband med att bouppteckning skulle forrattas. Det framgick da
att dodsbodeldgarna var oeniga om huruvida férsaljning skulle ske varfor inga
forsaljningsatgérder vidtogs. | samband med att deldgarna enades om forsaljning
av fastigheten aterkallades hans fullmakt att salja och utsags i stallet en av
testamentstagarna att foretrada de Gvriga som saljare. Det fanns ingen aktuell
skogsbruksplan. Spekulanter pa skogsgardar forlitar sig pa egna eller egna
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sakkunnigas kunskaper. Vad galler ragangsmarkering var det en testamentstagare
vars make sade sig k&nna till granserna och kunna markera dessa. Efter att ett
kopekontrakt med dodsboet som séljare hade upprattats, ville testamentstagarna fa
boet skiftat. Han upprattade arvskiftet och de tillskiftades varsin andel av
fastigheten.

Hans uppfattning &r att han inte agerat som testamentsexekutor och inte foretratt
nagon av testamentstagarna vid fastighetsforsaljningen. Gentemot spekulanterna pa
fastigheten har han agerat fastighetsméklare. Kontaktmannen fér dodsboet fick i
uppdrag att skéta forsaljningen tillsammans med en annan delégare da han inte
kunde vara bade ombud for dodshoet och fastighetsméklare. Det ar mycket
beklagligt att en av testamentstagarna inte ar ndjd med hans roll som fastighets-
méklare. Nagon tvist om vad som Gverenskommits har inte uppstatt mellan honom
och de befullméktigade representanterna for dodsboet. Hans uppfattning &r att han
har begart skaligt arvode for méklaruppdraget och att han inte har handlat i strid
med 14 och 15 8§ i fastighetsméklarlagen.

Fastighetsméklarnamnden har tagit del av handlingar i formedlingsérendet och har
noterat bl.a. foljande.

Det finns ett kopekontrakt daterat i november 2000 med dédsboet som séljare
och en namngiven kopare. Det finns ocksa ett kopebrev daterat i januari 2001. |
kdpebrevet anges de sex testamentstagarna som séljare av var sin fastighetsandel
och som kdpare ytterligare en person utdver den tidigare tilltdnkte koparen.
Méklaren X har inte undertecknat kdpekontraktet eller kdpebrevet. Handlingarna
ar pa bade kop- och séljsidan undertecknade av parterna for egen del och genom
fullmakt.

Pa fraga fran Fastighetsmaklarnamnden har maklaren X uppgett att fastighets-
andelarna skiftades ut i samforstand med honom eftersom delagarna énskade
avveckla boet fore arsskiftet. Att det blev tva kopare i stallet for en, berodde pa
onskemal fran den forste koparen.

Det finns ett depositionsavtal, dagtecknat samma dag som kdpekontraktet, dar
dddsboet och den forste kdparen uppdrar at fastighetsméklaren X att for deras
rakning omhanderta och forvalta handpenningen. Som skal for att Iata deponera
handpenningen anges att kopet var villkorat av kommunens besked om forkopsratt.

| kopekontraktet (men inte i kopebrevet) har en sarskild 6verenskommelse traffats om
viss ratt till husbehovsfiske, aven kréftfiske, for séljaren efter det att fastigheten
overlatits.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Maklaren X har grundat sitt uppdragsférhallande pa innehallet i testamentet dér det
forordnats att maklarforetaget A skall ombesorja bouppteckning, forséljning av
fastighet och 16sore, forvalta boet och upprétta arvskifte.

Som angetts inledningsvis har en av testamentstagarna riktat kritik mot méaklaren X
for dennes satt att handa avvecklingen av boet och forsaljningen av fastigheten.
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Kritik mot och uppgifter om en fastighetsmaklare som kommer till Fastighetsmaklar-
ndmndens kannedom kan ge ndmnden anledning att agera &ven om dessa uppgifter
inte har nagot samband med fastighetsférmedling (se FMN:s beslut den 20 oktober
1999, dnr ---).

Av reglerna i 19 kap. AB framgar det att den som genom testamente blivit utsedd att i
fraga om forvaltningen trada i arvingars och universella testamentstagares stélle, ar
testamentsexekutor. Ett sddant férordnande innefattar i sig — dven om det inte sarskilt
har raknas upp i testamentet — ett bemyndigande att vidta alla for boets utredning
erforderliga atgarder. Exekutorn ar utan sarskilt forordnande aven skiftesman. Han
ager foretrada boet utat och fora talan i mal som ror boet. Om en exekutor for boets
rakning ingar ett Gverlatelseavtal géllande fast egendom blir dédsboet bundet darav.

En testamentsexekutor har saledes ratt att sélja dven fast egendom (19 kap.20 § AB).
| det avseendet har en exekutor en mer vidtrackt ratt an vad en boutredningsman har
(19 kap. 13 § AB). Da samtliga dodsbodeldgare har godkant testamentet vinner det
laga kraft.

Enligt 12 § fastighetsmaklarlagen skall en fastighetsmaklare tillvarata bade séljarens
och koparens intresse. Enligt 14 § far en fastighetsmaklare inte dgna sig at annan
verksamhet som &r &gnad att rubba fortroendet for honom som méklare. 1 15 §
stadgas att en fastighetsmaklare inte far foretrada kopare och séljare som ombud.

Som redan namnts ger ett férordnande som testamentsexekutor i sig en behdrighet
och en befogenhet att &ven forsalja boets fasta egendom. Genom att verkstalla
forordnandet befaste méklaren X sin roll som stéllforetradare for dodsboet.

Det ligger i sakens natur att en person som av en testator har forordnats till
testamentsexekutor atnjutit ett sarskilt fértroende. Sa langt det ar majligt skall den
avlidnes vilja respekteras. Att den som testator har utsett ocksa ar verksam som
fastighetsmaklare, star enligt Fastighetsmaklarnamndens uppfattning inte i strid med
forbud i 14 § fastighetsméklarlagen och hindrar darfor inte vederborande att ata sig
uppdraget som sadant. Om vederbdrande daremot skall se till att fast egendom séljs
(eller annan egendom som omn&mns i 1 § fastighetsmaklarlagen, exempelvis
bostadsréatt) kan forsaljningen emellertid komma i konflikt med bestammelserna i 12
och 15 88. Namndens standpunkt ar darfor att om en fastighetsmaklare saljer fast
egendom i kraft av sitt testamentsforordnande, kan och far han inte samtidigt i nagot
avseende agera som fastighetsméklare.

Maklaren X har uppgett att de uppdrag han erhéll vid sidan av méklaruppdraget
omfattade sadant arbete som normalt inte ingar i ett maklaruppdrag men att han, da
det galler fastighetsavyttringen, gentemot spekulanterna agerade som fastighets-
maklare.

Maéklaren X hade inte erhallit nagot formedlingsuppdrag fran dodshoet. Som testa-
mentsexekutor valde han att inte anlita ndgon fastighetsméklare utan han gav sig sjélv
uppdraget att formedla fastigheten. Att han agerat som fastighetsmaklare framgar av
att han faktiskt debiterat boet med ett maklararvode. Da han agerade som maklare var
han, savitt det kan bedémas, man om att inte uppfattas av kdparna som ombud for
dodshoet. Maklaren X har saledes varit medveten om och forsokt att halla
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For att en fastighetsmaklare skall kunna ata sig ett uppdrag som testamentsexekutor,
eller som boutredningsman pa grund av forordnande i ett testamente, &r det enligt
Fastighetsmaklarnamndens uppfattning nodvandigt att han sa lange forordnandet
bestar agerar endast i denna sin egenskap och inte till ndgon del som fastighets-
méklare. Méaklaren X skulle saledes for boets rakning ha anlitat en fristdende fastig-
hetsmaklare men det gjorde han inte. Hans dtagande som méklare — med krav pa
opartiskhet — far typiskt sett anses sta i konflikt med den lojalitetshindning som
grundlaggs genom ett dtagande som exekutor. | och med att maklaren X accepterat att
i enlighet med testators vilja ata sig att vara testamentsexekutor har han ocksa atagit
sig att tillvarata dodsboets intressen. Den lojalitetsplikt som uppdraget som
testamentsexekutor innebar ar inte forenligt med det krav pa opartiskhet som ligger i
maklarrollen. Att maklaren X enligt egen uppgift inte vid tillfallet foretradde
dddsboet som séljare dndrar inte ndmndens beddmning. Agerandet motiverar en
varning.

Ersattning

Fastighetsméklarnd&mnden &r inte behdrig att avgora tvister om erséttning for
fastighetsméklares uppdrag eller for forvaltningen av ett dodsbo. Det ar en sak for
allman domstol. Daremot kan ndmnden préva om en méklare genom att framstalla ett
uppenbart ogrundat krav pa ersattning eller genom sitt agerande i 6vrigt i samband
med en ersattningsfraga handlat i strid med bestammelsen i 12 § fastighetsméaklar-
lagen att maklaren i allt skall iaktta god fastighetsmaklarsed.

Da det galler avyttringen av fastigheten agerade méklaren X som fastighetsmaklare.
Oaktat vad som anforts om det agerandet, har en fastighetsmaklare givetvis ratt till
erséttning for sin formedling. | 21 8 fastighetsméklarlagen anges att om inte annat
avtalats, skall fastighetsmaklarens ersattning beraknas efter viss procent pa kope-
skillingen (provision). Méklaren X har debiterat boet med viss procent av kdpe-
skillingen. Det saknas anledning till anmdarkning mot att han framstallt detta krav. Det
ankommer inte pa Fastighetsmaklarnamnden att préva om ersattningen i sig ar skalig.

Maklaren X har i ett brev till en av deldgarna, som ifragasatt bl.a. debiteringen,
hanvisat till att den "uttagna provisionen ar i 6verensstammelse med rekommenderad
riksprovisionstaxa". Fastighetsméaklarnamnden finner darfor anledning att patala att
nagon sadan taxa inte finns och inte langre far férekomma. Hanvisningen var saledes
felaktig.

Avtalstext i kopekontraktet m.m.

Det bor papekas att da sarskilda 6verenskommelser traffas mellan saljare och kopare
ar dessa visserligen bindande &ven om de inte tas in skriftligen men det ligger i
maklarens omsorgsplikt att medverka till att sadana éverenskommelser dokumenteras
skriftligen. Eftersom kopekontraktet ersattes av ett kopebrev med andra parter borde
Overenskommelsen om séljarnas rétt till fiske ha gjorts skriftligen.

Ovrigt

Vad som i 6vrigt framkommit i arendet ger inte anledning till nagon kritik fran
Fastighetsméklarnamndens sida.
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Paféljd
Genom att maklaren X, sasom forordnad testamentsexekutor ocksa formedlat
fastigheten har han asidosatt god fastighetsmaklarsed. Detta motiverar en varning.

2002-02-27:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
information till képare om byggplaner pa grannfastighet

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X tecknade i mars 2001 ett uppdragsavtal avseende en fastighet i
Torekov bebyggd med ett fritidshus. Fastigheten visades av méklaren Xs méklar-
kollega maklaren Y for en spekulant som i bérjan av april kopte fastigheten. Agaren
till en ndrliggande fritidsfastighet hade tidigare ansokt och i februari 2001 beviljats
bygglov for tillbyggnad av en ovanvaning pa sitt hus. Saljarna till den fastighet som
maklaren X formedlade hade haft erinringar mot ansokan da en tillbyggnad enligt
deras uppfattning skulle skugga deras fastighet och innebara att vérdet pa deras hus
reducerades.

Koparen har i en anmalan till Fastighetsméklarndmnden riktat kritik mot méklaren X
och havdat att maklaren X inte upplyst honom om byggnadsplanerna pa grann-
fastigheten och att han fick del av bygglovshandlingarna forst vid tilltradet av sin
fastighet.

Koparen har bl.a. uppgett foljande. Maklaren X har underlatit att meddela att det
kommer att ske byggnation med en andra vaning. Grannfastigheten ligger till vaster
om hans fastighet. Pabyggnaden tar solljus fran véster och formaorkar hans terrass
under vissa perioder. Bygglovsbeslutet var fattat fore den forsta visningen av
fastigheten. Det fanns inga tecken pa att byggnation forekom eller skulle komma till
stand. Maklaren Xs méaklarkollega har aldrig gett upplysningar angaende utbyggnads-
planen.

Méklaren X har tillbakavisat kritiken och sammanfattningsvis anfort féljande.

Det &r riktigt att han kande till att beslut om bygglov hade fattats pa satt som koparen
gjort gallande. Saljaren hade inte visat honom handlingarna innan kdparen under-
tecknade kdpekontraktet. Han har emellertid genom sin kollega, méklaren Y, vilken
vid ett tillfalle agerade visningsvard, informerat képaren om byggnadsplanerna. Han
lamnade maklaren Y de uppgifter om fastigheten som han hade tillgang till, bland
annat byggnadsplanerna. Efter visningen fick han information av méklaren Y om
vilken information som maklaren Y hade lamnat till koparen. Méklaren Y beréttade
att han hade informerat om byggnadsplanerna. Koparen visade foga intresse for
maklaren Ys uppgifter. Han har genom maklaren Y informerat kdparen. Det var
darfor overflodigt att &ven séljaren skulle informera képaren. Han bestrider att han
skulle ha brutit mot god fastighetsméklarsed.
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Maéklaren X har bifogat ett yttrande fran maklaren Y dar denne anfort bl.a. féljande.

Han visade koparen ett antal fastigheter vid det aktuella tillfallet. Det finns sékert
detaljer, som man kan missa att meddela, dock finns det alltid saker som etsar sig fast
i minnet av nagon speciell anledning. Den speciella anledningen var i detta fall det
faktum att sedan han meddelat koparen att grannen hade utbyggnadsplaner hoppade
koparen upp pa en tvarsla pa planket mellan fastigheterna och svarade konstaterande
att det kunde inte ha ndgon betydelse da det i alla fall inte var 6ver grannens fastighet
man hade nagon utsikt. Koparen stallde inga foljdfragor och bad heller inte om
ritning eller nédrmare upplysningar om utbyggnaden.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Ansvaret for formedlingen

Méklaren X hade i uppdrag att formedla den aktuella fastigheten. I uppdragsavtalet,
som var forenat med ensamrétt, anges att uppdragsgivaren &r medveten om och
godkanner att formedlingsuppdraget i vissa delar kan komma att utforas av annan
anstalld pa maklarforetaget och att maklaren X behaller det fulla ansvaret for
uppdraget. Det framgar att visningen skottes av maklaren Y. Bade méaklaren X och
méklaren Y &r registrerade fastighetsméklare och star under Fastighetsméaklar-
namndens tillsyn.

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

Maklarens upplysningsplikt

Enligt 16 8 fastighetsméklarlagen skall méaklaren verka for att séljaren fore dver-
latelsen lamnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse for
koparen, liksom att koparen fore forvarvet undersoker eller later undersoka
fastigheten.

Maklaren X har upplyst att han inte tog del av de handlingar som kdparen nu hanvisat
till (byggnadslov, ritningar m.m.) innan koparen undertecknade képekontraktet, men
att han kande till byggnadsplanerna och att han vidarebefordrade den information han
hade till sin kollega som visade fastigheten.

Ord star mot ord och enbart kdparens uppgifter om att han inte blev upplyst om bygg-
nadsplanerna kan mot bakgrund av vad méklaren X och méklaren Y uppgett inte tas
till intakt for att sa skulle vara fallet. Fastighetsmaklarnamnden far dock framhalla
vikten av att maklaren ar tydlig i sin information om foérhallanden av betydelse for en
kopare. Med detta papekande kan arendet skrivas av.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maklares redbarhet

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

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

Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden inhdmtade den 12 april 2001 fran Kronofogdemyndigheten
i ... uppgifter om maklaren Xs skuldsattning. Kronofogdemyndigheten uppgav da att
méklaren X hade restforda skulder i allmanna mal pa 62 627 kronor och restforda
skulder i enskilda mal pa 27 426 kronor. Vid fornyad kontroll den 20 februari 2002
uppgav kronofogdemyndigheten att maklaren X hade restforda skulder i allménna
mal pa 72 915 kronor.

Méklaren X har yttrat sig i &rendet.
Fastighetsméaklarnamndens bedémning

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

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

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

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

Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden inhamtade den 14 juni 2001 fran Kronofogdemyndigheten
i ... uppgifter om maklaren Xs skuldsattning. Kronofogdemyndigheten uppgav da att
méklaren X hade restforda skulder i allmanna mal pa 82 523 kronor. Vid férnyad
kontroll den 20 februari 2002 uppgav kronofogdemyndigheten att méklaren X hade
restforda skulder i allmanna mal pa 26 751 kronor.

Méklaren X har yttrat sig i &rendet.
Fastighetsmaklarnamndens bedémning

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

Fastighetsméklarnamnden finner att de uppgifter som kronofogdemyndigheten har
lamnat om maklaren Xs skuldsattningar for narvarande inte ger ndmnden anledning
att vidta nagon atgard mot honom. Namnden kommer emellertid att genom fortsatt
kontakt med kronofogdemyndigheten kontrollera hans situation i fraga om skuld-
sattning. Med detta papekande finner namnden att arendet kan skrivas av fran vidare
handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maklares redbarhet

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden inhamtade den 27 november 2001 fran Kronofogde-
myndigheten i ... uppgifter om maklaren X skuldsattning. Kronofogdemyndigheten
uppgav da att maklaren X hade restforda skulder i allmanna mal pa 15 071 kronor.
Vid fornyad kontroll den 20 februari 2002 uppgav kronofogdemyndigheten att
maklaren X hade restforda skulder i allmanna mal pa 3 012 kronor.

Méklaren X har yttrat sig i &rendet.
Fastighetsméaklarnamndens bedémning

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

Fastighetsméklarndmnden finner att de uppgifter som kronofogdemyndigheten har
lamnat om méklaren X skuldsattningar for ndarvarande inte ger namnden anledning att
vidta ndgon atgard mot honom. Arendet kan darfor skrivas av fran vidare hand-

laggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); hantering av
kopeskilling, fullmakt for maklaren m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har kritik riktats mot méklaren Xs
agerande vid ett formedlingsuppdrag. Anmalaren har sammanfattningsvis anfort
foljande.

Hon var hélftendgare till den aktuella fastigheten som maklaren X fick i uppdrag att
formedla. Det fanns en inteckning pa fastigheten for hennes f.d. sambos privata
skulder som han utfast sig att l6sa. De var dverens om att pengarna fran forséljningen
skulle spérras pa fastighetsméaklarens klientmedelskonto.

Nér parterna traffades for att skriva under kdpebrevet den 2 januari 2001 visade det
sig att hennes f.d. sambo givit maklaren fullmakt.

Hon anser att maklaren X tog parti for hennes f.d. sambo och agerade enligt hans
intressen. Hon anser vidare att han inte givit henne tillracklig information och att hon
lurats att skriva pa papper vars innehall hon inte varit medveten om. Inteckningen
I6stes genom pengar fran kopeskillingen, vilket inte varit avsikten.

Anmalaren har &ven bifogat kopior av bl.a. likvidavrékning underskriven av séljarna

och kdparen samt avrakning for saljaren underskriven av séljarna. Betréaffande bagge

handlingarna &r det maklaren X som skrivit under for den f.d. sambons rékning enligt
fullmakt fran denne.

| avrakningen for saljaren anges Slutlikvid insattes pa fastighetsméklarens
klientmedelskonto ... . Slutlikvid tillsammans med tidigare tillgodohavande ...
utbetalas sa snart instruktion fran bodelningsman eller juridiskt ombud kommer
fastighetsméklaren tillhanda”.

Méklaren X har tillbakavisat kritiken och har sammanfattningsvis anfort foljande.

Han informerade anmalaren om att alla 1an som belastade fastigheten maste l6sas
senast pa tilltradesdagen oavsett vem som ansvarade for lanet. Efter det att han fatt
information om att séljarnas bodelning snart skulle vara klar erbjéd han dem att pa
hans klientmedelskonto séatta in det belopp som blev dver sedan lanet som belastade
fastigheten 16sts.

Han hade redan fore tilltradet informerat anméalaren om att hennes f.d. sambo inte
skulle nérvara. Vid tilltradet gick han noggrant igenom samtliga handlingar. Han har
definitivt inte tagit parti fér anmalarens f.d. sambo. Den huvudsakliga kontakten har
han haft med anmalaren. Eftersom den ene av séljarna inte kunde narvara vid
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tilltradet erh6ll han en fullmakt for att i hans stélle kvittera kopeskillingen och l6sa
den skuld som belastade fastigheten. Att han undertecknade en 6verenskommelse sa
som fullméktig for den ena séljparten anser han inte strider mot fastighetsmaklar-
lagens bestdmmelser.

Méklaren X har &ven bifogat kopia av den aktuella fullmakten. Fullmakten ar utstalld
den 28 december 2000. Enligt texten har méklaren X fullmakt att bl.a. uppratta och
underteckna kopekontrakt, kdpebrev och likvidavrékningshandlingar, anséka om
inteckning av fastigheten, pantforskriva inteckningar i fastigheten samt utkvittera och
uppbara kdpeskillingen.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Vad som kommit fram i arendet ger inte beldgg for att maklaren X skulle ha agerat i
strid med bestdmmelserna i fastighetsmaklarlagen.

Fastighetsmaklarnamnden finner dock anledning att papeka att fullmakten i fore-
varande drende ar alltfor vid. Maklaren X har dock inte utnyttjat fullmakten for annat
an att verkstélla den muntliga 6verenskommelsen om kopeskillingen. Fullmakten &r
utstalld forst infor slutlikvidens erlaggande. Av maklaren Xs egen uppgift framgar att
den var avsedd for begransade atgarder som inte star i strid med méaklarens stéllning
som mellanman. Fullmakten borde dock anpassats sa att dess lydelse dverensstamde
med avsikten med fullmakten. Med detta papekande kan arendet skrivas av.

2002-02-27:7

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

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Saljaren till en fastighet har i en anmalan till Fastighetsmaklarnamnden ifragasatt att
maklaren X, utan att informera eller inhamta godkannande fran honom, aterbetalat
den deponerade handpenningen till kbparna.

Anmalaren har gett in kopior av bl.a. képekontrakt och depositionsavtal.

I kopekontraktet finns bl.a. foljande villkor. ”Detta avtal ar villkorat av att képarna
beviljas erfodriga lan for betalning av fastigheten” (8 3). "Parterna har avtalat att
koparens handpenning enligt § 2 skall deponeras pa handlaggande fastighetsmaklares
konto ...”(8 4).

| depositionsavtalet finns bl.a. féljande text. "Med detta avtal har parterna
overenskommit att koparens handpenning, ..., skall deponeras pa handlaggande
fastighetsmaklares konto for klientmedel, att redovisas till saljaren pa tilltradesdagen,
om ej annat éverenskommes skriftligen mellan parterna”.
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Méklaren X har bl.a. anfért foljande.

Nér det stod Kklart att koparna havde kdpet ville han uppratta ett hdavningsavtal mellan
séljaren och koparna for att bl.a. reglera vad som skulle géras med handpenningen.
Saljaren var dock inte beredd att underteckna fler handlingar avseende férsaljningen.
Han informerade da saljaren om att han skulle redovisa handpenningen till koparna.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Nér en handpenning deponeras hos en fastighetsmaklare innehar denne hand-
penningen med redovisningsskyldighet antingen till séljaren eller till koparen. Om
kdpet genomfors och blir definitivt skall handpenningen redovisas till saljaren, medan
den skall redovisas till képaren om képet av nagon anledning inte blir definitivt,
savida inte nagot annat dverenskommits mellan parterna.

| kdpekontraktet finns en villkorsklausul enligt vilken kdparna var oférhindrade att
frantrada avtalet i handelse att de inte erhéll erforderliga lan for forvarvet av
fastigheten. Med hanvisning till denna klausul frantradde koparna avtalet. | § 4 anges
att parterna har avtalat att koparens handpenning skall deponeras pa handlaggande
fastighetsméklares konto. | depositionsavtalet anges att handpenningen skall
redovisas till séljaren pa tilltradesdagen, om ej annat dverenskommes skriftligen
mellan parterna.

Eftersom kdpet havdes i enlighet med kdpekontraktets § 3 blev méklaren X enligt
kopekontraktet och allménna regler skyldig att aterbetala handpenningen till koparna.
Fastighetsméklarnamnden finner darfor att han varken vad géller hanteringen av
handpenningen eller i dvrigt asidosatt sina skyldigheter enligt fastighetsméklarlagen.

Fastighetsméklarnd&mnden finner dock anledning att kritisera utformningen av
vilkorsklausulen i kdpekontraktet. For att undvika missforstand bor det klart framgar
vad som skall ske med handpenningen vid den handelse att ett kop inte blir definitivt.
Med detta papekande kan arendet skrivas av.

2002-02-27:8

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

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Méklaren X fick den 19 maj 1999 i uppdrag att formedla forsaljningen av en
villafastighet. Férmedlingsuppdraget upphdrde den 30 september. | slutet av oktober
1999 skrevs kdpekontrakt direkt mellan anmélaren och de slutliga kdparna. | februari
2000 framstéllde maklaren X krav pa provision pa kopeskillingen. Anmaélaren har
ifragasatt maklaren Xs rétt till provision. Av utredningen framgar att parterna kom
6verens om en forlikning den 25 september 2001.
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Méklaren X har uppgett bl.a. féljande.

Den 27 maj var det visning for ett antal spekulanter, daribland de slutliga kdparna. De
lamnade vid detta tillfalle ett bud pa fastigheten. Den 19 augusti fick han besok pa sitt
kontor av anmalaren. Vid detta tillfalle visade han spekulantlistan dar bl.a. de
blivande koparna och deras bud stod angivna. Den 2 september sade anmalare per
brev upp férmedlingsuppdraget. Efter kontakt med anmélaren accepterade denne en
forlangning av uppdraget till den 30 september. Den 18 september visades huset ater
for de blivande koparna. Den 30 september avslutades forsaljningsuppdraget.

Méklaren X har gett in kopior av bl.a. anteckningar om visningar och utdrag ur
kalender.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Fastighetsméklarnamnden ar inte behdrig att avgdra tvister om ersattning (provision)
for fastighetsmaklares uppdrag. Daremot kan ndmnden préva om en maklare i en
ersattningsfraga har handlat pa ett satt som inte ar forenligt med bestammelserna i
12 § fastighetsméklarlagen att en méklare i allt skall iaktta god fastighetsmaklarsed.

Av 21 8§ fastighetsmaklarlagen framgar att en fastighetsmaklare, efter ensamratts-
tidens utgang, har ratt till provision om avtalet om dverlatelse har traffats genom
maklarens formedling mellan uppdragsgivaren och nadgon som har anvisats av
maklaren.

Det ar utrett att maklaren X haft ett uppdrag att formedla den aktuella fastigheten.
Mot bakgrund av de handlingar méklaren X presenterat finner Fastighetsmaklar-
namnden att det ar utrett att de slutliga kdparna av fastigheten blivit anvisade av
maklaren under uppdragstiden. Namnden finner darfor att det saknas anledning att
anmarka pa att maklaren X framstallt krav pa ersattning.

Fastighetsmaklarnamnden vill dock papeka vikten av att uppdragsgivaren ar
inforstadd med det villkor som géller for fastighetsmaklarens ratt till erséttning i
anledning av en uppsagning. Namnden anser darfor att maklaren da han erhaller en
uppsagning fran uppdragsgivaren skriftligen bor bekraftar mottagandet av upp-
sagningen och da aven klargora vilka krav méklaren kan, eller kan komma att, stalla i
anledning av uppsagningen. Om maklaren avser att krdva ersattning darfor att
fastigheten saljs till anvisad spekulant br uppdragsgivaren fa en spekulantlista.

Med detta papekande kan arendet skrivas av fran vidare handlaggning.
2002-02-27:9

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maéklares ansvar for riktigheten av ldamnad information samt
utformningen av uppdragsavtal m.m.

Fastighetsméklarnamndens avgérande

Fastighetsméklarnamnden meddelar méklaren X varning.
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Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har kritik riktats mot méklaren Xs
hantering av ett formedlingsuppdrag. Anmalarna har uppgivit bl.a. fljande.

Felaktig information har angivits i objektbeskrivningen. Enligt denna skulle det bland
annat finnas en trekammarbrunn fran 1997. Denna uppgift har aven lamnats
muntligen av méklaren X. De har av méklaren X avkravts ett [6fte om att avsta fran
besiktning av fastigheten.

Anmalarna har dven ifragasatt friskrivningsklausulen i kopekontraktet.

Maklaren X har anfort att saljaren givit honom information om att en trekammar-
brunn anlagts 1997 och att han inte hade ndgon anledning att betvivla denna uppgift.
Han hanvisar till punkten 10 i den fragelista som fogats till kopekontraktet. Under
punkt 10 anges féljande; "Miljo- och halsovardsmyndigheten har inte godkant
avloppet”. Maklaren X har bestritt uppgiften om att han skulle ha krévt att anmalarna
skulle avsta fran besiktning.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning
Fastighetsméklarnamnden har granskat till &rendet fogade handlingar.

Friskrivningsklausulen

Enligt 19 8 fastighetsméklarlagen skall en fastighetsmaklare verka for att koparen och
saljaren traffar dverenskommelse i fragor som behdver 16sas i samband med Gver-
latelsen. Om inte annat har avtalats, skall maklaren hjélpa képaren och séljaren med
att uppratta de handlingar som behdvs for dverlatelsen. Paragrafen motsvarar 13 §
lagen (1984:81) om fastighetsmaklare. | forarbetena till denna (prop. 1983/84:16

s. 41) anfors foljande.

Enligt forevarande paragraf har méklaren en handlingsplikt vid avtalsslutet mellan parterna. Han
bor vara aktiv och observant pa fragor som maste losas. Han bor ocksa lagga fram forslag till en
dverenskommelse som kan tillfredstalla bada parter.

Som exempel kan namnas att séljaren vill friskriva sig fran ansvar for dolda fel i fastigheten.
Maklaren bor da klargora for koparen vad en sadan friskrivningsklausul kan innebara for denne for
det fall ett dolt fel senare visar sig i fastigheten.

Det hor saledes till god fastighetsméklarsed att méaklaren &r tydlig i sin information
om betydelsen av en friskrivningsklausul. Fastighetsmaklarndmnden saknar mojlighet
att faststalla vilken muntlig information méklaren X lamnat kdparna. Ndmnden kan
dock konstatera féljande. | den till kopekontraktet fogade fragelistan finns en sarskild
anmarkning om avloppet. Inte minst med hansyn till denna uppgift har det alegat
méklaren X att med koparna ingaende diskutera friskrivningsklausulen och narmare
forklara konsekvenserna av den. Namnden har emellertid inte nagot underlag for att
havda att méklaren X brustit darvidlag.
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Uppdragsavtalet - uppdragstagare

Med fastighetsmaklare avses enligt fastighetsmaklarlagen en fysisk person som
yrkesmassigt férmedlar bl.a. fastigheter. | férarbetena till lagen (prop. 1994/95:14
s. 45) sags bl.a. att eftersom en juridisk person inte kan ata sig ett formedlingsuppdras
fordras det att en maklare personligen atar sig uppdraget. Ett formedlingsuppdrag ar
saledes ett personligt uppdrag for méklaren. | 11 § fastighetsméklarlagen stadgas att
ett uppdragsavtal skall upprattas skriftligen. Det sdgs vidare i forarbetena (prop.
1994/95:14 s. 74) att det ligger i sakens natur att bade méaklare och uppdragsgivaren
skall underteckna avtalet. Fran konsumentsynpunkt ar skriftlighetskravet av varde
bl.a. for att uppdragsgivaren far klart for sig vilken maklare som ansvarar for ett
uppdrag (prop. 1994/95:14 s. 38). | det uppdragsavtal som presenterats i drendet
anges maklarféretaget som uppdragstagare. Avtalet har inte undertecknats av nagon
méaklare som ansvarar for uppdraget. Inget i arendet tyder dock pa att annan &n
maklaren X varit den som anfértrotts uppdraget.

Uppdragsavtalet uppfyller inte kraven enligt 11 § fastighetsmaklarlagen eftersom det
inte undertecknats av den for uppdraget ansvarige fastighetsmaklaren. Det kan inte
heller pa annat satt av uppdragsavtalet utlasas vem som varit den ansvarige méaklaren.
Det kan inte anses godtagbart att utforma ett uppdragsavtal pa sadant sétt att det inte
tydligt gar att utlasa vem som &r den ansvarige méklaren. Eftersom denne maste vara
en fysisk person skall namnet pa maklaren anges i uppdragsavtalet. Genom att inte
ange sitt namn och underteckna uppdragsavtalet har méklaren X asidosatt god
fastighetsmaklarsed.

Uppdragsavtalet - ensamratt

Aven i andra avseenden strider utformningen och innehéllet i uppdragsavtalet mot de
krav som stalls i 11 § fastighetsmaklarlagen. Av paragrafens andra stycke framgar att
om ett uppdrag ar forenat med ensamrétt far tiden for ensamratten bestammas till
hogst tre manader at gangen. En dverenskommelse om forlangning far traffas tidigast
en manad innan uppdragsavtalet skall upphdra att galla.

| uppdragsavtalet anges: "Detta uppdrag géller under en tid av tre manader.
... Dérefter forlangs detta uppdrag med 14 dagar i taget tills skriftlig uppségning
sker.”

Eftersom ett ensamréattsavtal inte kan 16pa automatiskt under langre tid an tre
manader i konsumentforhallanden strider detta villkor mot bestammelserna i 11 8.

Uppdragsavtalet - provision

| konsumentforhallanden skall fastighetsmaklarens erséttning alltid anges inklusive
moms. | det aktuella avtalet anges: "Férmedlingsprovision utgar enligt av Svenska

fastighetsméklares riksforbund rekommenderad taxa, i detta fall med 4% + moms”.
Maéklaren X har asidosatt god fastighetsmaklarsed genom att ange en provisionssats
som inte inkluderar moms.

Néagon rekommenderad taxa sdsom maklaren X angivit finns inte. Denna uppgift ar

séledes missvisande. Aven i detta avseende har maklaren X asidosatt god fastighets-
maklarsed.

47



Arsbok 2002 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

2002-02-27:10

Ovrigt
Vad som i 6vrigt kommit fram i arendet ger inte anledning till ndgon atgard fran
Fastighetsméklarnamndens sida.

Paféljd
Maéklaren X har vid utformningen av uppdragsavtalet dsidosatt god fastighetsméklar-
sed i flera avseenden och fortjanar varning.

2002-02-27:10

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maklares medverkan vid fastighetsforsaljning utgjort fastighets-
formedling

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

En spekulant pa en fritidsfastighet har i en anmélan till Fastighetsmaklarnamnden
uppgivit att maklaren X inte fullgjort sitt dtagande som fastighetsmaklare. Enligt
anmaélaren har maklaren X inte funnits pa plats eller varit tillganglig i samband med
kopeforhandlingarna. Anmalaren har uppgivit att séljaren informerat “om att han
egentligen inte hade nagon méklare utan att det var en bekant som ... hjalpte honom
att komma ut pa Internet och skulle hjélpa till med kontraktet”.

Anmalaren har bifogat kopior av marknadsforingen av fastigheten som skett pa
Hemnets webbplats. Logotypen for det méklarforetag dar maklaren X arbetar inleder
och avslutar beskrivningen av fastigheten. Utformningen &r densamma som for andra
objekt som marknadsfors via Hemnet. Under rubriken beskrivning uppmanas
intressenter att ringa &garen direkt. Avslutningsvis i annonsen anges adress, fax- och
telefonnummer till maklarforetaget. For mer information hénvisas till méklaren X och
dennes e-postadress hos foretaget.

Anmalaren har &ven bifogat kopior av utkast till kdpekontrakt, depositionsavtal samt
avstaende fran boendekostnadskalkyl. Samtliga handlingar innehaller maklarfore-
tagets logotype.

| utkastet till kdpekontrakt finns bl.a. fljande villkor. ”Parterna har avtalat att
koparens handpenning enligt § 2 skall deponeras pa handlaggande fastighetsmaklares
konto ...”(8 4). "Parterna ar inforstadda med att full férmedlingsprovision skall
erlaggas ...” (8 9). "Handlaggande fastighetsméklare har informerat kbparen om
skyldigheten att undersoka fastigheten ...” (8 11).

| utkastet till depositionsavtal finns bl.a. féljande text. ”’Med detta avtal har parterna

overenskommit att ... skall deponeras pa handlaggande fastighetsmaklares konto for
klientmedel ...”.
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Utkastet till avstaende fran boendekostnadskalkyl innehaller en friskrivning for
"handlaggande fastighetsmaklare fran ansvar och skyldighet” betraffande boende-
kostnadskalkyl samt en hanvisning till och text i utdrag fran fastighetsméklarlagens
18 § om boendekostnadskalkyl.

Méklaren X har uppgivit att han inte haft i uppdrag att férmedla forsaljningen av den
aktuella fastigheten. Han har endast haft ett begrénsat uppdrag, vilket skulle omfatta
annonsering och utskrift av kopehandlingar. Anmalaren har fatt muntlig information
om detta forhallande.

Maéklaren X har till sitt yttrande fogat kopior av uppdragsavtal, en skrivelse fran
séljarna, fakturor avseende séljarnas egen annonsering av fastigheten samt av hans
faktura till saljarna for sitt uppdrag.

I skrivelsen har saljarna forklarat att de kommit 6verens med maklaren X om att han
skulle ordna med kdpekontrakt och kdpebrev nér saljarna hittat en kdpare. De har
vidare forklarat att det aldrig var tal om nagot annat uppdrag.

Uppdragsavtalet innehaller bl.a. foljande text: "undertecknad uppdragsgivare ger
harmed méklaren X (fastighetsmaklaren) i uppdrag att formedla forséljningen av ...”.
Vid rubriken Information anges foljande: ”Detta uppdragsavtal &r begransat till att
gélla for utskrift av kdpehandlingar”.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Inledningsvis konstaterar Fastighetsmaklarnamnden att inget hinder finns for att en
fastighetsmaklare atar sig begransade uppdrag i form av uppréattande av kdpehand-
lingar i samband med en fastighetsforséljning. Det &r dock viktigt att detta klart
framgar for den som kommer i kontakt med méklaren i samband med forsaljningen.
Maklaren maste for koparen klargora uppdragets omfattning och att hans skyldigheter
inte &r densamma som vid ett formedlingsuppdrag.

Fastighetsmaklarnamnden har ingen anledning att ifragasatta méklaren Xs egna
uppgifter om att hans avsikt endast varit att ata sig att uppratta kdpehandlingarna vid
en forséaljning av fastigheten. Detta har &ven bekréftats av séljarna. Av hans, saljarnas
och anmélarens uppgifter framgar att han inte deltagit i kopeforhandlingarna mellan
anmélarna och séljarna.

Av utredningen framgar dock att méklaren X medverkat till att marknadsféra
fastigheten pa Internet. Detta har skett pA Hemnet som enligt informationen pa
hemsidan &r en databas for landets méklare. Utformningen av den aktuella
marknadsforing har pd intet satt skilt sig fran dvriga annonser pa Hemnet.

De dokument som maklaren X har tagit fram for saljarnas rakning har haft en sadan
utformning och ett sadant innehall att de ger intryck av att han medverkat vid
forséljningen som om det varit en sedvanlig fastighetsférmedling.

Enligt Fastighetsmaklarnamndens uppfattning har maklaren X genom utformningen

av marknadsforingen och de aktuella dokumenten gatt vida utéver det begransade
uppdraget och agerat som fastighetsmaklare trots att han inte haft nagot

49



Arsbok 2002 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

2002-02-27:11

formedlingsuppdrag. Det har inneburit ett vilseledande betréffande hans roll. Han har
darigenom agerat i strid med god fastighetsméklarsed. Forseelsen &r inte ringa. Han
skall darfér meddelas varning.

2002-02-27:11

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
fastighetsmaklares kontrollskyldighet vad galler uppgifter och
handlingar som tillhandahalls av saljare m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Koparna av en fastighet har riktat kritik mot maklaren X och méklaren Y. De har
anfort bl.a. foljande.

Maklaren X har agerat partiskt. De fick en kansla av att han helt litade pa séljaren och
darfor inte ansag det behovligt att kontrollera de dokument som borde finnas. Néar det
visade sig att bl.a. bygglov saknades och att ett radonmatningsprotokoll blivit
manipulerat havdes kdpet.

Maklaren Y overtog formedlingsuppdraget. Han kontaktade tidigare spekulanter for
att meddela att fastigheten ater var till salu. Pa fraga varfor kdparna havt svarade han
att det berodde pa finansiella problem. De kéanner sig oerhort krankta éver att han till
andra uppgivit att de skulle ha ekonomiska svarigheter.

Méklaren X har anfért bl.a. foljande.

I samband med att han fick férmedlingsuppdraget fick han via fax en kopia av ett
protokoll fran en radonmatning. Han hade vid den tidpunkten inte nagon anledning att
ifrdgasatta uppgifterna i detta protokoll. Séljaren hade i fragelistan och pa direkt fraga
uppgivit att bygglov fanns.

Nér det visade sig att radonmatningsprotokollet blivit manipulerat och att bygglov
saknades agerade han for att tillvarata koparnas intresse. Han anser att han inte pa
nagot satt asidosatt sina skyldigheter som fastighetsméklare.

Maéklaren Y har anfort att han pa fraga fran spekulanter om varfor koparna “hoppade
av” uppgivit att det kan bero pa flera orsaker, som t.ex. svarighet att fa lan. Han
namnde aldrig kdparnas namn varfor de inte kan ha lidit nagon skada.
Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Maklaren X

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen (1995:400) skall méklaren, i den man god
fastighetsmaklarsed kraver det, ge kdpare och saljare de rad och upplysningar som

50



Arsbok 2002 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

2002-02-27:11

dessa kan behdva om fastigheten och andra forhallanden som har samband med
overlatelsen. Méaklaren skall verka for att sdljaren fore dverlatelsen lamnar de
uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse for kbparen, liksom att
koparen fore forvarvet undersoker eller later undersoka fastigheten.

Bestammelserna om méklares omsorgs- och upplysningsplikt har 6verforts fran lagen
(1984:81) om fastighetsméklare. | férarbetena (prop. 1983/84:16 s. 38) anfors
foljande.

[M]aklaren [har] inte nagon skyldighet att mera ingaende undersoka fastighetens storlek och
faktiska skick. Det aligger daremot méklaren att upplysa képaren om fel som han kénner till, i vart
fall om felet inte &r uppenbart for var och en som beser fastigheten.

I andra meningen har slagits fast en skyldighet fér maklaren att verka for att séljaren fére
dverlatelsen lamnar uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse for koparen.
Bestammelsen skall ses mot bakgrund av att maklaren, som nyss berorts, inte skall ha nagon
skyldighet att mera ingdende undersoka fastighetens storlek och faktiska skick. Nagon
undersokningsplikt galler inte heller generellt betraffande sddana radighetsinskrankningar som kan
framkomma genom kontroll av plan- och byggnadsbestdmmelser. Méklaren bor klargora for séljare
och kopare vad som galler enligt jordabalken och andra bestammelser och aktivt paverka dem att
undanrdja missforstand och oklarheter rorande fastigheten. ... Maklaren bor givetvis ocksa upplysa
kdparen om vikten av att denne sjélv undersoker fastigheten.

| det aktuella arendet har méaklaren X vidarebefordrat de uppgifter han fatt fran
saljaren. Uppgifterna betraffande resultatet fran radonmatningen mottog han i
skriftlig form. Han har inte haft anledning att ifragasétt riktigheten i denna rapport.
Nér det senare visade sig att handlingen var manipulerad hjélpte han kdparna att hava
avtalet. Han har i denna del inte agerat i strid med sina skyldigheter som fastighets-
maklare.

Fastighetsmaklarnamnden finner inte heller i Gvrigt belagg for att maklaren X handlat
i strid med god fastighetsméklarsed. Arendet kan darfor skrivas av i den del det ror
maklaren X.

Maklaren Y

Enligt 12 8 fastighetsméklarlagen skall en fastighetsmaklare i allt iaktta god
fastighetsmaklarsed. Det framgar av forarbetena (prop. 1994/95:14 s. 76) att den
valda formuleringen &r avsedd att framhalla méklarens skyldighet att iaktta god
fastighetsméklarsed inte bara vid fullgérandet av de enskilda férmedlingsuppdragen
utan aven i andra sammanhang nar han upptréder i sin yrkesroll.

Av anmadlarnas och maklaren Y's egna uppgifter synes det som om méklaren Y som
svar pa fraga om orsaken till att de forsta koparna havde kopet uttryckt sig pa ett satt
som kan ge ett felaktigt intryck av den verkliga orsaken till havningen. Fastighets-
méaklarnamnden far darfor framhalla vikten av att maklaren uttrycker sig pa ett sadant
sétt att han inte missuppfattas. For att information av det aktuella slaget inte skall
uppfattas fel ar det ytterst viktigt att méklaren noggrant formulerar sitt svar.

Med detta papekande kan arendet skrivas av aven i den del det ror méklaren Y.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maklare agerat som neutral mellanman m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

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

Bakgrund

Tva kopare forvéarvade ett typhus av ett foretag och deras kontakter med foretaget
skedde genom maklaren X. Vidare hade kdparna med ett annat foretag traffat ett
entreprenadavtal. Koparna har i en skrivelse till Fastighetsmaklarn&mnden gjort
géllande att maklaren X vad avser kdpet av huset visat bristande kunskaper och
intresse for affaren. Koparna har dven ifragasatt lampligheten av att maklaren X var
verksam i det foretag med vilket de slutit ett entreprenadavtal.

Koparna har bl.a. anfort foljande. 1 juni 1999 kdpte de ett nytt hus av foretaget A
genom deras representant fastighetsmaklaren X vid méklarforetaget B. Nar bygglov
m.m. var klart hade maklarforetaget A redan formedlat en kontakt med féretaget C.
Med detta foretag skrev de ett kontrakt for grundarbeten. Av husleverantéren
bestallde de extra tillval som t ex. extra takhojd vilket ledde till hogre koksskap. Hela
tiden diskuterades husbestallningen med méklaren X. Kalkylen stdmde inte vilket var
ett grovt fel. Problemet 16ste sig med eget arbete och kontakter med &garen till
foretaget A. Méaklaren X visade inte nagon storre kunskap och engagemang i en affar
som var mycket viktig for dem.

De skrev aven ett kontrakt med maklaren Xs foretag D angaende el, invandiga
snickerier m.m. Méaklaren X hade forklarat att allt skulle vara klart i mars 2000. Detta
var mycket viktigt for dem eftersom de hade salt sin bostad. Méklaren X kande
mycket val till detta forhallande. 1 juli var fortfarande allt inte klart. N&r den ratta
utrustningen till koket kom fick de betala extra for detta. Det blev andra gangen som
kalkylen inte holl.

Méklaren X har uppgivit bl.a. foljande. For sjélva entreprenaden och dess utférande
svarade hans hustru som dr ensamdagare till foretaget D. Han hjélper till sporadiskt
”inom familjen”. Koparens pastaende att huset blev dyrare &n kontraktet stimmer inte
eftersom kdparna gjort extra bestéllningar sdsom hojning av innertaket. Képarna
valde sjalva foretaget D. Alla arbeten &r godkénda av besiktningsman och koparna
klagade inte pa besiktningen eller protokollet.

Foretaget C utférde endast grundarbeten. Han &r varken delégare, firmatecknare eller
anstalld i detta foretag. Han har endast en gang férmedlat en kontakt till detta foretag.

Tidigare hjalpte han foretaget A med marknadsféringen. Tva till tre ganger per ar
hjélpte han foretaget med husforsaljning. | samband med dessa forséljningar
formedlade han inte ndgon tomt till de kunder som foretaget fick genom honom.
Dessa kunder hade redan kopt en tomt. Samarbetet upphorde for tva ar sedan. Han
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formedlade anmélarnas kontrakt med foretaget A och hjalpte bl.a. till med
kontraktskrivningen. Han formedlade inte forséljning av anmélarnas tomt. Denna
kopte de av en kommun. Han hjalpte dock anmalarna med vissa tekniska fragor. Efter
det att kontakten med foretaget A upphdrde hade han under en kortare tid kontakter
med ett annat husforséljningsbolag. Detta har han inte langre eftersom detta bolag har
en egen representant i Stockholm. Tidigare hjélpte han foretaget genom att upplata
sitt kontor for foretagets representanter nar dessa var pa besok i Stockholm.

Redbarhet

Fastighetsmaklarnamnden har inhdmtat uppgifter fran kronofogdemyndigheten som
uppgivit att maklaren X forekommer i ett enskilt mal om 78 076 kr. Méaklaren X har
yttrat sig 6ver skulden.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 14 § andra stycket fastighetsmaklarlagen far en fastighetsmaklare inte dgna sig
at verksamhet som ar agnad att rubba fortroendet for honom som fastighetsméklare.
Anmalan aktualiserar fragan om maklaren X &gnar sig at sadan verksamhet.

| forarbetena (prop.1994/95:14 s. 80) till 14 § anfors bl.a. foljande. En typ av
situationer som faller under forbudet ar nar méklaren av olika skal har forsatt sig i en
situation dar han har att tillgodose dven andra intressen &n uppdragsgivarens och
dennes motparts. Som exempel pa en situation av det slaget kan namnas en fastighets-
maklare som for en husfabrikants rakning saljer eller formedlar husbyggnadssatser.
Nar en sadan maklare har en tomt att formedla ar han givetvis intresserad av att dven
sdlja ett huspaket till koparen. Risken ar darfor uppenbar att maklaren pa nagot satt
forsoker styra tomtspekulanterna att vélja ett hus fran den fabrikant som méklaren
representerar eller att tomtkopet till och med gors beroende av att ett avtal om kop av
ett sédant hus kommer till stdnd. Aven om det i det enskilda fallen inte skulle kunna
pavisas att maklarens dubbla lojaliteter leder till skada for kopare eller séljare, har
maklaren inte ratt att forena maklarsysslan med forséljnings- eller formedlings-
uppdrag som typiskt sett ar dgnade att rubba fortroendet for maklarens opartiska
stallning.

Fastighetsmaklarndmnden anser att nar en maklare formedlar husbyggnadssatser i
egenskap av agent, agare eller styrelserepresentant i ett foretag agnar sig maklaren at
en verksamhet som &r &gnat att rubba fortroendet for honom som fastighetsmaklare.
Detta oavsett om fastighetsméklaren har eller inte har formedlat nagra tomter. Det har
heller ingen betydelse om fastighetsmaklaren inte Iatit sin koppling till husfabrikanten
paverka honom utan avgdrande ar hur kdpare och séljare uppfattar méklaren. Det kan
tillaggas att den omstandigheten att maklaren éver huvud taget inte atar sig formed-
lingsuppdrag inte leder till en annan bedémning sa lange maklaren har for avsikt att
vara yrkesverksam som fastighetsméklare.

Méklaren X formedlade inte anmalarnas forvarv av fastigheten. Dartill har han
uppgivit att han sedan en langre tid tillbaka inte langre ar representant for nagon
husfabrikant. Fastighetsméklarndmnden finner att maklaren Xs tidigare agerande
innebar att han &gnat sig at en verksamhet som ar dgnat att rubba fortroendet for
honom som maklare. Med hansyn till att det inte &r visat annat an att méklaren X inte
langre agerar som representant for ett husforetag finner namnden inte anledning att
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vidta ndgon atgard mot honom. Utredningen i évrigt i den del den rér anmélan ger
inte heller stod for att vidta nagon atgard mot maklaren X.

Redbarhet

Fastighetsméklarnamnden finner att de uppgifter som kronofogdemyndigheten har
lamnat om maklaren Xs skuldséttning for narvarande inte ger ndmnden anledning att
vidta ndgon atgard mot honom. Namnden kommer emellertid att genom fortsatt
kontakt med kronofogdemyndigheten kontrollera maklaren Xs situation i fraga om
hans skuldséattning.

Med de papekanden som gjorts finner Fastighetsmaklarnamnden att drendet kan
skrivas av fran vidare handlaggning.

2002-03-20:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maklares atgard med handpenning varit férenlig med god
fastighetsmaklarsed m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Tva deldgare av en fastighet gav den 14 juni 2000 ett formedlingsuppdrag till fastig-
hetsmaklaren X. Ett képekontrakt undertecknades i juli 2000. I kontraktet fanns ett
villkor om att képarna kunde frantrada kopet om det vid en besiktning konstaterades
fel och brister och att maklaren X skulle forvalta handpenningen pa ett klientmedels-
konto. Kdparna fullféljde inte kopet. Genom kopekontrakt den 8 september 2000
saldes fastigheten till andra kopare. Ena séljaren har i en anmalan till Fastighets-
maklarndmnden riktat kritik mot maklaren X. Saljaren havdar att maklaren X i ett
flertal avseenden forfarit bristfalligt under sitt formedlingsuppdrag bl.a. genom att
méklaren X efter den forsta forsaljningen aterbetalade handpenningen till kbparna
utan att ha fatt hennes godkannande.

Méklaren X har tillbakavisat kritiken och anfort bl.a. féljande. Vid besiktningen efter
den forsta forséljningen uppdagades ett stort antal fel och brister som medférde att
kdparna inte langre var intresserade av fastigheten. Besiktningsmannen upplyste
honom om felen och bristerna och det férelag ingen tvekan om att kdparna kunde
frantrada kopet. Efter samrad med besiktningsmannen, kdparna och den andra
séljaren enades man om att betala handpenningen till kdparna i enlighet med
kontraktet.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning
Handhavande av handpenningen

Av utredningen framgar att méklaren X redovisade handpenningen till koparna utan
att ha kontaktat bégge saljarna.
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Nar en part onskar frantrada en fastighetsaffar ar det enligt Fastighetsmaklar-
namndens uppfattning lampligt att en fastighetsmaklare kontaktar samtliga parter
innan redovisning sker av de medel som méklaren forvaltar pa uppdrag av parterna.
Eftersom maklaren X inte kontaktade ena saljaren fortjanar han kritik som i detta fall
kan stanna vid ett papekande.

Depositionsavtal
Enligt kopekontrakt den 15 juli 2000 resp. den 8 september 2000 skall handpenningen
deponeras pa ett klientmedelskonto.

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall handpenning som fastighetsmaklaren tagit
emot utan dréjsmal éverlamnas till saljaren om inte annat har 6verenskommits i
sarskild ordning. Av forarbetena till lagen (prop. 1994/95:14 s. 55 och 76) framgar att
det foreligger en skyldighet for maklaren att vid behov ta upp fragan om hand-
penningen skall deponeras till dess att det finns ett bindande avtal. Formuleringen "i
sérskild ordning"” markerar enligt lagstiftaren att méklaren inte kan forvalta hand-
penningen med stdd blott av en fortryckt klausul i uppdragsavtalet. | det nu aktuella
fallet finns ett villkor om deposition intaget i kdpekontraktet. | kdpekontraktet
regleras de villkor for kopet som skall gélla mellan kdparen och saljaren. En Gverens-
kommelse om deposition ror dven den som atar sig att halla medlen deponerade.
Overenskommelse om deposition i samband med fastighetsformedling bor saledes
upprattas sarskilt och undertecknas av saljare, kdpare och maklaren. Om det inte
upprattas nagot separat depositionsavtal bér méaklarens atagande betraffande deposi-
tion i vart fall anges och bekréftas av honom i kdpekontraktet.

Utredningen i 6vrigt ger inte anledning till ndgon ytterligare kritik eller papekande
fran Fastighetsmaklarnamndens sida. Arendet skall darfor skrivas av fran vidare
handlaggning.

2002-03-20:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
atergangsvillkor och deposition av handpenning

Fastighetsméklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har den 7 december 2001 mottagit en anmélan fran
kdparna till en fastighet. Fastighetsméaklaren X formedlade fastigheten under 1998. |
Overensstdimmelse med ett villkor i kopekontraktet, tecknat den 6 augusti 1998,
deponerades handpenningen hos méaklaren X. Kdparna har, efter det att képe-
kontraktet undertecknats men fore tilltradet, aberopat en havningsklausul i kontraktet
och gjort géllande att fastigheten var beh&ftad med allvarliga fel. Den tvist som
uppkommit mellan képarna och séljarna har avgjorts av Goéta hovratt. | hovréttens
dom den 2 november 2000 ogillades kdparnas talan om att - med aberopande av hav-
ningsklausulen - aterfa handpenningen pa den grunden att allvarliga fel inte ansetts
foreligga. Maklaren X har nedsatt handpenningen hos lansstyrelsen i Orebro lan
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enligt lagen (1927:56) om nedséttning av pengar hos myndighet. Sedan hovréttens
dom vunnit laga kraft aterférde lansstyrelsen, genom beslut den 26 juni 2001, medlen
till maklaren X pa dennes begaran.

Anmalarna har bl.a. ifrdgasatt maklaren Xs rétt att tillgodog6ra sig provision ur hand-
penningen och det satt han i 6vrigt forfogat Over handpenningen.

| det aktuella kopekontraktet finns foljande villkor: "Kdparna har ratt att senast
980824 lata gora en besiktning av fastigheten. Om darvid allvarliga fel och skador pa
fastigheten framkommer har koparna ratt att hava kopet samt aterfa handpenningen".
Méklaren X har undertecknat kdpekontraktet genom att han bevittnat séljarnas och
kdparnas respektive namnteckningar.

Maklaren X har tillbakavisat kritiken och bl.a. anfort att det vid tiden for kopet inte
var praxis att uppratta sarskilda s.k. depositionsavtal. Den aktuella handpenningen
deponerades pa klientmedelskontot i avvaktan pa besiktningen.

Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd har i beslut den 16 januari 2002 rekom-
menderat Fastighetsmaklarforbundet, den branschorganisation dar méklaren X ar
medlem, att inte vidta nagon disciplinar atgard mot maklaren X med anledning av
hans handhavande av handpenningen i samband med den aktuella formedlingen
(dnr ---).

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Depositionsavtalet

Enligt 12 § andra stycket fastighetsmaklarlagen skall handpenning som fastighets-
méklaren tagit emot utan dréjsmal overlamnas till saljaren, om inte annat har 6verens-
kommits i sarskild ordning. Av férarbetena till denna bestammelse framgar att
formuleringen "i sarskild ordning™ tillkommit for att tydligare markera att méklaren
inte kan forvalta handpenningen med stdd blott av en fortryckt klausul i uppdrags-
avtalet (prop. 1994/95:14 s. 76). Av aktuell praxis i Fastighetsmaklarnamnden,
namndens beslut fran ar 2000, framgar att avtal om deposition bor regleras i ett
sérskilt dokument och inte tas in "som en standardiserad fras inom parentes i
overlatelseavtalet”. | de fall avtalets fullféljande gjorts beroende av nagot villkor
aligger det méklaren att ta upp fragan om deponering av handpenningen med
parterna.

| det aktuella drendet har 6verenskommelse om deposition tréffats genom att ett
villkor om maéklarens uppdrag inforts i kdpekontraktet. Enligt Fastighetsmaklar-
namndens uppfattning ar detta inte ett godtagbart forfarande. Overenskommelser om
deposition i samband med fastighetsformedling bor uppréttas séarskilt. Med héansyn till
att avtalet utgor en dverenskommelse mellan kdpare, séljare och fastighetsméaklare
bor i vart fall samtliga tre parter underteckna 6verenskommelsen. Aven villkoren och
forutsattningarna for depositionen bor regleras. Med hansyn till att kontraktet upp-
rattats for mer &n tre ar sedan foreligger det nu inte skal till atgard fran namndens sida
i denna del.
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Besiktningsklausulen

Enligt Fastighetsmaklarnamnden aligger det en maklare att klarlagga kopevillkorens
innebdrd och se till att bada parter har uppfattat villkoren pa samma sétt. Maklaren
skall utforma villkoren i kontraktet pa ett sadan satt att onddiga tvister om dess
tolkning inte uppstar (jfr prop. 1983/84:16 s. 41). Besiktningsklausul som saknat
anvisning om vad som avses med "allvarligt fel" har av ndmnden tidigare bedémts
vara oklart formulerad. DA ett kop villkoras for att en besiktning skall utforas &r det
dessutom viktigt att parterna ges tillracklig tid for att hinna anlita en besiktningsman
och ta del av besiktningsresultatet.

Det aktuella villkoret om besiktning ger inte nadgon anvisning om vad som avses med
allvarligt fel. Avtalsvillkoret maste anses otydligt och har ju ocksa utgjort bakgrund
till den tvist som uppkommit mellan parterna. Utredningen i dvrigt ger emellertid inte
belagg for att méklaren X, pa annat satt &n genom den otydliga formuleringen i kope-
kontraktet, skulle ha brustit i sin upplysning om villkorets betydelse och konsekven-
ser. Namnden finner dock anledning att erinra om vikten av att villkor utformas med
erforderlig precisering.

Redovisningen av handpenningen

Av maklaren Xs uppgifter framgar att han, sedan lagakraftvunnen dom forelegat
mellan képarna och saljarna av fastigheten, utbetalat handpenningen till séljarna i
enlighet med kopekontraktet. Hans agerande i detta avseende kan inte anses st i strid
med god fastighetsmaklarsed.

Med ovanstaende erinran anser Fastighetsmaklarnamnden att drendet kan avskrivas.

2002-03-20:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
villkor i kopekontrakt, reparationsutfastelser, maklares omsorgs-
och informationsplikt m.m.

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X har haft i uppdrag att férmedla en fastighet. Képekontrakt
tecknades den 4 juli 2000. I en anmélan till Fastighetsmaklarn&mnden har képaren
kritiserat méklaren X for dennes agerande i samband med forséljningen.

Anmalaren, som bl.a. patalat fel i fastigheten, har ssmmanfattningsvis anfort foljande.

Redan fore besoket pa fastigheten forsékrade hon sig om att skorstenen var intakt och
att det fanns en fungerande kamin eftersom huset egentligen var for dyrt for henne.
Hon upplyste maklaren X om att hennes ekonomi inte skulle tala nagra reparationer.
Da hon patalade att husets driftskostnader var for hoga invande méaklaren X att det
underhall som kréavdes pa sin hojd kunde réra sig om lite farg. Maklaren X upprattade
en boendekostnadskalkyl med bunden réanta till 6,95 % pa 15 ar utan amortering. Hon
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trodde sig inte kunna forhandla fram s& formanliga villkor med banken men méaklaren
X erbjod da att kopet skulle villkoras i denna del. Hon orkade inte ldsa igenom alla
handlingar men maklaren X forsékrade att de var "standard" och att det enda hon
behovde kolla var "kopeskillingen, fastighetsbeteckningen och villkorsdatumet™.
Méklaren X uppmanade henne att besiktiga huset. Hon satte aldrig hdvningsdatumet,
den 18 juli 2000, i samband med fastighetens status. | fragelistan deklarerade séljaren
att fastigheten totalrenoverades aren 1996 - 1998. Vid besiktningstillfallet var bland
andra méklaren och séljarens sambo nérvarande. Besiktningsmannen noterade flera
brister, i forsta hand avseende skorstenen. Besiktningsmannen poangterade mycket
noga att atgarderna maste utforas i samrad med sotarmastaren. Utdver skorstenen
skulle saljarens sambo atgarda en murken, barande bjalke i kéllaren och tillse att
luftspalter skapades dar sadana saknades. Besiktningsmannen pamindes om att hon
maste ha protokollet senast den 17 juli 2000. Det anlande forst den 18 juli. Méaklaren
X borde ha tillsett att besiktningsprotokollet inkom fére det att hdvningstiden gick ut
alternativt skjutit pa den dag da anmalaren hade majlighet att hava. Méklaren X
forhindrade henne att hava kopet i slutet av augusti da hon trottnat pa att soka séljaren
sambo. Maklaren ordnade ett sammantraffande med séljarens sambo pa fastigheten i
mitten av september 2000. Sambon bekraftade da att sotarmastaren provtryckt och
godkant skorstenen men nagot besiktningsprotokoll visades inte. Han hade ocksa
fixat luftspalterna och skulle atgarda bjalken samma vecka. Den 2 oktober 2000, vid
skrivningstillfallet pa banken, lovade séljarens sambo att han skulle stoppa besikt-
ningsprotokollet i hennes brevlada sa snart han funnit det. I juli 2001 deklarerade
saljaren att hon inte gjort nagra utfastelser om reparationer genom sin sambo. Saljaren
har inte heller Iamnat ndgon fullmakt till sin sambo. Anmaélarens juridiska ombud har
forklarat att maklaren, genom ett villkor i kdpekontraktet, skrivit bort kdparens
lagliga rétt att hadva kopet. Detta har inneburit att anmélaren tvingas "processa om
dolda fel alternativt utfastelser”. Hantverkare och besiktningsmén har upplyst anmala-
ren om att husets kladsel &r oprofessionellt utférd med bl.a. glipor i panelen. Taket
har hal och rota, det lacker in. Skorstenen hade tackts med plat for att délja att
atgarder inte utforts. En anmélan har ocksa gjorts till Allmanna reklama-
tionsndmnden.

Till anmalan har bl.a. képekontraktet fogats. | kontraktet finns ett forbehall med
havningsratt for koparen att galla till och med den 18 juli 2000.

Av besiktningsbevis fran den 23 mars 2001 utfardat av skorstensfejarméastaren, som
bifogats anmélan, framgar bl.a. att rékkanalen fran kaminen lacker kraftigt pa flera
stallen. Flera atgarder rekommenderas.

Maéklaren X har tillbakavisat kritiken och i huvudsak anfort.

Koparen forevisades fastigheten och kontrakt skrevs den 4 juli 2000. Fastigheten har
besiktigats av kdparen den 14 juli 2000. Efter ca tva veckor skickade koparen en
kopia av besiktningsmannens utlatande med kommentarer om énskade atgarder till
saljaren och en kopia for kannedom till honom. Han fick saledes kannedom om
besiktningsprotokollet forst den 27 juli. Om han inte hor ndgot fran kdparen - vilket
ar det vanliga - utgar han ifran att allt &r bra. Séljarens uppgifter om fastigheten har
vidarebefordrats till koparen som rekommenderades att kdpa fastigheten. Han har inte
hindrat kbparen att hdva kopet. Képarens ratt att hdva enligt lag ar inte bortskriven.
Saljaren lovade genom sin sambo att "atgarda skorstenen och luftspalt” enligt
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muntliga anvisningar fran besiktningsmannen och att darefter sota skorstenen.
Séaljaren har utfort detta. Nagon provtryckning har inte utlovats. Fullmakt finns for
sambon att foretrada saljaren. Den forsalda fastigheten utgjorde parets gemensamma
bostad.

Maéklaren X har pa Fastighetsméklarnamndens begaran lamnat féljande komplette-
ringar och fortydliganden.

Skorstenen skulle lagas 6ver tak i enlighet med anmarkningarna i besiktnings-
protokollet. Besiktningen omfattade synliga delar. Koparen skulle besiktiga
skorstenen fore tilltradet. Koparen har inte uppmanats att lata provtrycka skorstenen.
Om detta skulle ha ansetts nodvandigt skulle besiktningsmannen ha papekat detta.
Vid varje sotningstillfélle gor sotaren en besiktning av skorstenen okulért. Om han
finner ndgot som tyder pa att skorstenen inte fungerar tillfredstallande utfardar han
eldningsforbud. Detta gors vid varje sotningstillfalle och borde, enligt hans mening,
undanrdja behovet av provtryckning vid forsaljning. Med luftspalt avses luftspalten
mellan isolering och yttertak. Av besiktningsprotokollet framgar att sadan luftspalt
saknas pa vindsforradet mot norr och soder pa huset. Séljaren atog sig att atgarda
detta. Han antar att koparen informerat sig om att reparationerna var tillfredsstallande
utforda; det borde vara rimligt att kdparen gor det. Arbetet utférdes av lokal hant-
verkare boende intill fastigheten och med sin verksamhet pa orten. Koparen ville ha
skriftliga bevis for att skorstenen hade sotats. Vid besoket pa banken bad saljaren att
fa lamna sotningsprotokollet senare. Pa grund av flytt m.m. kunde hon inte hitta det.
Koparen var n6jd med detta. Sotarmastaren har vid senare tillfalle bade fér honom
och koparen bekréftat att han varit i fastigheten och sotat och "att det var OK att
elda”. Efter utférd besiktning gick besiktningsmannen igenom fastigheten muntligt
for alla narvarande. Da framkom vissa fel och brister, mer eller mindre allvarliga.
Mest vikt fastes vid skorstenen och trolig avsaknad av viss luftspalt, vilket han ansag
att saljaren skulle atgarda. Efter viss diskussion kom kopare och séljare dverens om
vad som skulle atgardas och med det var alla néjda. Nagon sarskild handling upprét-
tades inte; vilket han inte ansag nodvandigt. Fore tilltradesdagen var arbetet utfort
enligt saljaren.

Maéklaren X har bl.a. bifogat besiktningsprotokoll fran den 14 juli 2000 med kdparens
anteckningar samt en skriftlig fullmakt daterad den 4 juli 2000, som undertecknats av
séljaren, for sambon att forsélja den aktuella fastigheten.

I besiktningsprotokollet finns under rubriken Yttertak bl.a. féljande noterat.
"..Skorstenskron daligt stenar ligger 16sa skall atgardas omgaende. Jag rekommen-
derar att man fogar skorstenen och murar fast I6sa stenar sedan klar in den med plat
och ett tak. Skorstensbeslag rostigt slipas och malas."

I den objektsbeskrivning som bifogats anmélan anges att den aktuella "fiskarstugan™
byggdes 1900 och renoverades 1989. | kopekontraktet § 17 finns foljande villkor:
"Kdoparen forbehaller sig ratten att snarast lata sakkunnig besiktningsman kontrollera
fastigheten. Skulle besiktningen utvisa att fastigheten belastas med fukt- eller mégel-
skador eller andra allvarliga fel och brister, utdver vad som angivits i bilaga till detta
kontrakt, &ger koparen ratt att hava kopet och aterfa ev. handpenning. Havningsratten
upphor den: 2000-07-18. Besiktningskostnaden betalas av koparen”. En sarskild
fragelista har besvarats av séljaren. Av den framgar bl.a. att fastigheten forvarvades
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1995 och att den totalrenoverades 1996-1998. Vidare uppger séljaren att hon inte
observerat nagra brister.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Villkorat kop

Genom atergangsvillkoret i kdpehandlingen har kdparen réatt att inom en viss tid
frantrada kopet for det fall att fastigheten skulle ha fukt- eller mogelskador eller andra
allvarliga fel och brister. Fastighetsméaklarnamnden anser att det kan ifragasattas om
villkoret i sig utformats med tillracklig precisering. Namnden far darfor papeka att det
ar viktigt att maklare i forekommande fall gér parterna uppmarksamma pa villkorets
konstruktion och informerar om innebérden. |1 samband harmed bor klargoras de
praktiska foljderna av inférandet av en sadan klausul; vilken betydelse besiktningen
och eventuella tidsfrister har. Maklaren X far enligt namndens mening anses ha haft
ett sarskilt ansvar for utformningen av villkoret med hansyn till de uppgifter kbparen
ldmnat om sin ekonomi och foérutsattningarna for kopet.

Besiktning - tidsfrist

Fastighetsmaklarnamnden har i tidigare beslut uttalat att da ett kép villkoras for att en
besiktning skall utforas ar det viktigt att parterna ges tillracklig tid for att hinna anlita
en besiktningsman och ta del av besiktningsresultatet. I det nu aktuella fallet teckna-
des kdpeavtalet den 4 juli 2000. Koparens havningsratt upphérde 14 dagar senare,
den 18 juli. Det forhallandet att koparen mottagit besiktningsprotokollet forst samma
dag som havningstiden gick ut for henne kan méklaren X inte lastas for.

Maklarens omsorgs- och upplysningsplikt infor kontraktsskrivningen
Bestammelserna om maklarens omsorgs- och upplysningsplikt har éverforts fran
lagen (1984:81) om fastighetsméklare. | forarbetena till denna lag (prop 1983/84:16
s. 14 och 37 f.) anges att maklaren inte har nagon skyldighet att mer ingaende under-
soka fastighetens storlek och faktiska skick. Det aligger daremot maklaren att upplysa
kdparen om fel som han ké&nner till, i vart fall om felet inte &r uppenbart fér var och
en som ser fastigheten. Detsamma galler betraffande fel som maklaren kan konstatera
redan vid en ytlig besiktning eller som han i dvrigt har anledning att missténkta, t.ex.
genom tidigare forséljning av liknande hus i samma bostadsomrade eller genom den
allmanna sakkunskap och erfarenhet han har som méaklare. Méklaren kan saledes inte
forlita sig enbart pa saljaren betraffande de uppgifter som skall lamnas till en kopare
om fastigheten utan maste bilda sig en egen uppfattning om fastigheten genom att
undersoka den.

Av utredningen framgar att méaklaren X uppmanat koparen att besiktiga fastigheten

och att en besiktning agt rum. De fel anmélaren patalar finns i huvudsak dokumen-

terade i besiktningsprotokollet. Fastighetsmaklarndmnden anser inte att utredningen
visar pa omstandigheter som borde ha foranlett maklaren X att infor kontraktskriv-

ningen vidta ytterligare atgarder i detta avseende.

Méklarens omsorgs- och upplysningsplikt i1 samband med besiktningen

Maklaren X har i sitt yttrande till n&mnden gjort gallande att den okul&rbesiktning
som utfors av sotare i samband med ordinarie sotningstillfalle skulle undanréja behov
av provtryckning vid forsaljning. Fastighetsméaklarndmnden anser att detta pastaende
kan starkt ifragasattas. Det framgar visserligen av informationen pa
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Skorstensfejarmastarnas webbplats (skorstensfejare.se) att skorstensfejaren i samband
med sotning gor en kontroll av brandskyddet i anslutning till objekten. Under
rubriken Besiktning av eldstader och rokkanaler finns emellertid ocksa uppmaningen
att vid en overlatelse lata skorstensfejarméastaren undersoka eldstader och skorstenar
fore kopet.

Mycket hoga krav stélls pa koparen vad galler den undersékningsplikt som kdpare av
en fastighet har att géra. Normalt torde det aligga méaklaren att aktivt verka for att en
besiktning kommer till stand. Det ar da viktigt att parterna uppmarksammas pa
eventuella begransningar av besiktningen.

Skorsten, eldstader och ventilationssystem ingar normalt inte i en s.k. jordabalks-
besiktning. En sérskild besiktning eller en provtryckning kan vara nodvéandig for att
konstatera brister i dessa delar av fastigheten. Av utredningen, framst skorstensfejar-
mastarens besiktningsbevis fran den 2 mars 2001, framgar att rokkanalen fran
kaminen i den aktuella fastigheten var behéftad med allvarliga brister och att felen
omfattade &ven den del av skorstenen som var ovan tak. Enligt kdparen var en
fungerande skorsten en av forutséattningarna for kopet. Utredningen visar att maklaren
X har varit inforstddd med detta krav. Redan vid besiktningen den 14 juli 2000
framgick att skorstenen hade allvarliga skador. Med hénsyn till omstandigheterna
borde méklaren X, enligt Fastighetsméklarndmndens mening, i anledning av vad som
framkom den 14 juli ha erinrat képaren om hennes undersékningsplikt och uppmanat
henne att 6vervaga ytterligare undersokningar. Méklaren X skall meddelas varning
for sina underlatelser i dessa avseenden.

Utfastelser att avhjalpa fel i fastigheten

Enligt 19 8 fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren verka for att kbparen och
saljaren traffar dverenskommelse i fragor som behdver 16sas i samband med Gver-
latelsen. Viktiga 6verenskommelser mellan parterna bor enligt Fastighetsmaklar-
namndens praxis dokumenteras.

Anmalaren och méklaren X har i vasentliga delar lamnat samstammiga uppgifter om
att séljarens sambo gjort vissa ataganden att avhjélpa fel i fastigheten. Av anmalarens
uppgifter framgar emellertid att saljaren inte ansett sig vara forpliktigad av de atagan-
den sambon gjort. Det &r, enligt Fastighetsmaklarndmndens mening, oklart vad den
inlamnade fullmakten omfattar betraffande reparationsataganden och liknande
forpliktelser.

Fastighetsmaklarnamnden finner att det alegat méaklaren X att klargora vilka
reparationer saljaren atagit sig att utfora och att verka for att dverenskommelsen
dokumenterades skriftligt. Genom att underlata detta har méklaren X handlat i strid
med sina skyldigheter enligt 19 § fastighetsméklarlagen. Forseelsen motiverar en
varning.

Sakerstallande av kbparens ratt

Fastighetsmaklarnamnden vill inledningsvis framhalla att det ligger i en maklares
omsorgsskyldighet att tillvarata saval séljarens som képarens intresse. For att undvika
framtida tvister ar det viktigt att maklaren féljer upp reparationsataganden fran
saljarens sida i samband med tilltradet och att eventuella kvarstaende brister slutligt
regleras mellan parterna.
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Utredningen visar att saljarens atagande tillkommit pa maklaren Xs initiativ. Han har
darfor haft ett sarskilt ansvar for uppféljningen av atagandet. Av méklaren Xs egna
uppgifter framgar att han inte kontrollerat med kdparen utan endast antagit att hon
informerat sig om att reparationerna utforts. Méklaren X borde dock ha forsékrat sig
om att saljare och kopare var 6verens om att saljaren utfort sitt reparationsatagande pa
det s&tt som avtalats och att forutsattningarna for kopet darmed var uppfyllda. Det &r i
detta sammanhang forsvarande for maklaren X att han inte reagerat och foreslagit
atgarder da saljaren inte formatt uppvisa det utlovade protokollet fran sotaren i sam-
band med kopets slutférande.

Paféljd

Maklaren X har underlatit att verka for dels en tillfredsstallande undersokning av
skorstenen fran koparens sida, dels att en 6verenskommelse mellan séljaren och
kdparen om avhjalpande av fel dokumenterades. For detta skall han meddelas
varning.

2002-03-20:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
redovisning av deponerade klientmedel

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X har haft ett uppdrag att formedla forsaljningen av en villa-
fastighet. KOpekontrakt tecknades den 28 augusti 1998. Séljaren har i en anmélan till
Fastighetsmaklarnamnden riktat kritik mot méklaren X och uppgett att hon inte fatt
nagon hjalp att slutfora affaren. Bland de handlingar som fogats till anmélan finns ett
besiktningsprotokoll undertecknat den 8 januari 1999. Enligt protokollet kom
parterna 6verens om att 50 000 kr av kopeskillingen skulle "frysas” pa maklarens
klientmedelskonto till dess att godkanda handlingar 6verlamnats till képaren. Képe-
brev undertecknades den 8 januari 1999. Samma dag skedde tilltrédet.

Tvist har darefter uppstatt mellan saljaren och kdparen om vem som har rétt till de
deponerade medlen.

Méklaren X har tillbakavisat kritiken och betréffande de deponerade medlen samman-
fattningsvis anfort foljande.

Sdljaren har vid ett flertal tillfallen kravt att han skall utbetala det deponerade
beloppet till henne. Kdparna har hela tiden motsatt sig en sadan utbetalning och for-
klarat att beloppet i stéllet bor utbetalas till dem. Séljaren har dven foreslagit att

25 000 kr av det deponerade beloppet skall utbetalas till henne och 25 000 kr till
koparna. Dessa har forklarat att de inte accepterar detta forslag.

Han har inte utformat protokollet av den 8 januari 1999 eller den déri intagna
Overenskommelsen om deposition. Han har heller inte undertecknat protokollet eller
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overenskommelsen. Vad han atagit sig ar att halla pengarna deponerade pa méklar-
foretagets klientmedelskonto till dess att parterna ar 6verens om till vem beloppet
skall utbetalas. Parterna har olika uppfattning om hur éverenskommelsen om
deposition skall tolkas.

Saljaren har vid ett flertal tillfallen kravt att han skall utbetala det deponerade
beloppet och déarmed avsluta affaren. Han har svarat att han inte kan betala ut det
deponerade beloppet forran parterna ar 6verens om det eller det pa annat sétt klarlagts
till vem beloppet skall betalas.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Deponerade medel

Av utredningen i drendet framgar att méklaren X inte har medverkat vid utform-
ningen av villkoren om depositionen. Han har kvitterat beloppet och det har
deponerats pa maklarforetagets klientmedelskonto. Maklaren X har emellertid inte
dokumenterat villkoren for sitt atagande betraffande dessa medel. Fastighetsmaklar-
namnden far darfor 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 kdpare eller séljare som kraver betalning har rétt till medlen.
Maklaren kan inte innehalla betalningen pa den grunden att dennes réatt &r vansklig att
bedéma. Den omstandigheten att den andra parten ocksa gor ansprak pa betalning
utgor inte nagon grund for att innehalla betalningen till dess parterna inbordes slitit
tvisten om battre ratt till medlen. (Jfr HD:s dom 9 maj 2001, T 339-99) Maklaren
skall d&rfor se till att det finns en klar och tydlig 6verenskommelse om hur och nar de
deponerade medlen skall utbetalas. Overenskommelsen om deposition av kipe-
skillingen ar ett avtal mellan kdparen, séljaren och maklaren och skall bekréftas av
samtliga tre parter. Overenskommelsen skall utformas sa att maklaren utifran
uppstéllda villkor skall kunna gora en sjalvstandig bedémning av vem som har rétt till
medlen.

Ovrigt

Vad som framkommit i &rendet i Ovrigt ger inte anledning till ndgon atgérd frén
Fastighetsmaklarnamndens sida. Arendet kan darmed skrivas av med det papekande
som gjorts om de deponerade medlen.

2002-03-20:6

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

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Den 28 september 2000 fick fastighetsmaklaren X vid méklarforetaget A ett uppdrag
att formedla forsaljningen av en bostadsréattslagenhet. Nagon forséljning kom aldrig
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till stand. Uppdragsgivaren har i en anmalan till Fastighetsméaklarnamnden riktat
kritik mot méklaren X och maklarféretagets VD fastighetsmaklare Y. Hon har
sammanfattningsvis uppgett foljande.

Den forsta spekulantlista hon erhéll dverensstammer inte med den som hon senare
erholl och som kompletterats med telefonnummer. Hon har kontaktat de personer
som finns pa den senare listan. Tva av dem uppgav att de tittat pa lagenheten men inte
lamnat nagot bud. Fyra uppgav att de vare sig tittat eller lamnat bud och en av dem
kan inte ens minnas att hon ringt angaende denna lagenhet. Betraffande den sjunde
personen pa listan fick hon endast tala med fadern som inte mindes om dottern varit i
lagenheten. Han var dock helt séker pa att hon inte lamnat nagot bud.

Maéklaren X har endast haft tre eller méjligen fyra visningar pa tre manader. Méklaren
X har inte heller latit henne ta del av resultaten av visningarna. Maklaren Y har
upptréatt arrogant och vilseledande da han forséker skramma henne att tro att han
skulle ha fortsatt ratt till provision i den handelse ndgon av spekulanterna efter
avtalstidens slut skulle bli kdpare.

Till anmélan har fogats de tva breven med uppgift pa spekulanter som uppdrags-
givaren har erhallit. | det forsta brevet daterat den 17 januari 2001 finns féljande text
fore de angivna namnen. "Jag har haft féljande spekulanter pa Er lagenhet och vid
forsaljning till nagon av nedanstaende personer forbehaller jag mig ratten till provi-
sion.” Darefter finns nio personer angivna med namn. | det andra brevet daterat den
31 januari 2001 finns foljande text. ”Péa uppdrag av méklaren X éversandes harmed
lista avseende de spekulanter som visat intresse for ovan rubricerad lagenhet.” Under
rubriken spekulantlista finns sju personer angivna med namn, adress och telefon-
nummer. Samtliga sju fanns med pa den forsta listan.

Méklaren X och méklaren Y har tillbakavisat kritiken och i ett gemensamt yttrande i
huvudsak uppgett foljande.

Den spekulantlista som forst presenterades innehdll namn pa tva personer med
samma efternamn, vilka kontaktade maklaren X och bad att fa aterkomma. De
lamnade inte nagot telefonnummer och har darfor inte kunnat tas med pa den lista
som innehaller telefonnummer och som har tillkommit sedan uppdragsgivaren begért
komplettering av den lista som hon forst erhallit.

Kritiken att maklaren X inte Iatit uppdragsgivaren ta del av resultatet av visningarna
tillbakavisas. Hon har blivit informerad om att ingen varit intresserad av att lamna
bud.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Med fastighetsformedling avses det arbete som gar ut pa att ssmmanfora upp-
dragsgivaren med en motpart som denne kan inga avtal med. Det ar alltid upp-
dragsgivaren som fattar beslutet om vem han vill sluta avtal med. Méaklaren far endast
ge rad infor valet av avtalspart. Maklarens omsorgsplikt omfattar saledes en skyldig-
het att for saljaren redovisa alla spekulanter som visat intresse for att forvérva det
aktuella objektet. Av forarbetena till fastighetsméklarlagen (prop.1994/95:14 s. 46)
framgar att det inte finns nagon skyldighet for maklaren att redovisa personer som
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varit i kontakt med maéklaren, men som férklarat sig sakna intresse av att forvérva
objektet.

Situationen &r dock annorlunda nér méklaren i samband med att uppdraget upphor
utan att nagon overlatelse kommit till stand for uppdragsgivaren redovisar vilka
personer som maklaren anser sig ha anvisat. En sadan spekulantlista & mer om-
fattande och ligger till grund for de ersattnings- ansprak som maklaren kan komma att
rikta mot uppdragsgivaren i anledning av en senare overlatelse.

Maklarens ratt till ersattning regleras i 21 - 23 8§ i fastighetsméklarlagen. Bestdm-
melserna har med endast vissa sprakliga justeringar dverforts fran lagen (1984:81) om
fastighetsméklare. | férarbetena anfors foljande (prop.1983/84:16 s. 45 - 46).

Vidare forutsatts for provision att det &r méklaren som har anvisat uppdragsgivaren dennes
medkontrahent. Det racker inte att maklaren har tagit kontakt med medkontrahenten, utan det
fordras dessutom att Gverlatelsen har kommit till stind genom att maklarens verksamhet direkt
eller indirekt har lett till underhandling mellan parterna. Maklaren kan dock lata medkontra-
henten sjélv ta kontakt med uppdragsgivaren. Det kravs inte att maklaren har haft direkt kontakt
med medkontrahenten. Avtalet behover alltsa inte ha upprattats av méaklaren. Det racker att
medkontrahenten t.ex. p& grund av en annons har satt sig i forbindelse med maklarens upp-
dragsgivare. T.o.m. en &nnu mer indirekt anvisning har godtagits i praxis, nd&mligen nér en av
maéklaren anvisad spekulant i sin tur anvisar en person som utan maklarens vidare medverkan
koper fastigheten. Daremot ar kravet pa anvisning som regel inte uppfyllt, om méaklaren
hénvisar till en spekulant som uppdragsgivaren redan kanner till eller som ar allmént kénd.

Av texten pa spekulantlistan fran den 17 januari 2001 framgar att den redovisar
personer som méklaren X haft som spekulanter och som hon anser sig ha anvisat i
den bemarkelse som géller for ratten till provision.

Vilket intresse de personer vars namn redovisats for uppdragsgivaren haft av att
forvarva den aktuella lagenheten gar inte att fa fram av den utredning som
presenterats. Fastighetsmaklarnamnden saknar dock anledning att ifragasatta
méaklaren Xs uppgift om att de tagit kontakt med henne angaende lagenheten.
N&mnden finner att utredningen visar att avsikten med béagge listorna har varit att
klargdra for uppdragsgivaren vilka personer hon inte kunde sélja till utan att det
kunde aktualisera provisionskrav fran méklaren X. Det har darfor inte varit fel av
maklaren X att for uppdragsgivaren redovisa dessa personer. Mot bakgrund av vad
maklaren X uppgett om den information som darutéver lamnats till uppdragsgivaren
om resultatet av visningarna finner namnden att de aktuella listorna inte innehallit
oriktiga uppgifter. Huruvida dessa personers kontakt med maklaren X innebér att hon
anses ha ratt till provision om uppdragsgivaren séljer till ndgon av dem &r en
civilrattslig fraga som ligger utanfér namndens bedémning.

Vad som i dvrigt framkommit ger inte heller belagg for att maklaren X eller maklaren
Y agerat i strid med god fastighetsmaklarsed. Arendet kan darfor skrivas av.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga
huruvida méklares lamplighet kan ifragasattas i anledning av hur ett
konsultuppdrag utforts

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarnamnden har fastighetsméklaren X kritiserats for
det satt pa vilket han uppréttat en kalkyl da han var konsult vid bildandet av en
bostadsréattsforening.

Maéklaren X har tillbakavisat kritiken och begart att anmalan skrivs av pa formella
grunder eftersom den inte ror ett formedlingsuppdrag.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

For att en fastighetsmaklare skall bli registrerad kravs att han skall uppfylla vissa krav
enligt 6 § fastighetsmaklarlagen. Ett av dessa krav &r att han ar redbar och i dvrigt
lamplig som fastighetsmaklare (6 § forsta stycket 5). Fastighetsméklarnamnden skall
enligt 8 § aterkalla registreringen for den maklare som inte langre uppfyller kraven
enligt 6 8. | forarbetena till lagen (prop. 1994/95):14 s. 66) uttalas bl.a. foljande.
Liksom tidigare &r inte avsikten att prévningen av den personliga lampligheten skall
ta sikte pa sokandens fallenhet for maklaryrket. Det i punkt 5 inforda redbarhets-
rekvisitet ar avsett att markera att provningen i stallet skall ta sikte pa fragan 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 maklaren intar i forhallande till bade uppdragsgivaren och dennes
motpart.

Uppgifter om en maklare som kommer till Fastighetsmaklarndmndens kdnnedom
genom en anmdlan eller pa annat satt kan saledes ge namnden anledning att agera
dven om dessa uppgifter inte har ndgot samband med fastighetsférmedling. Det ligger
dock utanfor ndmndens tillsynsroll att ndrmare granska och utreda hur en maklare
utfort andra uppdrag &n fastighetsférmedlingsuppdrag. Endast om det finns ett klart
och entydigt material som utvisar att uppdraget misskotts eller att maklaren pa annat
sétt agerat klandervart vid det uppdragets utférande kan det laggas till grund for en
bedémning av méklarens allmanna lamplighet.

Uppgifterna i anmalan ger inga belagg for att maklaren X agerat pa nagot satt som

ger anledning att ifrdgasatta hans lamplighet som fastighetsmaklare. Arendet skall
darfor avskrivas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
boendekostnadskalkyl, depositionsvillkor, objektsbeskrivning m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har kritik riktats mot maklaren X for
dennes agerande i samband med ett formedlingsuppdrag. Anmélarna har gjort
gallande att méklaren X brustit vad galler att tillvarata saval koparens som saljarens
intressen. Anmalarna har sammanfattningsvis anfort foljande.

Maéklaren X har inte pa ett tillfredsstallande satt varit dem behjalplig vid utform-
ningen av en villkorsklausul i kopekontraktet. Kopekontraktet har utformats pa ett for
koparen ofordelaktigt satt. Maklaren X har inte heller varit tillrackligt tydlig i sin
information om fastighetens skick. De utsattes for patryckningar och konstruerad
tidspress.

Fastighetsméklarndmnden har vid granskning av handlingarna i arendet funnit
foljande.

Av § 3 i kopekontraktet fran den 21 juni 2001 framgar att fastigheten &r belastad
med en nyttjanderatt, vilket inte framgar av objektsbeskrivningen. | § 15 anges att
sérskilt uppdragsavtal om deposition av handpenningen skall traffas om kdpeavtalet
ar beroende av tillagt villkor. 1 § 14 finns sarskilt villkor angivet. Depositionsavtal
saknas bland de bifogade handlingarna. Handpenningen skulle enligt képekontraktet
betalas senast den 29 juni 2001. Boendekostnadskalkyl saknas och nagot avstaende
finns inte heller ingivet.

Méklaren X har anfort féljande.

Det upprattades aldrig nagon boendekostnadskalkyl eftersom koparna klart visade att
detta inte 6nskades. Han beklagar att han inte ordnade nagot skriftligt avstaende fran
boendekostnadskalkyl. Han beklagar aven att han aldrig sag till att depositionsavtalet
blev underskrivet. Nagon handpenning betalades dock aldrig in eftersom anmalarna
havde kopet.

Vad galler skriftlig information om nyttjanderétten som belastar fastigheten
presenterar han alltid ett utdrag ur Centrala Fastighetsregistret till bade kopare och
séljare.

Maklaren X har till sitt yttrande fogat ett fax fran séljarna. Dér star bl.a.: ”Var
méaklare méklaren X fragade [koparna] 2 ganger under kvallen om boendekalkyl och
finansiering forsta gangen inget svar vid upprepad fraga var svaret att det var redan
ordnat”.
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Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Fastighetsméklarnamnden finner att vad som anforts i anmélan inte ger anledning till
nagon atgard. Namnden har i 6vrigt funnit foljande.

Boendekostnadskalkyl

Enligt 18 8 andra stycket fastighetsmaklarlagen (1995:400) skall méklaren innan
fastigheten Gverlats tillnandahalla koparen en skriftlig berakning av dennes boende-
kostnader. | forevarande fall finns ingen skriftlig boendekostnadskalkyl. Maklaren X
har dock presenterat ett intyg fran saljarna som bekréaftar att han fatt ett muntligt
avstaende. Fastighetsmaklarnamnden far dock papeka att ett avstaende fran boende-
kostnadskalkyl enligt namndens mening kraver en uttrycklig handling fran koparens
sida. Ett avstaende bor darfor ske skriftligen i en separat upprattad handling.

Depositionsavtal

Genom att inte se till att ett depositionsavtal skrevs har méklaren X frangatt vad som
avtalats i kopekontraktet. Handpenningen skulle dock betalas forst senare. Nagon
handpenning betaldes aldrig in eftersom kopet havdes dagen innan det datum da den
senast skulle betalas. Maklaren X har saledes haft mgjlighet att komplettera kontrak-
tet med ett depositionsavtal innan handpenningen erlades. Hans forseelse far darfor
anses vara ringa.

Nyttjanderatt

| 17 § fastighetsméklarlagen anges att fastighetsméklare skall kontrollera vem som
har rétt att forfoga Over fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra réttig-
heter som belastar den.

Enligt 18 8 fastighetsméklarlagen skall, nar formedling avser fastighet som en konsu-
ment kdper huvudsakligen for enskilt bruk, fastighetsméklaren tillhandahalla koparen
en skriftlig beskrivning 6ver fastigheten fore kopet. Beskrivningen skall innehalla
uppgifter i de avseenden som angetts i 17 § samt uppgifter om fastighetens benam-
ning, taxeringsvarde och areal. Beskrivningen skall ocksa innehalla uppgift om bygg-
nadens alder, storlek och byggnadssatt. Den s.k. objektsbeskrivningen av fastigheten
skall alltsé innehalla vissa i lagen specificerade uppgifter som skall sammanstallas i
en beskrivning. Det ar saledes inte tillrackligt om alla relevanta uppgifter visserligen
funnits tillgangliga for képaren men att det krévs att denne tagit del av flera olika
handlingar for att erhalla erforderlig information.

Vad galler uppgiften om nyttjanderatten anser Fastighetsmaklarnamnden att méklaren
X inte genom att forevisa ett utdrag fran Centrala Fastighetsregistret kan anses ha
fullgjort sin skyldighet att i den skriftliga beskrivningen av fastigheten lamna uppgift
om belastning pa fastigheten. For detta skall han meddelas varning.

paféljd
Maklaren X skall meddelas varning for bristen i objektsbeskrivningen.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
fastighetsmaklares upplysningsplikt m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Kdparna till en tomtrétt har i en anmaélan till Fastighetsmaklarndmnden riktat kritik
mot fastighetsmaklaren X. De anser att han agerat partiskt och att han undanhallit
viktig information. De har sammanfattningsvis anfort féljande.

Nar de for forsta gangen anvande duschen pa 6vre vaningen visade det sig att
vattenledningarna i huset var uttjanta och att vattnet rann rakt igenom innertaket ner i
undervaningen. Det har dven kommit fram att saljaren under pagaende forsaljnings-
process erhallit ersattning fran sitt forséakringsbolag for en vattenskada i badrummet
pa ovre vaningen. Det fanns saledes tva allvarliga skador i fastigheten som varken
maklaren eller séljaren informerat om.

| det prospekt som méklaren X anvénde sig av vid férsaljningen fanns inget skrivet
om renoveringsbehov. Detta har inte heller vid nagot tillfalle under affarsprocessen
patalats av maklaren eller séljaren. Huset var dessutom “varudeklarerat”.

De har av séljaren i efterhand fatt en kopia pa ett prospekt dar det papekas att det
finns renoveringsbehov i badrummet. Méaklaren har alltsa utformat tva prospekt.

De anser att maklaren X i samforstand med séljaren aktivt och medvetet undanhallit
dem information om fastighetens skick, att han aktivt givit dem missledande
information och dérmed aktivt tagit stallning for séaljaren.

De har till sin anmélan fogat kopia av det prospekt de erh6ll vid visningen samt en
kopia av det prospekt som saljarna senare delgav dem.

Méklaren X har tillbakavisat kritiken. Han har i sammandrag uppgivit foljande.

Han uppréttade en objektsbeskrivning som saljaren godkande. Vid besiktningen som
skedde darefter klagade besiktningsmannen bl.a. pa altangolvet och badrummet. Han
valde da att skriva in detta i objektsbeskrivningen. "Teoretiskt sett kan koparen ha fatt
en kopia pa det forsta exemplaret...”.

Vid den andra visningen eller i samband med att budgivningen startade fick samtliga
intressenter ta del av besiktningsprotokollet. Oavsett vad som star i den objekts-
beskrivning som anmalarna fatt torde de pa ett tidigt stadium forstatt att bl.a. bad-
rummet var daligt.

Méklaren X har till sitt yttrande fogat kopior av uppdragsavtal, objektsbeskrivning,
besiktningsprotokoll, kdpekontrakt med tillagg samt kdpebrev.
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Enligt uppdragsavtalet skall provision "utga med 0 kronor pa kopeskillingen upp till
3500 000 kronor: Pa éverstigande del utgar arvode med 20 % inkl moms, dock
maximalt 5 % pa kopeskillingen".

Fastighetsméklarnamnden forelade maklaren X att yttra sig 6ver provisionsvillkoren
och hur utgangspriset pa den aktuella fastigheten hade beraknats.

Maéklaren X har uppgivit att séljaren bestamde utgangspriset men att han sjalv hade
den uppfattningen att forsaljningspriset skulle komma att bli betydligt hdgre. Han
foresprakar ett lagt utgangspris pa grund av att det ger en stérre "marknadsunder-
sokning” samt for att de flesta kopare ar installda pa budgivningar.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen (1995:400) skall maklaren, i den man god
fastighetsmaklarsed kraver det, ge kopare och saljare de rad och upplysningar som
dessa kan behdva om fastigheten och andra forhallanden som har samband med
overlatelsen. Maklaren skall verka for att séljaren fore dverlatelsen lamnar de
uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse for kbparen, liksom att
koparen fore forvarvet undersoker eller later undersoka fastigheten. Paragrafen
motsvarar 10 § lagen (1984:81) om fastighetsmaklare. | forarbetena till denna (prop.

1983/84:16 s. 37-38) anfors bl.a. foljande.
Forsta meningen innehaller vidare en allmén upplysningsskyldighet som innebar att méaklaren
maste informera kopare eller séljare om vad han sjalv vet som &r 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. Nar omstandigheterna ger anledning till det bér han dock
forst granska riktigheten av sadana uppgifter innan han vidarebefordrar dem. Detta betyder
exempelvis att maklaren inte har ratt att okritiskt formedla pastienden av séljaren rérande
fastighetens skick.
Som har berérts i den allmanna motiveringen (avsnitt 2.3.2) har méaklaren inte ngon skyldighet
att mera ingdende undersoka fastighetens storlek och faktiska skick. Det aligger daremot
maéklaren att upplysa kdparen om fel som han kanner till, i varje fall om felet inte &r uppenbart
for var och en som beser fastigheten. Detsamma géller betraffande fel som maklaren kan
konstatera redan vid en ytlig besiktning eller som han i vrigt har anledning att misstanka, t.ex.
genom tidigare forséljning av liknande hus i samma bostadsomrade eller genom den allmanna
sakkunskap och erfarenhet han har som méklare.
I andra meningen har slagits fast en skyldighet for méaklaren att verka for att saljaren fére
dverlatelsen lamnar uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse for koparen.
Bestammelsen skall ses mot bakgrund av att maklaren , som nyss berorts, inte skall ha ndgon
skyldighet att mera ingdende undersoka fastighetens storlek och faktiska skick. Négon
undersokningsplikt galler inte heller generellt betraffande sddana radighetsinskrankningar som
kan framkomma genom kontroll av plan- och byggnadsbestammelser. Maklaren bor klargéra
for saljare och kopare vad som géller enligt jordabalken och andra bestdammelser och aktivt
paverka dem att undanrdja missforstand och oklarheter rérande fastigheten. Det ligger i sakens
natur att maklarens verksamhet i detta hanseende framst inriktas pa séljaren som ju &r den som
sitter inne med de storsta kunskaperna om fastigheten. Méklaren bor givetvis ocksa upplysa
kdparen om vikten av att denne sjélv undersoker fastigheten.

Fastighetsméklarndmnden konstaterar inledningsvis att den objektsbeskrivning som
maklaren X tillsant ndmnden ar identisk med den som anmalaren erholl infor sitt kop.
Den saknar information om saval altangolv som att renoveringsbehov féreligger for
badrummet.
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Av utredningen i drendet framgar att méklaren X uppmarksammats pa att renove-
ringsbehov forelag for bl.a. badrummet. Enligt maklaren Xs egen utsago lades detta
darfor till i objektsbeskrivningen. Anmalarna har inte fatt ta del av den andrade
objektsbeskrivningen.

Fastighetsméklarndmnden saknar mojlighet att ndrmare utreda vilken information
som koparna fatt om fastighetens skick och om sin undersokningsplikt. De har dock
gatt igenom besiktningsprotokollet dar det bl.a. anges att otatheter finns vid ror-
genomgang i badrummet. Med anledning av de brister som papekats av besikt-
ningsmannen sanktes kdpeskillingen.

Fastighetsméklarnamnden finner inte belagg for att maklaren X agerat i strid med
fastighetsmaklarlagen.

Maéklaren X har i objektsbeskrivningen och i uppdragsavtalet angivit ett utgangspris
som ar lagre &n det pris han sjélv ansett vara troligt att saljaren skulle kunna fa ut for
huset. Utgangspriset ligger dessutom lagre an den summan som ar forutsattningen for
att han skulle erhélla provision éverhuvudtaget.

Fastighetsmaklarnamnden har i ett tidigare beslut (dnr ---) papekat att det strider mot
god fastighetsméklarsed att i marknadsforingen av ett objekt ange ett pris som
vasentligt understiger det berdknade marknadsvardet.

Med detta papekande kan arendet skrivas av fran vidare handlaggning.

2002-03-20:10

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
objektsbeskrivning, boendekostnadskalkyl m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklarndmnden har mottagit en anmélan mot méklaren X. Anmaélaren har
uppgivit att hon infor kopet av en andel i en bostadsforening inte fatt adekvat
information om majligheten att beldna den aktuella lagenheten och att hon inte heller
fatt nagon boendekostnadskalkyl.

Méklaren X har i sammandrag anfort féljande.

Han marknadsforde andelsratten pa sedvanligt sétt och bland de forsta som anmaélde
intresse fanns anmalaren. Vid visningen redogjorde han muntligen for féreningens
ekonomi och dess installning till pantsattning av andelsrétter. Han har tidigare varit
involverad i affarer rérande andelsratter i den aktuella féreningen och k&nner darfor
val till att den anser att pantsattning inte ar mojlig. Han redogjorde aven for de
grundl&ggande skillnaderna mellan bostadsforeningar och bostadsréttsféreningar.
Stadgar och arsredovisning holls tillgangliga under visningen.
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Han bestrider uppgiften om att anmalaren inte erhallit nagon boendekostnadskalkyl.
Han har inte kunnat aterfinna nagon kopia av kalkylen i sin akt. Anmalaren har dock
vid undertecknandet av kopeavtalet samtidigt med sin underskrift bekraftat att hon
mottagit sadan kalkyl.

Maéklaren X har till sitt yttrande fogat skrivelser fran tva personer som vid sidan av
anmalaren var spekulanter och som deltog i budgivningen.

Fastighetsméklarnamnden har granskat till &rendet fogade handlingar.

I objektsbeskrivningen finns rubriken Bostadsrétt vid uppgiften om lagenhetens
beteckning. Vid rubriken Objektstyp anges: "Bostadsforening”. Vid rubriken
Pantsattning anges: ”Bostadsratten ar ej pantsatt”.

| dverlatelseavtalet finns bl.a. foljande villkor: ”Saljaren garanterar att andelsratten pa
tilltradesdagen inte r pantsatt for andra 1an an de som képaren enligt § 1 skall 6verta
betalningsansvar for ...” (8§ 8). Enligt § 1 skall betalningen ske kontant. Sist i avtalet
och pa samma sida som parternas underskrift finns foljande text i med ”Bilaga”
markerad ruta "Koparen har tagit del av for andelsratten av fastighetsméklaren
upprattad objektbeskrivning och boendekostnadskalkyl”.

I de av méaklaren X bifogade skrivelserna uppger spekulanterna var for sig att de var
pa visning av lagenheten och att de da fick information om skillnaderna mellan
bostadsforening och bostadsrattsforening. De uppger vidare att de informerades om
problem vid belaning samt erbjods boendekostnadskalkyl.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Fastighetsméklarnd&mnden konstaterar inledningsvis att det inte ar allmant kant vad
det ar for skillnad mellan bostadsféreningar och bostadsrattsforeningar. Av denna
anledning ar det viktigt att fastighetsméaklaren &r extra tydlig i sin information - den
muntliga saval som den skriftliga - till potentiella kdpare.

Objektsheskrivning och dverlatelseavtal

Enligt 12 8 fastighetsméklarlagen (1995:400) skall fastighetsméaklaren utfora sitt
uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed.

Paragrafen motsvarar 9 § lagen (1984:81) om fastighetsméklare. | férarbetena till
denna (prop. 1983/84: 16 s. 36) anfors foljande.

Innebdrden av den féreskrivna omsorgsplikten kan variera allt efter arten av det aktuella
uppdraget. Betréffande det normala formedlingsuppdraget forutsatts att méklaren visar den
omsorg och fullgdr de plikter i vrigt som seridsa fastighetsméklare i allménhet iakttar. Detta
betyder i forsta hand att maklaren skall fullgéra de forpliktelser som foljer av lagens
bestammelser. Hartill kommer att det enskilda uppdraget kan innebéra en skyldighet for
méklaren att utfora ocksa andra atgarder, vare sig detta uttryckligen har 6verenskommits eller
pa grund av sarskilda forhallanden far anses ligga i uppdraget.

| objektsbeskrivningen anges i forsta rubriken att det ar en bostadsrétt. Som
objektstyp anges "Bostadsférening™. Det anges dock dven att ”Bostadsrétten ar ej
pantsatt”. Objektsbeskrivningen ger sammantaget ett intryck av att det ror sig om en
bostadsratt och att pantsattning ar mojligt. Villkoret i 6verlatelseavtalets § 8 ger dven
det intryck av att lagenheten kan pantsattas. Av maklaren Xs uppgifter framgar att
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foreningen dock anser att det inte &r mojligt. Utformningen av objektsbeskrivningen
och villkoret ger darfor en missvisande bild av den lagenhet méklaren X férmedlat.
For detta skall han kritiseras.

Boendekostnadskalkyl

Enligt 18 § andra stycket fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméklaren, nér formed-
lingen avser en fastighet som en konsument koper huvudsakligen for enskilt bruk,
innan fastigheten overlats tillhandahalla koparen en skriftlig berakning av dennes
boendekostnader, en s.k. boendekostnadskalky!l.

Bestdammelsen om en individuellt utformad boendekostnadskalkyl &r i princip
ovillkorlig och kan enligt Fastighetsméaklarnamndens mening frangas endast om
koparen uttryckligen avstatt darifran. Det ankommer pa maklaren att visa att en
boendekostandskalkyl har tillhandahallits och att den &r individuellt utformad.

Koparen har i sin anmélan gjort gallande att hon inte erhallit nagon boende-
kostnadskalkyl. Mé&klaren X har bestritt detta och hénvisat till att koparen enligt
kdpeavtalet har tagit del av en kalkyl. Genom att méaklaren X inte kunnat visa upp
nagon kopia av kalkylen har han emellertid inte kunnat visa att kalkylen varit
individuellt utformad. Fastighetsmaklarnamnden utgar darfor fran att maklaren X inte
tillhandahallit képaren nagon individuellt utformad boendekostnadskalkyl. Férseelsen
motiverar varning.

Ovrigt

Vad som i 6vrig kommit fram i arendet foranleder ingen atgard.

Paféljd

Fastighetsmaklarnamnden har funnit att maklaren X inte har tillhandahallit koparen

nagon individuellt utformad boendekostnadskalkyl. For detta skall han meddelas
varning.

2002-04-17:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
maklares upplysningsskyldighet

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden, som avslar méklaren Xs framstallan om att hon och
anmaélaren skall fa lamna muntliga uppgifter infér namnden, avskriver arendet fran
vidare handlaggning.

Bakgrund
Méklaren X har formedlat en forséljning av en fastighet. Koparen har i en anmalan
till Fastighetsmaklarndmnden riktat kritik mot maklaren X. I anmdlan gors bl.a.

géllande att maklaren X har lamnat ofullstdndiga uppgifter till kdparen om den
servitutsratt som hor till fastigheten.
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Méklaren X har tillbakavisat kritiken och darvid bl.a. uppgivit att hon i samband med
kopekontraktets undertecknande redogjort for servitutets innebord for kdparen.

Maéklaren X har i en skrivelse till Fastighetsméklarnamnden anhallit om att hon och
anmaélaren skall fa komma tillstades och muntligen lagga fram sin sak vid samman-
trade infér n&mnden samt att de dessforinnan bereds mojlighet att avge bevisuppgift.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

| 14 § forsta stycket forvaltningslagen (1986:223) foreskrivs att en part som vill
lamna muntliga uppgifter i ett d&rende som avser myndighetsutdvning skall fa tillfalle
till det, om det kan ske med hansyn till arbetets behdriga gang. Enligt andra stycket
bestammer myndigheten i andra fall om handlaggningen skall vara muntlig. Myndig-
heten skall sdrskilt beakta att muntlig handldggning kan underlatta for enskilda att ha
med den att gora. Fastighetsméklarnd&mnden anser att handldggningen av tillsyns-
arenden i namnden i princip skall vara skriftlig; annat ar knappast majligt inom ramen
for ndmndens arbetsformer och resurser. Av fastighetsméklare bor i regel kunna
kravas att de skriftligen kan fora sin talan. Namnden finner inte skal att i detta fall
franga den angivna principen och avslar méaklaren Xs framstallan. | arendet foretrads
maklaren X och anmalaren foér 6vrigt av ombud.

| arendet star uppgift mot uppgift. Med anledning héarav och vad som i dvrigt fram-
kommit av utredningen finner Fastighetsméklarnamnden att det inte finns belagg for
att maklaren X skulle ha brustit i sin skyldighet att upplysa kdparen om servitutets
innebord.

Fastighetsméklarnamnden konstaterar dock att vid marknadsféringen av fastigheten i
tidningsannons har angivits “Underbart f.d. fiskarebostélle m brygga o sjobod 250 m
fran husen”. | objektsheskrivningen har bl.a. angivits "Egen brygga vid havet” och
”Egen brygga och badstrand med sandbotten”. Vidare finns i beskrivningen uppgift
om att formansservitut foreligger for brygga och vissa andra anlaggningar.

En fastighetsmaklare ansvarar fér de handlingar som upprattas i samband med en
formedling av en fastighet. Fastighetsméklarndmnden finner att fastigheten
marknadsforts pa ett satt som kan skapa oklarhet om servitutets omfattning. Namnden
far darfor papeka att en maklare maste vinnlagga sig om att utforma sina handlingar
pa ett klart och entydigt satt. Med detta papekande kan arendet skrivas av fran vidare
handlaggning.

En ledamot &r skiljaktig och anfor féljande.

Maklaren X har i tidningsannonsen for fastigheten och i objektsbeskrivningen lamnat
uppgifter om att en “egen” brygga och en sjobod ingick i fastigheten. Uppgifterna
maste anses vara vasentliga for den aktuella fastigheten. Bryggan och sjoboden avsag
dock endast ett formansservitut, varfor beskrivningen i detta avseende var vilse-
ledande. Jag anser att forfarandet strider mot god méklarsed och att det motiverar en
varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
skriftligt uppdragsavtal samt provisionskrav

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har méklaren X kritiserats for att han
enligt anmalarna paborjat annonsering av en fastighet utan att ha nagot skriftligt
uppdragsavtal samt for att han kravt provision trots att han inte har anvisat de
spekulanter de har pa fastigheten.

Méklaren X har yttrat sig och bl.a. anfort féljande. Anmélarna kopte ett hus via
honom och i samband med att képekontraktet undertecknades fick han i uppdrag att
sdlja deras villa. Eftersom saljaren av den fastighet de kopte skulle komma in pa hans
kontor och underteckna kontraktet var de 6verens om att de skulle komma och
underteckna férmedlingsuppdraget samtidigt som de hamtade sitt kopekontrakt. De
onskade att han omgaende skulle borja forsaljningen av deras villa. Han ringde och
meddelade att képekontraktet var undertecknat och att de skulle hdmta detta och
underteckna formedlingsuppdraget, samtidigt som han satte ut deras hus till salu. Han
beklagar att han inte uppméarksammat att anmalarna varken hamtat kopekontraktet
eller undertecknat formedlings- uppdraget.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Uppdragsavtalet — skriftlighetskrav

Enligt 11 § fastighetsméaklarlagen skall ett uppdragsavtal uppréttas skriftligen.
Bestammelserna ar tvingade i konsumentforhallande. Med skriftlighetskravet uppnas
bl.a. att uppdragsgivaren och fastighetsméaklaren klargor att ett avtal verkligen har
traffats samt uppdragsavtalets narmare innehall. Genom att marknadsfora fastigheten
utan att ha ett skriftligt avtal med anmalaren har méklaren X asidosatt en tvingande
regel i fastighetsméklarlagen oavsett vilket uppdrag han kan ha haft genom muntlig
Overenskommelse. FOrseelsen motiverar i sig varning.

Provisionskravet

Om en méklare har eller har haft ett formedlingsuppdrag har maklaren rétt till
provision om objektet séljs till nagon som kommit i kontakt med séljaren genom
maklarens formedling. Detta galler &ven om sjélva forsaljningen sker utan méklarens
medverkan. Méklaren X har uppgett att han haft ett muntligt uppdrag att formedla
fastigheten. Fastighetsmaklarnamnden saknar beldgg for att havda att sa inte varit
fallet och att hans krav pa provision varit oberattigat.

Paféljd
Méklaren X skall meddelas varning. Méklaren X meddelades i beslut den 29 oktober
1997 varning da han formedlat en fastighet utan att ha upprattat ett uppdragsavtal.
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Hans forseelse ar darfor sarskilt allvarlig och Fastighets- méklarnamnden kommer att
nérmare folja upp hans formedlingsverksamhet och kontrollera att han foljer
fastighetsméaklarlagens bestdmmelser och god fastighetsmaklarsed.

2002-04-17:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
redbarhet och lamplighet samt underlatenhet att tillhandahalla
Fastighetsméaklarnamnden begéarda handlingar

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden aterkallar maklaren Xs registrering. Beslutet galler
omedelbart.

Bakgrund

Maéklaren Xs agerande i tva olika formedlingsuppdrag har anmalts till Fastighets-
maklarndmnden, &rende 1 och drende 2. Ndmnden har i anledning av dessa anmal-
ningar vidtagit vissa tillsynsatgarder. Bl.a. har uppgifter inhamtats fran kronofogde-
myndigheten. Enligt dessa var maklaren X den 13 november 2000 restford i allménna
mal med 76 065 kr och i enskilda mal med 55 918 kr. Han forsattes i personlig
konkurs 1995 som avslutades maj 1995.

Maklaren X har yttrat sig 6ver tillsynsarendet 1 samt om skuldsattningen hos
kronofogdemyndigheten. Han har bl.a. anfort att anledningen till att han legat efter
med reglering av skulderna &r att november/december ar en fastighetsmaklares samsta
tid pa aret. Han har tidigare pa grund av skilsméssa salt sin fastighet och lagenhet
med fallande fastighetspriser.

Vid férnyad kontroll har kronofogdemyndigheten uppgett att méaklaren X den 25 mars
2002 var restford i allmanna mal med 138 787 kr och i enskilda mal med 60 815 kr.

For att fa en uppfattning om méklaren Xs verksamhet som maklare har méklaren X
den 26 april 2001 forelagts att inkomma med kopior av samtliga handlingar for fem
specificerade formedlingsuppdrag samt yttra sig 6ver anmélan i drende 2. Méklaren
har inte hort av sig till Fastighetsmaklarndmnden och foljaktligen heller inte lamnat in
begérda handlingar.

Maéklaren X pamindes den 17 augusti 2001 och forelades att inkomma med begéarda
handlingar samt yttra sig 6ver drende 2 och den 6kade skuldséttningen hos krono-
fogdemyndigheten. Méklaren X uppmarksammades pa att den som inte foljer en
anmaning att lamna uppgifter i ett tillsynsérende riskerar avregistrering.

Maklaren X pamindes ytterligare i rekommenderad forsandelse den 30 november
2001 och den 15 januari 2002. Méaklaren X har inte hort av sig. Den 18 februari 2002
erholl Fastighetsméaklarnamnden fran posten i Malmo paskrivet mottagningsbevis
som utvisar att méaklaren X mottagit ndmndens forsandelse.
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Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Enligt 6 § forsta stycket 5 fastighetsmaklarlagen (1995:400) krévs, for att en fastig-
hetsmaklare skall bli registrerad, att han ar redbar och i 6vrigt Iamplig som fastig-
hetsmaklare. Enligt lagens forarbeten (prop. 1994/95:14 s. 66-67) skall prévningen av
den personliga lampligheten ta sikte pa fragan om den sokandes allménna hederlig-
het, palitlighet och integritet motsvarar de krav som bér stallas pa en maklare mot
bakgrund av den i flera avseenden ansvarsfulla fortroendestallning som méklaren
intar i forhallande till bade uppdragsgivaren och dennes motpart. | kravet pa redbarhet
ligger givetvis ett krav pa redbarhet ocksa i ekonomiska angelagenheter. Underlaten
betalning av skulder eller annan misskétsel av ekonomiska ataganden kan ge anled-
ning till tvekan om en persons lamplighet som fastighetsmaklare.

Enligt 8 § forsta stycket 3 fastighetsmaklarlagen skall Fastighetsmaklarndmnden
aterkalla registreringen for den fastighetsmaklare som inte uppfyller kraven i 6 § eller
handlar i strid med sina skyldigheter enligt lagen. En registrerad fastighetsmaklare ar
enligt 7 § skyldig att lata Fastighetsmaklarnamnden granska akter, bokforing och
ovriga handlingar som hor till verksamheten samt att lamna de uppgifter som begérs
for tillsynen. | prop. 1994/95:14 s. 70 anfors foljande.

Enligt 7 § andra stycket ar en maklare skyldig att dels lata tillsynsmyndigheten granska akter,
bokféring och 6vriga handlingar som hor till verksamheten, dels [amna de uppgifter som
behovs for tillsynen. Den som inte féljer en anmaning att lamna uppgifter eller som végrar att
lata Fastighetsmaklarnamnden ta del av handlingar i tillsynsarendet riskerar avregistrering.
Eftersom utredningen i tillsynsarendet i ett sddant fall hindras, maste ett beslut helt eller
delvis fattas pa formella grunder.

En avregistrering kan naturligtvis i en del fall, beroende pa tillsynsarendets art, framsta som
en omotiverat strang reaktion pa exempelvis en méklares ovilja att besvara tillsynsmyndig-
hetens foreldggande. N&r en méklare végrar att samarbeta i ett tillsynsérende bor dock som
regel en avregistrering ske. Den principen bor tillampas enhetligt och oberoende av vad som i
tillsynséarendet laggs méklaren till last. En sa pass strang hallning skall ses mot bakgrund av
att en fungerande tillsynsverksamhet i hdg grad ar beroende av att utredningen i tillsyns-
arenden kan bedrivas skyndsamt och att beslut inte onddigtvis fordrgjs.---

Att inte besvara ett forelaggande fran tillsynsmyndigheten far namligen anses sta klart i strid
med god fastighetsméklarsed.

Méklaren Xs skuldsattning hos kronofogdemyndigheten och ovilja att efterkomma
Fastighetsmaklarnamndens forelagganden gor att annan paféljd an avregistrering inte
kan komma ifraga.

2002-04-17:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
uppgifter i objektsbeskrivningen m.m.

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en anmélan fran képaren av en avstyckad
fastighet som i forsta hand gjort géllande att fastighetsmaklaren X inte lamnat
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information i olika avseenden betraffande den férmedlade fastigheten. Av anmélan
framgar att fastigheten forst salts ostyckad "med lantméteriets uppgifter som grund".
Maéklaren X hade aven detta formedlingsuppdrag. De som da kopte fastigheten hade
for avsikt att stycka den och behalla avstyckningen. Den nu aktuella formedlingen
avser den resterande fastigheten med huvudbyggnad.

Anmalaren har i huvudsak anfort féljande.

Maklaren X har underlatit att informera om férhallanden som ror el- och vatten-
forsorjningen. Visningen av fastigheten gjordes for dvrigt av den ursprunglige agaren,
inte av maklaren X sjalv. Kopekontraktet skrevs i mars 2001 men avstyckningen agde
rum i slutet av april. Séljarna blev lagfarna dgare till fastigheten forst den 23 maj
2001 da de ocksa tog ut nya pantbrev. Vilande lagfart borde ha sokts for honom.
Saljarna har utnyttjat situationen genom att "belana huset upp till 4 miljoner". Efter
kontraktskrivningen och delningen av tomten har flera oklarheter uppkommit mellan
parterna. Brunnen ligger efter avstyckningen pa séljarnas fastighet. Méklaren X har
skrivit in ett servitut i kopekontraktet pa ett sa luddigt satt att det inte framgar att han
har ensamrétt till den befintliga brunnen och utrustningen. Maklaren X har underlatit
att ta fram sotarintyg, sophanteringsavgifter, slamsugningskostnad, ritningar och
elmétarstallning. Méklaren X kom ensam till kontraktskrivningen. Efter under-
tecknandet ville maklaren X att han skulle underteckna en "fragelista” som besvarats
av den ursprunglige dgaren. Maklaren X har uppgivit fel adress till séljarna for att han
skulle tro att séljarna var lagfarna &gare redan vid kontraktstillfallet. Av lantméteriets
handlingar framgar att boytan var 88 kvadratmeter och biytan 25 kvadratmeter (totalt
113 kvadratmeter). Totalytan i det hus anmalaren kdpte har angivits till 150 kvadrat-
meter. Forklaringen ar att méklaren X och séljarna lagt till ett "svartbygge" i total-
ytan. Dessutom ar uppgiften i objektsbeskrivningen om att koksluckorna bestar av
adeltra felaktig. I verkligheten ar de utforda i plastlaminat. Kyl och frys skulle vara
fran 2000 men &r i sjalva verket fran 1976. | foljdaffaren avseende formedlingen av
hans egen fastighet har méaklaren X felaktigt angivit tilltradet till den 3 augusti 2001
trots att parterna var 6verens om den 1 augusti. Maklaren X har, sedan képaren av
fastigheten erlagt handpenning, omedelbart lyft sin provision. Han har dessutom till-
skansat sig rantan pa den handpenning som inbetalades. Enligt uppdragsavtalet var
provisionen forfallen till betalning forst vid anfordran. Vidare har méklaren X upp-
tratt mycket arrogant, nonchalant och nedséttande. Kopekontraktet bevittnades forst i
samband med kopebrevets undertecknande.

Maklaren X har tillbakavisat kritiken och anfort féljande.

Betraffande fragan om réanta pa deponerat belopp ar detta i forsta hand en fraga
mellan honom och séljarna. De har inte haft nagot att erinra. Han har inte nagot att
tillagga mer &n att affaren utfordes pa ett juridiskt korrekt satt. Koparen, numera
anmalaren, var sa néjd att han blev tillfragad om han énskade sélja koparens
fastighet.

Maklaren X har pa Fastighetsméklarnamndens begéaran skickat in dokument som ror
formedlingen. Av den objektsbeskrivning som méklaren X inlamnat framgar att
saljarna angivits som lagfarna agare till fastigheten. P4 namndens begéran har
maklaren X ldmnat foljande fortydliganden.
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| kopekontraktet anges endast vem som &r séljare, inte vem som &r lagfaren dgare. Da
kopebrevet upprattades hade séljarna ocksa hunnit bli lagfarna agare. Den objekts-
beskrivning som ingivits i &rendet motsvarar kdparens exemplar i samband med
kontraktskrivningen. Det ar ett problem att programvaran inte tillater att formule-
ringen "lagfaren agare” byts ut mot "séljare” alternativt "blivande lagfaren agare”
eller annan text.

| depositionsavtalet, som inldmnats av méklaren X, finns bl.a. f6ljande villkor: "Rénta
pa handpenningen utgar med motsvarande ranta som erhalles pa klientmedelskontot
och tillfaller mottagaren vid redovisningen. Rénta understigande 100 kronor redo-
visas ej". | 8 13 i kopekontraktet finns féljande tillagg: "ar att koparen och saljaren,
tillsammans med fastighetsmaklaren pa bésta satt medverkar till att a) Saljaren skall
fa mojlighet ... till ett inskrivande av servitut nar det galler en batbrygga... b)
Saljaren lovar, att pa intet satt forhindra koparen att fa ett servitut nar det galler
dragning av VA ledningar till det kommunala ledningsnétet. Dessutom skall koparen
fa ratt till ett inskrivet servitut nar det galler ratten att fortsattningsvis ta sitt hushalls-
vatten fran den brunn som efter avstyckningen kommer att ligga pa koparens fastig-
het". Vid rubriken Handlingar i képekontraktet finns uppgift om att képaren har
"separat erhallit, tagit del av och ar inforstadd med" bl.a. planritningar och kopia av
tomtkarta. Skriftligt avstaende fran boendekostnadskalkyl, undertecknat av képaren
den 2 mars 2001, har ocksa bifogats.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Objektsbeskrivningen

Av 17 och 18 88§ fastighetsmaklarlagen foljer att en objektsbeskrivning bl.a. skall
innehalla uppgift om vem som har rtt att férfoga 6ver fastigheten. I den objekts-
beskrivning som méklaren X skickat in till Fastighetsméklarndmnden anges saljarna
som lagfarna &gare. Vid tiden for visningen och kontraktskrivningen var emellertid
den ursprungliga agaren lagfaren agare for fastigheten. Enligt uppgift fran anmalaren
erholl saljarna lagfart forst den 23 maj 2001. Méklaren X har anfort att hans data-
program inte gor det mojligt att ratta denna uppgift i objektsbeskrivningen.

Fastighetsméklaren ansvarar for de dokument som uppréttas i samband med en
formedling. Tekniska hinder och liknande féranleder inte ndgon annan beddémning.
Uppgiften i objektsbeskrivningen om att séljarna var lagfarna égare ar felaktig.
Forseelsen kan emellertid med hansyn omstandigheterna, framst att saljarna hade réatt
att forfoga Over fastigheten, anses som ringa.

Boendekostnadskalkyl och ritningar m.m.

Enligt 18 8 fastighetsméklarlagen skall en méklare vid formedling av fastigheter som
en enskild konsument képer huvudsakligen for enskilt bruk tillhandahalla képaren en
skriftlig berédkning av dennes boendekostnader. Av denna s.k. boendekostnadskalkyl
skall bl.a. framga normala driftskostnader som varme, vatten, avlopp, sotning, sop-
hamtning och férsakring. Av utredningen framgar att koparen skriftligt avstatt fran
sin ratt att erhalla en sadan kalkyl. Av kontraktet framgar att koparen erhallit bl.a.
planritningar och kopia av tomtkarta. Anmélan foranleder inte nagon kritik i denna
del.
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Tillagg till kontraktet - servitut

Enligt 19 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren verka for att kdparen och
saljaren traffar verenskommelser i fragor som behdver losas i samband med Gver-
latelsen. Det ar inte utrett vilka intentioner parterna haft med det aktuella servituts-
avtalet avseende brunnen. Fastighetsméklarnamnden saknar beldgg for att maklaren X
skulle ha asidosatt sina skyldigheter i detta avseende genom utformningen av det
aktuella villkoret.

Ranta pa handpenning

Parterna har i depositionsavtalet sarskilt reglerat frigan om ranta pa handpenningen.
Fastighetsméklarnamnden saknar beldgg for att méklaren X skulle ha hanterat hand-
penningen pa annat satt an som avtalats mellan parterna.

Maklarens omsorgs- och upplysningsplikt
Vad anmalaren i dvrigt anfort ger inte anledning till nagon atgard fran Fas-
tighetsmaklarnamndens sida.

Vid en samlad beddémning finner Fastighetsméklarndmnden att drendet kan avskrivas.
2002-04-17:5

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

Fastighetsméklarnamndens avgérande

Arendet avskrivs fran vidare handlaggning med det papekande som har gjorts i
bedémningen.

Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har vid rutinkontroller uppmarksammats pa att fastighets-
maklaren X démts for bokforingsbrott, olaga hot och hot mot tjansteman.

Av dom fran Svea hovrétt den 23 oktober 2000, som galler bokforingsbrott och som
vunnit laga kraft, framgar att den brottslighet maklaren X befunnits skyldig till avser
tiden 1 mars 1995 till 3 maj 1996. Paféljden bestamdes till villkorlig dom och dags-
boter. Enligt hovrattens domskal drevs den aktuella taxirérelsen formellt av annan
person men méaklaren X ansags ha varit foretradare for rorelsen. Han ansags darmed
ha haft att svara for att bokforingsskyldigheten fullgjordes. Brottet kunde med hansyn
till beloppet och till att asidosattandet skett uppsatligt och systematiskt, enligt hov-
ratten, inte anses som ringa.

Solna tingsrétt har den 26 september 2001 démt méklaren X till tva manaders
fangelse for olaga hot och hot mot tjansteman bl.a. i samband med ett polis-
ingripande. Brotten ar begangna i juli 2000. Av domslutet framgar att maklaren X
dven domts att betala skadestand till vissa av malsagandena. Domen har vunnit laga
kraft.
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Méklaren X har inkommit med yttrande i arendet och i huvudsak anfért foljande.

Han var enbart anstalld som chauffor i foretaget. Hans davarande sambo hade hand
om bokfdringen. Bakgrunden till bokféringsmalet &r i huvudsak en familjeange-
lagenhet. Det finns ingenting i den senare domen som pa nagot satt visar att han
skulle vara en dalig fastighetsmaklare. Han har nu for avsikt att ga vidare och skota
sitt arbete.

Fastighetsméklarnamnden har genomfort en sarskild granskning av tre for-
medlingsuppdrag som méklaren X avslutade under perioden 1 januari till 20
november 2001. Granskningen har inte gett beldgg for att maklaren X skulle ha
asidosatt god fastighetsméklarsed.

Maklaren X registrerades som fastighetsméklare den 9 september 1998. Fastighets-
maklarndmnden har i beslut den 4 oktober 2000 meddelat méklaren X varning for att
han inte tillhandahallit koparen en boendekostnadskalkyl i samband med ett s.k.
transportkop.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

For att en fastighetsméklare skall bli registrerad kravs, enligt 6 § forsta stycket 5
fastighetsméklarlagen, att han &ar redbar och i 6vrigt lamplig som fastighetsméklare.
Det sérskilda redbarhetsrekvisitet ar avsett att markera att provningen skall ta sikte pa
fragan om den s6kandes allmanna hederlighet, palitlighet och integritet. Sddana krav
bor kunna stallas pa maklare mot bakgrund av den i flera avseenden ansvarsfulla
fortroendestallning som denne intar i férhallande till bade uppdragsgivaren och
dennes motpart. Enligt 8 8 samma lag skall Fastighetsméaklarnamnden aterkalla
registreringen for den fastighetsméklare som inte langre uppfyller kraven enligt 6 §.
Forutsattningarna for bedémningen ar emellertid nagot annorlunda néar det galler en
yrkesverksam maklare an nar det ar fraga om en person som soker sig till maklar-
yrket. Avregistrering bor, enligt lagens forarbeten, tillampas nagot mer restriktivt &n
vad som ar motiverat nar det ar fraga om att avsla en ansokan om registrering. Som
exempel pa sadana omstandigheter som ar av sa allvarligt slag att de skall kunna
foranleda avregistrering eller varning anges bedrégeribrott, tillgreppsbrott och
ekonomisk brottslighet. Omstandigheter av detta slag bor, enligt lagstiftaren, inte ses
isolerade. | beddmningen far ocksa véagas in andra faktorer framfor allt hur lange
maklaren varit yrkesverksam och hur han har skétt sina uppdrag under tiden. Det
overgripande syftet med lamplighetsbeddmningen skall vara att, med omsorg om
maklarnas uppdragsgivare och deras motparter, verka for en god standard inom
maklarkaren (prop. 1994/95:14 s. 66 och 69).

Maklaren X registrerades som fastighetsméklare i september 1998. Han har tidigare
meddelats varning for att inte ha tillhandahallit en boendekostnadskalkyl.

Betraffande den dokumenterade brottsligheten som maklaren X lagforts for gor
Fastighetsmaklarnamnden féljande beddmning. Bokfaringsbrotten ligger sex ar
tillbaka i tiden och har begétts innan han registrerades som fastighetsmaklare. Ovriga
brott ar visserligen av allvarlig art som normalt bér ge anledning att starkt ifragasatta
en fastighetsméklares registrering. Den sérskilda granskningen av formedlingsupp-
drag som maklaren X haft under 2001 far dock anses visa att méklaren X har formaga
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att skota sina uppgifter. Med hénsyn hartill och till omstandigheterna i dvrigt anser
namnden att uppgifterna inte bor foranleda nagon pafoljd enligt fastighetsmaklar-
lagen.

Fastighetsméklarnamnden kommer emellertid att folja upp maklaren Xs férmed-
lingsverksamhet for att kontrollera att han uppfyller kravet pa redbarhet och lamp-
lighet. Med detta papekande finner namnden att drendet kan skrivas av fran vidare
handlaggning.

2002-04-17:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
digital dokumentation av fastighets interidr, marknadsforing av
fastigheten m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsméklarndmnden har séljarna av en fastighet riktat kritik
mot fastighetsmaklare Xs agerande i samband med formedling av deras fastighet.

Anmalarna har uppgett bl.a. féljande.

Maéklaren X har brutit mot god fastighetsmaklarsed och asidosatt sina forpliktelser
gentemot dem vad avser digital dokumentation s.k. exponering samt marknadsforing
av deras hem. Maklaren X meddelade per telefon att hon tillatit foraldrarna till en
spekulant att ta digitala bilder och sénda dessa via Internet till dottern. De hade
uttryckligen sagt ifran att inga interiorbilder fick finnas pa Internet utan endast
exteriorbilder. Méklaren X har dven underlatit att med bred annonsering marknads-
fora deras fastighet, vilket med stor sannolikhet kan ha medfort att deras fastighet inte
natt ut till hela den potentiella kundkretsen med eventuellt lagre kopeskilling som
foljd.

Maklaren X har yttrat sig och anfért foljande.

Det ar riktigt att anmalarna och hon kommit 6verens om att hon inte skulle ldgga ut
interiorbilder pa Hemnet eller Bovision. Detta har inte heller skett. Att en kund
skickar bilder till sin dotter med e-post ar en helt annan sak. Att kunder tar bilder
under en visning hor till vardagen i dag. Att detta skulle vara en krankande handling
ar obegripligt nér saljaren ar beredd att 6ppna sitt hem for visning. En fastighets-
maklare kan inte ansvara for kundens olika handlande.

Anmalarnas kritik avseende formedlingsarbetet ar d&ven den obegriplig da de
undertecknade saval kopekontrakt som kdpebrev.
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Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Fastighetsméklarnamnden finner att utredningen inte ger belégg for att méklaren X
skulle ha asidosatt sina skyldigheter enligt fastighetsméaklarlagen. Namnden vill dock
gora foljande papekande.

Det &r viktigt att fastighetsméklaren noggrant gar igenom hur en 6ppen visning gar
till och att denne tar reda pa hur séljaren staller sig till ev. fotografering eller
videofilmning av fastigheten. Maklaren skall dven verka for att saljarens 6nskemal
efterlevs. Med detta papekande kan drende skrivas av.

2002-04-17:7

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
dokumentering av 6verenskommelser

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméklare X har haft i uppdrag att formedla en fastighet. Koparna har i en
anmalan till Fastighetsméklarnamnden riktat kritik mot méklaren X agerande i sam-
band med denna férmedling.

Anmalarna har sammanfattningsvis anfort foljande.

De kopte den aktuella fastigheten under ar 2001. | ett tidigt stadium gjorde de klart
for méklaren X att de var beredda att ge lite extra for fastigheten bara den var i
mycket gott skick. Mé&klaren X uppgav att den aktuella fastigheten var utan problem.
For att vara sakra lat de besiktiga huset. Vid denna besiktning framkom att fonstren
pa dvervaningen hade omfattande rotskador. Med anledning av dessa skador kon-
taktade de saljaren for att meddela att de 6nskade detta atgardat, vilket han gick med
pa. De informerade dven maklaren X om denna éverenskommelse.

De anser att maklaren X brustit i sin omsorg genom att inte upplysa dem om vikten
att skriva ner vad som avtalats mellan dem och saljaren. De har &ven upplevt att han
agerat partiskt.

Méklaren X har tillbakavisat kritiken och sammanfattningsvis anfort féljande.

Kopekontraktet innehaller en besiktningsklausul med innebdrden att kdparna hade
ratt att efter kopet besiktiga fastigheten samt begéra kopets atergang om fel av viss art
uppdagades.

Efter besiktningen blev han uppringd av kdparna som informerade honom om de fel
som upptéackts samt att de kommit 6verens med saljaren om att denne skulle atgéarda
felen. De tillstéllde aldrig honom besiktningsprotokollet och de bad inte heller om
hjalp med att uppratta nagon skriftlig dokumentation om vad som avtalats. Han
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ringde till séljaren som bekraftade att parterna tréffat en 6verenskommelse. Inte heller
saljaren bad om hjalp att formulera nagot avtal.

Eftersom kopare och séljare inte kunde komma 6verens om vad som skulle anses vara
ett fackmannamassigt avhjalpande av felen It han, pa egen bekostnad, tva av
varandra oberoende snickare undersoka skadorna. Resultatet av dessa undersokningar
var samstammiga. Séljaren erbjdd sig att bekosta renovering enligt snickarnas rekom-
mendationer. Detta forslag avvisades av kdparna.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 12 8 fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Paragrafen motsvarar 9 § lagen
(1984:81) om fastighetsméklare. | forarbetena till denna (prop. 1983/84:16 s. 36)

anfors foljande.
Inneboérden av den foreskrivna omsorgsplikten kan variera allt efter arten av det aktuella uppdraget.
Betraffande det normala formedlingsuppdraget forutsatts att méklaren visar den omsorg och fullgér
de plikter i 6vrigt som seridsa fastighetsmaklare i allménhet iakttar. Detta betyder i forsta hand att
maéklaren skall fullgéra de forpliktelser som foljer av lagens bestammelser. Hartill kommer att det
enskilda uppdraget kan innebéra en skyldighet for maklaren att utfora ocksa andra atgarder, vare
sig detta uttryckligen har 6verenskommits eller pa grund av sérskilda forhéllanden far anses ligga i
uppdraget.

Enligt 19 8 fastighetsméklarlagen skall en fastighetsmaklare verka for att koparen och
saljaren traffar dverenskommelse i fragor som behdver 16sas i samband med Gver-
latelsen. Om inte annat har avtalats, skall maklaren hjélpa képaren och séljaren med
att uppratta de handlingar som behdvs for Gverlatelsen. Paragrafen motsvarar 13 § i

1984 ars lag. | forarbetena till denna (prop. 1983/84:16 s. 41) anfors bl.a. féljande.
Enligt forevarande paragraf har méklaren en handlingsplikt vid avtalsslutet mellan parterna. Han
bor vara aktiv och observant pa fragor som maste losas. Han bor ocksa lagga fram forslag till en
dverenskommelse som kan tillfredstilla bada parterna.

Maklaren X har varit medveten om att koparna och séljaren hade en muntlig
overenskommelse. Han har inte verkat for att denna éverenskommelse dokumen-
terades. Att ingen av parterna uttryckligen bad om hjalp att upprétta en skriftlig
overenskommelse frantar inte maklaren ansvar eftersom han bér vara "aktiv och
observant”. Genom att inte verka for att kdparnas och saljarens 6verenskommelse
dokumenterats har han asidosatt god fastighetsmaklarsed. Med hansyn till om-
standigheterna i forevarande drende kan forseelsen dock anses som ringa.

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

En ledamot &r skiljaktig och anfor foljande.
Maéklaren X har genom att inte dokumentera séljarens atagande att avhjélpa felet och

pa vilket satt detta skulle ske brutit mot den omsorgsplikt om parterna som fastighets-
maklarlagen kraver. Han bor enligt min uppfattning meddelas en varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
fastighetsmaklares skyldighet att kontrollera forutsattningarna for
ett formedlingsuppdrag, dodsbodelagares medgivande m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

En dddsbodelégare har i en anmalan till Fastighetsméklarndmnden gjort gallande att
fastighetsmaklare X medverkat till att dverlatelse av dodsboets bostadsratt skett utan
forsaljningsuppdrag och fullmakt fran honom.

Anmalaren har i sammandrag anfort féljande.

| ett brev daterat den 18 december 2000 meddelade maklaren X att han fatt i uppdrag
att formedla bostadsratten. Maklaren X bad honom att underteckna en fullmakt for att
uppdraget skulle kunna fullfoljas. Han kontaktade omedelbart savéal maklaren X som
sin syster per telefon och meddelade att han inte begart férsaljning av bostadsréatten
och att han inte amnade lamna nagon fullmakt eftersom bouppteckning inte skett.

Bouppteckningen forrattades den 5 februari 2001. Eftersom han och hans syster inte
kunde komma Overens forordnade tingsratten senare en boutredningsman.

| ett brev fran boutredningsmannen daterat den 16 maj 2001 bifogades en kopia av ett
overlatelseavtal upprattat av maklaren X. Avtalet var undertecknat av hans syster for
honom enligt fullmakt och daterat den 23 december 2000.

Méklaren X har i sammandrag anfort foljande.

Anmélarens syster skrev under ett forsaljningsuppdrag den 18 december 2000 och
samtidigt skrevs ett kontraktsforslag. Samma dag sénde han ett brev till anméalaren
samt tva fullmakter for undertecknande. Kontraktsforslaget skrevs under av den
tilltdnkte koparen och anmalarens syster den 23 december. Den skulle sedan komplet-
teras med anmalarens fullmakt. Vid en kontakt med anmélaren visade det sig att han
inte tankte skriva under nagon fullmakt. Forséljningen kunde saledes inte avslutas.

Den 20 mars 2001 férordnades en boutredningsman av tingsratten.

Den 2 oktober skrevs ett Gverlatelseavtal med boutredningsmannen som foretradare
for dodsboet. Affaren avslutades den 30 oktober 2001.

Till sitt yttrande har méklaren X bl.a. fogat kopior av férmedlingsuppdrag, 6ver-

latelseavtal daterat den 23 december 2000 och dverlatelseavtal daterat den 2 oktober
2001 med bilagor.
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Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Fastighetsméklarnamnden har granskat insanda handlingar och konstaterar att
formedlingsuppdraget (daterad den 18 december 2000) skrivits under av systern for
dodsboets rakning. Av uppdragsavtalet framgar inte att det finns fler dédsbodeléagare.

Overlatelseavtalet som &r daterat den 23 december &r undertecknat av koparen och
systern dels for sin egen rakning, dels for brodern enligt fullmakt. Nagon fullmakt
fanns vid tillfallet inte.

Maklaren X kande val till familjen och att det var tva dodsbodeldgare. Detta till trots
sag han inte till att bada syskonen skrev under uppdragsavtalet innan han satt igang
med formedlingsatgarder. Overlatelseavtalet skrevs under enligt fullmakt trots att
nagon fullmakt inte fanns, vilket méaklaren X var val medveten om. Han hade vid
detta tillfalle inte heller ett egentligt uppdrag att for dodsboets rakning genomféra
nagon dverlatelse. Maklaren X har genom sitt agerande inte bara asidosatt sin om-
sorgsplikt gentemot séljarna utan d&ven mot den tilltankte koparen. Han har medverkat
till att avtalet i ett vasentligt avseende innehallit en oriktig uppgift.

Paféljd

Fastighetsméklarnamnden har funnit att méklaren X handlat i strid med god
fastighetsmaklarsed genom att utfora formedlingsatgérder utan att ha erhallit nagot
skriftligt uppdrag fran samtliga dédsbodelagare. Han har dessutom medverkat till att
den ene av dodsbodelagarna skrivit under ett Gverlatelseavtal for den andre dods-
bodeléagaren enligt fullmakt trots att sadan inte fanns. Forseelserna motiverar var for
sig varning.

2002-04-17:9

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

Fastighetsméklarndmndens avgdrande

Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.

Bakgrund

Fastighetsméklaren X hade hosten 1998 i uppdrag att formedla en fastighet. En av
kdparna av fastigheten har i en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden uppgett att det
i samband med att de salde fastigheten sommaren 2001 framkom att det fanns ett vag-
servitut pa fastigheten, vilket maklaren X inte hade informerat om. Anmaélaren har
aven uppgett att det vid sotning visade sig "att fastigheten varit avstalld (fér eldning)
sedan 1992 och att det darmed &r eldningsforbud".

Méklaren X har yttrat sig och i huvudsak anfort foljande.

Han har blivit uppringd av anmélaren som talade om for honom att man nu holl pa att
sdlja fastigheten och att man da upptéckt att det rader eldningsférbud. Han
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underréttade séljarna samma dag och de tog kontakt med anmalaren. Darefter
aterkom anmalaren och forklarade att séljarna inte tagit pa sig ansvaret for skor-
stenen. Om han inte kunde forma dem att gora detta skulle han bli anmald till
Fastighetsmaklarnamnden pa grund av underlatenhet att skriva in ett vagservitut i
kontraktet. Han forklarade for anmalaren att séljaren har ansvar for fastighetens skick
och han for kontraktsskrivandet.

Véagservitutet ar fullstandigt redovisat for anmalaren fore kontraktsskrivandet, dels pa
plats nar de gick igenom fastigheten dels via kartmaterial som bifogats beskrivningen.
Vidare upplystes om att vdgen inte anvants av utomstaende pa éver 30 ar.

Anmalaren har bifogat en kopia av kopekontraktet. | kontraktet garanterar séljaren att
fastigheten inte belastas av andra servitut &n ett avtalsservitut for kraftledning.

Méklaren X har bifogat bl.a. kopia av objektsbeskrivning och en karta upprattat vid
avstyckning av den aktuella fastigheten. Pa kartan finns vagservitutet angivet.
Objektsbeskrivningen saknar uppgift om servitutet. Det finns ingen hanvisning till
kartan.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Vagservitutet

Fastighetsméklarnd&mnden har ingen anledning att betvivla méklaren Xs uppgift att
han informerat kdparna om vagservitutet och att kartan fogats till objektsbeskriv-
ningen. Servitutet finns dock inte redovisat i objektsbeskrivningen och dér finns inte
heller nagon hanvisning till kartan.

| 17 § fastighetsméklarlagen anges att fastighetsméklaren skall kontrollera vem som
har rétt att forfoga Over fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra réattig-
heter som belastar den. Enligt 18 § samma lag skall, nar férmedlingen avser en
fastighet som en konsument koper for enskilt bruk, fastighetsmaklaren tillhandahalla
kdparen en skriftlig beskrivning av fastigheten fore kopet. Beskrivningen skall inne-
halla uppgifter i de avseenden som angetts i 17 § samt uppgift om fastighetens
benamning, taxeringsvarde och areal. Beskrivningen skall ocksa innehalla uppgift om
byggnadens alder, storlek och byggnadssitt.

Beskrivningen av fastigheten skall alltsa innehalla vissa specificerade uppgifter som
skall sammanstéllas i den s.k. objektsbeskrivningen. Det ar saledes inte tillrackligt att
uppgifterna funnits tillgdngliga men att det kravts att man tagit del av flera olika
handlingar for att fa foreskriven information. Maklaren &r saledes skyldig att
sammanstalla uppgifterna och tillhandahalla koparen en fullstandig objekts-
beskrivning.

Maéklaren X har genom att inte redovisa servitutet i objektsbeskrivningen asidosatt en
uttrycklig bestammelse i fastighetsméklarlagen. Detta motiverar i sig en varning.

| den garanti betraffande belastningar pa fastigheten som séljaren lamnat i

kdpekontraktet saknas uppgift om vagservitutet. Genom att medverka till en
felaktighet i kopekontraktet har maklaren X asidosatt god fastighetsmaklarsed.
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Eldningsforbudet

Det saknas ndrmare uppgift om orsaken till eldningsférbudet och om det férekommit
nagon diskussion mellan parterna i samband med 6verlatelsen. Fastighetsmaklar-
namnden finner mot bakgrund av detta och den tid som forflutit efter 6verlatelsen att
det inte finns anledning till nagon sérskild atgard.

Pafoljd
For bristerna vad galler objektbeskrivningen och kdpekontraktet i fraga om servitutet
skall maklaren X meddelas varning.

2002-04-17:10

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maklares marknadsforing av egen fastighet

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I en skrivelse till Fastighetsmaklarndmnden har en person anmaélt att fastighets-
méklaren X i februari 2002 utannonserat sin egen fastighet pa Internet.

Méklaren X har yttrat sig och i huvudsak uppgett féljande.

Han och hans hustru har beslutat sig for att sélja sin fastighet. Med tanke pa att han ar
fastighetsméklare har han ldmnat uppdraget till en annan fastighetsmaklare. Eftersom
han kan fastigheten lade han in uppgifterna i sin dator. Uppgifterna kom med auto-
matik in pa Hemnet, sa aven hans namn. Nagra dagar senare upptackte han att han
felaktigt stod som kontaktman. Han andrade da sa att méklarkollegan stod som
kontaktman.

Méklaren X har till sitt yttrande fogat bl.a. uppdragsavtalet och objektsbeskrivningen.
Av dessa handlingar framgar att en annan maklare haft uppdraget att formedla
fastigheten.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Utredningen ger inga belagg for att maklaren X har salt fastigheten i sin egen
maklarverksamhet.

Det intraffade visar vikten av att varje fastighetsméklare i samband med tilltankt
annonsering pa Internet ar sarskilt noga med vilka uppgifter som tas med i
annonserna. Med detta papekande anser Fastighetsméaklarnamnden att drendet kan
skrivas av.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
avvisande av spekulant

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Maklaren X hade hésten 2001 i uppdrag att formedla en bostadsratt. Overlatelseavtal
slots den 5 oktober 2001. I en anmalan till Fastighetsméklarndmnden har en spekulant
anfort bl.a. foljande.

Genom maéklaren X kontaktade han en langivare. Maklaren X meddelade att lanet var
accepterat och han skulle ringa inom ett par dagar for kontraktskrivning. Da méaklaren
X inte ringde kontaktade han denne som da uppgav att lagenheten var sald. Han anser
sig diskriminerad och illa behandlad. Mé&klaren har upptrétt respektlost och
oprofessionellt.

Méklaren X har tillbakavisat kritiken och sammanfattningsvis uppgett féljande.

Kreditinstitutet uppgav den 4 oktober 2001 att det sag positivt ut vilket han
meddelade anmalaren. Senare samma dag uppdagades att det fanns en ny intressent
som var beredd att betala det begérda priset. Uppdragsgivarna informerades om
situationen och att intressenten ville teckna ett avtal utan eventuella villkor for 1an
eller liknande. Uppdragsgivarna beslét att de skulle teckna avtal med den nye
spekulanten sa fort som mojligt. Han forsokte da na anmélaren for att meddela att
uppdragsgivarna beslutat att dverlata bostadsratten till denne kopare. Dessvarre var
inte anmalaren majlig att na.

Kontrakt skrevs med koparen pa formiddagen den 5 oktober. Senare samma dag
aterkom anmalarens kredithandlaggare och meddelade att anmélarens finansiering var
ordnad.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Utredningen ger inte stod for uppfattningen att maklaren X i nagot avseende skulle ha
diskriminerat anmalaren vid budgivningen. Inte heller i évrigt finns beldgg for att
maklaren X skulle ha brustit i sina skyldigheter och asidosatt den omsorgsplikt en
maklare &r skyldig att iaktta enligt fastighetsmaklarlagen.

Det kan i sammanhanget papekas att eftersom det alltid &ar saljaren som avgor till vem
och till vilket pris en fastighet skall saljas, kan en méklare aldrig med bindande
verkan lova en forséljning till en spekulant till ett visst pris. Sadana utfastelser skulle
strida mot god fastighetsmaklarsed. Med detta papekande anser Fastighetsmaklar-
namnden att arendet kan skrivas av fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
méklarens information till képaren angaende fastighetens skick, om
provision m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning. Fastighetsméklarnamnden
avskriver drendet i den del som ror méklaren Y.

Bakgrund

Fastighetsmaklaren X fick i februari 2001 i uppdrag att formedla en fastighet i Skane.
Fastigheten saldes genom méklaren Xs férmedling i april 2001.

I en anmélan till Fastighetsmaklarnamnden har séljaren riktat kritik mot maklaren X
for hennes sétt att hantera formedlingsuppdraget. Séljaren har ocksa anmérkt pa att
slutfasen i fastighetsaffaren utfordes av en annan fastighetsméklare, maklaren Y, vid
foretaget.

Maklaren X har tillbakavisat kritiken.

Fastighetsmaklarnamnden har tagit del av uppdragsavtalet, objektsbeskrivningen, tva
olika kdpekontrakt, fakturor m.fl. handlingar rérande formedlingsuppdraget samt
uppgifter i Lantmateriverkets fastighetsregister. F6ljande kan antecknas.

| uppdragsavtalet anges bl.a. att uppdragsgivaren godkanner att en fastighetsmaklar-
kollega utfor delar av uppdraget vid fastighetsmaklarens forhinder pa grund av
semester, sjukdom eller annan orsak.

| det forsta kopekontraktet, dagtecknat 1 mars 2001, finns i 8 13 féljande text:
"Foreliggande kopekontrakt galler under forutséttning att kdparens nuvarande bostad i form av
fastighet/bostadsratt med adress —— —, senast den 2001-04-02 har forsalts med bindande kopekontrakt,
med en min. kdpeskilling om Kr 1360000+maéklarprov. eller det hdgre/lagre pris som kan éverens-
kommas mellan parterna. Om hagre pris ej erhalles, forbinder sig koparen att teckna kopekontrakt till
ovan angiven minimum kdpeskilling. | det fall villkor enligt ovan ej infriats senast angiven dag, ager
koparen ratt att till alla delar frantrada foreliggande kop och aterfa erlagd handpenning."

| det kopekontrakt som kom att bli gallande med tva nya kopare och som &r
dagtecknat 11 april 2001, finns pa sid. 2 en handanteckning dér det star "prov

40 000:-". Darunder finns méaklaren Xs namnteckning. Pa sista sidan i det kontraktet
anges att det som bilaga till kontraktet hor ett utdrag ur Lantméteriets fastighets-
register och en objektsbeskrivning.

| objektsbeskrivningen anges bl.a. att séljaren har upplyst kdparna om att bada bad-
rummen behover atgardas da fuktsparren ar bruten. Beskrivningen har patecknats av
kdparna. Enligt fastighetsregistret finns tre nyttjanderatter (tele) inskrivna i fastig-
heten. Det saknas uppgift om det i den aktuella objektsbeskrivningen.
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I anmélarens underlag finns fakturakopior och e-postbrev som visar att maklaren Y
ersatt debiteringen av méklarerséattningen med en ny faktura och till det belopp som
anmalaren och méaklaren X tydligen hade kommit 6verens om.

Anmalaren har sammanfattningsvis anfort foljande.

Méklaren X har upplyst om bristerna i huset, men inte med det allvar och den
noggrannhet som han ville. Da han sjalv borjade ga in pa klargérande detaljer for
koparna blev han avbruten av maklaren X. Hon ansag att det rackte med innehallet i
objektsbeskrivningen. Hon ville inte medverka till att han fick dokumenterat att han
uppfyllt den enligt hans uppfattning sa viktiga upplysningsplikten. Han fick instruk-
tioner av maklaren X att inte sjalv kontakta koparna. Hon sade vid ett tillfalle munt-
ligen upp uppdragsavtalet men hon ville inte bekrafta uppsagningen skriftligt. Makla-
ren X lat en annan méklare pd maklarforetaget, maklaren Y, avsluta affaren. Han hade
inget avtal med den méklaren. Han fick en arvodesfaktura med ett belopp som var
hdgre an vad han i kdpekontraktet hade kommit éverens med maklaren X om.

Maklaren X har sammanfattningsvis anfort féljande.

Uppdraget var synnerligen svarhanterligt beroende pa standiga ifragasattanden fran
uppdragsgivaren. Vid visning for spekulanterna lamnades erforderliga upplysningar.
Sarskilt papekades de fel och brister som maklaren blivit upplyst om av uppdrags-
givaren. Hon tillhandaholl en objektsbeskrivning dar det bl.a. star att badrummen
maste goras om helt. Den &r av koparna kvitterad. Vid de flesta visningarna var
uppdragsgivaren narvarande. Orsaken att nyttjanderatterna inte angavs i objekts-
beskrivningen var att ett utdrag frn Lantméteriet bifogades dvriga handlingar.
Utdraget gick hon igenom med koparna. Innan afféren var slutford avslutade hon sitt
arbete hos maklarforetaget och uppdraget éverlamnades till méklaren Y att slutforas.
Det som aterstod var kdpebrev, likvidavrakning och utbetalning av handpenning. Hon
underréttade séljare och kdpare harom. Allt utférdes i enlighet med uppdragsavtalet.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Objektsbeskrivningen

Det framgar av objektsbeskrivningen att képaren fick information om brister i bad-
rummen. Det finns inget som tyder pa att maklaren X skulle ha forsokt motverka att
ytterligare uppgifter om fastigheten och dess skick som anmaélaren ville lamna kom
kdparna till del. Fastighetsmaklarnamnden finner darfor inte skél till kritik mot
maklaren X i det avseendet.

Enligt 17 8 fastighetsméklarlagen skall méaklaren kontrollera vilka inteckningar,
servitut och dvriga rattigheter som belastar fastigheten. Den beskrivning av fastig-
heten som méklaren enligt 18 § skall tillnandahalla koparen skall innehalla uppgifter
av nu namnt slag. De skall sammanstéllas i den s.k. objektsbeskrivningen. Det &r inte
tillrackligt att uppgifterna funnits tillgdngliga men att det krévts att man tagit del av
olika handlingar for att fa foreskriven information.

Genom en kontroll i fastighetsregistret ar det klarlagt att det finns tre nyttjanderatter

inskrivna i fastigheten. Uppgiften saknas i den objektsbeskrivning som kdparna
kvitterat. Oavsett om koparna fatt kannedom om de inskrivna nyttjanderatterna
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genom registerutdrag eller pa annat sétt, medfor en brist av nu aktuellt slag enligt
Fastighetsméklarndmndens praxis att maklaren meddelas varning.

Kopekontrakt, dagtecknat 1 mars 2001

| kontraktet har maklaren medverkat till att ta in ett s.k. koparforbehall. Savitt kan
forstas har syftet varit att koparna skall kunna kanna sig sakra pa att kopet inte blir
bindande for dem om de inte far sin egen bostad sald inom viss tid. Klausulen ar
enligt Fastighetsmaklarnamndens bedémning otydlig och i viss man motsagelsefull.
Namnden vill framhalla att en maklare ar skyldig att vara tydlig vid utformningen av
villkorsklausuler sa att dessa inte foranleder onddiga tvister mellan parterna.

Frantradande av uppdraget

Att méklaren X under pagaende uppdragsforhallande kom att lamna sin anstéllning
vid méklarforetaget innebar inte att hon aven, utan tillrackligt tungt védgande skal,
agde ratt att bryta uppdragsavtalet med anmaélaren och besluta om att Iata en annan
méklare avsluta uppdraget. Anmélaren har dessutom - vilket framgar av inlagorna i
arendet - starkt motsatt sig att maklaren Xs kollega tog 6ver uppdraget.

Dokumentationen i arendet visar emellertid att det under hand allt mer patagligt
kommit att saknas forutsattningar for en meningsfull uppdragsrelation mellan
anmalaren och maklaren X. Det framgar att maklaren X infér avslutet av affaren
bedomt att kdparna borde ha stod av en maklare och att hennes I6sning da blev att
lata en méklarkollega med stod av klausulen i uppdragsavtalet skota avslutet.

Det maste dock laggas maklaren X till last att hon fore sitt frantradande inte gav
anmalaren tillfalle att ta stallning till huruvida han sjalv skulle skéta avslutningsfasen
av affaren eller om anmaélaren ville ha hjalp av eller hanvisning till nagon annan
maklare. Méaklaren X far genom sitt ensidiga agerande anses ha asidosatt sin om-
sorgsplikt gentemot anmalaren. Sett i sitt ssmmanhang kan forseelsen enligt Fastig-
hetsmaklarnamnden dock betraktas som ringa och pafoljd underlatas.

Fakturering

I de avslutande moment som méklaren Y utforde ingick bl.a. faktureringen. Det
framgar av dokumenten i arendet att anmalaren fakturerats med for hogt belopp.
Maklaren Y andrade omgaende den felaktiga debiteringen nar anmalaren hérde av sig
i saken. Kritik bor darfor inte riktas mot méaklaren Y. Inte heller vad som i évrigt
kommit fram bedoms vara av den arten att det skall foranleda kritik fran Fastighets-
maklarndmnden.

Omfoérhandlat provisionsbelopp

Maklaren X maste kritiseras for att hon inte skrev in det omfoérhandlade provi-
sionsbeloppet i uppdragsavtalet. Det hade troligen hindrat felfaktureringen. | képe-
kontraktet, som dr ett avtal mellan séljare och kopare, bor inte provisionsavtal mellan
uppdragsgivare och maklare tas in.

paféljd
Maklaren X skall meddelas varning for bristen i objektsbeskrivningen.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
uppsagning av uppdragsavtal

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

En &gare av en bostadsréatt har i en anmalan till Fastighetsmaklarnamnden riktat kritik
mot fastighetsmaklaren X.

Anmélaren har i korthet anfért foljande.

Hon kontaktade méklarforetaget angaende en fri vardering. Maklaren X gick igenom
lagenheten och tog fram ett papper for paskrift. Hon uppfattade inte att det var ett
bindande formedlingsavtal. Méklaren X annonserade pa Internet. Hon ville saga upp
avtalet med maklaren X och skickade en uppségning till henne. Maklaren X har be-
gart skaligt skadestand for nedlagt arbete och uppgett att hon har rétt till 4% provi-
sion. Hon anlitade senare en annan méklare som formedlade lagenheten.

Méklaren X har yttrat sig 6ver handelsen. Hon har bl.a. anfort féljande.

Hon informerade om att det var ett ensamrattsuppdrag och att anmélaren inte kunde
anlita annan maklare under uppdragstiden. Anmalaren ville att hon skulle ga ut med
annons sa fort som majligt. Hon arbetade med objektet nar anmalaren ringde och ville
sdga upp avtalet. En skriftlig uppsagning erholls per post. Nagot krav pa provision har
inte framforts till anmalaren.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Det framgar av handlingarna i drendet att anmalaren undertecknat ett uppdragsavtal
med ensamratt for méklaren X att formedla en bostadsratt. Maklaren X har uppgett att
anmalaren skriftligen sade upp avtalet. | vissa stycken ar anmalarens och méklarens
versioner av handelseforloppet i stort sett samstammiga, men flera uppgifter gar isér,
bl.a. huruvida méklaren X framstallt ersattningsansprak eller inte. Vad som kommit
fram ger dock inte belagg for att maklaren X skulle ha asidosatt sina skyldigheter
enligt fastighetsmaklarlagen.

Da det galler de uppdragsavtal som méklaren X anvéander sig av anges i avtalen att
uppdragsgivaren ej ager réatt att, under tiden uppdraget géller med ensamratt, saga upp
avtalet. Om uppdragsgivaren avbryter ensamrattsuppdraget, anges att maklaren har
ratt till skadestand.

Fastighetsmaklarnamnden har i ett antal tidigare beslut i olika sammanhang papekat
att ett uppdragsavtal enligt namndens mening kan ségas upp av saval uppdragsgivaren
som uppdragstagaren under ensamrattstidens gang och att uppdragsgivaren inte kan
frantas denna ratt. Skadestandsskyldighet kan dock komma ifraga for den som utan
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giltig anledning sager upp avtalet. Namnden anser att forevarande avtalsklausul har
utformats pa ett sadant sétt att den kunnat ge uppdragsgivaren den uppfattningen att
hon Gver huvud taget inte kunnat frantrada uppdragsavtalet under ensamréttstiden.

Med detta papekande kan arendet skrivas av fran vidare handlaggning.

2002-05-08:1

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

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméklarndmnden har mottagit en anmélan avseende fastighetsméklaren X.
Anmalaren har riktat kritik mot méklaren Xs sétt att utfora formedlingen och gor bl.a.
gallande att det varit svart att fa svar och besked fran méklaren X. Hon fick inte heller
narvara vid kontraktsskrivningen. Dessutom anser anmalaren att visningen, som ut-
fordes av maklaren Xs dotter, inte genomforts tillfredsstallande.

Méklaren X har tillbakavisat kritiken och i huvudsak anfort foljande. Det & mojligt
att hon kan ha missat att aterkomma till kunden nagon gang. Kontrakt skrivs aldrig
utan uppdragsgivarens medgivande. Den som genomforde visningarna medger att
hon var nagot sen till den andra visningen, i 6vrigt utfordes visningen pa ett korrekt
satt.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Vad som framkommit ger inte nagon anledning till atgard fran Fastighetsmaklar-
namndens sida. Namnden far dock gora foljande papekande.

| 8 § Gverlatelseavtalet anges att "Saljaren garanterar att bostadsratten pa tilltrades-
dagen inte ar pantsatt for andra lan an de som koparen enligt 1 § skall 6verta betal-
ningsansvaret for ...". Det finns inte nagra sadana lan. Det kan, enligt Fastighets-
méaklarndmndens mening, framsta som forvillande att skriva in villkor som inte har
nagon funktion i den aktuella 6verlatelsen.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
overlatelseforsakring

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsmaklaren X har haft i uppdrag att formedla en fastighet pd Varmdo. Fastig-
heten Overlats genom kdpekontrakt den 24 april 2001. Saljarna har i en anmalan till
Fastighetsméklarnamnden kritiserat maklaren X for att han inte ordnade en dver-
latelseforséakring at dem. De har sammanfattningsvis uppgett foljande.

| maklarforetagets annonser stod det att de ordnar dverlatelseforsékring at saljarna.
Maéklaren X forklarade att han skulle ordna en sadan eftersom det ingick i hans upp-
drag. Vid tilltradet i maj 2001 meddelade maklaren X att han inte hade kunnat ordna
nagon forsakring. De godkénde da ett forslag att om en forsakring inte kunde tecknas
inom ett par dagar skulle de i stéllet bli kompenserade av maklaren X ekonomiskt. Inte
heller det avtalet héll maklaren X. De forsokte flera ganger na honom pa telefon men
utan att lyckas. Efter ytterligare en tid fragade de méaklaren X om det gick att ordna en
forsékring trots att tilltrade hade skett. Méklaren X svarade att det gick och att han
snart skulle ordna en sadan. I bérjan av juli 2001 sade de till maklaren X att eftersom
han inte hade hallit ndgot av dessa avtal ville de ha ytterligare ersattning utover det
belopp som de tidigare kommit 6verens om. Maklaren X gick inte med pa det. De anser
att maklaren X har brutit mot god maklarsed. De vill ha hjalp med att fa ut den ersatt-
ning som méklaren X skulle ha betalt till dem.

Maéklaren X har bestritt att han skulle ha brustit i sina dligganden enligt fastighets-
maklarlagen eller pa annat sétt asidosatt god fastighetsmaklarsed. Nagot avtal om
reducerad provision har inte traffats.

Han har i huvudsak anfort foljande.

Det forsta motet med anmélarna dgde rum i november 2000. Vid de inledande
kontakterna lovade han att tillhandahalla Méklarsamfundets dverlatelseforséakring. |
oktober 2000 hade de méklare som var anslutna till samfundet fatt information om att
det inte var mojligt att teckna en férsakring for fastigheter som skulle tilltréadas efter
arsskiftet. Han informerade anméalarna om detta och upplyste om att samfundet for-
handlade for att snarast kunna erbjuda nagon form av overlatelseforsakring. Anmalar-
na var medvetna om att det var oklart om en forsakring kunde tillhandahallas efter
januari 2001, men de valde att avvakta med att paborja en forsaljning.

Innan kdpekontraktet tecknades den 24 april 2001 meddelade han anmélarna att
maklarforetaget for narvarande inte kunde férmedla ndgon 6verlatelseforsakring. Han
kontaktades av en maklarkollega vid ett annat maklarféretag med ett erbjudande om
att denne skulle tillhandahalla 6verlatelseforsakring genom sitt foretag. Han accep-
terade erbjudandet. Maklarkollegan &r bror till en av anmalarna. Pa tilltradesdagen
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kontaktades han av kollegan som meddelade att han inte kunde tillhandahalla forsak-
ringen. Kollegan foreslog honom att ersitta anmalarna med 25 000 kr om en forsak-
ring inte kunde tecknas. Forslaget diskuterades med anmélarna. Som ett alternativ till
overlatelseforsakring diskuterades ocksa mojligheten att infora en friskrivnings-
klausul. Anmélarna valde dock ett hdgre pris istéllet for friskrivning. Eftersom han
tyckte att anmdlarna hamnat i en besvarlig situation, har han fortsatt att soka efter
mojligheter att tillhandahalla anmalarna en 6verlatelseforséakring efter tilltradet.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning
Fastighetsméklarnd&mnden ar inte behdrig att avgora tvister om erséttning.

Utredningen i drendet ger inte beldgg for att maklaren X skulle ha brustit i omsorg
eller information gentemot anmalarna da det géller forutsattningarna for att fa teckna
en s.k. overlatelseforsikring. Arendet mot maklaren X skall darfor skrivas av fran
vidare handlaggning.

2002-05-08:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
uppgift om boarea i objektsbeskrivningen

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X formedlade i mars 2000 en villafastighet i Hagersten.

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har koparen kritiserat maklaren X och
bl.a. uppgett foljande.

I den objektsbeskrivning som méklaren X presenterade angavs att huset hade en
boarea pa 90 kvm meni sjalva verket &r boarean 78 kvm. Det upptéacktes av den
fastighetsmaklare som vidareférmedlade fastigheten. Den anlitade fastighetsméklaren
inhdmtade ett registerutdrag fran Lantmateriet. | utdraget som bl.a. innefattade
taxeringsuppgifter stod att byggnaden hade en boarea om 78 kvm och en biarea om
60 kvm. Hon har som kopare asamkats ekonomisk skada. Ett av méklaren Xs argu-
ment vid budgivningen var att boarean for just detta hus var stérre an vad som &r
vanligt for hustypen. Méklaren X foljde inte god fastighetsméklarsed.

Méklaren X har sammanfattningsvis anfort foljande.

Séljaren uppgav att boarean var 90 kvm, vilket hon noterade i intagsblanketten. Det
utdrag fran fastighetsregistret som hon tog ut var ett ordinart utdrag utan taxerings-
information. Hon uppmarksammade darfor inte att den taxerade boarean var 78 kvm.
Da anmalaren horde av sig betraffande den felaktiga arean bad hon anmalaren att
framfdra sina krav skriftligt och &ven gora en métning av byggnaden eftersom den
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taxerade ytuppgiften inte alltid ar korrekt. Nagot krav framstélldes dock aldrig till
henne.

Fastighetsméklarndmnden har tagit del av den intagsblankett som méaklaren X upp-
rattade da hon atog sig formedlingen. Namnden har dven tagit del av den objekts-
beskrivning som hon uppréttat liksom ett utdrag fran Lantmateriet med taxerings-
uppgifter som anmélaren fogat till sin anmalan.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Det ar inte kant om den faktiska boarean respektive biarean avviker fran vad méaklaren
X noterat pa grundval av vad séljaren uppgett da hon erhéll uppdraget och som hon
angav i den objektsbeskrivning som hon tillhandaholl.

Né&r en maklare sammanstaller och vidarebefordrar uppgifter om en byggnad,
exempelvis om byggnadens boarea och biarea, skall méklaren kontrollera uppgifterna
om omstandigheterna ger anledning till det. | drendet har det inte framkommit nagot
som visar att maklaren X borde ha ifrdgasatt om séljarens uppgifter var riktiga.
Maéklaren X kan darmed inte anses ha asidosatt sin omsorgsplikt.

Inte heller i dvrigt har Fastighetsmaklarnamnden funnit anledning att anmarka pa
méklaren Xs hantering av uppdraget. Arendet skall darmed skrivas av fran vidare
handlaggning.

2002-05-08:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
fastighetsmaklares roll som opartisk mellanman samt ansvar for
uppgiven boarea

Fastighetsméklarndmndens avgdrande

Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.

Bakgrund

En spekulant pa en fastighet har riktat kritik mot maklaren X och anfort att han inte
angivit korrekt boarea i beskrivningen av en fastighet som han férmedlade samt for
att han atagit sig att formedla en fastighet vars dgare har méklaren Xs hustru som god
man. Anmalaren har uppgett att méklaren Xs hustru dven &r suppleant i styrelsen for
maklarforetaget samt att hon &r firmatecknare.

Méklaren X har sammanfattningsvis anfort féljande.

Vad galler boarean fick anmélaren i samband med visningen en "Till salu beskriv-
ning” med den uppgift han hade vid det tillfallet. Anmalaren fick darefter besked om

den taxerade arean.

Hans hustru ar god man for dgaren av den aktuella fastigheten. VVarken hustrun eller
han sjalv har nagon ekonomisk gemenskap med saljaren. Anmalaren informerades
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redan fran borjan om férhallandet och har varit i kontakt med 6verformyndaren. Han
har hela tiden fungerat som opartisk mellanman mellan kopare och séljare och har
inte varit ombud for nagon av parterna.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Boarea

| beskrivningen star det i parantes bakom boareauppgiften att detta ar séljarens upp-
gift. Anmaélaren har fatt ta del av de handlingar som legat till grund for denna bedém-
ning samt aven av dokument som visar den egentliga boarean. Det finns darfor inte
skal att kritsera maklaren X for de uppgifter som han lamnat om boarean.

Formedlingsuppdraget

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

Enligt 14 § forst stycket fastighetsmaklarlagen far en fastighetsmaklare inte bedriva
handel med fastigheter. Av andra stycket framgar att en maklare inte heller far &gna
sig at annan verksamhet som ar dgnad att rubba fortroendet for honom som maklare.
Forbudet mot fastighetshandel bygger pa grundsynen att det ar viktigt att uppréatthalla
fortroendet for méklaren som en opartisk mellanman.

| forevarande arende ar agaren av fastigheten varken maklaren X eller nagon nar-
stdende till honom. Agaren har dock en god man som ar gift med maklaren X. En god
man skall agera for den som inte sjalv kan tillvarata sina intressen. Genom att
maklaren Xs hustru har rollen som god man for fastighetsagaren har hon en sadan
viktig roll vid forsaljningen att hon sjalv narmar sig rollen som séljare.

Fragan ar om det kan anses vara forenligt med fastighetsméklarlagens grundsyn - om
maklarens roll som neutral mellanman — att méklaren X medverkar vid férmedlingen
av en fastighet nar hans hustru har rollen som god man for dgaren. Stor risk féreligger
for att han later sig paverkas av ovidkommande intressen och darigenom frangar sin
stallning som opartisk mellanman. Dessutom maste detta forhallande i sig, objektivt
sett, vara &gnat att rubba fortroendet fér honom som maklaren.

En jamforelse kan goras med vad som ségs i forarbetena (prop. 1994/95:14 s. 80) om
annan verksamhet an handel med fastigheter.

Den generella utgangspunkten for bedémningen av dessa fragor skall vara att en maklare inte
far forena sin formedlingsverksamhet med nagon annan verksamhet som kan ge anledning till
misstanke om att han skulle kunna paverkas av ovidkommande hansyn till men for kdpare eller
séljare vid fullgdrandet av férmedlingsuppdraget.

Fastighetsmaklarnamnden finner att maklaren X genom att ata sig det aktuella
formedlingsuppdraget asidosatt god fastighetsmaklarsed. For detta skall han varnas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
méklare lamnat erforderlig information om marknadsvérde pa
fastighet m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har en séljare av en fastighet kritiserat
méklaren X. | anmélan havdas att méaklaren X lamnade bristfalliga rad till saljaren om
fastighetens marknadsvarde. Vidare har maklaren X kritiserats for att hon inte fore
overlatelsen gjort séljaren uppmarksam pa att forséljningen kunde leda till skyldighet
att betala gavoskatt och for att hon inte gick igenom kdpekontraktet med séljaren
innan denne undertecknade kontraktet. Slutligen kritiseras méklaren X for att hon inte
marknadsfort fastigheten.

Maklaren X har tillbakavisat kritiken och darvid bl.a. uppgivit att uppdragsgivaren
beordrat henne att inte annonsera fastigheten i dagstidningar och att inte sétta upp
nagra tillsaluskyltar.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Vad som kommit fram i drendet ger inte beldagg for att maklaren X skulle ha asidosatt
sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen. Arendet kan darfor skrivas av fran
vidare handlaggning.

| anledning av vad som framkommit om marknadsféringen far Fastighetsmaklar-
namnden framhalla foljande.

Enligt 11 § fastighetsméklarlagen skall ett uppdragsavtal uppréttas skriftligen. |
forarbetena till fastighetsmaklarlagen (prop. 1994/95:14 s. 38) framhalls bl.a. att ett
skriftlighetskrav allmént sett medfor flera fordelar. Det skapar ordning och reda och
ger bada parterna battre forutséttningar att forsta vilka villkor som géller for upp-
dragets utférande. Bevisproblem motverkas liksom risken for framtida tvister mellan
parterna.

Ett formedlingsuppdrag innebér i princip ett atagande av en fastighetsmaklare att
sammanfora sin uppdragsgivare med en lamplig avtalspart. Detta betyder att
maklaren regelmassigt vidtar olika atgarder sasom exempelvis marknadsforing. For
det fall en uppdragsgivare stallt sarskilda villkor for hur uppdraget skall utforas och
dessa villkor avviker fran hur ett uppdrag vanligen utfors anser Fastighetsmaklar-
namnden att det bor framga av det skriftliga uppdragsavtalet vad som skall galla.
Harigenom uppnas det i forarbetena uttalade syftet att bl.a. undvika framtida tvister
om uppdragets innehall.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maklarens utformning av klausul i képekontraktet

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handlaggning
Bakgrund

Fastighetsméklaren X formedlade den 19 juni 2001 en villafastighet i Sollentuna.
8 14 i kopekontraktet har foljande lydelse.

Koparna skall snarast beredas tillfélle till teknisk besiktning av fastigheten, dock senast
2001-07-06. Skulle denna besiktning pavisa andra faktiska fel an de som namns i bilagda
fragelista och reparationskostnaden for vart och ett av dessa skulle uppga till ett belopp
overstigande 10.000 kr skall saljaren svara for den 6verskjutande delen darav. Kdparens ansvar
begransas till 50.000 kr. Skulle denna kostnad bli oskélig, skall séljaren ha rétt att hava kdpet.
Eventuella fragor enligt ovan skall vara losta senast 2001-07-13.

Koparen lat den 16 juli genomfora en besiktning av huset. | besiktningsutlatandet
anges foljande under rubriken Riskanalys.

Uppbyggda golv av tra pa underlag av betong som vilar direkt pd marken och som inte har
isolerats pa undersidan betraktas rent generellt som riskkonstruktioner p.g.a. att fukt, réta och
mogel kan utvecklas i tragolvet. D& man nu kan kanna den unkna lukten nar man kommer in i
huset &r det stor risk for att just detta har hént.

I badrummet finns stor risk att vaggen bakom badkaret fuktskadats p.g.a. den bristfalliga
vaggbekladnaden.

Den 22 juli forklarade kdparen i ett brev till séljaren att hon ville hava kopet. Séljaren
ansag inte att koparen hade ratt att hava avtalet och godtog darfor inte havningen. Da
kdparen inte betalade lat séljaren genomfora en ny forsaljning av fastigheten men till
en lagre kopeskilling. Darefter riktade séljaren ett krav pa skadestand mot den forsta
kdparen.

Koparen har i en anmalan till Fastighetsméklarndmnden riktat kritik mot méklaren X
och sammanfattningsvis anfort foljande.

Hon och hennes make anser sig avsiktligt ha blivit vilseledda av méklaren X. Avtalet
ar i fraga om § 14 mycket luddigt formulerat. Det &r en av maklaren X egen formu-
lerad avtalstext gallande fastighetens skick. Avsikten med att eventuella fragor skall
vara losta senast den 13 juli 2001 visade sig ha varit att begrénsa koparens rétt att
reglera brister i fastigheten. Képare, saljare och maklaren X hade da semester. De fick
dalig information angaende avtalets betydelse. Fastighetens bottenplatta visade sig
vara angripen av mogel. De har drabbats av en vasentlig ekonomisk skada.

Méklaren X har tillbakavisat kritiken och anfort bl.a. féljande.
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Hon rekommenderade kdparen att anlita en besiktningsman. Képaren meddelade att
hon inte hade for avsikt att anlita en besiktningsman. Forst i samband med att séljare
och kopare traffades pa hennes kontor for avtalsskrivning lat koparen meddela att
hon &ndrat uppfattning och 6nskade en besiktningsman. Efter férhandlingar mellan
parterna kom kdpare och séljare 6verens om att det forslag som hon presenterade
skulle gélla for affaren. Hon utformade klausulen i enlighet med parternas avtals-
vilja. Koparen ville kopa fastigheten och saljaren atog sig att atgarda de fel som
skulle uppkomma forutom att kdparen skulle betala en sjalvrisk om 10 000 kr for
varje patraffat allvarligt fel, dock hogst 50 000 kr. Villkoret diskuterades under en
langre tid i samband med kontraktskrivningen. Hon var ytterst noggrann vid
genomgangen for att sékerstalla att parterna uppfattade avtalsinnehallet pa ett
korrekt satt. Villkoret hade en lang loptid for att méjliggora att hitta en énskvard
besiktningsman och avsétta tid for bedomning av vilka fel som skulle regleras inom
ramen for avtalsvillkoret. Eventuella fragor kring atgardandet skulle vara I6sta
mellan parterna senast den 13 juli. Den enda part som dgde ratt att hdva var séljaren
under forutsattning att kostnaden for atgardande var oskalig.

Koparen har inte framfort eller presenterat nagra som helst konstaterade faktiska fel i
fastigheten. Mot den bakgrunden har det inte heller gatt for séljaren att atgarda even-
tuella fel eller att traffa nagon 6verenskommelse mellan parterna. Hon har vid ett
flertal tillfallen verkat for att parterna skall motas for att diskutera situationen, vilket
kdparen samt dennes make avbojt. Hon har lamnat information om risken for
skadestand samt séljarens eventuella méjlighet att ga ut pa marknaden for en
omforsaljning.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

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

Enligt 19 8 skall fastighetsméklaren verka for att koparen och saljaren tréffar
overenskommelse i fragor som behdver 16sas i samband med 6verlatelsen. Om inte
annat har avtalats, skall maklaren hjalpa koparen och séljaren med att upprétta de
handlingar som behovs for dverlatelsen.

De uppgifter som kommit fram i &rendet kan inte anses visa att méklaren X skulle ha
asidosatt koparens intressen eller att hon vid utformningen av den klausul som
reglerade vad som skulle gélla, for det fall fastigheten visade sig vara behéaftad med
fel, skulle ha brustit i sin omsorgsplikt mot képare eller séljare. Eftersom klausulen
inte ger koparen en atergangsmajlighet utan endast saljaren, om atgardskostnaden blir
oskalig, finner Fastighetsmaklarnamnden emellertid skal att framhalla foljande.

Dé en maklare formulerar ett atagande for saljaren ar det viktigt att reglera hur skade-
och kostnadsbeddmningen skall goras och det &r &ven nddvandigt att precisera nér
och hur séljaren skall agera om denne vill hava kopet. Det &r viktigt att villkorsforslag
som maklaren presenterar inte l&mnar utrymme for oklarhet om vad som géller.
Maklaren har ett ansvar for att valda formuleringar inte leder till onddiga tvister
mellan parterna. Méklarens omsorgsplikt innebé&r &ven en skyldighet att
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uppmarksamma kopare och séljare pa att avtalade tidsfrister maste vara realistiska
och satta sa att presterande part ges skaligt radrum.

Med detta papekande kan arendet skrivas av fran vidare handlaggning.

2002-05-29:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
information till séljare om spekulanter, samt om boendekostnads-
kalkyl och redovisning av handpenning

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarnamnden har séljaren av en bostadsratt kritiserat
fastighetsméklaren X for hans agerande vid utférandet av uppdraget att formedla
forséljningen. Hon har sammanfattningsvis uppgett féljande.

Maklaren X hade bestamt tid for kontraktskrivning med en spekulant den 26 januari
2001, varvid overlatelseavtalet skrevs under av spekulanten. Méklaren X horde av sig
till henne och ville fa hennes underskrift sa snabbt som mojligt. Hon skrev under den
29 januari. Hon har darefter fatt reda pa att ett par kontaktade maklaren X den

22 januari och bokade tid for visning den 30 januari. Detta redovisades varken fore
eller efter kontraktskrivningen. Paret hade enligt uppgift lagt ett hégre bud an vad
bostadsratten saldes for den 26 januari.

Séljaren har kompletterat sin anméalan med en skrivelse fran paret. Dessa har
sammanfattningsvis anfort foljande.

De ringde maklaren den 22 januari 2001 och fick tid for visning den 30 januari. Den
25 januari ringde de och begérde ritningar som faxades éver. Samma dag ringde de
och fragade om det fanns majlighet att fa se objektet den 26 januari. Detta gick inte
da maklaren var upptagen. Méaklaren meddelade senare att bostadsratten var sa gott
som sald och att budet var 300 000 kr. De lade da ett bud pa 310 000 kr och begérde
att maklaren skulle aterringa, vilket han inte gjorde. Nar de sedan kontaktade
maklaren fick de besked att bostadsratten var sald och att séljaren saljer till vem hon
vill.

Fastighetsmaklarnamnden har fran maklaren X begart in samtliga handlingar
ingaende i klientakten for ovanstaende formedlingsuppdrag. De handlingar som
maklaren X har skickat in till nAmnden visar bl.a. féljande.

Boendekostnadskalkylen anger ett hogre pris for bostadsrétten &n képeskillingen
enligt kopekontraktet. Uppgifterna om finansieringen av kopet har baserats pa detta
hdgre pris.

Handpenningen om 30 000 kr har deponerats hos méklaren X enligt ett sérskilt
upprattat depositionsavtal. Av avtalet framgar att depositionen skett i anledning av
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det villkor som finns i Gverlatelseavtalet om att kopet forutsatter att koparen beviljas
medlemskap i bostadsrattsforeningen. | avtalet anges att de deponerade medlen skall
redovisas sa snart det klarlagts om kdpet skall fullféljas eller atergd. Enligt den
avrékning daterad den 26 mars som uppréttats for saljaren, skall 14 000 kr av
handpenningen utbetalas till séljaren efter avrakning av méklarprovisionen om

16 000 kr. Kvittens av méklarprovisionen &r daterad den 26 mars.

Méklaren X har sammanfattningsvis anfort foljande.

Den 31 oktober 2000 erholl han férmedlingsuppdraget och sedvanliga férmedlings-
atgarder vidtogs. Fram till julhelgen hade han efter flera annonser i dagspress
forevisat lagenheten vid fyra tillfallen. Det fanns darefter inte nagon intresserad
spekulant och nagot anbud hade inte lamnats. Under julen marknadsfordes lagenheten
via Internet och den 18 januari forevisades lagenheten aterigen. Tva spekulanter samt
ytterligare tva intresserade kom pa denna visning. Dagen efter visningen lade den
blivande koparen, som var i stort behov av en bostad, ett bud pa 300 000 kronor,
vilket var 25 000 kronor mindre an begart pris. Efter det att han framfort budet till
saljaren och med hansyn till att lagenheten var relativt svarsald, enades man om att
overlatelseavtal skulle skrivas den 26 januari 2000.

Den 22 januari hade han kontaktats av en annan person som hade sett den aktuella
lagenheten pa Internet och ville komma pa en visning. Det bestamdes att maklaren X
skulle ta kontakt med honom veckan darefter for att eventuellt bestdmma tid for
visning. Senare samma vecka kontaktade personens séarbo honom och ville ha en
visning den 26 januari. Eftersom foretaget déar han &r verksam fastighetsmaklare hade
ett regionmote denna dag fanns inte ndgon majlighet till det men han faxade en
planritning 6ver lagenheten.

Overlatelseavtal mellan anmalaren och képaren skrevs den 26 januari varfor han den
29 januari kontaktade paret och meddelade att lagenheten var sald.

Paret har inte varit pa nagon visning av lagenheten och nagot bud har inte heller
framforts av paret. For det fall ett konkret bud skulle ha lamnats hade detta framforts
till saljaren. Han gor med bestamdhet gallande att han inte erhallit nagot annat
konkret kopintresse fran paret. Han kan darfor inte klandras for att ha gatt vidare med
formedlingen.

Anledningen till att boendekostnadskalkylen inte ar individuellt utformad ar att
koparen till fullo var n6jd med den boendekostnadskalkyl som han uppréttat och
avbojde hans erbjudande om att upprétta en mer individuell kalkyl. Koparen arbetar
dessutom som redovisningskonsult och ar darfor val insatt i ekonomiska kalkyler.

Koparen beviljades medlemskap i bostadsrattsforeningen den 8 februari och hans
arvode utbetalades den 26 mars.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning
Redovisning av spekulanter

Fastighetsméklaren skall enligt 12 § fastighetsméklarlagen utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall dérvid tillvarata
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bade séljarens och kdparens intresse. | enlighet med god fastighetsmaklarsed aligger
det méklaren att for saljaren redovisa alla spekulanter som visat intresse for att
forvarva det aktuella objektet. Det aliggandet ar fullgjort forst sedan maklaren till
séljaren har framfort de meddelanden och bud som spekulanterna 6nskar Den som
lamnar namnuppgift och klargor en konkret vilja att ga vidare ar normalt att anse som
spekulant. (Jfr prop. 1994/95:14 s. 46)

Av de uppgifter som lamnats av savél spekulanterna som maklaren X framgar att de
innan Gverlatelseavtalet mellan séljaren och koparen tecknats hade bokat en tid for
visning med maklaren. Enligt uppgift hade de dessutom lamnat ett bud som var hégre
an det koparen lamnat. Méaklaren X har fornekat att de har lamnat nagot som helst
bud och att han inte beddmde dem lika seriésa som kdparen, varfér han inte redo-
visade dem infor séljaren. Nar det galler fragan om bud lamnats eller inte kan detta
inte slas fast otvetydigt. | och med att de bett om en tid for visning far de anses ha
varit seriosa spekulanter. Méklaren skulle darfor ha informerat séljaren om deras
intresse och den bokade visningen. Méklaren X har inte gjort detta. Han har
darigenom brutit mot god fastighetsmaklarsed. Forseelsen motiverar en varning.

Boendekostnadskalkyl

Enligt 18 8 fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren, nér férmedlingen avser en
fastighet som en konsument kdper huvudsakligen for enskilt bruk, innan fastigheten
overlats tillhandahalla koparen en skriftlig berdkning av dennes boendekostnader, en
sa kallad boendekostnadskalkyl.

Bestdmmelsen om en individuellt utformad boendekostnadskalky! &r i princip
ovillkorlig och kan frangas endast om koparen uttryckligen avstatt darifran. Det
ankommer pa maklaren att styrka att koparen avstatt fran kalkylen. Maklaren X har
inte tillhandahallit kdparen nagon individuellt utformad boendekostnadskalkyl. Han
har inte heller visat att koparen avstatt fran en sadan kalkyl. Han skall darfor
meddelas varning.

Handpenningen

Enligt villkoren i depositionsavtalet skulle handpenningen ha redovisats i och med att
koparen den 8 februari 2001 beviljats medlemskap i bostadsrattsforeningen. Sa har
inte skett. De handlingar som maklaren X gett in till Fastighetsmaklarndmnden
utvisar att han forst vid slutavrakningen den 26 mars redovisat handpenningen. Han
har darigenom asidosatt vad han atagit sig vid mottagandet av handpenningen. For
detta skall han varnas.

paféljd
Fastighetsmaklarnamnden finner att méklaren X har brustit i vad som alegat honom

savitt géller information om spekulant, tillhandahallande av boendekostnadskalkyl
samt redovisning av handpenning. For detta skall han varnas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
redbarhet m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en anmalan fran skattemyndigheten i ...
avseende fastighetsmaklaren X. Foljande uppgifter har lamnats i anmalan.

Skattemyndigheten har utfort revision hos maklaren X i dennes formedlings-
verksamhet. Granskningen har omfattat rakenskapsaren 1998-2000. Méaklaren X har
varit kunder behjalplig med att upprétta felaktiga underlag till dessas sjalvdeklara-
tioner genom att ange felaktiga belopp avseende méklararvodet. Oredovisade
forsaljningsarvoden uppgar till 20 000 kronor for ar 1999 och till 17 000 kronor for ar
2000. Privata kostnader har avdragits med 23 179 kronor ar 1998, 13 825 kronor ar
1999 och med 22 364 kronor ar 2000, totalt 59 368 kronor. Bilférman har inte redo-
visats for aren 1998 och 1999. Férmanerna har beraknats till totalt 77 549 kronor.
Ingaende mervardesskatt om totalt 69 679 kronor har felaktigt dragits pa utgifter som
beldper pa stadigvarande bostad.

En atalsanmélan har gjorts av skattemyndigheten till aklagarmyndigheten betraffande
de felaktiga underlagen i kunders deklarationer.

Méklaren X har i huvudsak anfort féljande.

De skattebelopp som alagts honom har inbetalats. Revisionen har inte haft nagra
anmarkningar avseende ordningen i foretaget. Han har [amnat underlag for
transaktionerna. Aven om vissa felaktigheter har begatts s& har det inte varit hans
avsikt att bryta mot lagen. Han har forsokt att vara behjalplig utan att tanka pa
konsekvenserna av sitt handlande. Dessutom gor han en annan bedémning &n
skattemyndigheten i flera fragor. Han har begart omprévning av taxeringarna for aren
1999 till 2001.

Under inkomstaren 1999 och 2000 har han glémt att redovisa vissa arvoden. Han kan
bara beklaga detta misstag. Uppdragen har inte varit regelratta formedlingsuppdrag.
Erséttningen har olyckligtvis hamnat utanfér bokféringen. Betréaffande hans med-
verkan vid upprattande av bilaga till sjalvdeklarationen har han vid nagra tillfallen
hjalpt kunder med upprattande av blankett K5. Av skattemyndighetens uppgifter
framgar att vissa kunder yrkat avdrag med hogre belopp for forsaljningskostnader an
vad de erlagt i arvode. Han har i samband med uppréttandet av blanketterna inte haft
tillgang till andra uppgifter an kundens vilket dessvarre lett till felaktigt yrkade
avdrag. Det ar inte kdnt om képarna haft andra omkostnader i samband med
avyttringarna.
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Aklagaren har den 3 maj 2002 beslutat att lagga ner forundersdkningen med
motiveringen att atal inte ar pakallat av sarskilda skal.

Med anledning av anmalan begérde Fastighetsmaklarndmnden in akterna avseende
sex av maklaren Xs formedlingsuppdrag. De akter som ndmnden granskat har avsett
formedling av villor, fritidsfastigheter, bostadsratter och en tomt. Namnden har i
samband med granskningen uppmarksammat féljande.

I en av de objektsbeskrivningar som méklaren X skickat in saknas uppgift om vem
som har rétt att forfoga Over fastigheten. | ett uppdragsavtal som undertecknades den
20 december 2000 forordnades att uppdraget skulle galla till den 30 mars aret darpa.
Betraffande formedlingen av en bostadsratt framgar att handpenningen som méklaren
X mottagit for deposition har placerats pa maklaren Xs klientmedelskonto en vecka
efter det att den erlagts till honom. Nagot depositionsavtal som reglerar villkoren for
depositionen har inte bifogats.

Méklaren X har med anledning av den sérskilda granskningen lamnat féljande
kompletterande uppgifter.

Séljaren begarde i en formedling att uppgiften om dennes person inte skulle pre-
senteras i objektsbeskrivningen. Uppgiften ldmnas normalt enligt dataprogrammet.
Han reflekterade inte Over att forandringen utgjorde ett brott mot lagen. | samband
med ett formedlingsuppdrag traffades en muntlig 6verenskommelse om att sélj-
atgarder skulle paborjas forst efter nyar. Ensamrattstiden raknades fran den forsta
januari till den 30 mars 2001 utan hénsyn till att avtalet skrevs den 20 december
2000. Den standardiserade texten avseende avtalets giltighet blev darmed miss-
visande. Pa grund av kdparnas kontakt med sin bank blev handpenningen i en
formedling erlagd den 23 mars 2000 och insatt pa klientmedelskontot den 30 mars.
Nagon utbetalning var inte aktuell eftersom bostadsratten var 6verbelanad.

Fastighetsméklarnd&mnden har i beslut den 16 januari 2002 meddelat maklaren X
varning bl.a. for att denne ingatt uppdragsavtal och upprattat kopekontrakt utan att
inhdmta samtycke fran samtliga dodsbodelagare i samband med en formedling.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Skatterevisionen

For att en fastighetsmaklare skall bli registrerad kravs enligt 6 § forsta stycket
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 8 om det inte ror en forseelse som ar
ringa eller det kan anses vara tillrackligt att meddela varning. Bestammelserna har i
huvudsak dverforts fran lagen (1984:81) om fastighetsmaklare.

| forarbetena till den nya lagen (prop. 1994/95:14 s. 69) anges att det ligger i sakens
natur att sadana omstandigheter som, utan att de ar direkt hanforliga till maklarens
yrkesverksamhet, skall kunna féranleda avregistrering eller varning maste vara av
allvarligt slag. Som exempel pa sadana omstandigheter kan namnas bedrageribrott,
tillgreppsbrott och ekonomisk brottslighet.
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Maéklaren X har medgivit att han vid nagra tillfallen hjélpt kunder med att upprétta
den blankett som utgjort bilaga till deklarationen och att vissa kunder yrkat avdrag
med hogre belopp for forsaljningskostnader an vad de erlagt i arvode. Aven om
skatteeffekten varit ringa for de séljare och fastighetsagare som berérts har méklaren
X handlat pa ett satt som gor att hans redbarhet och lamplighet som fastighetsmaklare
starkt kan ifragasattas. Detsamma galler vad som framkommit i samband med
revisionen betraffande de oredovisade forsaljningsarvoden som skattemyndigheten
patalat och som vitsordats av méaklaren X. Det som laggs honom till last &r av sa all-
varlig art att fraga om avregistrering har aktualiserats. Fastighetsmaklarnamnden fin-
ner dock med stor tvekan att pafoljden kan bestammas till varning. Namnden har
darvid tagit hansyn till att forundersokningen mot méklaren X for hans medverkan
vid kunders deklarationer lagts ner.

Den sarskilda granskningen

Uppgift om &gare i objektsbeskrivning

Enligt 18 § forsta stycket fastighetsméklarlagen skall fastighetsméaklaren nér
formedlingen avser ett objekt som en konsument kdper huvudsakligen for enskilt
bruk innan detta 6verlats tillhandahalla koparen en skriftlig beskrivning av objektet.
Denna s.k. objektsbeskrivning skall innehalla uppgift om bl.a. agare. Det &r saledes
inte mojligt for maklaren att traffa avtal med en séljare om att uppgiften inte skall
framga av objektsbeskrivningen. | en av de granskade objektsbeskrivningarna saknas
uppgift om agaren. Méklaren X har saledes brutit mot en uttrycklig regel i
fastighetsméklarlagen. Med hansyn till omstandigheterna kan emellertid hans
forseelse i detta avseende anses som ringa.

Giltighetstid i uppdragsavtal

Enligt 11 § fastighetsméklarlagen far ett formedlingsuppdrag som &r férenat med
ensamratt bestammas till hogst tre manader at gangen. Ett av de granskade
uppdragsavtalen har utformats pa sadant sétt att den lagstadgade ensamrattstiden
overskridits med 10 dagar. Avtalets lydelse bryter ddrmed mot en uttrycklig bestam-
melse i fastighetsmaklarlagen. Méklaren X har dock, enligt Fastighetsméaklar-
namndens mening, lamnat en trovérdig forklaring till varfor det skriftliga avtalet inte
utformats efter parternas muntliga 6verenskommelse. Forseelsen kan darfor bedémas
som ringa.

Depositionsavtal och hantering av handpenning m.m.

Enligt 12 8 andra och tredje stycket skall handpenning som méklaren tagit emot utan
drojsmal dverlamnas till saljaren om inte annat 6verenskommits i sérskild ordning.
Av ett depositionsavtal skall framga pa vilken grund handpenningen deponerats och
vilka forutsattningar som skall vara uppfyllda for att den skall utbetalas till séljaren.
Pengar och andra tillgdngar som méklaren far hand om for ndgon annans rakning
skall hallas skilda fran egna tillgangar. | forarbetena till lagen (prop. 1994/95:14

s. 76) anges att maklaren &r skyldig att géra medlen rantebérande.

Utredningen visar att maklaren X mottagit handpenning i samband med en
overlatelse. Fastighetsméaklarnamnden har inte nagon anledning att utga fran annat &n
att maklaren X haft parternas uppdrag att forvalta handpenningen for deras rékning.
Han har dock inte gett in nagot sarskilt depositionsavtal. Detta forhallande visar,
enligt Fastighetsméklarndmndens mening, att depositionsavtal inte uppréttats i den
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aktuella formedlingen. Pengarna har placerats pa maklaren Xs klientmedelskonto
forst en vecka efter inbetalningen. Méaklaren Xs underlatenhet att uppratta
depositionsavtal och hans hantering av handpenningen i 6vrigt gor att han inte kan
undga varning.

| det aktuella kdpekontraktet finns ett villkor om att bostadsratten pa tilltradesdagen
inte ar pantsatt for andra lan an de som kdparen enligt § 1 skall Gverta betalnings-
ansvaret for. Nagra sadana lan finns inte enligt kontraktet. Enligt Fastighetsmaklar-
namnden kan det framsta som forvillande att skriva in villkor som inte har nagon
funktion.

Pafoljd

Fastighetsméklarndmnden har, vad géller skatterevisionen, funnit att méaklaren X
handlat pa ett satt som gjort att hans redbarhet och lamplighet som fastighetsmaklare
starkt kan ifragasattas. Maklaren X har vidare asidosatt sina skyldigheter enligt fas-
tighetsmaklarlagen betraffande hanteringen av handpenning i samband med ett
formedlingsuppdrag pa ett sadant satt att det i sig motiverar varning. Vad som ligger
méklaren X till last ar sa pass allvarligt att en avregistrering har aktualiserats.
Namnden har, om dn med stor tvekan, stannat for att bestamma paféljden till varning.
Namnden kommer dock att folja upp maklaren Xs férmedlingsverksamhet for att
kontrollera att han uppfyller kravet pa redbarhet och lamplighet.

2002-05-29:4

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

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklaren X varning.
Bakgrund

| februari 2001 formedlade fastighetsmaklaren X en fastighet till tva kopare. Dessa
har i en anmalan till Fastighetsméklarndmnden anfért kritik mot maklaren X. |
anmalan gors bl.a. géllande att maklaren X i ett flertal avseenden inte fullgjorde sin
upplysningsskyldighet om bl.a. fastighetens skick och att méklaren X foretradde
séljaren.

Maklaren X har tillbakavisat kritiken.

Fastighetsméklarndmnden har forelagt maklaren X att till ndmnden ge in kopia av
boendekostnadskalkylen. | denna del har maklaren X anfort féljande.

Koparna skulle sélja sin bostadsratt i Oslo. Fran Norge ordnade kdparna lan fran bank
I Sverige. Koparna lamnade inga uppgifter om hur mycket de skulle betala kontant
efter forsaljningen av bostadsratten. Lanet blev klart samtidigt som de skulle tilltrada
fastigheten. Han fick besked av kdparna i samband med att affaren skulle avslutas pa
bankkontoret infor tilltradet. Han kunde darfor inte upprétta en kalkyl. Han hade
tidigare skickat en preliminar kalkyl. Nagra dagar fore motet pa banken ringde
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anmalarna fran Norge och meddelade att lanen var klara. Képarna har inte avstatt fran
nagon kalkyl.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 18 § andra stycket fastighetsmaklarlagen skall méklaren innan fastigheten
overlats tillhandahalla koparen en skriftlig berdkning av dennes boendekostnad.

Bestammelsen ar i princip ovillkorlig och kan enligt Fastighetsméklarndmndens
mening frangas endast om koparen uttryckligen avstatt fran en berakning.

Utredningen visar att det inte upprattades nagon individuell berakning av koparnas
boendekostnader. Vad maklaren X aberopat medfor inte att han ar befriad fran sin
lagstadgade skyldighet. Han har saledes asidosatt en bestammelse i fastighets-
maklarlagen. Detta motiverar varning.

| 6vrigt féranleder arendet ingen ytterligare atgard fran Fastighetsmaklarnamndens
sida.

2002-05-29:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
avsaknad av uppgift om belastning i objektsbeskrivningen m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarndmnden meddelar X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X formedlade i juli 2000 en fastighet i Harryda kommun. Sedan
koparna genom kommunen fatt veta att fastighetens avloppsanlaggning var bristfallig
och felplacerad i forhallande till dricksvattenbrunnen har den ene képaren i en
anmalan till Fastighetsméklarndmnden kritiserat maklaren X. Anmalaren har
sammanfattningsvis uppgett foljande.

De fick ingen upplysning av méaklaren X om halsorisken med att vattentakten lag fel i
forhallande till infiltrationsanlaggningen. Méaklaren skall séga till saljaren att lamna
korrekta uppgifter om fastigheten. Det ar mycket viktigt att méklaren &r noggrann nar
han kontrollerar uppgifter och forhallanden. De uppméarksammades pa felet genom
miljo och halsoskyddskontoret da de sokte tillstand att ansluta en we till den
befintliga avloppsanlaggningen. En sadan anslutning var helt avgorande for ett kop
fran deras sida, vilket de forklarade flera ganger for maklaren X. De anser att
maklaren X har handlat grovt vardslost och i strid med tro och heder. Maklaren X
lakttog inte god fastighetsméklarsed. Efter kOpet visade det sig &ven att brunnsborr-
ningen inte var registrerad vid brunnsborrararkivet och att tva inglasade verandor om
23 kvm inte var inritade i bygglovsritningen hos kommunen. Byggnadsndmnden har
kravt att de soker byggnadslov och de kommer dven att kravas pa en straffavgift. De
kraver ekonomisk uppréttelse och skadestand av méklaren X.

Méklaren X har tillbakavisat kritiken och anfort foljande.
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Koparna besiktigade fastigheten. Han var inte med vid besiktningen. Han hade inte
tillgang till ndgra andra uppgifter om avloppsanlaggningen an det som dgarna upp-
gav. Séljarna uppgav att det var en trekammarbrunn med infiltration. | samband med
intag staller han alltid fragan om det finns erforderliga bygglov. Sa dven denna gang.
Han fick till svar att det fanns. Saljaren har i fragelistan, en bilaga till kopekontraktet,
svarat ja pa fragan om det finns erforderliga byggnadslov.

Fastighetsméklarnamnden har tagit del av kopekontraktet med bilaga, uppgifter i
Lantmateriets fastighetsregister och objektsbeskrivningen avseende fastigheten.

I kopekontraktet lamnas en hanvisning till att formedlingsprovision erlaggs "efter
géllande taxa".

Enligt fastighetsregistret finns det tva nyttjanderatter (tele) och tva penning-
inteckningar i fastigheten. Dessa uppgifter saknas i objektsbeskrivningen.

Da det galler dessa uppgifter har maklaren X uppgett féljande.

Den taxa som avses ar den riksprovisionstaxa som tidigare fanns inom branschen.
Skaélet till att uppgifterna saknas i objektsbeskrivningen ar att datorprogrammet av
nagon okand anledning tappat dessa uppgifter. Képarna har dock blivit upplysta
harom muntligt och &ven skriftligt i kdpekontraktet.

Fastighetsmaklarnamnden har dven noterat att kopekontraktet innehaller foljande

villkor.
Skulle kdparen icke fullgora sina dligganden enligt detta kontrakt, &ger séljaren ratt att hava kopet
och erhalla samt behalla erlagd handpenning som skadestand. Om handpenning ej erlagts eller om
séljarens skada dverstiger handpenningen ar kdparen skyldig att omedelbart erlagga
mellanskillnaden till saljaren.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Bygglov och uppgifter om avlopp och vatten

Da det galler en fastighetsméklares skyldigheter att ta reda pa och upplysa om bl.a.
bygglovsfragor har de nuvarande bestimmelserna om méklarens upplysnings- och
kontrollskyldighet i 16 och 17 8§ fastighetsmaklarlagen i huvudsak 6verforts fran
lagen (1984:81) om fastighetsméklare. | forarbetena till denna lag (prop. 1983/84:16
s. 15 och 38 anfors bl.a. féljande.

Den av kommittén foreslagna bestdmmelsen om kontroll av planbestdmmelser m.m. bor inte tas in i
lagen. Maklarens verksamhet i dessa avseenden bor i stallet inriktas pé att se till att séljaren lamnar
alla tillgangliga upplysningar av betydelse till koparen. Sjélvfallet bor méklaren ocksé upplysa om
sadant som han sjalv har fatt reda pa genom saljaren eller pd annat satt. — — — Nagon under-
sokningsplikt galler inte heller generellt betraffande sddana radighetsinskrankningar som kan
framkomma genom kontroll av plan- och byggnadsbestammelser.

| en bilaga till képekontraktet har séljaren svarat ja pa den fortryckta fragan om det
finns erforderliga byggnadslov. | objektsbeskrivningen star det foljande.
VA: 3-kammarbrunn med infiltration samt djupborrad brunn (70m).

Det har inte framkommit nagot som talar for att maklaren X inte borde ha forlitat sig
pa saljarens uppgifter angaende bygglov, avloppsanlaggning och vattentéakt. Savitt
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kan bedomas har darfor nagon sarskild undersékningsskyldighet i dessa avseenden
inte legat maklaren X. Skal for kritik mot méklaren X i dessa avseenden saknas
saledes.

Koparens yrkande om ekonomisk upprattelse kan inte proévas eftersom Fastighets-
maklarndmnden inte ar behorig att prova ekonomiska krav riktade mot en fastighets-
maklare eller mellan kopare och séljare.

Kopekontraktet

| kopekontraktet finns ett villkor om ratt for saljaren att under vissa forhallanden hava
kopet och erhalla samt behalla erlagd handpenning som skadestand. | kpekontraktet
ldmnas det aven en hanvisning till att formedlingsprovision erlaggs “efter gallande
taxa".

Mot bakgrund av att Marknadsdomstolen i ett mal (MD 1984:20) har bedémt bruket
av ett liknande skadestandsvillkor som det nu aktuella som oskaligt, framst av det
skalet att den erlagda handpenningen forverkas oavsett storleken pa denna, finner
Fastighetsméklarnamnden att det inte ar forenligt med god fastighetsmaklarsed att
anvanda sig av ett sadant villkor. Namnden har patalat detta i ett tidigare beslut, (jfr
namndens beslut den 14 maj 1997, dnr ---).

Da det galler hanvisningen till att formedlingsprovision erlaggs efter gallande taxa
finner Fastighetsmaklarnamnden anledning att patala att nagon sadan taxa inte langre
finns och inte heller far forekomma. Hanvisningen var saledes felaktig och darmed
vilseledande.

Maklaren X kan inte undga kritik i dessa avseenden.

Objektsbeskrivningen

Enligt 17 8 fastighetsméklarlagen skall maklaren kontrollera vilka inteckningar,
servitut och 6vriga rattigheter som belastar fastigheten. Den beskrivning av
fastigheten som méklaren enligt 18 § skall tillhandahalla képaren skall innehalla
uppgifter av nu aktuellt slag. De skall sammanstéllas i den s.k. objektsbeskrivningen.
Det ar inte tillrackligt att uppgifterna funnits tillgangliga men att det kravts att man
tagit del av olika handlingar for att fa foreskriven information.

Maklaren har ett eget ansvar att kontrollera att objektsbeskrivningen innehaller de
uppgifter som foreskrivs i fastighetsmaklarlagen. Fastighetsméklarnamnden har i
tidigare avgoranden papekat att en maklare har ett ansvar for att de rutiner som
méklaren tillampar i sin yrkesutdvning ar sakerstallda, (jfr namndens tva beslut den
14 april 1999 med dnr --- och dnr --- samt beslut den 26 april 1999 med dnr ---).

Genom en kontroll i fastighetsregistret ar det klarlagt att det finns tva nyttjanderéatter
och tva inteckningar inskrivna i fastigheten. Uppgifterna saknas i den objekts-
beskrivning som maklaren X tillhandhallit. Han har saledes brutit mot en uttrycklig
bestammelse i fastighetsmaklarlagen. Att maklaren Xs datorprogram tappat vissa
uppgifter och att méklaren X upplyst képarna muntligt om belastningarna och dven
skriftligt i kopekontraktet, befriar honom inte fran ansvar.
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Paféljd
Méklaren X meddelas varning for bristerna i objektsbeskrivningen.

2002-05-29:6

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

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

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

Bakgrund

Fastighetsméklarnamnden har i en anmalan blivit upplyst om att X i november 2001
annonserade ut fastigheter till forséljning. Anmalaren har uppagivit att enligt verksam-
hetsbeskrivningen i Patent- och registreringsverkets register skall Xs kommandit-
bolag bl.a. bedriva formedling av fastigheter.

X har anfort i sammandrag foljande.

Han har varit registrerad fastighetsméklare fram till ungefar 89/90. Efter den tid-
punkten har han koncentrerat sig helt och hallet pa kommersiella objekt och foretags-
overlatelser. Fram till den 13 september 2001 samarbetade hans bolag med en fastig-
hetsmaklarfirma i Malmd. Han agerade som méklarbitrade med inriktning enbart pa
kommersiella objekt och dverlatelser av kommanditbolag m.m. Den registrerade
fastighetsméklaren i Malmo hade hela tiden insyn i uppgdrelserna.

Fastighetsméklarnamnden har kontrollerat verksamhetsbeskrivningarna for Xs firmor
I Patent- och registreringsverkets bolagsregister den 16 maj 2002. | den enskilda
firman anges: "Mékleriverksamhet med fastigheter, affarsrorelser och darmed
forenlig verksamhet”. | kommanditbolaget anges: ”Fastighetsforvaltning samt
byggnadsverksamhet. Férmedling av fastigheter och rérelser samt ddrmed forenlig
verksamhet”.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Med fastighetsmaklare avses enligt 1 8§ fastighetsméklarlagen (1995:400) fysiska
personer som yrkesmassigt formedlar fastigheter, delar av fastigheter, byggnader pa
annans mark, tomtratter, bostadsrétter, andelsratter avseende lagenheter, arrenderatter
eller hyresrétter.

I 5 § foreskrivs att varje fastighetsmaklare skall vara registrerad hos Fastighets-

maklarndmnden. Fastighetsmaklare som férmedlar enbart hyresrétter samt advokater
ar dock undantagna fran registreringstvanget.
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Enligt 7 § fastighetsmaklarforordningen skall Fastighetsmaklarndmnden anméla till
allman aklagare om namnden har anledning att anta att nagon yrkesmassigt férmedlar
fastigheter i strid med vad som foreskrivs om registrering i 5 8§ fastighetsméklarlagen.

Uttrycket formedla tar sikte pa sadan verksamhet som gar ut pa att anvisa en upp-
dragsgivare en motpart med vilken denne kan traffa ett avtal om férmedlingsobjektet.
Som narmare framgar av lagens forarbeten sker formedlingen yrkesméssigt nar det ar
fraga om en affarsmassigt organiserad verksamhet i fastighetsformedlingsbranschen.
Aven naringsidkare som har sin vanliga verksamhet inom ett annat yrkesomréade kan
emellertid nagon gang omfattas av lagen. Av sérskild betydelse for bedomningen ér i
dessa fall i vad man formedlingen &r en aterkommande foreteelse. Om en
naringsidkare erbjuder allménheten sina tjanster som fastighetsformedlare, bor lagen
anses tillamplig d&ven om férmedlingen rent faktiskt ager rum endast vid nagot
enstaka tillfalle (se prop. 1994/95:14 s. 63 jmf med prop. 1983/84:16 s. 27 f.).

Med hénvisning till innehallet i bilagda handlingar anser Fastighetsmaklarnamnden
att det finns anledning att anta att X formedlar fastigheter i strid med vad som fore-
skrivs om registrering i 5 § fastighetsmaklarlagen. Ndmnden beslutar darfor att
anmala detta forhallande till aklagaren.

2002-05-29:7

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
fastighetsmaklares upplysningsplikt, uppgift om agare i
objektsbeskrivning, tillhandahallande av boendekostnadskalkyl
m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklaren X varning.

Bakgrund

Koparna av en fritidsfastighet har i en anmélan ifragasatt maklaren Xs agerande. De
anser att han brustit i sin yrkesutévning genom att asidosatta god fastighetsmaklarsed.
De har i sammandrag anfort foljande.

Sommaren 1999 kopte de ett fritidshus. Nar de hade flyttat in visade det sig att
brunnens vattenkvalitet var undermalig. De hade inte fatt information om den
undermaliga vattenkvaliteten fore kopet. Arendet togs upp i bade tingsratt och
hovratt. De forlorade i bégge instanser.

Det finns dessutom flera fragetecken kring méklaren Xs agerande vid forséljningen.
Han ansag t.ex. att det inte var nddvandigt med nagon s.k. fragelista. Det star anda i

kopekontraktet att en fragelista finns bilagd.

Han har inte givit dem nagon objektsbeskrivning i ordets ratta beméarkelse och inte
heller foretett nagon tomtkarta.
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Han har inte heller uppmanat dem att anlita en besiktningsman eller att ta vatten-
prover trots att han var medveten om brunnens kvalitet.

Boendekostnadskalkylen férbisag han med tystnad.
Méklaren X har i huvudsak anfort foljande.

Han fick formedlingsuppdraget av saljaren i mars 1999. Pa direkt fraga om vattnet
gav saljaren svaret att ”hon inte drack av vattnet i brunnen utan hade alltid med sig
vatten eller hdmtade hos grannen”. Han fann ingen anledning att be séljaren att fylla i
en fragelista utan verkade i stéllet for att koparna pa annat satt fick denna informa-
tion. Han tror inte att saljaren skulle ha uttryckt sig annorlunda i skrift an hon gjorde
muntligen. Vid flera tillfallen har han upprepat séljarens ord om vattnet till kdparna.
Han har dven hort séljaren sdga exakt samma sak direkt till kdparna nar de traffades
pa hans kontor for kontraktskrivandet.

Han anser inte att objektsbeskrivningen ar undermalig. Det fanns inte mycket mer att
skriva om denna enkla fastighet. Tyvarr missade han dock att fora in séljarens namn.

Detta upplyste han dock képarna muntligen om. Pa objektsheskrivningen finns fastig-
hetsbeteckningen angiven och vem som helst kan ringa tingsratten for att kontrollera

vem som &r dgare.

Det var inga oklarheter betraffande fastighetens gréanser. Tomtgrénsen var mycket
tydlig i detta fall. Han hade fragat saljaren om hon hade en tomtkarta, vilket hon inte
hade.

Han upplyste kdparna om deras undersokningsplikt. Han brukar inte uppmana kopare
att anvanda besiktningsman pa sa hér “enkla” objekt. Den bedémningen far de sjélva
gora. Koparna var ute vid fastigheten minst tre ganger.

Nar det géller boendekostnadskalkyl hanvisade han kdparna till deras bankkontakt
eftersom det var nagot komplicerat i det har fallet. Tyvarr begérde han inte nagot
skriftligt avstaende fran boendekostnadskalkyl eftersom han anser att bankens kalkyl
ar betydligt mer omfattande dn den som fastighetsbyran utfor. Bankens kalkyl
inkluderar skulder och ataganden som fastighetsbyran aldrig far reda pa. Att banken
utfort noédvandiga kalkyler star med i kopekontraktet som koparna godkant. Detta
diskuterades &ven vid kontraktskrivandet och séljaren hade inga som helst invand-
ningar mot det da. Att pasta att han forbisag boendekostnadskalkylen med tystnad &r
en direkt I6gn.

Né&r kontraktet skrevs forklarade han for képarna och séljaren varfor det stod som det
gjorde i kontraktet och varfor han inte tagit bort vissa meningar. Orsaken var att
fastighetsbyran bytt datasystem och han var ovan med de nya dokumenten. Fraserna
om fragelistan kom alltid med och man var tvungen att ga in och ta bort detta
manuellt. Pa grund av ovana var detta latt att missa.

Maklaren X har till sitt yttrande fogat den dom fran Stenungsunds tingsratt som ror
koparnas tvist med saljaren angaende vattenkvaliteten. Tingsratten konstaterade bl.a.
att saljaren vid det tillfalle da kopekontraktet skrevs lamnade képarna upplysning som
innebar att vattnet inte gick att dricka.
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Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Upplysningar om fastigheten samt undersokningsplikt

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen (1995:400) skall méklaren, i den man god fastig-
hetsmaklarsed kraver det, ge kopare och séljare de rad och upplysningar som dessa
kan behova om fastigheten och andra férhallanden som har samband med Gver-
latelsen. Méklaren skall verka for att saljaren fore dverlatelsen lamnar de uppgifter
om fastigheten som kan antas vara av betydelse for koparen, liksom att kdparen fore
forvarvet undersoker eller later undersoka fastigheten.

Uppgift star mot uppgift vad géller vilka upplysningar som lamnats om vattnets
kvalitet. Enligt Stenungsunds tingsrétt fick kdparna upplysning om vattnets kvalitet.
Det finns vid sadant forhallande inte beldgg for att maklaren X brustit i sin informa-
tionsskyldighet.

Inget i utredningen tyder pa att koparna inte fatt information om undersoknings-
plikten. Det finns inget krav pa att en maklare skall uppmana kopare att anlita en
besiktningsman for att undersoka fastigheten.

Fragelista och kontraktsutformning

Det finns ingen skyldighet fér méklaren att tillhandahalla en s.k. fragelista. I kope-
kontraktet har emellertid betraffande fastighetens skick bl.a. hanvisats till fragelistan
trots att nagon sadan inte har upprattats. Méaklaren X kan inte undga kritik for detta.
En méklare kan inte ursékta sig med bristande rutiner.

Objektsbeskrivning

Enligt 18 8 forsta stycket fastighetsméklarlagen skall, nar formedlingen avser en
fastighet som en konsument koper huvudsakligen for enskilt bruk, fastighetsméklaren
tillhandahalla képaren en skriftlig beskrivning av fastigheten fore kopet. Den s.k.
objektsbeskrivningen skall innehalla uppgift om bl.a. &gare.

Den skriftliga beskrivning som maklaren X har tillhandahallit koparna saknar uppgift
om agaren. Att maklaren X givit koparna denna information muntligen frantar honom
inte skyldigheten att &ven fora in denna uppgift i beskrivningen. P4 denna punkt har
maklaren X saledes asidosatt en uttrycklig bestammelse i fastighetsméklarlagen.

Boendekostnadskalkyl

Enligt 18 8§ andra stycket fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméklaren, nar
formedlingen avser en fastighet som en konsument koper huvudsakligen for enskilt
bruk, innan fastigheten overlats tillhandahalla koparen en skriftlig berdkning av
dennes boendekostnader, en s.k. boendekostnadskalky!.

Bestdmmelsen om en individuellt utformad boendekostnadskalky! &r i princip
ovillkorlig och kan enligt Fastighetsméaklarnamndens mening frangas endast om
koparen uttryckligen avstatt darifran. Det ankommer i sa fall pa maklaren att visa
detta.

Maéklaren X har enligt egen utsago varken utformat nadgon boendekostnadskalkyl eller

inhamtat ndgot avstaende fran sadan fran koparna. Han har saledes asidosatt en
uttrycklig bestammelse i fastighetsmaklarlagen.
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Uppdragsavtal

Vid rubriken Uppsagning star "Under tiden for ensamrétt, far uppdragsavtalet ségas
upp endast med fastighetsméklarens skriftliga medgivande”. Denna formulering ger
ett missvisande intryck av att uppdragsgivaren under ensamréttstiden inte kan saga
upp avtalet 6ver huvud taget. Fastighetsmaklarnamnden far darfor papeka att bada
parter ensidigt kan sdga upp ett uppdragsavtal. Skadestandsskyldighet kan dock
komma i fraga for den som utan giltig anledning sager upp avtalet. Denna forseelse
far dock anses vara ringa.

Paféljd
Fastighetsmaklarnamnden har funnit att maklaren X i flera avseenden asidosatt
uttryckliga bestdammelser i fastighetsméklarlagen. For detta skall han meddelas
varning.

2002-05-29:8

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
avsaknad av depositionsavtal och uteblivna underskrifter pa
uppdragsavtal

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

| ett beslut av Allmanna reklamationsnamnden den 7 september 1999 ansags
maklaren X vara skadestandsskyldig vid utforandet av en maklartjanst. Med
anledning hérav begarde Fastighetsméaklarndmnden in akterna avseende fem av
maklaren Xs formedlingsuppdrag. De akter ndmnden granskat har avsett fem
fastigheter. Namnden har i samband med granskningen uppmarksammat foljande.

Det framgar av kopekontraktet i en akt som maklaren X skickat in att parterna avtalat
att handpenningen skall deponeras hos méklaren X. Nagot depositionsavtal som
reglerar villkoren for depositionen har emellertid inte bifogats. Av en akt framgar att
uppdragsavtalet saknar underskrift av uppdragsgivaren. Vid granskningen av ytter-
ligare en akt har noterats att tva fastigheter avyttrats varav den ena i sin helhet dgdes
av ett dodsbo och den andra till hélften dgdes av samma dddsbo. Uppdragsavtalet har
I detta fall inte undertecknats av alla dodsbodelégare eller foretradare for dodsboet.

Méklaren X har vitsordat att depositionsavtal inte uppréttats i samband med ett
formedlingsuppdrag och att underskrift av uppdragsgivaren saknas pa uppdrags-
avtalet i ett fall. Méklaren X har vidare vitsordat att det vid férmedlingen avseende
dodsboet saknas en underskrift pa uppdragsavtalet.
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Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Enligt 12 8 andra stycket fastighetsmaklarlagen skall handpenning som maklaren
tagit emot utan dréjsmal dverlamnas till séljaren, om inte annat Gverenskommits i
sarskild ordning. Av forarbetena till lagen (prop. 1994/95:14 s. 55) framgar att det
foreligger en skyldighet for maklaren att vid behov ta upp fragan om handpenningen
skall deponeras till dess att det finns ett bindande avtal.

Enligt kopekontraktet skall handpenning betalas den 5 februari 2001 och enligt
sarskilt avtal deponeras hos fastighetsméklaren. Vidare géllde som forutséttning for
kopet att koparna beviljades 1an senast den 25 februari. Om kdparna forvagrades detta
skulle kopet aterga utan vederlag for nagondera parten och den erlagda handpen-
ningen aterbetalas till kdparna. Fastighetsmaklarnamnden finner med hansyn till
dessa bestammelser i kdpekontraktet att ett depositionsavtal skulle ha upprattats. Att
sa inte skett medfor att maklaren X brustit vid utforandet av uppdraget. Forseelsen
motiverar en varning.

I 11 § fastighetsméklarlagen foreskrivs att ett uppdragsavtal skall uppréttas
skriftligen. Harav foljer att ett uppdragsavtal skall undertecknas av séljaren eller
behorig foretrddare for densamme. Om séljaren ar ett dédsbo skall samtliga
dodsbodeldgare eller behdrig foretradare underteckna uppdragsavtalet.

Maéklaren X har vid tva av de formedlingar som granskats underlatit att uppratta

korrekta uppdragsavtal eftersom det saknas underskrifter av saljaren eller samtliga
sdljare. Dessa bada forseelser motiverar var for sig en varning.

2002-05-29:9

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

Fastighetsméklarnamndens avgérande

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

Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har erhallit en anméalan mot X jamte utdrag fran Hemnet.
Av utdragen framgar att X kan kontaktas i samband med férmedlingen av fem
fastigheter.

X har i ett yttrande till Fastighetsmaklarnamnden bl.a. anfort att han varit av
uppfattningen att han far hjélpa till med enstaka forséljningar.

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

I 5 § fastighetsméklarlagen foreskrivs att varje fastighetsméaklare skall vara
registrerad hos Fastighetsméklarnamnden. Fastighetsméklare som férmedlar enbart
hyresratter samt advokater ar dock undantagna fran registreringstvanget.

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

Uttrycket formedla tar sikte pa sadan verksamhet som gar ut pa att anvisa en upp-
dragsgivare en motpart med vilken denne kan traffa ett avtal om formedlingsobjektet.
Som narmare framgar av lagens forarbeten sker formedlingen yrkesmassigt nar det ar
fraga om en affarsmassigt organiserad verksamhet i fastighetsférmedlingsbranschen.
Awven naringsidkare som har sin vanliga verksamhet inom ett annat yrkesomréade kan
emellertid nagon gang omfattas av lagen. Av sarskild betydelse for bedémningen ar i
dessa fall i vad man formedlingen &r en aterkommande foreteelse. Om en narings-
idkare erbjuder allméanheten sina tjanster som fastighetsférmedlare, bor lagen anses
tillamplig aven om formedling rent faktiskt ager rum endast vid nagot enstaka
tillfalle. (Prop. 1994/95:14 s. 72 jmf med prop. 1983/84:16 s. 27 f.).

Med hénvisning till innehallet i bilagda kopior fran Hemnet finner Fastighetsmaklar-
ndmnden att det finns anledning att anta att X har férmedlat fastigheter i strid med
vad som foreskrivs om registrering i 5 § fastighetsmaklarlagen. Namnden anmaler nu
detta forhallande till aklagaren.

2002-06-19:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
fastighetsmaklares skyldighet att foresla atergangsvillkor samt
uppgift i objektsbeskrivning

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklaren X varning.

Bakgrund

Dnr ----

Fastighetsmaklaren X hade uppdrag att formedla tva bostadsratter. | en anmalan till
Fastighetsméklarnamnden har gjorts gallande att maklaren X visste att kdpet av den
ena bostadsratten skulle finansieras genom att koparen i sin tur forsalde den andra
bostadsratten. Méklaren X har kritiserats for att han inte informerade om mdjligheten

att skriva en klausul i kopekontraktet att kopet endast skulle galla om den andra
bostadsréatten blev sald.
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Maéklaren X har tillbakavisat kritiken och bl.a. uppgivit att han inte foreslog nagot
atergangsvillkor eftersom séljaren hade givit honom direktiv att ett sadant villkor inte
skulle accepteras.

Dnr ----

Fastighetsméklarnamnden har granskat fem formedlingsuppdrag som genomforts av
méklaren X. Granskningen har foranlett ndmnden att foreldgga méklaren X att bl.a.
yttra sig 6ver varfor en objektsbeskrivning rérande en fastighet saknar uppgift om den
nyttjanderatt som finns angiven i Lantmateriets fastighetsutdrag for fastigheten samt
varfor endast en av sédljarna undertecknat uppdragsavtalet betraffande en férmedling
av en bostadsratt med tva agare.

Maklaren X har anfort att Lantmateriets fastighetsutdrag fanns fogat till kontrakts-
handlingarna varfor all 6nskvérd information fanns tillgéanglig for parterna. Han har
betraffande uppdragsavtalet ingett ett medgivande till forsaljning fran den andra
del&garen.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Nyttjanderatten

Enligt 18 § forsta stycket fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren nér for-
medling avser ett fastighet som en konsument kdper huvudsakligen for enskilt bruk
tillhandahalla koparen en skriftlig beskrivning av fastigheten.

Den s.k. objektsheskrivningen skall innehalla bl.a. uppgift om rattigheter som belastar
fastigheten. Det ar saledes inte tillrackligt att alla relevanta uppgifter funnits till-
gangliga for kdparen men att det kravs att denne tagit del av andra handlingar for att
erhalla erforderlig information. Méaklaren X har, genom att inte redovisa nyttjande-
ratten i objektsbeskrivningen, asidosatt en uttrycklig bestammelse i fastighetsmaklar-
lagen. For detta skall han meddelas varning.

Uppdragsavtalet

Fastighetsmaklarnamnden far erinra om att en fastighetsmaklare bor se till att
delagare som aven foretrader annan delagare markerar detta forhallande vid
undertecknandet av uppdragsavtalet.

Ovrigt
Vad som i 6vrigt framkommit i arendena foranleder ingen ytterligare atgérd fran
Fastighetsméklarnamndens sida.

En ledamot &r skiljaktig och anfor féljande.

Utdver den varning for brister i en objektsbeskrivning som ndmnden beslutat om
anser jag att maklaren X dven borde varnas for sin underlatenhet att med parterna ta
upp fragan om ett villkor om atergang av kopet. Maklaren X uppger att han fatt
direktiv fran saljarna av den aktuella bostadsratten att ett atergangsvillkor inte skulle
accepteras. Méaklaren X borde dock ha tagit upp fragan med bada parterna eftersom
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kdparen for finansieringen av kopet var beroende av en snabb forséljning av sin
lagenhet. Aven om séljaren efter en diskussion inte skulle acceptera ett atergangs-
villkor kunde problemet t.ex. ha 16sts genom en dverenskommelse om senare
tilltradesdag. Méklaren Xs passivitet medforde problem for kdparen, men &ven for
saljaren som vid den slutliga uppgdrelsen fick ga med pa att sénka kopeskillingen.

2002-06-19:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
méklarens bedomning av forvantat pris pa en jordbruksfastighet,
utebliven boendekostnadskalkyl samt bristfallig utformning av
villkor

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsméklarndmnden har méklaren Xs agerande i samband med
tre formedlingar kritiserats. Anmélarna har sélt en jordbruksfastighet genom tva
kopekontrakt. Den ene kdparen kopte byggnaderna jadmte viss begrénsad areal och
den andre kdparen forvarvade jordbruksdelen. Anmalarna har aven kopt en villa-
fastighet genom foérmedling av maklaren X.

Anmalarna har bl.a. anfort foljande.

Méklaren X har l&mnat en alltfor optimistisk vardering av jordbruksfastigheten. Priset
for denna fastighet blev ca en halv miljon kronor lagre an vad han uppgett. Eftersom
de inte erhdll den forvantade kopeskillingen for jordbruksfastigheten medforde detta
problem med att finansiera upprustningen av villafastigheten. De hade bestallt nytt
kok och avtalat med hantverkare om upprustning av denna fastighet med utgangs-
punkt fran det pris som méklaren X angett. Maklaren X har inte upplyst dem om vilka
skattekonsekvenser avyttringen av jordbruksfastigheten skulle komma att medfora.
Dessutom anser de att méklaren X inte informerat en arrendator av jordbruks-
fastigheten om budgivningen i tillracklig utstrackning.

Fastighetsméklarnd&mnden har vid granskning av dokument rérande férmedlingarna
noterat foljande.

| kopekontraktet avseende villafastigheten anges bl.a.

Sarskilt uppdragsavtal om deposition av handpenningen pa fastighetsmaklarens
klientmedelskonto skall traffas med anledning av i detta avtal intaget villkor.

| kopekontraktet finns inte intaget nagot villkor for kopets genomforande. | det
aktuella depositionsavtalet anges foljande.

Redovisning av deponerade medel jamte upplupen ranta skall ske sa snart det klarlagts om villkoret
medfor att kopet skall fullfcljas eller aterga. Skulle tvist harom uppsta far redovisning ske forst
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sedan tvisten bilagts genom forlikning eller lagakraftagande dom. Redovisning kan dock ske pa och
i enlighet med kopares och séljares skriftliga begaran.

Nagot villkor har emellertid inte redovisats i avtalet.

Kopekontraktet betraffande byggnaden jamte mark pa jordbruksfastigheten innehaller
en bestammelse av féljande lydelse.

Koparna forbehaller sig ratten att lata besiktiga fastighetens bostadshus (senast 2000-04-19). Kopet
géaller under forutsattning att det vid denna besiktning icke framkommer fel eller brister som
koparna icke haft anledning rakna med. Upptacks sadana fel eller brister som képaren icke haft
anledning att rakna med, gar kopet tillbaka i sin helhet i det fall felet eller bristen atgardsmassigt
overstiger ett helt basbelopp. Later séljarna atgérda felet eller bristen pa ett fackmannaméssigt satt
skall kopet gélla.

Maklaren X har anfort féljande.

Betraffande priset for jordbruksfastigheten sa uttalade han sig om detta i ett tidigt
skede. Det visade sig dock senare att skogstillgangen pa fastigheten var lagre d4n som
framgick vid hans forsta resonemang med séljarna. Dessutom var kostnaderna for
foryngring av skogen hogre an forvéntat. Priset blev dock trots detta lagre &n han
forvantat sig. Betraffande kritiken angaende skattekonsekvenserna sa forholl det sig
sd att en av anmalarna var revisor. Med anledning harav bedémde han att det inte
fanns nagon anledning att ga in pa dessa fragor. VVad avser arrendatorn s& hade han
lika stor mojlighet som andra att lagga bud pa fastigheten. Arrendatorn var en granne
som hade god kdannedom om fdrséljningen.

Maéklaren X har vidare anfort foljande med anledning av forelaggande fran
Fastighetsméklarnd&mnden i samband med utredningen av arendet vad avser
villafastigheten. Nar det géller boendekostnadskalkyl var inte kbparna i behov av
nagon sadan. En kalkyl gjordes dock av banken A i Vaxjo. Anmalarna hade betydligt
storre beldning da de &gde jordbruksfastigheten jamfort med villafastigheten. Hand-
penningen deponerades pa grund av att séljarna skulle Iamna varandra och resterande
del av kopeskillingen rackte inte till for att tacka séljarnas lan pa tilltradesdagen.
Betraffande klausulen om besiktningen av jordbruksfastighetens bostadshus sa har
han inga kommentarer utéver att paragrafen diskuterades vid kontraktsskrivningen.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Boendekostnadskalkyl

Enligt 18 § andra stycket fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméklaren tillhanda-
halla képaren en skriftlig berakning av dennes boendekostnader. Att banken gjort en
boendekostnadskalkyl befriar inte maklaren fran skyldigheten att tillhandahalla
kdparen en berékning av boendekostnaderna. Férseelsen motiverar en varning.

Villkor i depositionsavtalet avseende villafastigheten

Méklaren skall se till att det finns en klar och tydlig 6verenskommelse om hur och nar
de deponerade medlen skall utbetalas. Overenskommelsen om deposition av
kopeskillingen &r ett avtal mellan koparen, séljaren och maklaren och skall bekréaftas
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av samtliga tre parter. Overenskommelsen skall utformas sé att maklaren utifran
uppstéllda villkor skall kunna gora en sjalvstandig bedémning av vem som har rétt till
medlen

Det framgar varken av depositionsavtalet eller kopekontraktet vad det ar for villkor

som skall uppfyllas for att handpenningen skall kunna redovisas. Detta kan leda till

att oklarhet kan uppsta betraffande hur och nar utbetalning av medlen skall aga rum.
méklaren X kan darfor inte undga kritik for att depositionsavtalet utformats pa detta
satt.

Klausulen om besiktningen av bostadshuset pa jordbruksfastigheten

Det kan konstateras att bestimmelsen om besiktning inte innehaller nagon tidsfrist for
att atgarda eventuella fel eller brister. Detta skulle kunna medfora problem om fel
eller brister aktualiseras. Méklaren X skall darfor kritiseras for klausulens utform-
ning.

Ovrigt
| vrigt féranleder arendet ingen ytterligare atgard fran Fastighetsmaklarnamndens
sida.

2002-06-19:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
korrekt uppgift om maklarens namn m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver drendena fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| tva anmalningar till Fastighetsméaklarnamnden har kritik riktats mot maklaren X for
det satt pa vilket han utfort sina formedlingsuppdrag. maklaren X har avvisat kritiken
och yttrat sig 6ver vad anmélarna anfort.

Fastighetsméklarndmnden har vid sin utredning noterat att méklaren X anvént sitt
andra fornamn N pa ett satt som gor att detsamma uppfattats som hans efternamn.
Méklaren X har yttrat sig Over detta samt uppgett att han numera anvéander hela sitt
namn.

Fastighetsmaklarnamnden finner anledning att papeka vikten av att en fastighets-
maklare anger sitt namn pa ett korrekt satt sa att missforstand inte uppstar om vad
hans egentliga namn &r. Vad som kommit fram i &rendena i 6vrigt ger inte anledning
till ndgon ytterligare atgard fran namnden sida. Dessa skall darfor skrivas av fran
vidare handlaggning.

122



Arsbok 2002 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

2002-06-19:4
2002-06-19:4

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

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

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

Bakgrund

Fastighetsméklarnamnden har mottagit anmalningar avseende fastighetsmaklaren X. |
anmalningarna, som innehaller uppgifter om maklaren Xs verksamhet fran 1995 och
framat, har allvarliga anklagelser framforts mot honom och det har uppgivits att han
asidosatt god fastighetsmaklarsed.

Maklaren X har inkommit med yttrande och tillbakavisat kritiken. Efter ett langre
uppehall har han nu aterupptagit sin verksamhet och formedlar kommersiella fas-
tigheter.

| rendet har frdga om maklaren Xs innehav av fastigheter aktualiserats. Han har
forelagts att inkomma med uppgift om detta och har da uppgett att han inte &r agare
till nagra fastigheter. Av uppgifter om fastighetsinnehav som inhamtats i arendet fran
Lantmateriet framgar dock att méklaren X ensam och tillsammans med annan ager
tva fastigheter i L respektive S.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

For att en fastighetsméklare skall bli registrerad kravs, enligt 6 § forsta stycket 5
fastighetsméklarlagen, att han &r redbar och i 6vrigt lamplig som fastighetsméklare.
Det sarskilda redbarhetsrekvisitet ar avsett att markera att prévningen tar sikte pa
fragan om den sokandes allmanna hederlighet, palitlighet och integritet. Sadana krav
bor kunna stallas pa maklare mot bakgrund av den i flera avseenden ansvarsfulla
fortroendestallning som denne intar i forhallande till bade uppdragsgivaren och
dennes motpart. Enligt 8 8 samma lag skall Fastighetsméaklarnamnden aterkalla
registreringen for den fastighetsméklare som inte langre uppfyller kraven enligt 6 §.

De anklagelser och misstankar som riktats mot maklaren X har i vissa delar varit av
mycket allvarligt slag. Fastighetsméklarndmnden konstaterar emellertid att det inte ar
mojligt att med tillracklig sékerhet faststélla vad som forevarit. Det finns darfor inte
forutsattningar att nu och med detta underlag meddela nagon paféljd enligt fastighets-
maklarlagen.

Omsténdigheterna i &rendet foranleder dock Fastighetsméklarnamnden att folja upp
méklaren Xs formedlingsverksamhet for att kontrollera att han uppfyller kravet pa
redbarhet och lamplighet. Namnden kommer att i det sammanhanget ndrmare ta upp
uppgiften om fastighetsinnehavet. Med detta papekande finner namnden att detta
arende kan skrivas av fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
fastighetsmaklarens krav pa provision m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X har haft i uppdrag att formedla forsaljningen av en fastighet
som &gdes av tre personer. Tva av dessa har i en anmalan kritiserat maklaren X i flera
avseenden. Av anmélan har bl.a. foljande uppgifter framkommit.

Endast en av de tre deldgarna undertecknade formedlingsuppdraget. Formedlings-
uppdraget sades upp av en av deldgarna varefter en annan deldgare tog ny kontakt
med maklaren X och bad om att en tidigare anméld spekulant skulle kontaktas.
Fastigheten har senare salts genom en annan maklares forsorg. Méklaren X har
framstallt ett krav pa provision men har, enligt anmalarna, inte genomfort sadan
formedling som ger honom ratt till provision. Anmélarna har vidare patalat att
maklaren X upprattat en objektsheskrivning med felaktigt innehall, att han borde pa
ett mer aktivt satt ha verkat for en forséljning av fastigheten samt att han agerat
konsult for en av deldgarna.

Méklaren X har inkommit med yttrande i &rendet och tillbakavisat kritiken. Maklaren
X har i huvudsak anfort att han kontaktats av tva av delagarna infor intaget men att
endast den tredje dgaren var narvarande da uppdragsavtalet undertecknades. Han har
forsokt lamna forslag pa losningar i konflikten mellan delédgarna och har fog for att
krdva provisionsersattning.

Maéklaren X har, pa Fastighetsmaklarnamndens begaran, inkommit med kopia av de
tre senaste uppdragsavtal som han uppréttat.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Formedlingsuppdraget

Enligt 11 § fastighetsméklarlagen skall ett uppdragsavtal uppréttas skriftligt. Med ett
sadant krav uppnas bl.a. att uppdragsgivarna och fastighetsméklaren klargor att avtal
verkligen tréaffats. Fastighetsmaklarnamnden vill framhalla att det &r av storsta vikt att
en maklare forsakrar sig om att han har uppdrag fran samtliga dgare - antingen genom
uttryckligt samtycke fran var och en eller att fullmakt foreligger for den som fore-
trader Gvriga agare - innan marknadsforingsatgarder inleds.

Det skriftligt uppdragsavtalet i arendet har undertecknats av endast en av dgarna. Det
har inte angetts att undertecknandet skett dven for 6vriga delégares rakning.
Fastighetsmaklarnamnden far darfor erinra om att en fastighetsméklare bor se till att
deldgare, som aven foretrader annan delégare, markerar detta forhallande vid
undertecknandet av uppdragsavtalet. Av utredningen far dock anses framga att
maklaren X vid intaget haft samtliga del&gares uppdrag att formedla den aktuella
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fastigheten. Det &r vidare ostridigt att maklaren X mottagit en muntlig uppségning av
uppdraget fran en av deldgarna. Uppsagningen borde ha foranlett méklaren X att
omedelbart underrétta dvriga deldgare att hans uppdrag sagts upp. For att undvika
framtida tvister borde maklaren X &ven gjort klart for samtliga uppdragsgivare vilka
konsekvenser uppséagningen hade och vilka krav pa ersattning som skulle kunna riktas
mot dem i framtiden med stod av formedlingsuppdraget. Méaklaren X kan inte undga
kritik for att han underlatit detta.

Ersattningskravet

Fastighetsméklarnamnden &r inte behdrig att avgdra tvister om ersattning eller
provision for fastighetsmaklares tjanster eller om dennes ratt till erséttning vid
avtalsbrott fran uppdragsgivarens sida. Daremot kan namnden préva om en méklare i
en ersattningsfraga handlat pa ett satt som ar forenligt med 12 § fastighetsmaklar-
lagen.

Det finns inte anledning att anta annat &n att méklaren X anvisat den spekulant som
senare kom att kopa fastigheten. Méaklaren X kan darmed inte anses ha asidosatt god
fastighetsmaklarsed genom att framstalla krav pa ersattning.

Uppdragsavtalen
Fastighetsmaklarnamnden konstaterar att de uppdragsavtal som méaklaren X pa
begéran gett in till namnden uppfyller fastighetsmaklarlagens krav.

Ovrigt

Vad som i 6vrigt framkommit foranleder inte nagon atgérd fran Fastighets-
maklarndmndens sida.

2002-06-19:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
kostnadsuppgift samt utformning av uppdragsavtal

Fastighetsméklarndmndens avgdrande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en anmélan fran képaren av en fastighet.
Anmalaren har i huvudsak gjort géllande att fastighetsméklaren X lamnat oriktiga
uppgifter om den beréknade kostnaden for att atgarda taket. Uppgiften lag till grund
for den dverenskommelse om prisreduktion som traffades med séljaren. Efter lackage
och vattenskada har en offert inhamtats som visar pa att reparationskostnaderna ar
betydligt hogre &n var som tidigare framgatt.

Méklaren X har yttrat sig och tillbakavisat kritiken.

| det uppdragsavtal som Fastighetsméklarndmnden tagit del av anges att uppdrags-

givaren ger maklaren X och en annan maklare i uppdrag att med ensamratt formedla
forsaljningen av den aktuella fastigheten. Bada méaklarna har undertecknat avtalet.
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Utredningen ger inte belagg for att maklaren X skulle ha asidosatt sina skyldigheter
enligt fastighetsméklarlagen. Fastighetsmaklarnamnden far dock med anledning av
utformningen av uppdragsavtalet gora foljande papekande.

Ett férmedlingsuppdrag med ensamrétt kan inte delas av flera. Till foljd harav bor
endast en méklare anges i formedlingsuppdraget. Pa sa sétt klargors vem av flera
méklare pa en maklarfirma som ansvarar for att uppdraget utfors med iakttagande av
god fastighetsméklarsed. Om en uppdragsgivare 6nskar ldmna ett uppdrag till fler &n
en maklare kan detta endast ske genom att uppdragen ges utan ensamrétt. | sa fall bor
separata uppdragsavtal for respektive maklare uppréttas.

2002-06-19:7

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
skriftligt uppdragsavtal, fullmakt for méklaren, besvarande av
Fastighetsméklarndmndens foreldggande, oliklydande képekontrakt
for samma overlatelse samt restférda skulder.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden aterkallar maklaren Xs registrering som fastighetsméklare.
Beslutet galler omedelbart.

Bakgrund

Dnr ---

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har dgaren till en fastighet uppgett att
méklaren X annonserat ut hennes fastighet pa Internet utan att han haft nagot skriftligt
uppdragsavtal samt att han trots paminnelser inte tagit bort annonsen.

Maklaren X har yttrat sig och bl.a. uppgivit att han kande till fastigheten fran ett
tidigare uppdrag. Vissa ting sasom séljarens pris var ej klart varfor 6verenskoms att
uppdragsavtal skulle tillsandas anmalaren. Annonseringen pa Internet tog han bort sa
fort det var mojligt efter anmélarens besked om att inte sélja.

Dnr ---

| en anmélan har méklaren X kritiserats pa en rad punkter i samband med formed-
lingen av en fastighet.

Anmalaren, som inkommit med ett mycket omfattande skriftligt material till Fastig-
hetsmaklarnamnden, har i allt vasentligt anfort foljande.

Hon blev intresserad av ett hus som maklaren X hade till formedling. Lanehandlingar
inséndes till SBAB genom maklaren Xs forsorg den 26 september 2001 och den
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29 september skrev hon under kdpekontraktet. Ett sarskilt villkor om forséljning
infordes i § 13. Tilltrddesdagen ar angiven till den 1 februari 2002.

Enligt kontraktet skulle fragelista finnas med som bilaga. Denna fanns inte med vid
kontraktets undertecknande. Séljarna hade heller inte skrivit under kontraktet.

Forst den 10 december, efter pastdtning, erhdll hon kontraktet i retur med saljarnas
underskrifter samt efterfragad fragelista. Kontraktet var daterat den 27 september
2001 men fragelistan var daterad den 10 december 2001. Nar hon laste igenom
kontraktet fann hon att de senast den 1 december skulle ha haft en besiktningsman.

Maéklaren X hade atagit sig att ombesorja formedlingen av hennes bostadsratt. For
detta skulle han ha ett arvode av 5 000 kr. Han tyckte inte att de behdvde skriva nagot
kontrakt om detta. Utdver en visning som de sjalva holl i hande ingenting med bo-
stadsratten. Under visningen 6vertalas de att skriva pa ett tillagg till kopekontraktet
betraffande fastigheten dar det framgar att tilltradesdagen flyttats fram en manad
t.0.m. den 1 mars. Bostadsratten saldes sedan av dem sjalva den 3 mars 2002.

Den 27 februari 2002 fick hon brev fran SBAB. | texten stod att tilltrades- dagen var
framflyttad till den 1 april 2002. Genom SBAB fick hon en kopia av kdpekontraktet
avseende fastigheten. Hon fann da att lydelsen i § 2 och § 13 inte stimde med hennes
kontrakt. | § 2 star att képeskillingen skall vara 625 000 kr, inte 600 000 som pa
hennes kontrakt. § 13 har en annan lydelse och sidan tre har bytts ut utan hennes
vetskap.

| mitten av februari havde hon muntligt képet med hanvisning till § 13 och ville ha
handpenningen utbetalad. Méaklaren X vagrade och hanvisade till depositionsavtalet.
Den 1 mars faxade hon havningen till maklaren X sju ganger utan resultat (sandnings-
fel). Havningen postades darfor samma dag till méklarforetaget A. Hon vénde sig
sedan till advokat som den 4 mars uppmanade maklaren X att omgaende redovisa
inbetald handpenning.

Fastighetsmaklarnamnden har tagit del av tva képekontrakt avseende fastigheten
undertecknade den 27 september 2001 men med olika innehall betraffande § 13. | det
ena kopekontraktet har 8 13 foljande lydelser.

Sarskilt villkor for kopet ar att koparens fastighet/bostadsratt med adress --- har salts med bindande
képehandling. Kdpeskillingen skall vara minimum 90 000 kr. Kdparen forbinder sig att teckna
kopeavtal/kontrakt med saddan minimum kdpeskillingen om inte higre bud kan erhallas. Tilltrades-
dagen och kopet ar beroende av att bostadsratten forséljs. Skulle sa ej skett intill tilltradesdagen
skall kopare och saljare i forsta hand diskutera senarelaggning av tilltradet.

| det andra kdpekontraktet har § 13 foljande lydelse.
Sarskilt villkor for kopet ar att koparens fastighet/bostadsratt med adress --- har salts med bindande
kdpehandling senast 2002-01-01. Képeskillingen skall vara minimum 90 000 kr. Kdparen forbinder
sig att teckna kopeavtal/kontrakt med sddan minimum képeskilling om inte hogre bud kan erhallas.

Uppfylls inte villkoret fore dagen enligt ovan — har képaren ratt att hava kopet och omgaende fa
tillbaka hela handpenningen utan annan ersattning eller skadestandansprak fran nagon av parterna.

Begéran om hé&vning skall ske skriftligen och vara séljaren tillhanda senast fyra dagar efter den
ovan angivna dagen.
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Méklaren X har yttrat sig 6ver vad anmalaren har anfort. Han har fornekat att han
agerat otillborligt och sammanfattningsvis anfort féljande.

Anmalaren uppdrog at honom att soka lan. Pa hans forslag valdes SBAB. Kopeavtal
skrevs pa 625 000 kr vilket 1ag till grund for laneansckan. Lanen beviljades med att
forbehall om att bostadsrattsforséljningen kom till stand. For att anmalaren skulle
kunna fa den tid hon behdvde var man Gverens om att halla tilltradesdagen svéavande.
Anmalaren ville vid denna tidpunkt pruta och saljarena godtog en justering av kdpe-
skillingen till 600 000 kr. Dessa justeringar gjordes utan andring av datum.

Genom tillaggsavtal senarelades tilltradet till den 1 mars 2002. Séljarna meddelade
aven att man var villiga att tdnja detta till den 1 april vilket man var 6verens om.

Maéklaren X har bifogat en skrivelse med en redogorelse fran séljarna for handelse-
forloppet.

Vad avser forséljningen av bostadsratten har maklaren X uppgett att han inte atog sig
att sdlja densamma utan de var éverens om att anmaélaren fick support i form av
Internet och marknadsmaterial.

Maklaren X har inkommit med en fullmakt daterad den 4 mars 2002 att som ombud
forsélja den aktuella fastigheten. Fullmakten ger honom rétt att bl.a. upprétta och
underteckna kdpekontrakt, kdpebrev och likvidavrékningshandlingar, att ansoka om
inteckning och pantbrev i fastigheten och att pantforskriva i fastigheten uttagna
panbrev/inteckningar.

Sarskild granskning

Maklaren X var den 26 mars 2002 restford hos kronofogdemyndigheten i H for
94 122 kr i allmanna mal och 43 774 kr i enskilda mal. Vid férnyad kontroll den
11 juni 2002 uppgick skulderna i allméanna mal till 6 942 kr och i enskilda mal till
14 292 kr.

Kronofogdemyndigheten har i yttrande den 11 april 2002 uppgivit féljande. Méklaren
X driver méklarforetaget A , org.nr. Bolaget har restforda skatter som uppgar till

2 866 kr varav 2 300 kr ar aktiv skuld. Bolaget har fem enskilda mal pa bevakning
hos kronofogdemyndigheten som sammanlagt uppgar till 37 210 kr. Bade maklaren X
personligen och méklarforetaget A saknar utméatningsbara tillgangar.

Méklaren X har forelagts att yttra sig 6ver de restforda skulderna, att uppvisa upp-
dragsavtal avseende 16 formedlingsobjekt utannonserade pa Internet samt att uppvisa
kopior av saldobesked fran klientmedelskontot.

Maklaren X har inte yttrat sig 6ver uppgiften fran kronofogdemyndigheten.

Av begirda uppdragsavtal saknas avtal for tre av objekten (en bostadsratt i A, en villa
i T samt en villa pd H).

Kopior av saldobesked fran klientmedelskontot har inte uppvisats.
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Enligt 8 § forsta stycket 3 fastighetsmaklarlagen skall Fastighetsmaklarndmnden
aterkalla registreringen for den fastighetsmaklare som inte uppfyller kraven i 6 § eller
handlar i strid med sina skyldigheter enligt lagen.

Enligt 6 § forsta stycket 5 kradvs, for att en fastighetsmaklare skall bli registrerad, att
han &r redbar och i dvrigt lamplig som fastighetsmaklare. Enligt lagens forarbeten
(prop. 1994/95:14 s. 66-67) skall prévningen av den personliga ldmpligheten ta sikte
pa fragan om den sokandes allmanna hederlighet, pélitlighet och integritet motsvarar
de krav som bor stallas pa en méklare mot bakgrund av den i flera avseenden ansvars-
fulla fortroendestéllning som maklaren intar i forhallande till bade uppdragsgivaren
och dennes motpart. | kravet pa redbarhet ligger givetvis ett krav pa redbarhet ocksa i
ekonomiska angelagenheter. Underlaten betalning av skulder eller annan misskotsel
av ekonomiska ataganden kan ge anledning till tvekan om en persons lamplighet som
fastighetsmaklare.

En registrerad fastighetsméklare ar enligt 7 § andra stycket skyldig att lata Fastighets-
maklarndmnden granska akter, bokforing och dvriga handlingar som hor till verksam-
heten samt att lamna de uppgifter som begars for tillsynen. | prop. 1994/95:14 s. 70
anfors foljande.

Den som inte foljer en anmaning att 1amna uppgifter eller som vagrar att lata Fastighets-
méklarndmnden ta del av handlingar i tillsynsérendet riskerar avregistrering. Eftersom utred-
ningen i tillsynsarendet i ett sddant fall hindras, maste ett beslut helt eller delvis fattas pa
formella grunder.

En avregistrering kan naturligtvis i en del fall, beroende pé tillsynsarendets art, framsta som
en omotiverat strang reaktion pa exempelvis en maklares ovilja att besvara tillsynsmyndig-
hetens foreldggande. Nar en méaklare vagrar att samarbeta i ett tillsynsérende boér 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 hdg grad ar beroende av att utredningen i tillsyns-
arenden kan bedrivas skyndsamt och att beslut inte onddigtvis fordrdjs. Att inte besvara ett
foreldggande fran tillsynsmyndigheten far namligen anses sté klart i strid med god fastig-
hetsméklarsed.

Enligt 11 § fastighetsméklarlagen skall ett uppdragsavtal uppréttas skriftligen. Med
ett sadant krav uppnas bl.a. att uppdragsgivarna och fastighetsméklaren klargor att
avtal verkligen traffats och uppdragets narmare innehall.

Enligt 12 § skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta
god fastighetsméklarsed. Méklaren skall darvid tillvarata bade séljarens och koparens
intresse.

Enligt 15 § far inte fastighetsmaklaren foretrada kopare eller séljare som ombud.
Maéklaren far dock ata sig begransade atgérder i den man god fastighetsmaklarsed
medger det.

Enligt 19 § skall fastighetsméklaren verka for att koparen och saljaren traffar
overenskommelse i fragor som behdver 16sas i samband med 6verlatelsen. Om inte
annat har avtalats, skall méaklaren hjalpa koparen och séljaren med att upprétta de
handlingar som behovs for dverlatelsen.
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Anmalaren har uppgett att maklaren X inte erhallit nagot skriftligt uppdragsavtal men
att han anda annonserat ut fastigheten pa Hemnet. Méaklaren X har medgett att han
inte haft nagot skriftligt uppdragsavtal.

Genom att annonsera ut fastigheten till forsaljning utan att ha nagot skriftligt
uppdragsavtal har maklaren X, oavsett om han haft ett muntligt uppdrag, i vart fall
brutit mot kravet pa att ett uppdragsavtal skall vara skriftligt. Detta motiverar i sig
varning.

Dnr ---

Kdpekontrakten

Anmalaren skrev enligt egen uppgift under kdpekontraktet den 29 september 2001
men erholl det ater, underskrivet av séljarna forst den 10 december. Den fragelista
som da bifogades och som daterats den 10 december skulle enligt kopeavtalet finnas
med som bilaga redan den 29 september. Anmaélaren havdar darfor att &ven kdpe-
avtalet skrevs under forst den 10 december, dvs. samma dag som fragelistan. Anméla-
ren har darigenom inte haft tillfalle att utnyttja sin besiktningsratt eftersom denna
skulle ha gjorts senast den 1 december. De justeringar som sedan gjordes i det andra
kontraktet har enligt méklaren X gjorts utan att datum &ndrats.

Huruvida anmalaren kande till existensen av det andra kdpeavtalet eller om sidan tre
bytts ut utan hennes vetskap kan inte utredas av Fastighetsméklarndmnden. Klart &r
emellertid att det finns tva kopekontrakt daterade samma dag med olika innehall
avseende kopeskilling och kdparens méjlighet till havning. Nagon dokumentering om
vilket kontrakt som géller finns inte vilket innebar mycket allvarliga problem for
saval séljare som kdpare. Enligt namndens mening ar forseelsen sa allvarlig att den i
sig aktualiserar frdgan om avregistrering.

Uppdragsavtal

Méklaren X har forelagts att uppvisa uppdragsavtal for 16 objekt som funnits mark-
nadsforda den 4 mars 2002 pa Internet. Skriftliga uppdragsavtal saknas for tre av
objekten. Detta motiverar i sig varning.

Saldobesked fran klientmedelskontot

Maklaren X har forelagts att inkomma med kopior av saldobesked for klientmedels-
kontot. Detta har han inte gjort. Att inte besvara ett fore- laggande fran tillsyns-
myndigheten star klart i strid med god fastighets- maklarsed och aktualiserar fragan
om avregistrering. Forseelsen &r sarskilt allvarlig, eftersom foreldggandet avser en
handling som rér méklaren Xs hantering av klientmedel.

Ombud

Den fullmakt som méklaren X presenterat ger honom en sa omfattande ratt att fore-
trada saljaren att det star i strid med bestammelserna i 15 § fastighetsmaklarlagen.
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Méklaren Xs skuldsattning hos kronofogdemyndigheten, hans ovilja att efterkomma
Fastighetsmaklarnamndens forelagganden, att han har uppréttat tva kopekontrakt med
olika lydelse for samma Gverlatelse, att han brutit mot kravet pa att uppdragsavtal
skall upprattas skriftligen samt att det &ven maste laggas honom till last att han har en
fullmakt med allt for stora befogenheter, gor att annan paféljd &an avregistrering inte
kan komma i fraga.

2002-06-19:8

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

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

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

Bakgrund

Genom beslut den 10 november 2001 aterkallade Fastighetsméaklarnamnden Xs
registrering som fastighetsmaklare. I enlighet med 8 8 fastighetsméklarlagen gallde
beslutet omedelbart.

Fastighetsmaklarnamnden har erhallit fyra anmalningar mot X med kopior av olika
dokument sasom tillsalubeskrivningar och boendekostnadskalkyl. Av tillsalubeskriv-
ningarna framgar att X kan kontaktas i samband med férmedlingen av fyra lagen-
heter. Med anledning héarav har namnden slumpvis inhamtat uppgifter fran webb-
platsen Hemnet.se och funnit att X angetts som kontaktperson i minst sex férmed-
lingsuppdrag.

X har i ett yttrande till Fastighetsmaklarndmnden anfort att han inte &r registrerad
fastighetsmaklare och rors salunda inte av namndens tillsyn.

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

I 5 § fastighetsméklarlagen foreskrivs att varje fastighetsméaklare skall vara
registrerad hos Fastighetsméklarnamnden. Fastighetsméklare som férmedlar enbart
hyresratter samt advokater ar dock undantagna fran registreringstvanget.

Enligt 7 § fastighetsmaklarférordningen (1995:1028) skall Fastighetsmaklarnamnden
anmala till allméan aklagare om namnden har anledning att anta att nagon yrkes-
massigt formedlar fastigheter i strid med vad som foreskrivs om registrering i 5 §
fastighetsmaklarlagen.
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Uttrycket formedla tar sikte pa sadan verksamhet som gar ut pa att anvisa en
uppdragsgivare en motpart med vilken denna kan traffa ett avtal om formedlings-
objektet. Som narmare framgar av lagens forarbeten sker formedlingen yrkesméssigt
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 ndgon gang omfattas av lagen. Av sérskild betydelse for
bedémningen &r i dessa fall i vad man férmedlingen ar en aterkommande foreteelse.
Om en néringsidkare erbjuder allménheten sina tjanster som fastighetsférmedlare, bor
lagen anses tillamplig d&ven om férmedling rent faktiskt 4ger rum endast vid nagot
enstaka tillfalle. (Prop. 1994/95:14 s. 72 jmf med prop. 1983/84:16 s. 27 f.).

Med hénvisning till innehallet i bilagda kopior av anmalningarna samt utdrag fran
Hemnets webbplats finner Fastighetsméklarndmnden att det finns anledning att anta
att X har férmedlat fastigheter i strid med vad som féreskrivs om registrering i 5 8
fastighetsmaklarlagen. Namnden anmaler nu detta forhallande till aklagaren.

2002-06-19:9

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om,
utformning av kontrakt, skicket pa vitvaror m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsmaklaren X formedlade i januari 2001 en fastighet i K kommun till tva
kdpare. Den ene kdparen har i en anmaélan till Fastighetsmaklarndmnden Kritiserat
méklaren X och havdat att hon skulle ha salt fastigheten utan att det var forankrat hos
saljarna samt latit séljarna fa betalt med en postvéxel innan de hade tilltratt fastig-
heten. Anmalaren har dven anmarkt pa att frysen och tvattmaskinen inte fungerade.

Anmalaren har ndrmare uppgett foljande.

Méklaren X har upptrétt oprofessionellt, nonchalant och arrogant. Képeavtal teck-
nades med tilltradesdag 15 april 2001. Tilltradet blev den 30 april pa grund av att
maklaren X salde fastigheten utan att ha det forankrat med saljarna som vid tillfallet
var oantréaffbara. Saljarna fick betalning via postvaxel flera dagar fore tilltradet. Da
han protesterade svarade maklaren X att det var enklast att saljarna fick sina pengar
med en gang eftersom banken hade sa mycket att géra. Nar de hade flyttat in och
startat kyl och frys visade det sig att det var kortslutning. Utrustningen fick darfor
bytas ut. Dessutom var tvattmaskinen inte inkopplad. De fick radet av méklaren X att
kontakta en serviceman. Denne konstaterade att utrustningen inte var vard att laga. De
vill ha erséttning av maklaren X for sina utgifter

Méklaren X har sammanfattningsvis anfort féljande.

En man som var bosatt i Norge kom in en morgon pa maklarkontoret. Mannen hade
kontaktat saljarna och tidigare pa morgonen tittat pa huset. Eftersom han skulle aka
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tillbaka till Norge inom ett par timmar ville han gora ett avslut direkt. En bankkontakt
hade snabbt ordnats i ... och mannen uppgav att banken hade sagt ja till lanen. Hon
hade inte sjalv fatt besked fran banken om lan var ordnat, men hon upprattade ett
kopekontrakt med av kdparna onskat tilltrade till den 15 april. Hon skrev in i kon-
traktet att "Som forutsattning for detta kop galler att beviljade lan kan utbetalas". Det
var inte ett laneférbehall i vanlig beméarkelse. Koparna undertecknade sedan lanet for
handpenningen i banken innan de akte tillbaka till Norge. Hon hade den sékerheten
att handpenningen fanns gentemot séljarna. Hade det inte blivit nadgon affar sa hade
inte handpenningen utbetalats av banken. Handpenningen lyftes inte forran saljarna
och kdparna var éverens om tilltrddesdagen och séljarna hade undertecknat kontrak-
tet. Det var bankmannens Idsning for det fall parterna inte skulle komma 6verens.
Handpenningen behdvde i detta fall inte sattas in pa klientmedelskontot. Hon klar-
gjorde att kopet inte var forankrat med séljarna, som just da inte var antraffbara och
att séljarna maste godkanna och underteckna kontraktet. Hon visste att séljarna inte
hade nagon ny bostad ordnad och hon fick i efterhand forhandla med séljarna om
tilltradesdagen. Tilltrddesdagen godkéndes av koparna per telefon innan séljarna
undertecknade kontraktet.

Vad galler postvaxeln sa forstar hon inte vad anmalaren menar. Saljarna loste sina lan
sa att pantbreven kunde anvéandas for koparnas nya lan. Képarna har via bankmannen
skott detta och varit medvetna om att de lyfte sina lan en viss dag. Som méklare var
hon inte med nar koparna undertecknade sina lan.

Hon kan inte som férmedlare av fastigheter sta for koparnas kostnader for kép av kyl
och frys dér képarna kommer med en rékning och sjélva star som bestallare. Enligt
séljarna ingick den tvattmaskin som stod i garaget och som inte var inkopplad.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Kdpekontraktet
Det aligger en méaklare att se till att parterna i princip ar 6verens om ett kop och att
villkoren &r slutférhandlade innan koparen for sin del undertecknar ett képekontrakt.

Da det stod klart att spekulanten, efter att ha besokt fastigheten, 6nskade fa till stand
ett snabbt fastighetskdp upprattade maklaren X ett kontraktsforslag. | kontrakts-
forslaget som sedermera undertecknats aven av saljarna anges att spekulanterna pa
kontraktsdagen skall erlagga ett kontantbelopp (handpenning) om 58 500 kr. Nagot
kontantbelopp synes inte ha 6verforts till maklaren X for omhandertagande. S vitt
kan utrénas ordnade anmalaren daremot med sin bank och med maklaren Xs vetskap
sa att det angivna beloppet fanns disponibelt for lyftning i anmélarens bank om och
nar saljarna hade undertecknat kontraktet. En méaklare har inte nagon skyldighet att
for en spekulants rakning forvalta ett tilltankt handpenningbelopp om nagon bindande
Overenskommelse om kop inte har traffats med séljaren. Den 16sning som valdes i
detta fall kan mot den givna bakgrunden inte Kritiseras.

Standardiserade avtalsvillkor

Fastighetsméklaren har ett ansvar for att uppréttade handlingar har ett entydigt
innehall som pa ett korrekt och begripligt satt reglerar forhallandet mellan parterna. |
detta fall innehaller kontraktet skrivningar som inte ar aktuella for Gverlatelsen.
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| kontraktet anges i § 1 att betalning skall ske bl.a. "Genom 6vertagande pa till-
tradesdagen av foljande fastigheten graverande lan". Vidare anges "Om lanen enligt
1. ovan minskat pa grund av amortering skall kontantlikviden okas i motsvarande
man." Nagot lan finns inte redovisat. Betraffande handpenning, vilket inte erlades,
star det "Kontant denna dag (handpenning)". Fastighetsmaklarnamnden anser att de
faktiska forhallandena i stéllet borde ha noterats i kontraktet.

Vidare anges i 8§ 2 i kontraktet att saljaren garanterar att fastigheten ej "belastas av
andra servitut, nyttjanderétter, hyres- och arrendekontrakt eller andra avtal &n vad
som nedan anges". Nagra belastningar eller avtal finns dock inte redovisade. Trots det
anges det att koparen forbinder sig att 6verta ansvaret for avtalen.

Kopekontraktet uppfyller darmed inte det krav pa tydlighet som kan stéllas pa en
méklare. Otydligheten kan dock inte anses vara sa betydande att den bor leda till
nagon annan atgard fran Fastighetsmaklarndmndens sida an detta papekande.

Ovrigt

Inte heller vad som i 6vrigt kommit fram ger anledning till ndgon atgard fran
Fastighetsmaklarnamndens sida. Det ankommer inte pa namnden att prova ersétt-
ningskrav mot fastighetsméklare. Sadana ansprak far darfor framstallas i annan
ordning.

2002-06-19:10

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
formedlingsatagande avseende en andel av en fastighet

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

En fastighet i T kommun &gs av tva broder. De har lagfart med halften vardera. En av
bréderna har i en anmalan till Fastighetsméaklarndmnden kritiserat méaklaren X for att
denne i en annons i dagspressen och pa Internet tillsaluhallit fastigheten, trots att
maklaren X inte ingatt nagot skriftligt formedlingsavtal med honom.

Anmalaren har sammanfattningsvis uppgett féljande. | januari 2001 lamnade han och
brodern fastigheten till forsaljning. Han skrev inte under ndgot uppdragsavtal.
Méklaren X uppgav att det rackte med att brodern skrev under avtalet. I mars 2001
blev han och brodern oense om vissa saker, varfor han skriftligen sade upp avtalet. |
maj 2001 upptackte han att fastigheten annonserades i G och pa maklarféretagets
hemsida. Vid forfragan uppgav maklaren X att uppsagningen gallde och att "de nu
skulle titta pa saken". | december 2001 stod fastigheten fortfarande kvar pa hemsidan
och maklarforetaget skickade intressenter att titta pa huset.

Maéklaren X har anfort foljande. De tva broderna kontaktade maklarforetaget A om

forséljning av deras gemensamt &rvda fastighet. Han sammantréffade med den ene
brodern som undertecknade ett uppdragsavtal for forsaljning av sin andel av
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fastigheten. Han har noga forklarat situationen for samtliga intressenter. Eftersom
bréderna hela tiden var oense utsag tingsratten en god man. Han tog bort fastigheten
fran Internet och avslutade marknadsféringen i samrad med uppdragsgivaren.

Fastighetsméklarnamnden har tagit del av ett uppdragsavtal undertecknat av en av
del&garna. | avtalet anges invid fastighetsbeteckningen att formedlingen avser "min
andel av". Méaklaren X har pa begaran tillnandahallit en tillsalubeskrivning for fastig-
heten. | den star det "Ena &garens andel i fastigheten forsaljes. (50% av fastigheten)
Kontakta maklarforetaget A for mer info.".

Fastighetsmaklarnamnden har begart att fa del av tidningsannonsen betraffande
fastigheten. Méklaren X har uppgett att han inte kan hitta den och att tidningen inte
heller kunnat hjalpa till att fa fram annonsen.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Det framgar av tillgangliga uppgifter i fastighetsregistret att den aktuella fastigheten
ags av tva personer som har lagfart med halften vardera.

Da en fastighet innehas med saméaganderétt kan i princip varje delagare salja sin
andel. Forutsatt att maklaren &r tydlig och korrekt i sin marknadsforing strider det inte
mot fastighetsmaklarlagens regler eller mot god fastighetsméklarsed att en fastig-
hetsmaklare atar sig att for en delagares rakning soka formedla en andel av en fastig-
het. Att en sadan andel kan vara svarformedlad pa grund av bakomliggande omstan-
digheter avseende mojligheten att rent faktiskt nyttja och férfoga éver fastigheten &ar
en annan sak.

Vad som anforts i anmalan ger inte anledning till ndgon ytterligare atgard betraffande
maklaren Xs hantering av uppdraget. Da det galler villkoren i de formedlingsavtal
som méklaren X anvander granskas dessa i sarskild ordning (arende med dnr ---).

2002-06-19:11

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
utformningen av uppdragsavtal

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméklarnamnden har mottagit en kopia av ett avtal om férmedlingsuppdrag
med ensamratt som undertecknats av maklaren X. Av avtalet framgar inte om séljarna
ar konsumenter eller naringsidkare. Uppdragsavtalet ar inte utformat enligt de regler
som galler i konsumentforhallanden. I avtalet finns dessutom en ersattningsklausul
med féljande lydelse: "Kommer forsaljning av fastigheten inte till stand under
giltighetstiden, och ndgon av parterna valjer att sdga upp avtalet, dger Fastig-
hetsmaklaren rétt att erhalla en fast erséttning om 50 000 kr exklusive moms”.
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Han erholl den 14 september 2001 det aktuella uppdraget att férmedla forséljningen
av en lantbruksfastighet. Nagra dagar efter det att formedlingsuppdraget under-
tecknats och innan annonsering skett eller fullstandig beskrivning av fastigheten
uppréttats uppstod oenighet inom uppdragsgivarens familj huruvida férséljningen av
fastigheten skulle ske eller ej. Av denna anledning vidtog han darfor inte nagra
marknadsforingsatgarder i avvaktan pa besked fran uppdragsgivarna. Han informera-
de vid detta tillfalle om att det inte skulle innebéra nagra kostnader for uppdrags-
givarna i det fall de valde att avbryta férmedlingsuppdraget. | november kontaktade
han uppdragsgivarna igen for att htra om de ville att han skulle fortsatta med for-
saljningen. De meddelade honom att de inte var beredda att sélja fastigheten. Pa fraga
fran uppdragsgivarna om vilka kostnader han haft uppgav han att han inte kravde
nagon ersattning enligt tidigare dverenskommelse mellan parterna.

Han har ingatt formedlingsuppdraget med uppdragsgivarna i deras egenskap av
naringsidkare. Det har saledes inte handlat om ett konsumentférhallande och de
sérskilda konsumenthansyn som fastighetsméklarlagen foreskriver ar inte tillampliga
i detta fall. Uppdraget upprattades i syfte att bekrafta vad parterna 6verenskommit.

Ersattningsklausulen ar utformad mot bakgrund av att han utgick fran att fastigheten
kunde bli svarsald. Han kalkylerade med stora utlagg for bl.a. annonsering. Avsikten
vid klausulens utformning och vid dess tillampning var aldrig att han skulle kunna
séga upp formedlingsuppdraget under ensamréttstiden och samtidigt krdva uppdrags-
givarna pa 50 000 kronor. Fran hans sida har det varit underforstatt att han inte sjalv
kunde sdga upp avtalet under ensamrattstiden.

Avtalet sades inte upp av honom. Det var uppdragsgivarna som lat meddela att de inte
var intresserade av att avyttra fastigheten. Han tillstallde aldrig dem nagot krav pa
ersattning eller provision. Parterna hade pa ett tidigt stadium kommit 6verens om att
nagon ersattning inte skulle utga i det fall avtalet skulle komma att avbrytas. Detta var
han noga med att upplysa om sa att inga missforstand skulle uppsta.

Han har utgatt fran att avtalsfrihet rader vid utformandet av formedlingsuppdraget
eftersom det inte avsett ett konsumentforhallande.

Till sitt yttrande har méklaren X fogat en skrivelse fran uppdragsgivarna som intygar
att de fatt muntligt besked om att maklaren X inte haft nagra ekonomiska ansprak,
samt att de har storsta fortroende for honom som fastighetsmaklare.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Inledningsvis konstaterar Fastighetsmaklarnamnden att uppdragsgivarna ar
naringsidkare. Det har séledes inte handlat om ett konsumentférhallande och de
séarskilda konsumenthé&nsyn som fastighetsmaklarlagen foreskriver &r inte tillampliga
i detta fall.

En fastighetsméklare har ansvar for att de handlingar han uppréttar pa ett korrekt satt

aterspeglar vad som avtalats mellan parterna. Han har aven att se till att villkoren inte
ar oskaliga eller att de kan tolkas pa sadant satt att de framstar som oskéliga.
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I det aktuella formedlingsuppdraget ar villkoret for ersattning till fastighetsmaklaren,
sa som det utformats, oskaligt. Enligt de uppgifter maklaren X lamnat i sitt yttrande
har visserligen syftet med klausulen inte varit att han skulle kunna séga upp avtalet
och krava betalning med 50 000 kronor. Sa som villkoret har formulerats ges dock
inget utrymme for annan tolkning. Fastighetsmaklarndmnden anser att méklaren X
inte kan undga kritik for att han uppréttat ett uppdragsavtal innehallande en ersatt-
ningsklausul som dels enligt vad maklaren X sjalv uppgett inte aterspeglar vad som
éverenskommits mellan parterna, dels ar oskalig. Forseelsen far dock i férevarande
arende anses som ringa.

2002-06-19:12

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
méklare undanhallit vasentlig information fran képare

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har kdparna av en bostadsréattslagenhet
gjort gallande att maklaren X, som formedlade lagenheten, undanhallit viktig infor-
mation om en missténkt fuktskada i en bostadsrattsldgenhet. De har i sammandrag

anfort foljande.

Skadan upptécktes i samband med att de pabdrjade en renovering. Bostadsratts-
foreningens ordférande kande till skadan och visade uppriktig forvaning éver att den
inte atgardats. Nar de kontaktade maklaren X medgav hon att hon fatt misstankar om
fuktproblem samt att hon uppmanat séljaren att atgarda problemet.

Méklaren X bestrider att hon haft misstankar om fuktproblem. Hon har anfort bl.a.
foljande.

Hon sag inga tecken pa fuktskador vid sitt besok och sin genomgang av lagenheten.
Séaljaren gav henne inte heller nagra uppgifter som véckte sadana misstankar.

Vid en privatvisning som en kollega till henne holl i fragade spekulanten om den
morka troskeln kunde vara tecken pa fukt i det omradet. Kollegan kontaktade henne
och hon i sin tur kontaktade séljaren. Pa direkt fraga svarade séljaren att hon inte
kéande till nagra fuktproblem. Séljaren skulle dock kontrollera och atgarda om det
fanns behov. Hon poéngterade for saljaren att det var viktigt att detta foljdes upp.
Samtalet holls dagen fore kontraktskrivningen.

Maklaren X havdar dock att detta inte innebdr att hon fatt misstankar om fukt efter-
som hon inte upplevde att denna enda spekulants fraga gav henne anledning att miss-
tanka det. Hon tillstar att hon, med tanke pa hur det hela utvecklade sig, borde ha
informerat anmélarna om den fraga som dok upp. Eftersom hon utgick fran att
saljarens uppgifter var riktiga och da den Iag till grund for den av bada parter god-
kanda objektsheskrivningen, tankte hon inte ens pa att lagga till en villkorsklausul
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avseende ett eventuellt fel. Eftersom séljaren under perioden fram till dagen for till-
tradet inte horde av sig angaende nagot eventuellt fuktproblem, utgick hon fran att det
inte heller hade visat sig vara nagot.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 16 § fastighetsméklarlagen 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 dverlatelsen lamnar de uppgifter om fastigheten som
kan antas vara av betydelse for kdparen, likson att koparen fore forvarvet undersoker
eller later undersoka fastigheten.

Paragrafen motsvarar 10 § lagen (1984:81) om fastighetsméklare. | forarbetena till
denna (prop. 1983/84:16 s. 37) anfors foljande.

Forsta meningen innehaller vidare en allman upplysningsskyldighet som innebér att méklaren
maste informera képare eller saljare om vad han sjalv vet som &r av betydelse i det aktuella fallet.
Detta innebar att maklaren skall vidarebefordra uppgifter som han har fatt av den ena
kontrahenten eller fran annat héll. Nar omstandigheterna ger anledning till det bor han dock forst
granska riktigheten av sadana uppgifter innan han vidarebefordrar dem. Detta betyder exempelvis
att maklaren inte har ratt att okritiskt formedla pastadenden av séljaren rorande fastighetens skick.

Som har berorts i den allmanna motiveringen (avsnitt 2.3.2) har maklaren 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 &r uppenbart for var
och en som beser fastigheten. Detsamma galler betraffande fel som méklaren kan konstatera
redan vid en ytlig besiktning eller som han i évrigt har anledning att missténka, t.ex. genom
tidigare forsaljning av liknande hus i samma bostadsomrade eller genom den allmanna sak-
kunskap och erfarenhet han har som maklare.

Av utredningen framgar att méklaren X fatt vetskap om att det eventuellt kunde
finnas en fuktskada. Hon har aven uppmanat séljaren att narmare ta reda pa hur det
forholl sig samt att atgarda det eventuella felet. F6ljaktligen borde hon informerat
kdparen om den uppkomna misstanken om fuktskada. Genom att inte gora detta har
hon brustit i sin upplysningsplikt och darmed inte utfort sitt uppdrag omsorgsfullt och
med iakttagande av god fastighetsmaklarsed. For detta skall hon varnas.

2002-08-28:1

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

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

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

Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden inhamtade den 9 mars 2001 fran Kronofogdemyndigheten
i ... uppgifter om maklaren Xs skuldsattning. Kronofogdemyndigheten uppgav da
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att méklaren X hade restforda skulder i enskilda mal pa 790 329 kronor. Vid fornyad
kontroll den 9 juli 2002 uppgav myndigheten att méklaren X hade restforda skulder i
enskilda mal pa 823 089 kronor.

Méklaren X har forelagts att yttra sig 6ver de restforda skulderna samt att uppvisa en
forteckning 6ver genomforda formedlingsuppdrag under tiden den 1 januari 2001 till
den 1 maj 2002. Han har erinrats om att den som inte foljer en anmaning fran Fastig-
hetsmaklarndamnden att Iamna uppgifter eller som véagrar att lata namnden ta del av
handlingar riskerar avregistrering.

Maéklaren X har forst nar han erhallit besked om att hans drende finns med pa dag-

ordningen for Fastighetsméklarndmndens sammantrade inkommit med ett yttrande.
Han har uppgett féljande. Hela 2001 samt fram till nu har han pa grund av sjukdom
inte kunnat vara verksam som maklare. Skulden avser ett borgensatagande och han
soker nu na en forlikning.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Enligt 8 § forsta stycket 3 fastighetsmaklarlagen skall Fastighetsméaklarnamnden ater-
kalla registreringen for den fastighetsméaklare som inte uppfyller kraven i 6 § eller
handlar i strid med sina skyldigheter enligt lagen.

Enligt 6 § forsta stycket 5 kradvs, for att en fastighetsmaklare skall bli registrerad, att
han ar redbar och i évrigt lamplig som fastighetsmaklare. Enligt lagens férarbeten
(prop. 1994/95:14 s. 66-67) skall provningen av den personliga lampligheten ta sikte
pa fragan om den sokandes allmanna hederlighet, pélitlighet och integritet motsvarar
de krav som bor stallas pa en méklare mot bakgrund av den i flera avseenden ansvars-
fulla 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. Underlaten betalning av skulder eller annan misskotsel
av ekonomiska ataganden kan ge anledning till tvekan om en persons lamplighet som
fastighetsmaklare.

En registrerad fastighetsmaklare ar enligt 7 § andra stycket skyldig att lata Fastig-
hetsméaklarnamnden granska akter, bokforing och 6vriga handlingar som hor till
verksamheten samt att lamna de uppgifter som begérs for tillsynen. I prop.
1994/95:14 s. 70 anfors foljande.

Den som inte foljer en anmaning att lamna uppgifter eller som végrar att lata
Fastighetsméklarnamnden ta del av handlingar i tillsynsérendet riskerar avregistrering.
Eftersom utredningen i tillsynsarendet i ett sadant fall hindras, maste ett beslut helt eller
delvis fattas pa formella grunder.

En avregistrering kan naturligtvis i en del fall, beroende pa tillsynsarendets art, framsta som
en omotiverat strang reaktion pa exempelvis en méklares ovilja att besvara tillsynsmyndig-
hetens foreldggande. N&r en méklare vagrar att samarbeta i ett tillsynsérende bor dock som
regel en avregistrering ske. Den principen bor tillampas enhetligt och oberoende av vad som i
tillsynsarendet laggs maklaren till last. En s& pass strang hallning skall ses mot bakgrund av
att en fungerande tillsynsverksamhet i hdg grad ar beroende av att utredningen i tillsyns-
arenden kan bedrivas skyndsamt och att beslut inte onddigtvis fordrdjs.--- Att inte besvara ett
forelaggande fran tillsynsmyndigheten far namligen anses sta klart i strid med god fastighets-
maklarsed.

139



Arsbok 2002 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

2002-08-28:2

Fastighetsméklarnamnden finner att de uppgifter som kronofogdemyndigheten har
lamnat om Méklaren Xs skuldsattning och hans ovilja att efterkomma namndens
foreldgganden visar att han inte ar lamplig som fastighetsméaklare. Hans registrering
skall darfor aterkallas.

2002-08-28:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
redbarhet, deposition av handpenning m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Skattemyndigheten i L har underréattat Fastighetsméklarnamnden om att man utfort
skatterevision hos maklaren X samt hos det maklarforetag dar han &r ensam &gare och
foretagsledare. Det har dérvid framkommit att maklararvoden om sammanlagt

65 000 kr och 96 750 kr for 1997 respektive 1998 inte har redovisats. Det har vidare
framkommit att foretaget aren 1998 och 1999 bokfort kostnader om 106 340 kr
respektive 59 689 kr som inte &r att hanfora till foretagets verksamhet. Utgifterna
utgodr enligt skattemyndighetens beddmning privata kostnader som ér att likstalla med
I6n fran foretaget till méklaren X.

Fastighetsméklarnamnden begédrde med anledning av anmélan in akterna avseende tio
av maklaren Xs formedlingsuppdrag aren 2000 och 2001. Vid granskningen har fram-
kommit att parterna i fyra av formedlingarna 6verenskommit om att handpenningen
skall deponeras pa méklaren Xs klientmedelskonto. | de sarskilt upprattade deposi-
tionsavtalen har angetts att depositionen sker i anledning av att képets fullbordan och
bestand gjorts beroende av villkor i kopekontraktet. Det har ocksa angetts vilket vill-
kor som avses. Det villkor i kdpekontraktet som avtalen hanvisar till har foljande
lydelse: ’Handpenningen deponeras hos---tills dess samtliga parter har undertecknat
kontrakten™. | kopekontrakten finns vidare ett villkor om 6verlamnande av kopebrev.
Dér anges att saljaren skall dverlamna ett kvitterat kbpebrev till kdparen for dennes
undertecknande. Inget av kdpekontrakten innehaller ndgra andra villkor for kdpets
fullbordan och bestand. Vid granskningen har vidare framkommit att maklaren X
genomgaende nar han skrivit ut faktura pa formedlingsprovisionen angett en forfallo-
dag tio dagar senare samt drojsmalsranta 5%. Granskningen i évrigt har inte visat
nagot som kan ge anledning till kritik.

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

Vid skatterevisionen kunde en del klientakter inte hittas pa grund av flyttning. Ett
fatal av akterna forstordes dessutom i samband med en bilolycka men har rekon-
struerats nar det géller de ekonomiska transaktionerna. Han har helt &ndrat pa
rutinerna for sin fakturering och féljer numera géllande lagstiftning avseende
drojsmalsranta m.m.

140



Arsbok 2002 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

2002-08-28:2

Maéklaren X har uppgett att handpenningen alltid satts in pa klientmedelskontot
eftersom kopeavtalen i regel skrivs under vid olika tidpunkter. Han har darfor gjort
till en regel att alltid satta in pengarna pa klientmedelskontot d&ven om de utbetalas
néstfoljande dag.

Fastighetsméklarndmnden har underrattats om att férundersokning avseende skatte-
brott har lagts ner med motiveringen att annat brott &n skatteforseelse inte kan visas
och att atal inte ar pakallat av sarskilda skal. Samtliga skatter ar betalda.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Skatterevisionen

Maklaren X har lamnat oriktiga uppgifter till skattemyndigheten. Enligt Fastighets-
méaklarnamnden har maklaren X darigenom handlat pa ett satt som gor att hans red-
barhet och lamplighet som fastighetsméklare starkt kan ifragasattas. Sarskilt allvarligt
ar att det ror sig om uppgifter hanforliga till den kundrelaterade delen av hans verk-
samhet.

Den sarskilda granskningen

Depositionsavtalen

Av maklaren Xs uppgifter framgar att de aktuella depositionerna har varit knutna till
kopekontraktets undertecknande av parterna. Fastighetsméaklarnamnden far i anled-
ning harav framhalla foljande.

De pengar en blivande kdpare deponerar hos maklaren utgor en del av kdpeskillingen
forst nar bade séljare och kdpare har undertecknat kopekontraktet. Forst darmed far
saljaren nagon form av radighet 6ver dessa pengar. | detta fall har avsikten med depo-
sitionen varit att pengarna skulle utbetalas sa snart bagge parter undertecknat kope-
kontraktet och det forelegat ett kop dar koparen atagit sig att betala handpenning.
Ratten till medlen har saledes inte varit knuten till nagot annat villkor an att det fore-
legat ett undertecknat képekontrakt. Depositionen far darmed anses ha skett endast pa
uppdrag av kdparen och endast rért medel som denne avsatt som blivande hand-
penning. | de aktuella dverlatelserna har dock &ven séljaren undertecknat depositions-
avtalet. Det har inte heller tydligt angetts att villkoret om undertecknade kontrakt
avsag endast sjalva kopekontraktet. Kopekontraktet har dessutom enligt dateringen
undertecknats samma dag av képaren och saljaren. Detta har inneburit att det fore-
legat depositionsavtal som till sitt innehall varit oklara i fraga om nar de deponerade
pengarna skulle utbetalas och till vem. Fastighetsmaklarnamnden far darfor framhalla
vikten av att ett depositionsavtal pa ett tydligt satt klargor avsikten med och villkoren
for depositionen.

Drojsmalsranta m.m.

I samtliga formedlingsuppdrag &r arvodet forfallet till betalning forst efter anfordran.
| fakturorna har angetts att dréjsmalsranta debiteras efter forfallodagen. Som forfallo-
dag har angetts tio dagar efter fakturadatum.

Fastighetsmaklarnamnden finner anledning att géra féljande papekande betraffande
det villkor for debitering av dréjsmalsranta, som maklaren X angett i sina fakturor.
Ratten till ranta vid forsenad betalning &r reglerad i rantelagen (1975:635). Av 4 8§
framgar att pa fordran vars forfallodag inte ar bestamd i forvag, borjar rantan 16pa

141



Arsbok 2002 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

2002-08-28:3

forst en manad efter anfordran; dvs. fakturadatum vid sedvanlig fakturering. Nagon
forfallodag har inte bestamts i forvag for maklaren Xs provisionsfordran. Att i sadant
fall vid en fakturering av fordran ange att ranta utgar fran en betalningsdag tio dagar
efter datum for fakturan strider mot gallande ratt.

Pafoljd

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen skall Fastighetsméaklarndmnden aterkalla registre-
ringen for den maklare 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 till-
rackligt, far namnden i stillet for att aterkalla registreringen meddela varning. Ar
forseelsen ringa far pafoljd underlatas.

| forarbetena till lagen (se prop. 1994/95:14 s. 66) anges att redbarhetsrekvisitet i 6 §
tar sikte pa att en maklares allmanna hederlighet, palitlighet och integritet skall mot-
svara de krav som bor stéllas pa en maklare mot bakgrund av den i flera avseenden
ansvarsfulla fortroendestéllning som maklaren intar i férhallande till bade uppdrags-
givaren och dennes motpart.

Vad som framkommit vid skatterevisionen gor att maklaren Xs redbarhet och lamp-
lighet som méklare starkt kan ifragasattas. Men med hansyn till att forundersokningen
avseende skattebrott har lagts ned med motiveringen att annat brott an skatteforseelse
inte kan visas, att de patalade bristerna i redovisningen ligger relativt langt tillbaka i
tiden, att samtliga skatter jamte skattetilldgg ar betalda samt att den sarskilda gransk-
ningen inte gett anledning till ndgon allvarligare anméarkning stannar Fastighets-
maklarndmnden, om &n med tvekan, for att meddela maklaren X varning.

En ledamot &r skiljaktig och anfor féljande

Vad som framkommit vid skatterevisionen ar enligt min uppfattning sa allvarligt att
méklaren Xs registrering som fastighetsméklare borde aterkallas.

2002-08-28:3

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

Anmalan

Fastighetsmaklarnamnden anmaler till aklagaren att namnden har anledning att anta
att X yrkesmaéssigt formedlar fastigheter i strid med vad som féreskrivs om registre-
ring i 5 § fastighetsmaklarlagen (1995:400).

Bakgrund

Genom beslut den 17 april 2002 aterkallade Fastighetsmaklarnamnden Xs registrering
som fastighetsméklare. I enlighet med 8 § fastighetsméklarlagen gallde beslutet

omedelbart.

Fastighetsmaklarnamnden har erhallit tre anméalningar mot X som enligt anmalarna &r
verksam som fastighetsméklare. | Xs annonsering pa internet hanvisas for ytterligare
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information till registrerade fastighetsmaklaren S. Vid ndmndens kontakt med S har
hon uppgett att hon aldrig haft nagot att géra med hans kunder och han har aldrig haft
med hennes kunder att gora.

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

I 5 § fastighetsmaklarlagen foreskrivs att varje fastighetsmaklare skall vara registre-
rad hos Fastighetsmaklarndmnden. Fastighetsmaklare som férmedlar enbart hyres-
ratter samt advokater ar dock undantagna fran registreringstvanget.

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

Uttrycket formedla tar sikte pa sadan verksamhet som gar ut pa att anvisa en upp-
dragsgivare en motpart med vilken denna kan traffa ett avtal om férmedlingsobjektet.
Som narmare framgar av lagens forarbeten sker formedlingen yrkesméssigt nar det ar
fraga om en affarsmassigt organiserad verksamhet i fastighetsférmedlingsbranschen.
Aven naringsidkare som har sin vanliga verksamhet inom ett annat yrkesomréade kan
emellertid ndgon gang omfattas av lagen. Av sarskild betydelse for bedomningen ar i
dessa fall i vad man formedlingen &r en aterkommande foreteelse. Om en narings-
idkare erbjuder allménheten sina tjanster som fastighetsférmedlare, bor lagen anses
tillamplig aven om formedling rent faktiskt d&ger rum endast vid nagot enstaka till-
falle. (Prop. 1994/95:14 s. 72 jmf med prop.1983/84:16 s. 27 f.).

Med hanvisning till uppgifterna i anmalningarna och pa Hemnets webbplats finner

Fastighetsméklarnamnden att det finns anledning att anta att X har férmedlat fastig-
heter i strid med vad som foreskrivs om registrering i 5 § fastighetsmaklarlagen.

2002-08-28:4

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

Fastighetsméklarnamndens avgérande

Fastighetsméklarnamnden meddelar méaklaren X varning.

Bakgrund

I en anmalan till Fastighetsméklarndmnden har en deldgare till en fastighet gjort
gallande att fastighetsméklaren X igangsatt forsaljning av fastigheten med annonse-
ring i tva dagstidningar utan att delagaren givit maklaren X i uppdrag att formedla

forséljningen.

Méklaren X har anfort bl.a. féljande. Den 3 oktober 2001 blev han kontaktad av
maken till en av de tre deldgarna for diskussion om en forséljning av fastigheten. De
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traffades den 5 oktober pa fastigheten. Mannen beréattade att han representerade sin
hustru. Eftersom fastigheten dgdes av tre personer informerade han mannen att han
inte kunde satta igang forséljningen forran alla delagare var 6verens. Mannen ringde
sedan till honom och beréattade att han fatt uppdraget att sélja fastigheten. Det bestam-
des att annons och visning skulle ske den 21 oktober. Hela tiden talade mannen om
att alla var dverens och att ett uppdragsavtal skulle foreligga i god tid fére annonse-
ringen. Den 18 oktober talade anmalaren med en person pa hans kontor. Anmaélaren
uppgav att hon inte givit honom nagot uppdrag och kravde att annonsen skulle dras
tillbaka. Annonsen kunde stoppas i den ena dagstidningen men tyvarr kunde inte
annonsen stoppas i den andra dagstidningen. Han meddelade anmalaren detta. Han
patalade dven att han inte var intresserad av att fortsatta sitt forsaljningsarbete. Efter-
som han hade visst ansvar for annonsen som inte kunde stoppas for han till mannen
han tidigare haft kontakt med och dennes hustru och bad att dessa skulle méta speku-
lanterna vid den bestamda mdtesplatsen for visningen och forklara att fastigheten inte
var till salu. Den 18 oktober brots alla aktiviteter vad avser fastigheten.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 11 § fastighetsméaklarlagen skall ett formedlingsuppdrag uppréttas skriftligen.
Med skriftlighetskravet uppnas bl.a. att uppdragsgivaren och fastighetsméklaren
klargor att ett avtal verkligen traffats, vem som ar ansvarig méklare och uppdragets
narmare innehall.

Av maklaren Xs egna uppgifter framgar att han paborjade marknadsforingen av
fastigheten innan ett skriftligt uppdragsavtal ingatts. Han har saledes brutit mot en
bestammelse i fastighetsmaklarlagen. Fastighetsméklarndmnden finner att det
foreligger skal att meddela maklaren X varning.

2002-08-28:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
méklares skyldighet vid upprattande av 6verlatelseavtal

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Fastighetsméklarnamnden meddelar méaklaren X varning.

Bakgrund

Genom kopekontrakt den 22 augusti 2001 formedlade méklaren X en bostadsratt. Av
kopekontraktet framgar att en av de fyra kdparna var omyndig. Tva av de ursprung-
liga kdparna kopte sedan bostadsratten. Saljaren har i en anmalan till Fastighets-
méaklarnamnden riktat kritik mot méklaren X for att dverlatelsen inte var lagligen
bindande.

Maéklaren X har vidgatt att han inte uppmarksammade att en av képarna var under-

arig. Han har vidare uppgivit att kopet senare fullfoljdes genom hans atgarder utan
skada fOr parterna.
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Fastighetsméaklarnamndens bedémning

| &rendet &r utrett att méklaren X av ouppmarksamhet medverkat till att uppratta ett
overlatelseavtal med omyndig som avtalspart. Detta innebér att avtalets fortbestand
inte var sékerstéllt med hansyn till de krav som stélls i foraldrarbalken. Fastighets-

maklarndmnden finner att méaklaren X genom sin bristande uppmarksamhet brustit i
sin omsorgsplikt i sadan utstrackning att skal foreligger att meddela honom varning.

2002-08-28:6

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

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

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

Bakgrund

Fastighetsméklarnamnden har vid en kontroll uppmérksammat att fastighetsmaklaren
X den 13 november 2001 domts till villkorlig dom med samhallstjanst femtio timmar
for misshandel begangen i februari 2001. Om fangelse i stallet hade valts som paféljd
skulle fangelse en manad ha démts ut. Domen har vunnit laga kraft.

Méklaren X registrerades den 27 augusti 1996 som fastighetsméklare.
Fastighetsméaklarnamndens bedémning

For att en fastighetsméklare skall bli registrerad kravs enligt 6 8 forsta stycket 5
fastighetsméklarlagen bl.a. att han &r redbar och i 6vrigt lamplig som fastighets-
méklare. Det sérskilda redbarhetsrekvisitet ar avsett att markera att prévningen skall
ta sikte pa fragan om den sokandes allmanna hederlighet, palitlighet och integritet.
Sadana krav bor kunna stéllas pa maklare mot bakgrund av den i flera avseenden
ansvarsfulla fortroendestallning som denne intar i forhallande till bade uppdrags-
givaren och dennes motpart. Enligt 8 8 samma lag skall Fastighetsmaklarn&mnden
aterkalla registreringen for den fastighetsmaklare som inte langre uppfyller kraven
enligt 6 8. Forutsattningarna for bedémningen ar emellertid nagot annorlunda nar det
galler en yrkesverksam maklare an nar det ar frdga om en person som soker sig till
maklaryrket. Avregistrering bor, enligt lagens forarbeten, tillampas nagot mer restrik-
tivt an vad som ar motiverat nar det ar fraga om att avsla en ansokan om registrering.
Som exempel pa sadana omstandigheter som ar av sa allvarligt slag att de skall kunna
foranleda avregistrering eller varning anges bedrégeribrott, tillgreppsbrott och
ekonomisk brottslighet. Omstandigheter av detta slag bor, enligt lagstiftaren, inte ses
isolerade. | bedomningen far ocksa véagas in andra faktorer framfor allt hur lange
maklaren varit yrkesverksam och hur han har skoétt sina uppdrag under tiden. Det
overgripande syftet med lamplighetsbeddmningen skall vara att, med omsorg om
maklarnas uppdragsgivare och deras motparter, verka for en god standard inom
maklarkaren (prop. 1994/95:14 s. 66 och 69).
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Betraffande den brottslighet som maklaren X lagforts for gor Fastighetsmaklar-
namnden foljande beddmning. Misshandel &r ett brott av allvarlig art som kan ge
anledning att ifragasatta en fastighetsmaklares lamplighet som maklare. Namnden
konstaterar dock att maklaren X inte tidigare blivit lagford. Med hénsyn hartill finner
namnden att brottet inte féranleder nagon pafoljd enligt fastighetsméklarlagen.

Fastighetsméklarnamnden kommer dock att framledes kontrollera att maklaren X
uppfyller de krav som fastighetsmaklarlagen staller pa en méklare. Med detta
papekande kan arendet skrivas av fran vidare handlaggning.

2002-08-28:7

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

Anmalan

Fastighetsmaklarnamnden anmaler till aklagaren att namnden har anledning att anta
att X yrkesmassigt formedlar fastigheter i strid med vad som féreskrivs om registre-
ring i 5 8 fastighetsméklarlagen (1995:400).

Bakgrund

I en anmaélan till Fastighetsmaklarnamnden har F i O anmalt att X uppréttat ett kope-
kontrakt och mottagit handpenning i en fastighetsaffar.

| kopekontraktet anges i § 8 att formedlingsprovision till X betalas av séljaren. Ordet
formedlingsprovision aterfinns aven i § 9 sista stycket i kontraktet. | § 11 star det att
handlaggande fastighetsmaklare har informerat kdparen om skyldigheten att under-
soka fastigheten. Aven 88 12 och 17 anvander orden handlaggande fastighetsméaklare.

Fastighetsméklarnd&mnden har i en skrivelse till X gett denne mojlighet att yttra sig
med anledning av anmalan och innehallet i kdpekontraktet. | skrivelsen har erinrats
om pafoljdsbestammelsen i 10 § fastighetsmaklarlagen for den som yrkesmassigt
formedlar fastigheter i strid med vad som foreskrivs om registrering. X har inte yttrat

sig.
Fastighetsmaklarnamndens bedémning

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

I 5 § fastighetsmaklarlagen foreskrivs att varje fastighetsmaklare skall vara

registrerad hos Fastighetsméklarnamnden. Fastighetsméklare som férmedlar enbart
hyresratter samt advokater ar dock undantagna fran registreringstvanget.

146



Arsbok 2002 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

2002-08-28:8

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

Uttrycket formedla tar sikte pa sadan verksamhet som gar ut pa att anvisa en upp-
dragsgivare en motpart med vilken denne kan traffa ett avtal om férmedlingsobjektet.
Det stélls inte nagot krav pa att formedlingsverksamheten har resulterat i ett slutfort
uppdrag. (prop. 1994/95:14 s. 30 jmf med prop. 1983/84:16 s. 27-28).

Mot bakgrund av att det i det aktuella kdpekontraktet pa flera stallen hanvisas till
handlaggande fastighetsmaklare och att ordet formedlingsprovision anvands i
kdpekontraktet, finner Fastighetsmaklarndmnden anledning att anta att X verkat som
fastighetsméklare trots att han inte langre &r registrerad hos Fastighetsméklar-
ndmnden.

2002-08-28:8

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
maklares upplysningsskyldighet

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X formedlade i september 2001 en bostadsrétt i H kommun. | en
anmaélan till Fastighetsméklarndmnden har kdparen gjort géallande att maklaren X
undanhdll information om brister i fastighetens uppvarmningssystem.

Maklaren X har tillbakavisat kritiken och bl.a. uppgett att han fore kopet tillhandhéll
koparen en kopia av bostadsrattsforeningens verksamhetsberattelse. | berattelsen, som
avser verksamheten 2000, anges att foreningen har haft problem med varme- och
varmvattensystemet men att en ombyggnad av pannrummet forvantas medfora en
forbattring.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsmaklaren, i den man god fastighets-
maklarsed kraver det, ge kopare och séljare de rad och upplysningar dessa kan behova
om fastigheten och andra férhallanden som har samband med 6verlatelsen. Enligt 2 §
samma lag skall vad som féreskrivs om fastigheter i lagen tillampas ocksa pa bl.a.
bostadsrétter.

Det saknas anledning att betvivla méklaren Xs uppgift om att han infor kopet tillstall-
de koparen en verksamhetsberéttelse. | den finns en redogdrelse for bostadsratts-
foreningens problem och vidtagna atgarder betraffande varmeforsorjningssystemet.
Fastighetsmaklarnamnden far dock papeka att vasentlig information betraffande ett
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formedlingsobjekt skall lamnas pa ett sadant satt att koparen kan forvantas uppmark-
samma den. Maklaren har att framhalla for kdparen betydelsen av att denne tar del av
innehallet i det 6verlamnade materialet samt uppmana kdparen att kontakta fore-
ningens styrelse om koparen anser sig behdva ytterligare information. Med det gjorda
papekandet anser Fastighetsmaklarnamnden att drendet kan skrivas av.

2002-08-28:9

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

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X formedlade i september 2000 en bostadsrétt i V. Fore kopet
tillhandaholl han koparen en kopia av foreningens senaste arsredovisning. Den inne-
holl uppgifter som tydde pa att foreningen hade allvarliga ekonomiska problem.
Koparen har i en anmalan till Fastighetsméklarndmnden kritiserat maklaren X for att
redovisningen var felaktig och innehéll ofullstandig information. Hon har bl.a. h&vdat
att resultatrakningen angav for lite forlust och att om hon hade kant till detta skulle
hon ha avstatt fran kdpet. Hon har dven uppgett att arsredovisningen inte inneholl
nagon revisionsberdttelse och att det efter kopet visat sig att sddan inte fanns for de
senaste tre verksamhetsaren.

Méklaren X har i sitt yttrande till Fastighetsmaklarn&mnden hanvisat till ett beslut som
den privata branschndmnden Fastighetsmarknadens ReklamationsNamnd (FRN) fattat
den 13 december 2001. FRN konstaterade i sitt beslut att den i ett antal tidigare &ren-
den provat fragor med viss anknytning till det aktuella problemet och att det ar namn-
dens uppfattning att maklaren fore kopet skall presentera senast tillgangliga arsredo-
visning for koparen. FRN angav ocksa i sitt beslut att FRN inte kravt att maklaren aven
skall presentera en revisionsberéttelse.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméklaren, i den man god fastighets-
maklarsed kraver det, ge kopare och séljare de rad och upplysningar som dessa kan
behova om fastigheten och andra forhallanden som har samband med Gverlatelsen.
Enligt 2 § samma lag skall vad som foreskrivs om fastigheter i lagen tillampas ocksa
pa bl.a. bostadsratter.

Fastighetsmaklarnamnden delar FRN:s uppfattning att det aligger en maklare att fore
kopet av en bostadsratt presentera senast tillgangliga arsredovisning for koparen. |
arendet ar utrett att sa har skett liksom att kdparen tog del av bl.a. resultatrakningen
som utvisade forlust. Fastighetsmaklarnamnden anser dock att méaklaren X borde ha
uppmarksammat koparen pa att nagon revisionsberéttelse inte fanns med i de tillhanda-
hallna handlingarna och rekommenderat koparen att kontakta foreningens styrelse i
fragan. Det har emellertid inte framkommit ndgot som tyder pa att méaklaren X skulle
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ha kant till att redovisningen var missvisande. Arendet kan darmed skrivas av fran
vidare handlaggning.

En ledamot &r skiljaktig vad avser motiveringen och anfor foljande.

Det kan inte anses ha alegat maklaren X att uppmarksamma képaren pa att nagon
revisionsberattelse inte fanns bland handlingarna. Det skulle ndmligen innebéara en
utvidgning av méklarens ansvar om denne alltid bor kontrollera att handlingar fran
saljaren eller en bostadsrattsforening ar kompletta. Maklaren maste kunna utga fran
att erhallna handlingar ar upprattade enligt lag och att de varit foremal for revision om
tiden intratt for det. Det &r inte rimligt att maklaren skall béara ansvar for om forening-
en bryter mot reglerna.

2002-08-28:10

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
formedling pa uppdrag av legatarie

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.

Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har kritik riktats mot maklaren X.

Anmalaren har sammanfattningsvis anfort foljande. Hon hade fullmakt att handha
boet efter en avliden. Dodsboet hade nio deldgare varav en dven var legatarie. | boet
ingick en bostadsrattslagenhet som var testamenterad till legatarien. Trots att legata-
rien &nnu inte haft ratt att forfoga 6ver lagenheten har maklaren X férmedlat lagen-
hetsférséljningen for legatariens rakning och redovisat likviden till denne. En grund-
ldggande princip vid dodsbohantering &r gemensam forvaltning for dédsbo. Innebor-
den harav ar att samtliga dodshodelagare skall godkanna varje atgard i dodsboet.
Eftersom samtliga dodsbodel&gare inte hade godként testamentet, eller forsaljning av
ldgenheten, fanns ingen ratt att verkstalla testamentet eller att forsélja lagenheten.

Méklaren X bestrider att han brustit i sina skyldigheter som fastighetsméaklare. Han
har bl.a. anfort foljande. Enligt fastighetsméklarlagen har maklaren skyldighet att
kontrollera vem som &ger ratt att forfoga dver bostadsratten. Kontrollen skall ske hos
bostadsréattsforeningen. | detta fall hade bostadsrattsforeningen utan hans inblandning
beviljat testamentstagaren medlemskap i foreningen. Han hade darfor inte nagon
anledning att betvivla att det var i sin ordning att formedla l&genheten. Han ké&nde
dock viss tveksamhet eftersom bouppteckningen inte var registrerad och kontaktade
darfor en jurist vid Méklarsamfundet. Han fick da uppgift om att bouppteckningens
registrering i sig inte var en forutsattning for att testamentstagaren skulle kunna for-
foga dver lagenheten. Testamentet har nu godkénts av samtliga dédsbodel&gare och
darmed vunnit laga kraft.
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Bostadsratten var ett legat. Ett legat skall utga ur boet sa snart det kan ske utan men
for ndgon vars rétt ar beroende av boets utredning (AB 22:1). Legatet skall dock
aldrig utges innan den rattsliga giltigheten av testamentet har blivit faststalld (jfr.
Malmstrom & Agell Civilratt, 17 uppl. s. 395). Enligt 17 § fastighetsméklarlagen
skall fastighetsmaklaren kontrollera vem som har ratt att férfoga dver ett formed-
lingsobjekt.

Testamentet var inte godkant av samtliga dodsbodelégare nar maklaren X erhdll och
accepterade formedlingsuppdraget eller ens nar legatarien fick overlatelsen av lagen-
heten registrerad pa nya kopare. Uppdragsavtalet som skrivits under enbart av legata-
rien har saledes inte upprattats av behorig foretradare for dodsboet. Maklaren X har
genom att inte tillrackligt noga kontrollera vem som &gt ratt att férfoga 6ver bostads-
ratten brustit i sina dligganden som fastighetsmaklare. Han kan darfér inte undga
varning.

2002-08-28:11

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
medlemskap vid bostadsrattsoverlatelse, objektsbeskrivning,
provision, boendekostnadskalkyl m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en anmélan fran képarna av en bostadsréatt
som maklaren X hade i uppdrag att formedla.

Anmalarna har i huvudsak anfort foljande.

Pa tilltradesdagen den 13 augusti 1999 hade bostadsrattsforeningens styrelse annu
inte sammantratt. De hade dérfor inte beviljats medlemskap i foreningen. De ifraga-
satte om inte tilltradesdagen skulle flyttas fram men méklaren X uppgav att allt var
"gront”. Likvidavrakning upprattades och de fick tilltrade till lagenheten. Efter detta
har séljarens fore detta man gjort ansprak pa lagenheten. Styrelsen meddela da att
koparna inte kunde antas som medlemmar forran agarférhallandena klarats ut. Dess-
utom hade séljaren en oreglerad skuld till féreningen. Som en forutsattning for att
upprétta ett nytt kopekontrakt for 6verlatelsen kravde maklaren X att koparna skulle
underteckna ett avstaende fran att stalla ytterligare ansprak mot honom. De véagrade
att ga med pa en sadan generell friskrivning. De har vidare ifragasatt att maklaren X
genomfort en lagenhetsaffar innan styrelsen formellt fattat beslut om medlemskap for
kdparna och utan att kontrollera om séljaren reglerat eventuella skulder till foérening-
en. Koparna beviljades medlemskap den 22 november 1999.
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Méklaren X har inkommit med yttrande i &rendet och tillbakavisat kritiken. Han har
inkommit med kopior av handlingar ur klientakten. Han har i huvudsak anfort
foljande.

Han hade fatt besked om kdparnas medlemskap i bostadsrattsféreningen genom
foreningens ordférande. Alla parter var klara dver situationen. Koparna 6nskade
tilltrade for att paborja renovering. Provisionen utbetalades i samband med tilltradet.
Upprattande av nya kdpehandlingar lag utanfér maklaruppdraget. Boendekostnads-
kalkyl har inte upprattats pa grund av att kopekontraktet undertecknats av en person
som hade fullmakt fér képarna. Denne hade inte kunskap om kdparnas inkomster och
hade inte behdrighet att avsta fran kalkyl.

Betraffande de ingivna handlingarna antecknas foljande.

Av det aktuella uppdragsavtalet framgar att provisionen ar forfallen till betalning vid
anfordran sa snart bindande kopeavtal eller annan darmed jamforlig dverlatelse-
handling &r patecknad och utvaxlad mellan samtliga parter. Om férmedlingen inte
kommer till stand skall ingen erséttning utga. | dverlatelseavtalet anges att kdpet skall
aterga om kdoparen inte antas som medlem.

Uppgift om dgare saknas i objektsbeskrivningen.

Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd (FRN) har, efter ansokan fran anmélarna,
meddelat beslut i &rendet den 17 januari 2001. Av FRN:s beslut framgar bl.a. att
namnden ansett att maklaren X borde ha medverkat och uppréttat nya képehandlingar
utan att stalla krav pa ansvarsbegransning.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Uppgift om agare i objektsbeskrivningen

Enligt 18 § forsta stycket fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren nér for-
medlingen avser ett objekt som en konsument kdper huvudsakligen for enskilt bruk
innan detta dverlats tillhandahalla koparen en skriftlig beskrivning av objektet. Denna
s.k. objektsheskrivning skall innehalla uppgift om bl.a. &gare.

Den objektsbeskrivning som méklaren X ingivit i arendet saknar uppgift om dgare.
Detta strider mot en uttrycklig bestammelse i fastighetsmaklarlagen och motiverar i
sig en varning.

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

Maklaren X har medgivit att han inte tillhandahallit koparna ndgon boendekostnads-
kalkyl. Det forhallandet att kdparen representeras av en person med fullmakt befriar
inte maklaren fran hans skyldigheter i detta avseende. Detta strider mot en uttrycklig
bestammelse i fastighetsméaklarlagen och motiverar i sig en varning.
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Tilltréade fore medlemskap i bostadsrattsforeningen

Ett tilltrade till lagenheten innan medlemskap i bostadsrattsforeningen beviljas maste
foregas av tydlig information till séljare och kdpare om konsekvenserna vid ett even-
tuellt nekat medlemskap. Av anmalarnas uppgifter framgar att fragan om tilltrade och
medlemskap diskuterats mellan parterna. Fastighetsmaklarndmnden finner att
maklaren X inte till fullo forvissat sig om att parterna insett riskerna med att koparna
fick tilltrade till lagenheten. Med hénsyn till omstandigheterna i &rendet kan dock
hans forseelse i detta fall anses som ringa.

Provision
Av uppdragsavtalet framgar att provisionen ar forfallen till betalning da bindande
kopeavtal &r patecknat och utvaxlat mellan parterna.

Av forarbetena till fastighetsmaklarlagen (prop. 1994/95:14 s. 83 med hanvisning till
bl.a. prop. 1983/84:16 s. 46) framgar att maklarens provisionsratt ar uppskjuten till
dess att sadana omstandigheter intraffar, vilka angetts vara en forutséttning for avta-
lets giltighet. Enligt bostadsrattslagen (1991:614) 6 kap. 5 § ar en dverlatelse av en
bostadsritt ogiltig om den som en bostadsratt 6vergatt till vagras medlemskap i
bostadsrattsforeningen. | Gverlatelseavtalet anges att kopet skall aterga om koparen
inte antas som medlem.

Fastighetsméklarnamnden har uttalat att det strider mot god fastighetsmaklarsed att
lyfta provisionen innan foreningen beviljat koparen medlemskap i samband med
overlatelse av en bostadsratt (se 2000-02-23:2 i FMNSs arshok for 2000)

Enligt egna uppgifter har méklaren X kvitterat ut sin provision i samband med
tilltradet den 13 augusti 1999. Da hade koparna annu inte beviljats medlemskap i
bostadsrattsforeningen och det var annu en 6ppen fraga om overlatelsen var giltig.
Forfarandet att anda lyfta provisionen strider mot god fastighetsmaklarsed och
motiverar i sig en varning.

Ovrigt

Fastighetsméklarn&mnden konstaterar avslutningsvis att namnden delar FRNs
uppfattning att maklaren X borde ha medverkat och uppréttat nya képehandlingar
utan att stalla krav pa ansvarsbegransning. Namnden later det bero med detta
papekande.

Paféljd
Maéklaren X har inte tillnandahallit koparna en fullstandig objektsbeskrivning och inte

heller ndgon boendekostnadskalkyl. Maklaren X har aven lyft formedlingsprovision i
strid med god fastighetsmaklarsed. For detta skall han meddelas varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maklarens ansvar vid inbrott i séljarens fastighet samt uppgift om
agare i objektsbeskrivning

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en anmalan fran séljaren av en fastighet.
Anmalaren har gjort gallande att fastighetsméaklaren X, som anfortrotts nyckel for att
ombesorja visningar, upptratt nonchalant. Hans agerande har enligt anmélaren lett till
att tva tavlor stals fran den aktuella fastigheten i samband med att den besiktigades.

Maklaren X har tillbakavisat kritiken och i huvudsak anfort foljande. Samtliga villor
som formedlas konditionstestas av en besiktningsman. Kdparna valde sjélva denna
besiktningsman for en egen besiktning och avtalade tid med honom. Sjalv var han
sedan tidigare inbokad for en visning och kunde inte stélla upp. Séljaren informerades
om situationen. Sedan séljaren fatt bekraftat att det var samma besiktningsman som
varit dar tidigare godkande séljaren att nyckeln lamnades ut till besiktningsmannen.
Nyckeln lamnades till receptionisten pa besiktningsmannens foretag. | borjan av
veckan darpa ringde koparna och meddelade att séljaren haft inbrott i huset.

Den objektsbeskrivning som inlamnats i drendet av maklaren X saknar uppgift om
vem som dger ratt att forfoga dver fastigheten. Maklaren X har i yttrande till Fastig-
hetsmaklarnamnden uppgett att detta var helt enligt saljarens 6nskemal. Uppgiften om
agare har kontrollerats med Lantmateriverket. Maklaren X har bifogat ett fastig-
hetsutdrag till sitt yttrande.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Objektsbeskrivningen

Enligt 18 8 fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren, nér férmedlingen avser en
fastighet som en konsument kdper huvudsakligen for enskilt bruk, innan fastigheten
overlats, tillhandahalla koparen en skriftlig beskrivning av fastigheten. Beskrivningen
skall bl.a. innehalla uppgift om vem som &ger ritt att férfoga dver fastigheten.
Bestammelsen ar tvingande. Det ar inte mojligt for méklaren att tréaffa avtal med en
saljare om att uppgiften inte skall framga i en sadan objektsbeskrivning som ska
tillhandahallas koparen. Maklaren X har medgivit att den aktuella objektsbeskriv-
ningen saknar uppgift om &gare. Fastighetsmaklarndmnden har i tidigare beslut funnit
att det far anses godtagbart att denna uppgift lamnas i ett till objektbeskrivningen
fogat utdrag fran Lantmateriverket (se bl.a. 2000-11-29:4 i FMNs arshok for 2000).
Maklaren X har emellertid inte ens pastatt att kdparna tagit del av det fastighetsutdrag
som inhamtats fran Lantmateriverket i samband med formedlingsuppdraget. Det finns
inte heller nagon hanvisning till utdraget i objektsbeskrivningen eller i
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kopekontraktet. Bristerna i objektsbeskrivningen &r sadana att méaklaren X inte kan
undga varning.

Ovrigt
Vad som i 6vrigt anforts i drendet ger inte belagg for att maklaren X i nagot annat
avseende skulle ha dsidosatt sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen.

2002-09-18:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
fastighetsmaklaren givit kopare och saljare de rad och upplysningar
det hade behovt samt tillhandahallande av boendekostnadskalkyl.

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Koparna av en fastighet har riktat kritik mot méaklaren Xs agerande i samband med
formedlingen av fastigheten. De anser att han varken fullgjort sin upplysningsplikt
eller omsorgsplikt och har anfort foljande.

De kopte fastigheten den 11 november 1999. | kdpekontraktet finns en besiktnings-
klausul som gav dem rétt att hdva kopet om det vid besiktningen uppméarksammades
storre fel och brister.

Den 17 november besiktigades fastigheten. Fel och brister noterades. Anmélarna
kunde darfor inte fullfolja kopet eftersom banken inte beviljade dem Ian forran risken
for fel och brister konstaterades vara obefintlig. De kontaktade méklaren X som fore-
slog att de skulle gora en fordjupad undersékning. De accepterade forslaget och gav
maklaren X i uppdrag att bestalla och for deras rakning delta i denna undersdkning.

Saljaren lat borra upp ett hal i golvet sa att grundkonstruktionen skulle kunna besikti-
gas. En kompletterande undersokning utférdes den 6 december. Det visade sig vid
denna besiktning att bl.a. golvreglarna var angripna. De risker den forste besikt-
ningsmannen varnat for visade sig vara korrekta. Denna information fick de dock inte
av méklaren X. Han sade i stallet att de lugnt kunde fullfélja kdpet. Képet fullfoljdes
och de tilltradde fastigheten den 1 juni 2000.

| samband med renovering av badrummet uppmarksammade de att fel foreldg i
badrummet. De lat undersdka konstruktionen. Det var forst i samband med denna
besiktning som de fick vetskap om resultatet av besiktningen den 6 december. Den 23
mars 2001 utfordes ytterligare teknisk utredning. Denna utredning styrker uppgifterna
i protokollet fran dverlatelsebesiktningen.

Anmalarna har gett in bl.a. protokoll 6ver den 6verlatelsebesiktning som gjordes den

17 november. Dér har betraffande torpargrunden antecknats att fortsatt teknisk under-
sokning rekommenderas.
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Fastighetsmaklarnamnden har begart in handlingar i arendet fran méklaren X bl.a.
boendekostnadskalkyl. Maklaren X har darvid uppgett att det inte har uppréttats
nagon kalkyl.

Méklaren X har anfért i sammandrag féljande.

Han vitsordar tiden for kopet och dverlatelsebesiktningen samt att besiktningsmannen
rekommenderade fortsatt teknisk undersdkning.

Informationen om att kdparna inte beviljades lan forran risken for fel och brister var
konstaterad obefintlig fick han forst genom anmélan. Han har inte fatt i uppdrag att
bestalla en fordjupad undersokning och har darfor inte heller bestéllt sddan. Det &r
daremot riktigt att saljaren tagit upp hal i golvet. Detta pa begéran av kdparna. Han
hade dock inte meddelats detta forrén séljaren kontaktade honom och bad om hans
hjalp att fa ndgon att besiktiga genom halet. Képarna hade inte varit antraffbara och
saljaren ville lagga igen halet. Det var inte tal om fordjupad besiktning. Han hade
uppfattat situationen sa att utokad besiktning var bestélld och att den forste besikt-
ningsmannen skulle utféra den och att den andre besiktningsmannen endast till denne
skulle redogora for sina iakttagelser. Det var aldrig tal om att nagot protokoll skulle
skrivas.

Besiktningsmannens kommentar efter kontrollen via det upptagna halet var att det
inte var nadgot markvardigt utan var i ett skick som man kunde forvanta sig. Huset ar
fran 1894. Han har inte sagt att fastigheten inte var behaftad med fel och brister och
att de lugnt kunde fullfélja kdpet. Han har inte varit vardslos och det har inte varit
uppenbart for honom att fastigheten var fukt- och mégelskadad.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Maklarens upplysningsplikt

Enligt 16 § fastighetsméklarlagen (1995:400) skall méaklaren, i den man god fastig-
hetsmaklarsed kraver det, ge kopare och séljare de rad och upplysningar som dessa
kan behdva om fastigheten och andra férhallanden som har samband med 6verlatel-
sen. Méklaren skall verka for att saljaren fore verlatelsen lamnar de uppgifter om
fastigheten som kan antas vara av betydelse for kdparen, liksom att kdparen 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 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 maklaren 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).

Det stélls mycket hoga krav pa koparen vad galler dennes undersokningsplikt. Av

utredningen framgar att kdparna besiktigat fastigheten samt att det av protokollet
framgar att en fortsatt teknisk undersékning rekommenderats. Betraffande
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uppgifterna om och omstandigheterna kring den andra besiktningen star uppgift mot
uppgift. Fastighetsmaklarnamnden finner att det inte finns nagra belagg for att
maklaren X kande till de féreliggande bristerna.

Boendekostnadskalkyl

Av utredningen framgar att méklaren X inte uppréattat nagon boendekostnadskalkyl,
vilket star i strid med 18 § fastighetsméklarlagen. For detta skall han meddelas
varning.

2002-09-18:2

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

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en anmalan fran tva spekulanter pa en fastig-
het som maklaren X haft i uppdrag att formedla. De har anfort att han undanhallit
viktig information fran dem infor ett huskdp. Nar de kontaktade en av de besiktnings-
méan som stod pa den lista de fatt av méklaren X uppgav besiktningsmannen att han
utfort en besiktning av fastigheten tre manades tidigare. De fick inte ta del av det
besiktningsprotokoll som séljaren har i sin dgo. De fick inte heller ndgon upplysning
om innehallet i protokollet fran maklaren X. De tilléts inte heller anlita den besikt-
ningsman som tidigare besiktigat fastigheten.

Maéklaren X har anfort att han bedomt att besiktningsmannens utlatande var klent
underbyggt och otillforlitligt i viktiga avseenden. Méklaren X har som exempel pa
detta uppgett att besiktningsmannen inte i protokollet redogjort for resultatet av de
fuktmétningar som utfordes, att han i protokollet hanvisat till saljarens uppgifter trots
att denne inte kunnat ge konkreta svar samt att protokollet &r slarvigt hopkommet
med bl.a. felaktiga hanvisningar. Méklaren X anser att han som fastighetsmaklare inte
kan ga emot uppdragsgivarens uttryckliga instruktioner om att inte lamna ut
besiktningsprotokollet och att inte lata samma besiktningsman besiktiga huset pa nytt.
Maklaren X uppger att han har forklarat omstandigheterna for spekulanterna och att
de har erbjudits att anlita vilken annan besiktningsman som helst for att undersdka
fastigheten.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning
Enligt 12 8 fastighetsméklarlagen (1995:400) skall en fastighetsmaklare utfora sitt
uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Méklaren skall darvid

tillvarata bade séljarens och kdparens intresse.

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

Paragrafen motsvarar 10 § lagen (1984:81) om fastighetsmaklare. | forarbetena till
denna (prop. 1983/84:16 s. 37f) ségs bl.a. féljande.

Enligt férsta meningen géller en allmén radgivningsskyldighet for méklaren. ---

Forsta meningen innehaller vidare en allman upplysningsskyldighet som innebér att maklaren
maste informera kopare eller séljare om vad han sjalv vet som &r av betydelse i det aktuella
fallet. Detta innebér att méklaren skall vidarebefordra uppgifter som han har fatt av den ena
kontrahenten eller fran annat héll. Nar omstandigheterna 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 rérande
fastighetens skick.

| forevarande arende ags det omdiskuterade besiktningsutlatandet av séljaren.
Méklaren kan inte anses ha ratt att mot saljarens vilja lamna ut det. Saljaren kan aven
vagra att slappa in en viss besiktningsman i sitt hus. Fragan ar om det strider mot god
fastighetsméaklarsed att en fastighetsmaklare gor en egen beddmning av om uppgifter
i ett besiktningsprotokoll betréffande fel och brister skall redovisas eller ej. Fastig-
hetsmaklarndamnden har i ett tidigare avgorande (se 2001-05-16:3 i FMNSs arsbok for
2001) uttalat att en méklare i vissa fall bor patala for kdparen om han anser att
besiktningsmannen vid utférandet av besiktningen har brustit i omsorg, exempelvis
genom att vara otydlig. Maklaren far i sddant fall tala om pa vilket satt han anser att
besiktningsmannen brustit i omsorg och uppmana kdparen att vanda sig till
besiktningsmannen for ett bemoétande av kritiken.

Méklaren X har forklarat bakgrunden till sitt beslut att félja saljarens instruktioner om
att inte vidarebefordra information fran besiktningsprotokollet. Spekulanterna har
erbjudits att ta hjalp av vilken annan besiktningsman som helst for att besiktiga huset.
Fastighetsmaklarnamnden far dock peka pa vikten av att méaklaren ar tydlig i sin
information till képarna. Maklaren X borde ha informerat képarna om att en be-
siktning hade utforts tidigare. Genom att fortiga detta har han brustit i sin omsorg om
kdparna.

Vad som kommit fram i arendet ger dock inte anledning till nagon ytterligare atgard

fran Fastighetsmaklarnamndens sida. Arendet skall déarfér med ovan namnda pé-
pekande skrivas av fran vidare handlaggning.

2002-09-18:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maéklarens informationsskyldighet samt uppgift i objektsbeskrivning

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklaren X varning.
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Fastighetsmaklaren X formedlade i juni 2000 tva fastigheter i L, samtaxerade som en
enhet. | en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har kdparna kritiserat maklaren X.
De anser att han i kopekontraktet och i objektsbeskrivningen skulle ha angett att den
brunn fran vilken fastigheten fick sitt vatten var gravd och inte borrad och att han
borde ha papekat att en sadan brunn &r osaker vad géller kapacitet och vattnets
kvalité.

Fastighetsméklarnamnden har tagit del av bl.a. objektsbeskrivningen och kdpe-
kontraktet jamte fastighetsregisterutdraget. | objektsbeskrivningen finns foljande
uppgift om vattenforsorjningen VA: eget vatten (servitut)/3-kammarbrunn. Under
rubriken Garage och évriga byggnader finns texten Gammalt garveri underhallet av
Hembygdsforeningen. Betraffande belastningar anges Div servitut enligt cdf under
rubriken Servitut, gemensamhetsanlaggningar, planbestammelser etc. | kopekontrak-
tet 83 anges att sédljarna garanterar

- att fastigheten endast belastas av foljande servitut eller nyttjanderatter, for vilka avtal kbparen
forbinder sig att dvertaga ansvaret: Div servitut enligt cdf (Centrala fastighetsdatan)
Hembygdsforeningen har nyttjanderatt till "Garveriet” enligt avtal.

Vatten fran gemensam brunn med grannen (servitut).

Av de bifogade registerutdragen framgar att det i den ena fastigheten finns en
belastning i form av en inskriven nyttjanderatt till ett omrade.

Nagon ytterligare nyttjanderétt eller nagot servitut finns inte inskrivet i ndgon av
fastigheterna.

Méklaren X har tillbakavisat kritiken. Han har uppgett att han informerat képarna om
deras undersokningsplikt, att han inte haft nagon diskussion med saljarna om brun-
nens konstruktion och att det inte krdvs att man i objektsbeskrivningen anger hur en
fastighets vattenforsorjning ar ordnad.

Méklaren X har vidare anfort féljande. Med anledning av att det av fastighetsregistret
framgar att redovisningen av rattigheter kan vara ofullstandig och att han var
medveten om att det fanns ett servitut som inte var inskrivet har han inledningsvis
noterat "Div servitut enligt cdf" i objektsbeskrivningen. Avsikten var att sedan om-
formulera noteringen vilket han av misstag forbisag. Genom det datasystem han an-
vander fordes noteringen sedan automatiskt over till kopekontraktet.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Uppgiften om brunn

Enligt 18 8 fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren vid konsumentkdp till-
handahalla koparen en skriftlig beskrivning av fastigheten. Den skall bland annat
innehalla uppgift om fastighetens byggnadssitt.

| forarbetena till lagen anges att byggnadsséattet anges genom en mer allman
beskrivning. Av denna bor framga byggnadens grundférhallanden, vaggarnas
ytterbekladnad, takbekladnad, uppvarmnings och VVVS-férhallanden (jmf. prop.
1994/96:14 s. 81 med hanvisning till prop. 1983/84:16 s. 40).

158



Arsbok 2002 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

2002-09-18:4

Det framgar av den aktuella objektsbeskrivningen att det finns tillgang till vatten
genom ett servitut. Det hade varit lampligt att 4ven ange att det var fraga om vatten
fran en brunn pa en intilliggande fastighet. Det finns dock inte nagot uttalat krav pa
att en maklare narmare maste beskriva typen av brunn eller ange nagot om vattnets
kvalité.

Uppgifterna om belastning

Objektbeskrivningen skall bl.a. innehalla sddana uppgifter som ndamns i 17 § fastig-
hetsmaklarlagen ndmligen uppgift om vilka inteckningar, servitut och andra rattig-
heter som belastar fastigheten. Maklaren ar skyldig att sammanstalla uppgifterna och
tillhandahalla képaren en fullstandig objektsbeskrivning. Det ar inte tillrackligt att
uppgifterna funnits tillgdngliga men att det kravts att man tagit del av olika hand-
lingar for att fa foreskriven information.

Det strider saledes mot god fastighetsmaklarsed att i objektsheskrivningen betréaffan-
de belastningar enbart hénvisa till registerutdrag. Den uppgift som finns i objekts-
beskrivningen och dven i kdpekontraktet om att det finns diverse servitut ar dessutom
felaktig.

| objektsbeskrivningen finns visserligen en uppgift om att Hembygdsféreningen
underhaller en byggnad. Beskrivningen saknar daremot uppgift om den rattighet till viss
nyttjanderatt som Hembygdsforeningen har enligt noteringen i kdpekontraktet.

Med anledning av vad maklaren X uppgett som forklaring till att han héanvisat till cfd
utdrag i objektsheskrivningen och kopekontraktet far Fastighetsmaklarnamnden
sarskilt framhalla att en méaklare har ett ansvar for att hans rutiner ar sadana att fel-
aktiga uppgifter inte lamnas.

Paféljd

For bristerna avseende uppgifterna om fastighetens belastningar skall méklaren X
meddelas varning.

2002-09-18:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
erlaggande av handpenning m.m.

Fastighetsméklarnamndens avgérande

Fastighetsméklarnamnden meddelar méaklaren X varning.

Bakgrund

| en skrivelse till Fastighetsmaklarnamnden har spekulanter pa en fastighet riktat
kritik mot méaklaren Xs agerande vid formedlingen av fastigheten. De har anfort att
han avkravde dem handpenning direkt efter avslutad budgivning trots att inget
kdpekontrakt skrivits mellan parterna. Handpenningen betalades in till saljarens

konto. Nar de inte ville fullfolja affaren hade det svart att aterfa handpenningen.

Méklaren X har anfort féljande.
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Eftersom kdparna inte kunde komma till méklarkontoret for att skriva under képe-
kontraktet kom de 6verens om att de skulle sétta in handpenningen pa saljarens konto
och att de sedan skulle skriva kontrakt nér de var tillbaka cirka fjorton dagar senare.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning
Fastighetsméklarnamnden har i beslut den 26 maj 1999, dnr ---, uttalat féljande.

Handpenningen utgdr en del av képskillingen och erléaggs av kdparen vid kdpe-
kontraktets undertecknande eller i tiden snarast darefter. Fastighetsmaklarndmnden
anser att det av god fastighetsméklarsed far anses folja att en maklare bor avrada
en spekulant fran att gora nagon inbetalning fore det att kopekontrakt under-
tecknats av parterna. Han skall upplysa spekulanten om att en fértida inbetalning
inte ar att betrakta som handpenning och att en sadan inbetalning inte heller inne-
bér att man forsakrar sig om nagon ratt till att forvarva fastigheten.

Méklaren X har medverkat till att spekulanterna dverfort ett belopp till séljaren.
Pengarna skulle enligt honom utgdra handpenning. Han har medverkat till detta trots
att han var medveten om att nagot kontrakt inte skulle kunna skrivas i samband med
inbetalningen. Agerandet strider mot god fastighetsmaklarsed och motiverar varning.

2002-09-18:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
fastighetsmaklares upplysningsplikt samt boendekostnadskalkyl

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en anmélan fran fadern till en kdpare av en
bostadsréattslagenhet som méklaren X formedlat. | sammandrag har anmalaren anfort
foljande.

Hans dotter kontaktade maklaren Xs kontor for att hora efter om det fanns nagon
lamplig bostadsrattslagenhet till salu. Dottern fick veta att det fanns tva lagenheter.
Hon fick objektsbeskrivningarna for bada dessa varav den ena vackte hennes intresse.
Hon besoOkte 1&genheten i séllskap med maklaren Xs sekreterare som inte kunde
lamna nagon upplysning om lagenheten. Dottern konstaterade att det fanns en frys i
lagenheten. Den fanns dock inte upptagen i objektsbeskrivningen. Dottern utgick fran
att frysen fungerade eftersom den fanns i lagenheten. Forst efter kontraktsskrivning
informerades dottern av sdljaren om att frysen inte fungerade. Detta hade séljaren
tidigare beréttat for maklaren X. Han kontaktade maklaren X som menade att han inte
gjort nagot fel &ven om han kunde forsta om det blivit missforstand betraffande
frysen.

Méklaren X har i sammandrag anfort féljande.
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Anmalarens beskrivning av hadndelseférloppet stdammer i stora drag. Saljaren skulle ha
ombesorjt att frysen blivit bortforslad innan lagenheten visades for spekulanter. Hade
han haft anledning att tro att frysen skulle funnits kvar i lagenheten vid visningarna
hade han ocksa tillsett att uppgiften om att den inte fungerade tagits in i objektsbe-
skrivningen. Utformningen av objektsbeskrivningen kan inte anses vara felaktig och
han kan inte heller lastas for de missforstand som uppstatt kring frysen.

Fastighetsméklarndmnden har vid granskningen av handlingarna i &rendet konstaterat
foljande. I objektbeskrivningen finns betréffande koket foljande text Spis aldre,
spisflakt kolfilter, kyl aldre, liten inbyggd tvattmaskin. Pa sidan tva i objektsheskriv-
ningen finns foljande text. Koparen har fore kopet uppmanats att noggrant kontrol-
lera lagenhetens och utrustningen/ inventariers skick ... Denna sida har undertecknats
av saljare och kopare.

Fastighetsméklarnamnden har begért in bl.a. boendekostnadskalkyl. Méklaren X har
uppgett att han inte har upprattat ndgon boendekostnadskalky! eftersom koparen
betalade kontant och att det utéver manadsavgiften inte varit aktuellt med nagra ytter-
ligare kostnader forenade med boendet i den forvéarvade lagenheten. Han har vidare
uppgett att han inte erhallit nagot avstaende fran boendekostnadskalkyl. Han har dven
ldmnat en redogorelse for sina rutiner betraffande uppréttande av boendekostnads-
kalkyler av vilken det framgar att sddana aldrig upprattas nar koparen inte lanar
pengar och kdper en bostadsratt som inte har omkringkostnader.

Maéklaren X har framhallit att det varit fraga om en bostadsratt dar koparen betalat
kontant och att det utéver manadsavgiften inte varit aktuellt med nagra ytterligare
kostnader for boendet. Manadsavgiften har han redovisat i objektsbeskrivningen.
Enligt hans uppfattning ar formedling av sadan bostadsratt som ar aktuell i &rendet
identisk med en férmedling av en hyresldgenhet dér den enda kostnad forvarvaren har
att kalkylera med ar manadshyran. Méaklaren X har anfort att lagstiftaren i fraga om
formedling av hyresratter undantagit sadan formedling fran skyldigheten att upprétta
boendekostnadskalkyl. Enligt honom kan en analogi i synen pa férmedling av
hyresratt kunna laggas till grund for bedomningen av forhallandena i nu aktuellt
arende och i vart fall att detta kan tas till intakt for att forseelsen skall betraktas som
ringa.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Frysen

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen (1995:400) skall méaklaren, i den man god fastig-
hetsmaklarsed kraver det, ge kopare och séljare de rad och upplysningar som dessa
kan behdva om fastigheten och andra férhallanden som har samband med 6ver-
latelsen.

Vid kdp av en bostadsratt har kbparen ratt att forvanta sig att lagenheten ar i beboeligt
skick samt att den maskinella utrustningen fungerar savida ingen annan information
l&mnats.

Det &r en viktig uppgift for fastighetsméklare att se till att sdval kopare som séljare far

all relevant information som dessa kan behdva vid dverlatelsen. | den objektsbeskriv-
ning som fogats till kdpekontraktet har méklaren X inte angett att det skulle finnas
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nagon frys. Han har dven uppmanat koparen att noggrant kontrollera lagenhetens och
utrustningens/ inventariers skick, vilket frantar koparen dennes ratt att aberopa ratten

att anta att den maskinella utrusningen fungerar. Han borde trots detta uttryckligen ha
informerat om att den frys som fanns i ldgenheten var trasig.

Boendekostnadskalkyl

Enligt 18 8 fastighetsméklarlagen andra stycket fastighetsméklarlagen skall fastig-
hetsméklaren, nar formedlingen avser en fastighet som en konsument kdper huvud-
sakligen for enskilt bruk, innan fastigheten 6verlats tillhandahalla koparen en skriftlig
berakning av dennes boendekostnader, en s.k. boendekostnadskalkyl. Bestdimmelsen
om en individuellt utformad boendekostnadskalkyl &r ovillkorlig och kan enligt
Fastighetsmaklarnamndens mening frangas endast om koparen uttryckligen avstatt
darifran. Det ankommer i sa fall pa méklaren att visa detta.

Maklaren X har, enligt egen uppgift och i enlighet med sina rutiner, inte utformat
nagon individuell boendekostnadskalkyl eftersom koparen betalade kopeskillingen
kontant. Det foreligger inte heller nagot avstaende fran boendekostnadskalkyl. Att
kopeskillingen erlaggs kontant frantar inte maklaren dennes skyldigheter enligt 18 §.
Maéklaren X har saledes brutit mot en uttrycklig regel i fastighetsméklarlagen och det
kan inte anses vara en ringa forseelse. Han kan darfor inte undga varning.

2002-09-18:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
skriftligt uppdragsavtal fran samtliga uppdragsgivare, uppdrags-
avtals utformning och villkor, 6verlamnande av formedlingsuppdrag
till annan maklare m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Méaklaren X
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.

Maklaren Y
Fastighetsméklarndmnden avskriver anmalan mot méklaren Y. Den av ndmnden
initierade sarskilda granskningen av maklaren Y's verksamhet fortsatter (dnr ---).

Bakgrund

1. Anméalan

Fastighetsméklaren X fick den 23 mars 2001 i uppdrag att formedla en fastighet.
Enligt avtalet godkande séljaren att uppdragsavtalet kunde dverlatas till annan av
foretaget representerad maklare med identiska villkor.

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har uppdragsgivaren framfort kritik mot
maklaren X och dven maklaren Y vid méklarféretaget A bl.a. for villkoren i férmed-
lingsavtalet. Anmdlaren anser att avtalet ar svartytt och oskaligt.

Méklaren X har i yttrande den 2 maj 2001 anfort foljande.
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Samma dag som han tog in fastigheten till forsaljning ringde anmalaren for att for-
sakra sig om att fastigheten kom in pa Internet snarast mgjligt. Han annonserade
fastigheten pa Internet samma kvall. Han hanvisar i 6vrigt till det yttrande som
maklaren Y gett in till Fastighetsméklarndmnden.

Vad betréffar formedlingsuppdragen som anvands &r de dndrade i enlighet med
Fastighetsméklarnamndens tidigare beslut. De avtal han numera anvander har han
tagit fran Maklarsamfundets datorprogram via Capitex och han utgar fran att de inte
strider mot gallande regler.

Méklaren X har betréffande uppdragsavtalen uppgett att de avtal som anvénts ar
andrade i enlighet med Fastighetsméklarndmndens tidigare beslut. Han har bifogat
kopior avtalet med anmalaren samt avtal for maklarforetaget B som han enligt egen
uppgift har tagit fran Maklarsamfundets dataprogram.

Fastighetsméklarnamnden har uppméarksammat féljande betraffande det avtal som
ingatts med anmalaren.

| det aktuella uppdragsavtalet, daterat den 23 mars 2001, finns inte nagot sarskilt
utrymme for att ange vilket objekt férmedlingen avser. Férmedlingsobjektets
beteckning har antecknats for hand i 6vre kanten pa avtalet. Det har inte angetts i
vilken kommun fastigheten &r belagen.

Det saknas sarskild uppgift om att det &r fraga om ett formedlingsuppdrag och det
anges inte att det ar ett uppdrag for maklaren X. Avtalet inleds med ett utrymme for
ifyllande av namn och adressuppgifter betraffande saljaren. Darefter foljer en rubrik
Uppdragsavtal och information gallande maklarforetaget As marknadsforing samt
gallande villkor samt text med information om méklarféretaget A och hur foretaget
arbetar. Informationen f6ljs av texten Vi ber er darfor att lasa vara villkor enligt
nedan samt villkor fran A till H.

Avtalet slutar med foljande text Marknadsforing sker efter Séljarens/séljarnas god-
kannande av villkoren med underskrift/er enligt nedan. Harmed godkanner jag/vi
sdsom agare & saljare villkoren enligt ovan. Darefter foljer utrymme for ifyllande av
datum, ort, forséljningspris, saljarens namn samt méklarens namn.

Villkoren i avtalet &r bl.a. féljande.

C. Vi kraver full provision pé av oss anlitad KOPARE. (Dvs. att kiparen ej kan g& bakom ryggen pé
maklarforetaget A.)

D. Séljes fastigheten, av annan &n méklarforetaget A, inom 4 man. fran undertecknad datum, alt. Ater-
kallas, deb. en administrativ avgift pa f.n. 4.500 kr inkl. moms. Uppdraget loper vidare, dock med 14
dagars skriftlig uppsagningstid. Uppfylles inte uppsagningstiden ager méklarforetaget A ratt till skalig
erséttning.

E. Om uppdragsgivaren inte ingar képeavtal nar 6verenskommet pris & 6vriga villkor har uppfylits, &
en av oss anvisad seris spekulant finnes, skall uppdragsgivaren dndé ersatta maklaren med angiven
provision sdsom skadestand.

F. saljaren maste GARANTERA méklarforetaget A att fastigheten ar till salu vid visningar enl.

dverenskommelse, se punkt C ovan, angaende uppsagningstid. (Detta for att en utlandsk familj ej aker
forgaves.)
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G. Siljaren godkanner att formedlingsuppdraget kan 6verlatas till annan av maklarforetaget A
representerad maklare med identiska villkor, som da kan slutfora formedlingsuppdraget.

Avtalet ar forsett med Fastighetsmaklarférbundets logotyp. Maklaren X &r enligt egen
uppgift ansluten till Maklarsamfundet.

Méklaren Y har betréaffande anmélan uppgett i huvudsak féljande.

Under méklaren Xs semester hade anmalaren kontakt med maklarforetaget A. Anma-
laren var mycket angelagen att fa sitt hus marknadsfort. Nér de hade fatt en forsta
intressent som sedan inte ville forvarva fastigheten kunde anmalaren inte acceptera
detta utan ringde upprepade ganger och anklagade dem for att priset var for hogt samt
att arvodet var for hogt. Anmalaren ville avbryta uppdraget for att sjalv kontakta
intressenten. Anmalaren uppgav att han varit i kontakt med flera maklare. Han kon-
trollerade om fastigheten fanns pa natet hos flera méklare. Till hans férvaning hade
fyra andra maklare fastigheten till salu pa Internet. Han fick ingen &rlig mojlighet att
hitta kunder varfor maklarforetaget A skriftligen sade upp avtalet att upphéra den 18
april 2001.

2. Sarskild granskning

Tidigare beslut fran Fastighetsméaklarnamnden

Fastighetsméklarnd&mnden har den 6 september 2000 (dnr ---) meddelat maklaren X
varning for att han anvant ett uppdragsavtal utformat pa ett satt som skapat oklarhet
om vem som innehaft formedlingsuppdraget och om det var ett ensamrattsavtal eller
inte. Villkoren i avtalet ansags vilseledande betraffande uppdragets innebord.

Fastighetsméklarnamnden har den 24 januari 2001 (dnr ---) meddelat méklaren Y
varning for otydligheter i uppdragsavtalet, for hans krav pa betalning samt for att det
saknades uppgift om en inteckningsbelastning i objektsbeskrivningen.

For att fa en uppfattning om méaklaren X och maklaren Y vidtagit nagra andringar i
anledning av dessa beslut samt hur de i 6vrigt handlagger sina férmedlingsuppdrag
beslutade Fastighetsméklarnamnden i december 2001 att en sérskild granskning
skulle goras av formedlingsuppdrag som maklaren X och méklaren Y atagit sig efter
de meddelade varningarna.

Maklaren X

Maklaren X inkom pa begaran med en forteckning dver uppdragsavtal som han atagit
sig under perioden 1 maj - 1 december 2001. Fastighetsmaklarndmnden begérde in
klientakterna for tre av de formedlingsuppdrag som upptagits i forteckningen.
Maéklaren X uppgav att tva av uppdragen aterkallats varfor han kastat formedlings-
uppdragen. Méaklaren X forelades darfor att i stéllet ge in i forteckningen redovisade
uppdragsavtal avseende fem obebyggda tomter. Betraffande dessa hade nagon 6ver-
latelse annu inte skett. Granskningen har darmed begransats till ett uppdragsavtal
avseende obebyggda tomter och en klientakt avseende en villafastighet. FGljande har
uppmarksammats.
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De obebyggda tomterna
Det anges inte om uppdraget innebdr en formedling av tomterna separat eller en
formedling av tomterna som en enhet.

Avtalet ar utformat pa samma satt och med samma lydelse av villkoren som redo-
visats ovan betraffande det uppdragsavtal som innefattas i anmalan ovan. Det dr dven
forsett med Fastighetsméaklarférbundets logotyp.

Villafastigheten

| 6vre kanten av uppdragsavtalet finns handtextat fastighetens beteckning men utan
angivande av kommun. Det ar dessutom undertecknat endast av en av de tva fastig-
hetségarna.

Yttrande fran maklaren X
Méklaren X har uppgett foljande.

Han tecknar aldrig formedlingsuppdrag med ensamrétt och numera har han andrat i
sina avtal med anledning av Fastighetsméklarndmndens synpunkter i tidigare av-
goranden. Fastighetsbeteckningarna ar inte ofullstandiga och bade séljare och maklare
vet vilken kommun det ar. Nar kopekontrakt uppréttas star det fastighetsbeteckning,
kommun och férsamling. Hade de obebyggda tomterna var for sig hade det
naturligtvis upprattats uppdragsavtal var for sig. Agaren ville salja allt tillsammans.

Han har endast hand om intag och visningar. Maklarforetaget A skoter kontrakt,
kopebrev, tilltraden m.m. Han anser att det inte har nagon betydelse att han &r
ansluten till Maklarsamfundet och att méklarféretaget A tillndr Fastighetsméklar-
forbundet (FMF) eftersom det inte kan asamka koparen nagon skada.

Uppdragsavtal undertecknas ofta endast av den ene deldgaren pa grund av att bada
ofta har svart att komma pa grund av arbeten m.m. For att godkanna en forséljning ar
det tvunget att bada &garna skriver pa kopehandlingarna annars géller inte kdpet.

Maklaren Y

Den sarskilda granskningen géllande méklaren Y handldggs i sarskild ordning i
arende med dnr ---.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

1. Maklaren X

Anmalan

De uppgifter som kommit fram tyder pa att det saknats forutsattningar for en
meningsfull uppdragsrelation mellan méklaren X och anmélaren och att parterna
onskade att avtalet skulle upphora. En skriftlig uppsagning gjordes och inget tyder pa
att maklaren X skulle ha agerat felaktigt i samband darmed.

Uppdragsavtalet

1. Allmént om avtalet
Uppdragsavtalet ar oklart och i manga delar svarbegripligt. Inte minst saknas en
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tydlig uppgift om att det &r fraga om ett formedlingsuppdrag. Det kan inte utlasas att
det ar ett personligt uppdrag for maklaren X. Avtalets utformning och innehall ger
snarare intryck av att uppdraget getts till maklarforetaget A.

2. Uppgift om fastighetens beteckning

Avtalet saknar sarskilt utrymme for att ange vilket objekt som formedlingen avser.
Handtextat 6vers i avtalet finns beteckningen pa den aktuella fastigheten; dock utan
uppgift om kommun. | sjalva avtalstexten anges inte vilken fastighet férmedlingen
avser. Det finns heller ingen hanvisning till den fastighetsbeteckning som angetts
overst i avtalet. Det far visserligen forutsattas att agaren och maklaren vet vilken
fastighet som avses. Det finns anda anledning att framhalla att det hor till god fastig-
hetsmaklarsed att pa ett tydligt satt, efter det att en kontroll i aktuella register gjorts,
ange hela registerbeteckningen samt att det ar fraga om en formedling.

3. Logotyp for organisationstillhtrighet

Det ar vanligt att olika branschsammanslutningar marknadsfor sig mot allménheten
och redovisar innebdrden och fordelarna av att man anlitar en fastighetsmaklare som
ar medlem i just den egna sammanslutningen. Fastighetsmaklarndmnden kan konsta-
tera att om en férmedling har utforts av en maklare ansluten till Fastighetsméklar-
forbundet (FMF) har méklaren bl.a. mojlighet att erbjuda en kostnadsfri prévning av
alla tvister som kan uppkomma mellan parterna eller med maklaren. Det kan gélla
provision och skadestand. Provningen gors av FastighetsmarknadensReklama-
tionsNamnd (FRN) som &r en privat ndmnd. Maklare anslutna till FMF har férbundit
sig att respektera reklamationsnamndens beslut. Om fastighetsmaklaren inte ar
ansluten till forbundet har parterna daremot inte garanti for att fa sin sak prévad av
FRN.

For den som ingdr ett avtal med en méklare kan det ha ett varde att fa kinnedom om
maklaren tillhor en viss branschorganisation. Det ar darfor viktigt att en uppgift om
detta ar riktig.

Maklaren X har pa avtalet anvant sig av logotypen for FMF. Han har i avtalet pa olika
satt markerat tillhorighet till maklarforetaget A. Det har framkommit att det ocksa
sker ett samarbete med till Maklarforetaget A knutna méklare, vilka &r medlemmar i
FMF. Méaklaren X ar dock inte sjalv medlem i FMF. Hans kunder kan darfor inte fa
del av de eventuella fordelar t.ex. reklamationshantering som en till FMF ansluten
maéklare kan erbjuda sina kunder.

Fastighetsméklarnamnden anser det gravt vilseledande av maklaren X att anvanda sig
av logotypen for en organisation som han inte &r med i.

4. Avtalsvillkoren

Punkt D

Villkorets utformningen vallar oklarhet om vilken bindningstid avtalet har och om
avsikten &r att det skall vara férenat med ensamrétt. Det kan inte anses forenligt med
god fastighetsméklarsed att anvanda sig av formuleringar som lamnar tolkningsutrym-
me betraffande pa sa vasentliga punkter. Villkoret uppfyller saledes inte det krav pa
tydlighet som kan stéllas i fraga om ett avtal med en konsument.
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Vad galler villkoret "14 dagars skriftlig uppsagningstid™ konstaterar Fastighets-
méklarnamnden att det i fastighetsmaklarlagen inte stalls nagot krav pa att upp-
dragsgivaren maste inga skriftliga avtal eller séga upp avtal skriftligt. Det far darfor
anses oskaligt att i ett uppdragsavtal med en konsument uppstéalla krav pa skriftlighet
fran konsumentens sida.

Punkt E

Fastighetsmaklarnamnden utgar vid sin bedémning fran att maklaren Xs utgangs-
punkt varit att avtalsvis reglera en ratt till skadestand i ett sadant lage dar saljarens
vagran inte kan uppfattas pa annat satt an att den innefattar en uppséagning av avtalet
med méklaren.

Det far dock forutsattas att den som ingar ett uppdragsavtal med en fastighetsméklare
har for avsikt att sélja sin fastighet. Ett formedlingsavtal medfér dock ingen
skyldighet gentemot méklaren att lata sélja objektet.

Eftersom maklarens ratt till ersattning i normalfallet &r en slags "uppskjuten ratt" som
bara intrader om det blir ett avtalsslut far méklaren vanligtvis inte betalt for nedlagt
arbete om séljaren inte fullfoljer en Gverlatelse. Det rader avtalsfrihet i fraga om pa
vilka grunder maklaren skall ha ratt till ersattning. Det férekommer darfor att mékla-
ren skriftligt i avtalet forbehaller sig ratten till viss ersattning dven om det inte blir
nagon forsaljning, (jmf 22 § fastighetsméklarlagen). Om ersattningsratten inte
narmare har preciserats foljer det av god fastighetsmaklarsed att maklaren inte har ratt
till annan ersattning an for sina faktiska kostnader dvs. utldagg som maklaren har haft
(beslut 24 oktober 2001, dnr ---).

Vid avtal med en konsument bor en fastighetsmaklare emellertid inte vara tillforsak-
rad samma vinst som om maklaren hade fullgjort och genomfort ett formedlingsupp-
drag. Fastighetsmaklarnamnden ar darfor av den uppfattningen att klausulens innehall
ar oskalig och att det star i strid med god fastighetsmaklarsed att inga ett sddant avtal
med en konsument.

Punkt F
| ett beslut den 24 januari 2001 (dnr ---) har Fastighetsméklarndmnden uttalat bl.a.

foljande betraffande ett likalydande villkor.
Det méste ocksa framhallas att punkten — — — i avtalet, som innebér att séljaren maste garantera att
fastigheten &r till salu vid visningarna medfort att saljaren kunnat fa uppfattningen att hon var
tvungen att fullfolja en forséljning. Att anvanda sig av en sddan formulering maste bedémas som
otillborligt da det faktiskt kan uppfattas som en patryckning mot uppdragsgivaren eftersom det kan
tolkas som en utfastelse att forséalja egendomen.

Punkt G

Genom villkoret godkénner séljaren att uppdragsavtalet kan dverlatas till annan av
maklarforetaget A representerad méklare med identiska villkor. Nagra namn pa
maklare anges inte.

Det kan finnas praktiska skal for att det i uppdragsavtalet lamnas en mojlighet for
maklaren att satta annan méklare i sitt stalle for enskilda moment, nar méklaren sjalv
av nagon orsak ar forhindrad att utféra dessa. En forutséttning for detta ar dock att
uppdragsgivaren vet vilken denne maklare ar. Det aktuella villkorets lydelse "att
uppdraget kan Gverlatas till annan av méaklarforetaget A representerad méaklare”
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innebar att maklaren X kan 6verlamna uppdraget till ndgon annan maklare som
uppdragsgivaren éverhuvudtaget inte kanner till. Det ar enligt Fastighetsmaklar-
namnden oskaligt att vid konsumentforhallanden tillampa ett villkor dar uppdrags-
givaren inte kanner till vem som kan komma att ta hand om férmedlingen.

Den sérskilda granskningen

De obebyggda tomterna
Fastighetsméklarnamnden konstaterar att samma kritik kan riktas mot detta upp-
dragsavtals utformning och innehall som betraffande det i anmalan aktuella avtalet.

Avtalet dr daterat den 19 oktober 2001. Det &r saledes upprattat efter det att maklaren
X varnats for att ha anvant ett uppdragsavtal som utformats pa ett satt som skapat
oklarhet om vem som innehaft férmedlingsuppdraget och om det var ett ensamrétts-
avtal eller ej. Att méklaren X inte rattat sig efter ndmndens beslut ar allvarligt. Avtalet
ar t.o.m. upprattat efter det att maklaren X fatt del av och yttrat sig dver den aktuella
anmalan, dar anmélaren bl.a. gett utryck for att avtalet var svartytt.

Villafastigheten
| forarbetena till skriftlighetskravet i 11 § i fastighetsméklarlagen (prop.

1994/95:14 s. 74) s&gs att
Det ligger i sakens natur att bade maklaren och uppdragsgivaren undertecknar avtalet och att
parterna tar var sitt exemplar.

Uppdragsavtalet har undertecknats av endast en av de tva saljarna. Att méklaren X inte
sag till att bada delagarna skriftligt bekraftade avtalet innebér ett asidosattande av
fastighetsmaklarlagens bestammelse.

Samma kritik kan riktas mot hur fastigheten har angetts i detta avtal som det i
anmalan aktuella avtalet. Fastighetsmaklarnamnden finner inte anledning till nagon
kritik av avtalet i 6vrigt. Avtalet ar utformat i enlighet med det exempel pa avtal for
maklarforetaget B som maklaren X bifogat sitt yttrande 6ver anmélan.

2. Maklaren 'Y

Anmalan

De uppgifter som kommit fram tyder pa att det saknats forutsattningar for en
meningsfull uppdragsrelation och att parterna 6nskade att avtalet skulle upphora.
Inget tyder pa att maklaren Y skulle ha agerat felaktigt i samband med den upp-
ségning som gjordes.

Pafsljd

Maklaren X

De granskade uppdragsavtalen har stora brister och flera av villkoren ar oskaliga.
Méklaren X har dessutom férmedlat en fastighet utan att ha tecknat ett skriftligt
uppdragsavtal med en av séljarna.

Fastighetsméklarnamnden anser med hansyn till att maklaren X tidigare har varnats

for utformningen av sina uppdragsavtal att vad som ligger honom till last aktualiserar
fragan om en avregistrering. Namnden finner dock att det kan stanna med en varning.
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Maéklaren Y
Vad som framkommit i anmélningsarendet har inte gett anledning till kritik. Nagon
pafoljd ar darfor inte aktuell i detta drende.

2002-09-18:7

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
oregistrerad medhjalpare, utformning av uppdragsavtal och
objektsbeskrivning, tillhandahallande av boendekostnadskalkyl,
utformning av kdpekontrakt m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

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

Bakgrund

Méklaren X driver tillsammans med sin make Y foretaget A. Méklaren X bedriver
aven i begransad omfattning mékleriverksamhet i enskild firma, féretaget B, dar daven
maken &r verksam.

Arende 1
Fastighetsméklarndmnden mottog en anmélan avseende Y och foretaget A.
Anmalaren har i sammandrag anfort féljande.

Nar hans far avled fick han i uppdrag att se till att foraldrarnas fastighet saldes.
Eftersom han kande till att fadern hjélpt Y med att tolka vid nagra fastighetsaffarer
och da han &ven fran annat hall fatt bekraftat att Y formedlade fastigheter lokalt i ...
kontaktade han foretaget A. A dodsboets vagnar anlitade han Y att forbereda
forséljningen av fordldrahemmet.

Den 15 augusti 2001 bad han Y att ange villkoren for forsaljningsuppdraget. Detta
skickades den 18 augusti. Den 10 september aterkallade han Y's uppdrag. Y kravde
muntligen ersattning. Han (anmalaren) hanvisade till villkoren dar det framgar att
provision plus lagstadgad mervardesskatt utgar vid affarsavslut samt att séljaren dven
debiteras annonskostnaden. Han bad dock Y skicka en faktura for att han pa sa vis
skulle kunna beddma om erséttningskraven var skéliga. En faktura 6versandes men
da det saknades uppgift om F-skattsedel kravde han en ny faktura som &ven skulle
vara specificerad. Den 13 oktober 6versandes den nya fakturan med ett nytt hogre
belopp och information om att den kommer att anvandas darest myndighets medver-
kan skulle bli aktuell for skuldens reglerande.

Han kontaktade Fastighetsméklarndmnden och fick veta att Y inte var registrerad som
fastighetsmaklare.

| drendet har inget annat dokument som anger villkoren for uppdraget presenterats an
det meddelande som anmaélaren mottog infor formedlingen. Meddelandet &r
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underskrivet av Y. | meddelandet anges att om affarsslut inte uppnas debiteras salja-
ren endast annonskostnaden.

Arende 2

Med anledning av anmalan betréffande Y har Fastighetsmaklarndmnden initierat ett
arende avseende fastighetsmaklare X. En forteckning 6ver samtliga avslutade férmed-
lingsuppdrag ar 2001 har begérts in. Fran denna forteckning har fem akter valts ut for
narmare granskning; tva jordbruksfastigheter, tva villafastigheter och en avstyckad
bondgard.

Maéklaren X har aven forelagts yttra sig angaende det i arende 2 aktuella formedlings-
uppdraget.

| det brev som maklaren X har sént in tillsammans med akterna har hon uppgivit att
vad galler bondekostnadskalkyler sa har det uthildats en praxis att bankerna ... gor
dessa. Vad galler boendekostnadskalkyler for norska kopare anfor hon att da &r ju
inte en kalkyl tillamplig eftersom skattesystem ej &r lika och att svenska banker ej
garna medverkar till 1an.

Fastighetsméklarnamnden har vid granskningen av akterna uppméarksammat féljande.

1. Jordbruksfastighet i norra delen av ...

Uppdragsavtalet

Maklarforetaget anges som uppdragstagare och avtalet ar inte undertecknat av ansva-
rig fastighetsmaklare. Det framgar inte under vilken tid avtalet skall gélla, hur ersétt-
ningen till fastighetsméaklaren skall beréknas eller vad som i dvrigt avtalats t.ex. ut-
gangspris m.m.

2. Villafastighet — reveterat trahus

Uppdragsavtalet

Méklarforetaget anges som uppdragstagare och avtalet ar inte undertecknat av ansva-
rig fastighetsmaklare. Det framgar inte hur ersattningen till fastighetsmaklaren skall
berdknas eller vad som i 6vrigt avtalats t.ex. utgangspris m.m.

3. Villafastighet — bradfodrat trahus

Uppdragsavtalet

Méklarforetaget anges som uppdragstagare och avtalet ar inte undertecknat av ansva-
rig fastighetsmaklare. Erséttningen till fastighetsmaklaren ar angiven exklusive
moms. | avtalet anges att Uppdraget avser tillsvidare med en manads uppséagning
fran nagondera parten dock ] tidigare an efter tre manader fran detta uppdrags
dato. Uppdragsavtalet ger i 6vrigt ingen information om vad som avtalats.

4. Hus typ ...

Uppdragsavtalet

Méklarforetaget anges som uppdragstagare och avtalet ar inte undertecknat av ansva-
rig fastighetsmaklare. Det framgar inte under vilken tid avtalet skall gélla. | objekts-
beskrivningen anges ett dodsbo som dgare. Det framgar dock inte av avtalet att upp-
draget ar for ett dodsbo. Uppdragsavtalet ger i évrigt ingen information om vad som
avtalats.
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Kdpekontraktet

Handpenningen har kvitterats av B och det har i kontraktet angetts att beloppet har
satts in pa maklarfirmans klientmedelskonto. Nagot depositionsavtal har inte tillsants
Fastighetsméklarndmnden.

5. Jordbruksfastighet 6ster om ...

Uppdragsavtalet

Méklarforetaget anges som uppdragstagare och avtalet ar inte undertecknat av an-
svarig fastighetsmaklare. Det framgar inte under vilken tid avtalet skall gélla, hur
ersattningen till fastighetsméklaren skall beréknas eller vad som i dvrigt avtalats.

Kopekontraktet

| 8 § betraffande fastighetens skick anges att saljaren dverlater fastigheten utan sar-
skild friskrivning avseende fastighetens skick. I 10 8 anges Kdparen som beretts till-
falle att ingaende besiktiga fastigheten fore kopet ar medveten om att byggnaderna ar
av aldre datum friskriver saljaren fran allt ansvar for ev. fel och brister av vad slag
det vara ma.

Maklaren Xs yttrande

Maklaren X har forelagts yttra sig 6ver vad Fastighetsméklarnamnden har uppmark-
sammat. Hon har darvid informerats om bakgrunden till de papekanden som har
gjorts betraffande de olika objekten. Hanvisningar har gjorts till lagrum och radande
praxis. Sarskild information har [amnats betraffande oregistrerad medhjélpare.
Maklaren X har &ven forelagts att redogora for hur arbetet mellan henne och Y ar
fordelat.

Méklaren X har anfort féljande.

1. Jordbruksfastighet i norra delen av ...

Uppdragsavtalet

Att uppdragsavtalet inte anger vare sig tidsrymd eller erséttning for uppdraget beror
pa att det vid uppdragsgivningen radde osakerhet om nar forsaljningsarbetet skulle
inledas. Provisionen skulle bli beroende av om den spekulant som redan fanns kopte
eller om annonsering i vanlig ordning skulle ske. Ersattningen éverenskoms efter det
att afféren var avslutad.

2. Villafastighet — reveterat trahus

Uppdragsavtalet

Med séljaren 6verenskoms att bjuda ut fastigheten utan utgangspris. Ersattnings-
fragan var inte aktuell eftersom de tidigare formedlat tva fastigheter 4 samma agare
som har fullt fortroende fOr deras sétt att arbeta.

3. Villafastighet — bradfodrat trahus

Uppdragsavtalet

| fraga om moms star det tydligt angivet 4 % a uppnadd kopeskilling + merv.skatt,

vilket konsumenten maste forsta innebdrden av. Uppsagningsklausulen tolkar de sa
att bada parter kan saga upp avtalet. De trodde att nar parterna ar eniga om ett avtal
som detta bor en sadan skrivning vara juridiskt korrekt. Betraffande avtalet i Gvrig
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overenskoms med saljaren om ett begart pris eller hogstbjudanden vilket framgar av
beskrivning och annons.

4. Hus typ ...
Uppdragsavtalet
Méklaren X har inte yttrat sig i denna del.

Kopekontraktet

Eftersom dodsbodelagaren inte visste nagot om fastigheten hemstallde hon att firman
skulle mottaga saval handpenning som slutlikvid, l16sa befintliga lan samt redovisa till
henne efter afférsslut.

5. Jordbruksfastighet 6ster om ...

Uppdragsavtalet

Vid uppdragsgivningen dverenskoms muntligen att en annonsrunda med anbuds-
forfarande forutsattningslost skulle genomfaras. Maklararvodet var inte foremal for
diskussion.

Kopekontraktet
| fraga om friskrivningen har ett X hamnat fel.

6. Uppdragsavtal och boendekostnadskallkyler

De kande inte till att man i uppdragsavtalet skulle ange ansvarig méklare och att
denne skulle underteckna avtalet, ndgot som de givetvis skall beakta dérest de
kommer att fortsatta.

Ifrdga om boendekostnadskalkyl ar oftast kunden inte benagen att till maklaren lamna
ut sin ekonomiska stallning men val till sin bank. De har dverlatit at banken att gora
dessa kalkyler. De delger dock koparen driftskostnader i den man dessa finns att
tillga.

7. Ys medverkan

De har tidigare varit auktoriserade fastighetsmaklare bada tva. Eftersom de nu driver
verksamheten som enskild firma kan endast en sta som &gare. Kunnandet hos Y finns
kvar dven om han valt att inte langre vara registrerad. Férdelningen av arbetsuppgifter
mellan dem innebér att méklaren X skoter kontorsgéromal sdsom utskrivande av alla
forekommande handlingar. De radgér dock i alla fragor och Y presenterar ofta ovan-
namnda handlingar for berérda parter. De har néstan uteslutande éppna visningar dar
de gemensamt eller var for sig upptréder. Av praktiska skal bitrader oftast Y vid
faltarbete sdsom skogsvisningar.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Oregistrerad medhjalpare

Lagstiftaren har 6ppnat en mojlighet for maklaren att lata en oregistrerad medhjalpare
under méaklarens dverinseende och pa dennes ansvar utfora visst arbete som hor till
uppdraget. Méklaren ansvarar inom ramen for god fastighetsméaklarsed mot bade
séljare och kopare oavsett om han utfor allt arbete sjélv eller om han valjer att an-
vanda sig av en oregistrerad medhjalpare vid utforandet av ett férmedlingsuppdrag.
Maéklaren saljer en kvalificerad yrkestjanst och den som ingar ett uppdragsavtal med
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en méklare har rétt att forvanta sig att han kommer i kontakt med en kunnig och
opartisk fastighetsformedlare. | kontakterna utat far méklarens bitrade darfor inte
uppfattas som annat an bud fér maklaren och inte som den som utfér och ansvarar for
méklartjansten eller nagon del av denna (prop. 1994/95:14 s. 43-45).

Av vad anmalaren har uppgett framgar att han har varit av den uppfattningen att Y ar
fastighetsférmedlare samt att han var ansvarig for uppdraget. Mot bakgrund av detta
och vad méklaren X uppgett samt vad som i 6vrigt framkommit under utredningen
finner Fastighetsmaklarnamnden att maklaren X latit Y handlagga formedlingsupp-
drag alltfor sjalvstandigt och att hon systematiskt Iatit Y utféra moment som inte kan
overlatas till en oregistrerad medhjalpare. Detta forfarande ar ett allvarligt
asidosattande av god fastighetsmaklarsed.

Ersattningsansprak arende 1

Fastighetsméklarnd&mnden &r inte behorig att avgora tvister om erséttning eller provi-
sion for fastighetsmaklarens tjanster eller dennes rétt till ersattning vid avtalsbrott
fran uppdragsgivarens sida. Daremot kan namnden préva om en méklare i en ersatt-
ningsfraga handlat pa ett satt som ar férenligt med 12 § fastighetsmaklarlagen; att
maklare i allt skall iaktta god fastighetsmaklarsed.

I strid med vad som angivits i meddelandet med villkor for uppdraget har ett krav pa
ersattning for mer an annonskostnaderna framstallts. Enligt Fastighetsmaklar-
namndens mening ar det uppenbart att maklaren X inte haft nagot ratt att krava denna
ersattning.

Uppdragsavtal

| 11 § fastighetsmaklarlagen stadgas att ett uppdragsavtal skall uppréttas skriftligen.
Ett formedlingsuppdrag &r ett personligt uppdrag for fastighetsmaklaren. | samtliga
uppdragsavtal som tillsénts Fastighetsméklarndmnden anges maklarforetaget som
uppdragstagare. Uppdragsavtalen uppfyller inte kraven enligt 11 § fastighetsméklar-
lagen eftersom de inte undertecknats av den for uppdraget ansvarige fastighetsmékla-
ren. Det kan inte heller pa annat satt av uppdragsavtalen utlasas vem som varit den
ansvarige méaklaren. Det férekommer dven andra brister. Som exempel kan anges att
uppséagningsklausulen i uppdragsavtalet avseende Villafastighet — bradfodrat hus ger
ett intryck av att avtalet inte kan ségas upp tidigare &n efter tre manader, vilket ar
missvisande. Aven om det finns ett villkor om att uppdraget ska gélla under en angi-
ven tid kan det sagas upp i fortid av savéal maklaren som uppdragsgivaren. Men det
maste finnas sarskilda skal som gor att det inte kan kréavas att uppdragsavtalet ska
fortsétta att galla. Den som séager upp formedlingsuppdraget i fortid utan att det finns
ett acceptabelt skal for uppsagningen kan bli tvungen att betala skadestand. Namnden
anser att klausulen kunnat ge uppdragsgivaren uppfattningen att det inte éver huvud
taget gick att frantrada avtalet tidigare &n efter tre manader.

Mervéardes skatt

| konsumentforhallanden skall fastighetsmaklarens erséttning alltid anges inklusive
moms. | uppdragsavtalet avseende Villafastighet — bradfodrat hus har avtalad ersatt-
ning angetts exklusive moms. Detta strider mot god fastighetsméklarsed.
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Boendekostnadskalkyl

Enligt 18 § andra stycket fastighetsmaklarlagen (1995:400) skall fastighetsmaklaren,
nar formedlingen avser en fastighet som en konsument kdper huvudsakligen for
enskilt bruk, innan fastigheten 6verlats tillhandahalla koparen en skriftlig berakning
av dennes boendekostnader, en s.k. boendekostnadskalkyl. Bestdimmelsen om en
individuellt utformad boendekostnadskalky! ar i princip ovillkorlig och kan enligt
Fastighetsmaklarnamndens mening frangas endast om koparen uttryckligen avstatt
darifran. Det ankommer i sa fall pa méaklaren att visa detta. Méaklaren X har inte till-
handahallit kdparna nagon boendekostnadskalkyl. Hon har inte heller erhallit nagot
avstaende fran kdparna. Hon har uppgett att det har utbildats en praxis att bankerna
gor boendekostnadskalkylerna. Genom detta forfarande har hon brutit mot en uttryck-
lig regel i fastighetsméklarlagen.

Kopekontrakt

Det ar viktigt att en fastighetsméklare anpassar kopekontraktet till den aktuella
situationen. Maklaren har ett ansvar for att kontraktet ges ett entydigt innehall som pa
ett korrekt och begripligt satt reglerar forhallandet mellan parterna och avspeglar vad
som 6verenskommits dem emellan. | kopekontraktet for Jordbruksfastighet dster om
-- ges motstridig information om huruvida séljaren friskriver sig eller inte. Det strider
mot god fastighetsmaklarsed att utforma ett kopekontrakt med motstridiga villkor.

Deposition av handpenning

Vid férmedlingen av Hus typ -- har handpenningen mottagits och satts in pa
maklarfirmans klientmedelskonto. Nagot depositionsavtal har dock inte upprattats.
Genom att ta emot handpenningen utan att uppratta ett depositionsavtal har maklaren
X brutit mot god fastighetsmaklarsed.

Pafoljd

Enligt 8 § forsta stycket 3 fastighetsmaklarlagen skall Fastighetsmaklarndmnden
aterkalla registreringen for den fastighetsmaklare som handlar i strid med sina skyl-
digheter enligt denna lag. Om det kan anses vara tillrackligt, far Fastighetsmaklar-
namnden i stéllet for att aterkalla registreringen meddela varning. Ar forseelsen ringa,
far pafoljd underlatas.

Vid granskningen av méklaren Xs formedlingsuppdrag har Fastighetsméklarnamnden
i samtliga akter funnit allvarliga brister som var for sig motiverat varning. Utred-
ningen har dven visat att hon anvént sig av en oregistrerad medhjalpare samt att hon
framstallt ett orattmatigt krav pa ersattning. Det som ligger henne till last ar av sa
allvarlig art att annan paféljd an avregistrering inte kan komma i fraga.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
redbarhet

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning med det pa-
pekande som har gjorts i beddmningen.

Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden inhamtade den 5 februari 2002 fran Kronofogdemyn-
digheten i ... uppgifter om méklaren Xs skuldséttning. Kronofogdemyndigheten
uppgav da att maklaren X hade restforda skulder i allmanna mal pa 67 874 kronor.
Vid fornyad kontroll den 9 september 2002 uppgav kronofogdemyndigheten att
méklaren X hade restforda skulder i allmanna mal pa 38 895 kronor.

Maklaren X har yttrat sig i drendet.
Fastighetsmaklarndmndens bedémning

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

Fastighetsméklarndmnden finner att de uppgifter som kronofogdemyndigheten har
ldmnat om maklaren Xs skuldséttningar fér narvarande inte ger namnden anledning
att vidta nagon atgard mot honom. Namnden kommer emellertid att genom fortsatt
kontakt med kronofogdemyndigheten kontrollera hans situation i fraga om skuldsétt-
ning. Med detta papekande finner namnden att arendet kan skrivas av fran vidare
handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
lampligheten av att en méklare formedlar en fastighet som &gs av en
kompanjon

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklaren X varning.

Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarnamnden har framkommit att fastighetsméaklaren X
paborjat en formedling av en fastighet som dgs av hans kompanjon. Enligt anmélaren
har maklaren X darvid inte iakttagit den objektivitet som man som maklare skall
beakta i de saljuppdrag man atar sig.

Méklaren X har yttrat sig och sammanfattningsvis anfort féljande. Han och séljaren ar
bada registrerade fastighetsmaklare och bedriver sedan 1996 méaklarverksamhet till-
sammans. Verksamheten bedrivs i ett aktiebolag dar bada ar lika stora delagare.
Under juni manad 2002 tillfragades han om han kunde formedla forsaljningen av
kompanjonens radhusvilla. Kompanjonen var av den uppfattningen att han i egenskap
av fastighetsméklare inte kunde forsélja sin egen fastighet. Eftersom han var osaker
kontaktade han Maklarsamfundet Juridik i fragan, dar han fick radet att det i och for
sig inte forelag nagot uttryckligt forbud enligt fastighetsmaklarlagen att Iata en mak-
larkollega skota formedlingsuppdraget, men att Méklarsamfundet rekommenderade
stor forsiktighet.

Han paborjade sedvanliga marknadsforingsatgarder saval pa Internet som i dags-
tidningar. Efter cirka fem dagar avbrots alla marknadsforingsatgarder pa grund av att
det inkommit en anonym anmalan till Fastighetsmaklarnamnden.

Han anser sig inte ha latit sig paverkas av ovidkommande intressen eller i 6vrigt skott
formedlingsuppdraget pa sadant satt att hans stallning som opartisk mellanman inte
kunnat uppratthallas. | 13 § forsta stycket fastighetsmaklarlagen finns ett forbud for
en maklare att formedla férsaljning av en fastighet till narstaende. Han och kompan-
jonen far anses falla in under definitionen av narstaendekretsen. Nagot uttryckligt
forbud for en maklare att formedla forséljningen at en sadan narstaende finns emeller-
tid inte i fastighetsméaklarlagen. Han hade heller aldrig atagit sig férmedlingsuppdra-
get om han ens misstankt eller kant pa sig att han inte skulle kunna ha skott detta pa
ett objektivt sdtt. Han bestrider darfor att han skulle ha skétt formedlingsuppdraget
utan att ha varit objektiv eller i dvrigt inte visat tillborlig omsorg.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning
Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsmaklaren utfora sitt uppdrag

omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall dérvid tillvarata
bade séljaren och kdéparens intresse.
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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 for bedriva handel med fastigheter och att maklaren inte
heller far agna sig at annan verksamhet som ar agnad att rubba fortroendet for honom.

I lagens forarbeten (prop. 1994/95:14) anfors att det ligger ett sarskilt varde 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 betonas med avseende pa 14 § att
den kopare som &r intresserad av en salubjuden fastighet och véander sig till en
maklare som har marknadsfort fastigheten inte rdknar med - och inte heller skall
behdva rakna med - att maklaren i sjalva verket ar agare till fastigheten och darfor
foretrader helt andra intressen an vad hans yrkesroll ger vid handen (s. 79).

Det ar enligt Fastighetsméklarnamndens uppfattning inte forenligt med fastighets-
maklarlagen att en méklare formedlar forséljningen av en fastighet som dgs av en
kompanjon till honom i méklarféretaget. 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.

| det aktuella fallet far uppdragsgivaren, i egenskap av delagare i maklarforetaget,
anses ha en vasentlig gemenskap med méaklaren X grundad pa andelsrétt eller darmed
jamforligt ekonomiskt intresse och darmed omfattas av narstaendebegreppet i

4 kap. 3 § andra stycket 1 konkurslagen. Aven om maklaren X inte Iatit sig paverkas
sa att hans stallning som opartisk mellanman asidosatts maste anda, objektivt sett, det
forhallandet att hans uppdragsgivare tillhor kretsen narstaende, i sig vara dgnat att
rubba fortroendet for honom som maéklare. Fastighetsmaklarndmnden finner att mék-
laren X genom att ata sig det aktuella formedlingsuppdraget asidosatt god fastighets-
maklarsed. For detta skall han varnas.

2002-10-16:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
maéklare haft anledning att kontrollera nar byggnadslov beviljats och
om slutbesiktning &gt rum samt om uppgift om belastning i objekts-
beskrivning

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

I en skrivelse till Fastighetsmaklarndmnden har koparen av en fastighet riktat kritik
mot fastighetsméklaren Xs agerande vid formedlingen av fastigheten.

Koparen har anfort bl.a. foljande. Enligt annons pa Internet var fastighetens
nybyggnadsar 1991. Huset borde darfor varit slutbesiktigat och godként som
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bostadshus redan 1997. Efter det att hon kopt fastigheten i november 1999 visade det
sig att agaren fatt byggnadslov forst 1995 och att byggnaden inte var slutbesiktigad
eller godkand av byggnadsnamnden. Byggnadsnamnden har dlagt henne som ny
agare att atgarda allvarliga brister pa byggnaden. Detta har medfort en stor ekonomisk
belastning for henne. De brister hon konstaterade vid kopetillfallet hade hon for av-
sikt att atgarda. Hon anade dock inte att bristerna var sa allvarliga att byggnads-
namnden inte kunde godkanna byggnaden. Hon antog med tanke pa byggnadens alder
att den redan var besiktigad och godkand. Bade saljaren och méklaren har undanhallit
viktig information om byggnadens skick.

Maklaren X har i yttrande till Fastighetsmaklarndmnden anfort bl.a. foljande.
Koparen fick saval muntlig som skriftlig information om sin undersokningsplikt och
koparen har sjélv besiktigat fastigheten. Efter tilltradet besokte kdparen honom och sa
att det saknades byggnadslov for fastigheten. Képaren bad honom att kontakta kom-
munen vilket han gjorde. Det framkom da att byggnadslov fanns men att slutbesikt-
ning inte var gjord. Fastighetsmaklarnamnden har tagit del av bl.a. objektsbeskriv-
ningen och kopekontraktet. I kopekontraktet har antecknats att koparen erhallit ett
exemplar av ett dokument rubricerat Fragor till saljaren. Séljaren har dar svarat nej
vid texten Har foretradare for myndighet (t.ex. byggnadsnamnd eller skorstens-
fejarmastare) gjort papekande eller utfardat forelaggande? Under 6vriga villkor i
kdpekontraktet har angetts att koparen har blivit upplyst om att foljande servitut
belastar fastigheten: Vag, kraftledning samt 2 st servitut brunn m.m. | objekts-
beskrivningen finns ingen annan uppgift om belastning &n att det finns inteckningar.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Av utredningen framgar att sdljaren uppgett att det inte finns nagra papekanden eller
forelagganden fran myndighet. Det har inte framkommit att saljaren skulle ha lamnat
koparen nagon ytterligare information om byggnadslov och slutbesiktning. Det
saknas dock belagg for att méaklaren X haft anledning att undersoka dessa fragor mer
ingaende fore kopet.

| 17 § fastighetsméklarlagen anges att fastighetsméklaren skall kontrollera vem som
har ratt att forfoga dver fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra rattig-
heter som belastar den. Enligt 18 § skall fastighetsméklaren tillhandahalla koparen en
skriftlig beskrivning 6ver fastigheten fore kdpet. Denna objektsbeskrivning skall bl.a.
innehalla uppgifter om servitut.

Den aktuella fastigheten belastas av servitut. Objektsbeskrivningen innehaller inte
nagra uppgifter om att sa ar fallet. Maklaren X har visserligen angett detta i kope-
kontraktet. Detta forandrar inte det faktum att méklaren X brutit mot en uttrycklig
bestammelse i fastighetsmaklarlagen genom att inte ta med uppgiften i objekts-
beskrivningen. Forseelsen motiverar en varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
korrekt innehall i uppréattade dokument, uppgift om belastning,
information av beslut om medlemskap i bostadsrattsforening samt
deposition av handpenning

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

| Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarbete ingar bl.a. att folja upp om en fastighets-
méklare som i nagot avseende kritiserats av namnden beaktat kritiken i sitt fortsatta
arbete. | ett beslut den 26 januari 2000 riktade nd&mnden kritik mot Méklaren Xs
handlaggning av ett formedlingsuppdrag.

Fastighetsméklarnamnden har som ett led i sin I6pande tillsynsverksamhet granskat
de handlingar som méklaren X uppréttat i atta formedlingsuppdrag genomférda under
perioden 1 januari till och med den 31 oktober 2001.

Fastighetsméklarndmnden har sarskilt noterat foljande.

Uppdragsavtal

Uppdragsavtalet for en fastighet i N ar underskrivet fyra dagar efter att uppdraget
enlig avtalet borjade gélla. Avtalstiden for uppdragsavtalet for en fastighet i O ar
andrad manuellt. Ensamréttstiden har dock inte andrats. Uppdragsavtalet for en
fastigheten i T ar underskrivet fem dagar efter att uppdraget enligt avtalet borjade
gélla.

Objektsbeskrivning

For samtliga uppdrag finns objektbeskrivningar. | objektsbeskrivningen for en
fastighet i N hanvisas till separat fastighetsutdrag fran Lantmateriverket for
information om servitut etc.

Boendekostnadskalkyl

| tva av uppdragen anges i dverlatelseavtalen att koparen "har tagit del av for
bostadsréatten av fastighetsméklaren uppréattad objektsbeskrivning och boende-
kostnadskalkyl”. I bada fallen har det skett ett skriftligt avstaende fran boende-
kostnadskalkyl. | de dvriga uppdragen har skriftligt avstaende skett vid fem av
formedlingarna och individuell boendekostnadskalkyl har upprattats vid en
formedling.

Overlatelseavtal

| dverlatelseavtalet gallande en bostadsrattslagenhet i Brf A anges i § 8 att saljaren
garanterar att bostadsréatten inte ar pantsatt for andra lan an de som koparen enligt
§ 1 skall dverta betalningsansvaret for. Enligt 8§ 1 skall inga Ian 6vertas.
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Handpenning

Vid samtliga fem Overlatelser géallande bostadsrattsldagenheter har handpenningen
overlamnats direkt till saljaren. | verlatelseavtalen finns en klausul om atergang om
medlemskap ej beviljas i bostadsrattsféreningen.

Méklaren X har yttrat sig och anfort i sammandrag foljande.

Uppdragsavtal

Skillnaderna mellan de olika datumen beror pa ett forbiseende. Inga formedlings-
atgarder har vidtagits innan avtalet undertecknats. Tidsgransen for ensamréatten har
inte dverskridits.

Objektsbeskrivning

Hon har inte varit medveten om att det inte ar tillrackligt att i objektsbeskrivningen
héanvisa till bilagor sasom fastighetsutdrag fran Lantmateriverket. Hon har dock dnda
tillhandahallit spekulanterna samtliga relevanta uppgifter, dock med en hanvisning till
en bilaga, och &r alltid mycket noggrann med att alla uppgifter finns tillgangliga for
spekulanterna.

Boendekostnadskalkyl
Standardtexten har tyvarr inte andrats i dverlatelseavtalen.

Overlatelseavtal
Hon har missat att andra lydelsen i avtalen.

Handpenning

Kopare och saljare har varit 6verens om att handpenningen inte skall deponeras trots
att atergangsklausul finns i kontraktet. Hon ar medveten om att en fastighetsmaklare
skall verka for att handpenningen deponeras pa maklarens klientmedelskonto tills
samtliga villkor ar uppfyllda vilket hon dven har gjort.

Medlemskap i bostadsrattsforening

For att sékerstélla att medlemskap beviljats i bostadsrattsforeningen informerar hon
séljare och kopare om foreningens rutiner som i korthet innebér att féreningens
styrelse tar beslut om medlemskap vid ett senare styrelsemodte men att féreningen
skickar en faktura avseende medlemsavgiften till kdparen vilket ar ett forhandsbesked
eller en bekraftelse pa att kdparen ar godkand. Pa tilltradesdagen kontrollerar hon att
koparen erhallit fakturan. Handlaggningstiden avseende beviljande av medlemskap &r
for flertalet bostadsrattsforeningar i N mycket lang. Ibland tar det ett ar innan en
kdpare beviljas medlemskap.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Uppdragsavtalen
Fastighetsmaklarnamnden vill framhalla att det ar fastighetsméaklarens ansvar att
upprattade dokument aterspeglar det som skett och vad som verkligen avtalats
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Objektsbeskrivning avseende fastigheten i N

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

Enligt 18 § fastighetsmaklarlagen skall, nar formedling avser fastighet som en konsu-
ment koper huvudsakligen for enskilt bruk, fastighetsméklaren tillnandahalla koparen
en skriftlig beskrivning av fastigheten fore kopet. Beskrivningen skall innehalla
uppgifter i de avseenden som angetts i 17 § samt uppgifter om fastighetens bendam-
ning, taxeringsvarde och areal. Beskrivningen skall ocksa innehalla uppgift om
byggnadens alder, storlek och byggnadssitt.

Den s.k. objektsheskrivningen av fastigheten skall alltsa innehalla vissa i lagen speci-
ficerade uppgifter som skall sasmmanstallas i en beskrivning. Det ar séledes inte till-
rackligt om alla relevanta uppgifter visserligen funnits tillgangliga for koparen men
att det kravs att denne tagit del av flera olika handlingar for att erhalla erforderlig
information.

Fastighetsméklarnd&mnden finner att maklaren X genom att hanvisa till ett separat
fastighetsutdrag fran Lantmateriverket inte kan anses ha fullgjort sin skyldighet att i
den skriftliga beskrivningen av fastigheten lamna uppgift om belastning pa fastig-
heten. Forseelsen motiverar varning.

Overlatelseavtal och kipekontrakt

De anvanda 6verlatelseavtalet for dverlatelsen av en bostadsrattslagenhet i Brf A
innehaller standardformuleringar betraffande dvertagande av 1an som inte varit
anpassade till det verkliga forhallandet.

Det samma galler uppgiften om att kdparen tagit del av boendekostnadskalky! nar ett
avstaende har skett.

I samliga granskade kopekontrakt och 6verlatelseavtal finns vid § 1 Kopeskillingens
erlaggande under punkt tva motstridiga uppgifter gallande huruvida lan skall 6vertas
eller 16sas av séljaren alternativ att 1an saknas.

Fastighetsmaklarnamnden vill framhalla att det ar fastighetsméaklarens ansvar att
upprattade dokument aterspeglar det som skett och vad som verkligen avtalats.

Medlemskap i bostadsrattsforening

Fastighetsméklarnamnden ar medveten om att det i vissa bostadsrattsforeningar kan
ta mycket lang tid innan en kdpare beviljas medlemskap. Namnden vill darfor papeka
att det vid ett tilltrade fore beslut om beviljande av medlemskap aligger fastighets-
maklaren att informera séljare och képare om vilka konsekvenser ett nekande av
medlemskap kan komma att fa. Annat har inte framkommit &n att maklaren X gett
koparna erforderlig information.

Ovrigt
Vad som i 6vrigt framkommit foranleder ingen atgard.
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Paféljd
Maéklaren X skall varnas for att hon tillhandahallit en ofullstandig objektsbeskrivning.

2002-10-16:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
felaktig uppgift om boarea i marknadsféring

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméklarnamnden har genom en artikel i Svenska Dagbladet den 24 juni 2002
uppmarksammats pa méklaren Xs formedling av en fastighet. Enligt artikeln har ett
hus annonserats med uppgift om att boarean var 247 kvadratmeter. En spekulant ifra-
gasatte uppgiften i samband med en visning. Vid kontroll med bl.a. skattemyndighe-
ten framgick att boarean - enligt uppgift fran registret - var 154 kvadratmeter. Efter
samtal med méklaren och séljaren dndrades annonsen pa Internet till 211 kvadrat-
meter och samma uppgift lamnades i en objektsbeskrivning i samband med en senare
visning. I en annons inférd i en lokaltidning uppgavs emellertid ater att villan var 247
kvadratmeter.

Maklaren X har tillbakavisat kritiken och i huvudsak anfort foljande.

Det ar riktigt att boarean forst uppgavs till 247 kvadratmeter i annons och objekts-
beskrivning. Uppgiften lamnades av séljaren. Férmedlingen avser ett stort hus med 11
rum. Hon hade inte nagon anledning att misstanka att saljarens uppgift var felaktig.
Efter forsta visningstillfallet ifragasatte en av spekulanterna uppgiften om boarea.
Spekulanten lamnade ett bud men kravde samtidigt en kontrollmétning av huset. Hon
kontaktade séljaren och lamnade information om den standard som géller for métning
av hus. Saljaren kom efter métning fram till att boarean var 211 kvadratmeter. Den
nya uppgiften inférdes omgaende i objektsbeskrivningen och pa Hemnet. Hon in-
formerade spekulanten om saljarens nya uppgift. Det blev inte nadgon forsaljning och
fastigheten skulle darfor annonseras ut pa nytt. Av misstag repeterade tidningen den
gamla annonsen med den felaktiga areauppgiften. Alla spekulanter som kom till
fastigheten efter den andra annonsen uppmarksammades pa felaktigheten och alla fick
objektsbeskrivningen med den nya uppgiften om boarea.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

En fastighetsmaklare har inte ndgon skyldighet att mera ingaende undersoka fastig-
hetens storlek eller faktiska skick i samband med ett formedlingsuppdrag. Om
omstandigheterna inte ger anledning till annat har méklaren ratt att lita pa att de upp-
gifter om fastigheten som lamnas av séljaren ar korrekta. Fastighetsméklarndmnden
konstaterar att det, av den foreliggande utredningen, inte kan anses klarlagt hur stor
den aktuella villan egentligen dr. Namnden anser inte att det alegat méklaren X att
narmare kontrollera saljarens uppgifter i detta avseende i samband med intaget och de
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forsta marknadsforingsatgarderna. Utredningen i dvrigt ger inte belagg for att
maklaren X skulle ha brustit i sin omsorgsplikt eller att hon pa annat sétt asidosatt
god fastighetsméklarsed.

2002-10-16:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
konto for inbetalning av deponerad handpenning och avtal om
méklarens rétt till ranta pa deponerat belopp m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en anmélan fran képaren av en bostadsréatt
som méklaren X hade i uppdrag att férmedla.

Enligt anmélaren har den handpenning som hon erlagt for lagenheten placerats pa
maklarens privata konto. Eventuell upplupen rénta skulle tillfalla maklaren som for
ovrigt var pa semester vid tilltradet.

Maklaren X har tillbakavisat kritiken och i huvudsak anfort foljande.

Det aktuella kontot ar ett s.k. Transaktionskonto-Klientmedel. Uppgiften att hand-
penningen skulle erlaggas pa ett privat konto avvisas. | uppdragsavtalet finns villkor
om att uppdragsgivaren godkéanner att en maklarkollega ersatter henne vid bl.a.
semester. Vid kontraktstillfallet upplyste hon bade séljare och kdpare att en maklar-
kollega skulle néarvara vid slutuppgoérelsen samt vem denne var. Det ar arbetsgivaren
som anvisat henne att anvanda villkoret i depositionsavtalet om att eventuell upplu-
pen ranta tillfaller handlaggande fastighetsméklare. Anvisningen géller under forut-
séttning att hon klart forklarar inneborden for parterna och att villkoret endast
anvands nar det ror sig om smarre belopp. Dessutom skall ett cirkavarde anges
muntligt.

Maklaren X har inkommit med uppdragsavtal och sammanstéllning fran Férenings-
sparbanken betréffande hennes klientmedelskonto.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Ersattare for fastighetsméaklaren

Ett uppdragsavtal &r ett personligt uppdrag som inte kan dverlamnas helt eller delvis
till annan méklare. I det aktuella &rendet har méklaren X, med stod av en klausul i
uppdragsavtalet, uppdragit at en kollega att slutfora affaren. Fastighetsmaklarnamn-
den saknar anledning att ifragasatta hennes uppgift om att parterna, vid kontraktstill-
fallet, informerats om vem som skulle komma att ersatta henne vid tilltradet. Enligt
namndens uppfattning har maklaren X pa sa sétt forvissat sig om att hon hade
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uppdragsgivarens samtycke till detta forfarande. Namnden finner darfor inte skél till
kritik mot méklaren X i detta avseende.

Rantan

Enligt 12 8 forsta stycket fastighetsméklarlagen skall en fastighetsmaklare utfora sitt
uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Av 19 § féljer att om
inte annat har avtalats skall méklaren hjalpa kdpare och séaljare med att uppratta de
handlingar som behovs for dverlatelsen. Fastighetsméaklarnamnden har anledning att
sarskilt framhalla att det alltid & maklaren sjalv som ansvarar for de dokument som
uppréttas. Detta galler oavsett om dennes arbetsgivare eller annan tillhandahallit
mallar och standardiserade villkor.

Enligt 12 § andra stycket fastighetsmaklarlagen skall handpenning som fastighets-
méklare har tagit emot utan dréjsmal éverlamnas till séljaren om inte annat har
dverenskommits i sarskild ordning. Av forarbetena till bestammelsen framgar att
méklaren ar skyldig att géra medlen rantebarande och att de i regel satts in pa ett sar-
skilt klientmedelskonto. Vidare uttalas att "Mé&klaren har naturligtvis ingen rétt till
den upplupna rantan. Denna skall oavkortat utbetalas till den som far kapitalbeloppet"
(prop. 1994/95:14 s. 76).

Fastighetsmaklarnamnden har, i samband med en férfragan fran en maklarorganisa-
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 kronor" (protokoll FMN 11/99 p. 2).

Av maklaren Xs egna uppgifter i arendet framgar att villkoret avseende réanta endast
ar avsett att tillampas pa mindre belopp. Fastighetsméklarnamnden far dock framhalla
att om man kommit dverens om att réntan i vissa fall tillfaller méklaren skall det av
depositionsavtalet framga vilken beloppsgrans som galler for att rantan inte skall
redovisas till den som far kapitalbeloppet. Av god fastighetsméklarsed féljer dock att
denna beloppsgrans inte far sattas hogre an att det kommer att vara ett mindre belopp
som tillfaller méklaren. Med detta papekande kan drendet skrivas av.

2002-10-16:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om ett
atagande att 6verlamna en uppsagning av ett hyresavtal ar agnat att
rubba fortroendet for vederbérande som fastighetsméaklare

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

En hyresgast har i en anmadlan till Fastighetsmaklarndmnden kritiserat fastighets-

méklaren X for att denne pa uppdrag av fastighetens agare har 6verlamnat en upp-
ségning av hans hyresavtal.

184



Arsbok 2002 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

2002-10-16:7
Méklaren X har yttrat sig och i huvudsak uppgett foljande.

Han besokte hyresgasten. Denne ville inte skriva pa uppsagningen. Han fragade
hyresgasten om han hade nagra ekonomiska krav for att medge avflyttning. Han fore-
slog agarna att de skulle erbjuda hyresgasten att bo hyresfritt en tid om han avflyt-
tade. Han framforde forslaget till hyresgasten som efter en tid meddelade att han god-
tog forslaget. Han fick dock ingen riktig bekraftelse fran hyresgasten. Han har inte
sagt eller Iatit paskina att han haft fastigheten till formedling. Tvartom deklarerade
han for hyresgasten att han inte hade nagot formedlingsuppdrag. Varken han eller
nagon pa hans maklarfirma har nagot forséljningsuppdrag betraffande fastigheten.
Han atog sig uppdraget att sdga upp hyresgésten som delgivningsman pa grund av sin
tidigare kontakt med fastighetsagaren vid dennes kdp av fastigheten.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 14 § fastighetsmaklarlagen far en fastighetsmaklare inte dgna sig at verksamhet
som ar agnad att rubba fértroendet for honom som méklare.

| lagens forarbeten (prop. 1994/95:14 s. 80) anges bl.a. foljande vad géller annan
verksamhet.
Den generella utgangspunkten for beddmningen av dessa fragor skall vara att en méaklare inte far
forena sin formedlingsverksamhet med ndgon annan verksamhet som kan ge anledning till misstanke

om att han skulle kunna paverkas av ovidkommande hansyn till men for kopare eller saljare vid full-
gdrandet av formedlingsuppdragen.

Enligt 15 § far en fastighetsmaklare inte foretrada kopare eller saljare som ombud.
Maéklaren X har formedlat forsaljningen av en fastighet. Darefter har maklaren X, pa
koparens uppdrag, 6verlamnat en uppsagning av ett hyresavtal till hyresgasten.
Maéklaren X har dock inte haft nagot nytt formedlingsuppdrag.

Den omsténdigheten att méklaren X efter avslutat férmedlingsuppdrag bitrétt kbparen
vid uppséagningen av en hyresgast kan inte anses sta i strid med 14 eller 15 8§ fastig-

hetsmaklarlagen. Inte heller i 6vrigt har det kommit fram nagot som tyder pa att mak-
laren X asidosatt sina skyldigheter enligt lagen. Arendet skall darfor skrivas av.

2002-10-16:7

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

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsmaklaren X hade varen 2001 i uppdrag att formedla ett kedjehus i S.

185



Arsbok 2002 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

2002-10-16:7

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har en spekulant kritiserat maklaren X
och uppgett bl.a. féljande.

Vid forsta visningen fick hon en objektsbeskrivning pa endast tre sidor. Méklaren X
sade att taket behdvde renoveras och badrumsgolvet bytas. Andra spekulanter &t ut-
fora en besiktning. Hon fragade senare om det da hade framkommit nagra dolda fel.
Han sade att det inte hade framkommit dolda fel. Han ville att hon skulle teckna ett
kontrakt och darefter besiktiga huset. Han uppgav ocksa att en besiktning skulle kosta
onddigt med pengar. Hon anlitade en egen besiktningsman. Hon och besiktnings-
mannen fick en objektsbeskrivning pa tio sidor. | den fanns ett flertal fel upptagna,
som hon inte tidigare fatt veta om. Hon fick darmed betala fér en onddig besiktning.
Besiktningsmannen fann fukt och mogel i huset.

Maklaren X har sammanfattningsvis anfort féljande.

Ett annat par skulle lata besiktiga fastigheten. Dagen efter backade de pa kopet da det
tyckte att det kostade for mycket att iordningstélla huset. Han fick aldrig del av det
besiktningsprotokollet. Han bestdamde en ny visningstid med anmalaren och patalade
for henne de stora utgifter som maste till for att huset skulle fungera. Det gallde tak och
badrumsgolv. Anmalaren avbéjde att skriva ett kontrakt med besiktningsklausul. Nagot
tvang fanns inte. Han lamnade anmalaren och anmalarens besiktningsman en
objektsbeskrivning, planritningar, teknisk beskrivning, utdrag fran fastighetsdata,
fragelista samt en lista med de fel han kande till och som han tidigare hade meddelat
henne muntligt. | besiktningsprotokollet, som han inte fick del av, rekommenderade
besiktningsmannen en vidare undersokning av grunden eftersom besiktningsmannen
misstankte mogel. Anmaélarens pastaende att han [méklaren X] inte namnde fukt eller
maogel ar helt fel eftersom taket har stora fukt och mogelskador. Det som framkom av
besiktningen var bl.a. en indikering pa nagot som kunde vara fel i krypgrunden. Besikt-
ningsmannen misstankte fuktskador pa ett stalle. Fér honom [méklaren X] var det
nagot nytt som han inte kant till tidigare.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 16 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsmaklare, i den man god fastig-

hetsmaklarsed kraver det, ge kopare och séljare de rad och upplysningar som dessa

kan beh6va om fastigheten och andra forhallanden som har samband med 6verlatel-
sen.

Bestammelserna om maklares upplysningsplikt har 6verforts fran lagen (1984:81) om
fastighetsmaklare. Det framgar av forarbetena att méklaren inte har nagon skyldighet
att mer ingaende undersoka fastighetens storlek och faktiska skick. Det aligger dare-
mot maklaren att upplysa koparen om fel som han kanner till, i varje fall om felet inte
ar uppenbart for var och en som beser fastigheten. Detsamma géller fel som maklaren
kan konstatera redan vid en ytlig besiktning eller som han i 6vrigt har anledning att
misstanka, t.ex. genom tidigare forséljning av liknande hus i samma bostadsomrade
eller genom den allménna sakkunskap och erfarenhet han har som méklare (prop.
1983/84:16 s. 38).

Inget tyder pa att maklaren X skulle ha undanhallit information om husets skick. Den
lista Over egna iakttagelser som han tillhandahdll ger snarast stod at uppfattningen att
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han upplyst om de brister han ként till. Fastighetsméklarndamnden har inte heller
funnit nagra belagg for att maklaren X skulle ha kant till den indikering pa eventuell
fuktskada som anmalarens besiktningsman uppmarksammade. Arendet skall darfor
skrivas av fran vidare handlaggning.

2002-10-16:8

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

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

Fastighetsméklaren X hade i februari 2002 i uppdrag att formedla en bostadsrétt i N.

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har en spekulant kritiserat méklaren X for
bristande information om att budgivning kunde komma att ske trots att anmalaren
bokat tid med maklaren X for kontraktskrivning.

Anmalaren har i huvudsak uppgett féljande.

De bestdmde sig for lagenheten och fick 16fte om inflyttning den 1 mars. De accep-
terade det pris som angetts i annonsen. Det pratades 6verhuvudtaget inte om nagon
budgivning. Lagenheten togs bort fran foretagets hemsida samma dag som de be-
stamde sig. Méaklaren X som skulle ha semester veckan darpa skrev ett brev till dem
dar hon forsakrade dem att lagenheten var deras. De ordnade finansieringen och de
ringde maklaren X den 25 februari. S&ljaren kunde inte erbjuda tidigare tilltrade &n
den 2 april, vilket de fick acceptera. De bokade en tid for kontraktskrivning till den
27 februari. Senare samma dag uppgav méklaren X att det hade kommit en ny bud-
givare och hon undrade om de kunde bjuda 6ver dennes bud. De végrade att ga med
pa budgivning med hanvisning till maklaren X skriftliga uppgifter om att lagenheten
redan var deras. De anser att hon lamnat vilseledande uppgifter, bl.a. felaktig till-
tradesdag. Hon lamnade inte information om att budgivning skulle kunna uppsta i
efterhand.

Méklaren X har tillbakavisat kritiken och anfort i huvudsak féljande.

Hon visade lagenheten for en aldre dam. Anmalaren tittade pa lagenheten senare
samma dag. Hon meddelade anmalaren att hon skulle vara bortrest kommande vecka
och hon erbjéd anmalaren att skriva kontrakt samma dag, vilket anmalaren avbojde.
Efter en knapp timme meddelade anmalaren att hon ville kdpa lagenheten. Hon kon-
taktade saljaren och uppgav att anmalaren ville ha ett snabbt tilltrade. Hon fragade om
hon kunde lagga lagenheten som reserverad under vecka atta, vilket séljaren sam-
tyckte till. Lagenheten markerades som reserverad och den togs bort fran Internet.
Samma dag ringde den &ldre damen och fragade hur det gick. Hon beréattade att en
annan spekulant ville kdpa lagenheten.
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Da hon aterkom till jobbet meddelade anmalaren att hon ville ha tilltrade till 1agen-
heten den 1 mars. Hon berattade att det var omojligt eftersom de inte hade skrivit
kontrakt. Séljaren meddelade att tilltrdde inte kunde ske fore den 1 april. Hon prelimi-
narbokade tid for kontraktskrivning och meddelade anmalaren att den 1 april var det
tidigaste tilltrade som saljaren kunde klara av. Anmélaren bad da att fa aterkomma.
Den aldre damen hoérde av sig igen. Hon berattade att tid for kontraktskrivning var
bokad och att de holl pa att diskutera tilltradesdag. Damen ldamnade ett bud med till-
trade nér sdljaren dnskade. Hon forklarade for anmélaren att hon var tvungen att
framfora alla bud till saljaren till dess att kontrakt var skrivet och att det &r saljaren
som bestammer vem som skall fa kopa. Anmaélaren vill inte ldgga ett hogre bud. Hon
ringde senare anmalaren och meddelade att 1dgenheten skulle séljas till det hogre
budet.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

I enlighet med god fastighetsmaklarsed aligger det en fastighetsméklare att till upp-
dragsgivaren redovisa alla spekulanter som visat intresse for att forvérva det aktuella
objektet. Det aliggandet ar fullgjort forst sedan maklaren till saljaren har framfort de
meddelanden och bud som spekulanterna 6nskar (jmf. prop. 1994/95:14 s. 46).

Savitt framgar av maklaren X uppgifter har hon framfort till saljaren de bud som hon
erhallit. Hon har dven gett anméalaren mojlighet att hoja sitt bud. Det saknas saledes
bel&gg for att hon skulle ha brustit i sina skyldigheter som fastighetsméklare. Inte
heller i dvrigt har ndgot anmérkningsvart framkommit. Arendet skall darfor skrivas
av.

2002-11-06:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
vagran att efterkomma forelagganden fran Fastighetsmaklar-
namnden

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

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

Bakgrund

Enligt uppgift den 13 december 2000 fran Kronofogdemyndigheten i ... hade
maklaren X restforda skulder i allménna mal pa 42 369 kronor och restférda skulder i
enskilda mal pa 17 686 kronor. Vid fornyad kontroll den 29 oktober 2002 uppgav
kronofogdemyndigheten att maklaren X hade restférda skulder i allméanna mal pa

24 545 kronor och i enskilda mal pa 2 000 kronor.

Méklaren X forelades den 21 december 2000 att inkomma med yttrande och
pamindes genom rekommenderad forsandelse den 26 januari 2001. Forséandelsen
|6stes inte ut. Han forelades den 4 december 2001 att inkomma med yttrande och en
forteckning 6ver genomforda formedlingsuppdrag under ar 2001. | forelaggande den
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29 april 2002 utokades omfattningen av férteckningen till formedlingsuppdrag
genomforda fram till den 1 maj. Foreldggandet som rekommenderats l6stes inte ut
och méklaren X har inte svarat. Forsandelserna till méklaren X har skickats till hans
folkbokforingsadress. Méaklaren X har inte anmélt ndgon annan adress till namnden.

Fastighetsmaklarnamnden lyckades fa telefonkontakt med méaklaren X den 6 mars
2001. Han informerades om innehéllet i de rekommenderade forsandelserna han inte
hamtat ut. Han lovade aterkomma men har inte infriat 16ftet.

Fastighetsméklarnamnden har den 18 juli 2002 hos Polismyndigheten i Stockholms
l&n begért delgivning. Delgivningsmannen har den 25 oktober 2002 redovisat sitt
uppdrag. Av redovisningen framgar att. han sokt maklaren X den 3 juli, 4 september,
26 september, 8 oktober och den 21 oktober utan resultat. Enligt delgivningsmannen
undanhaller sig méklaren X delgivning och har per telefon vagrat att bestamma tid
och plats for sammantréaffande.

Méklaren X har informerats om att den som inte féljer en anmaning att lamna upp-
gifter eller som végrar att lata Fastighetsmaklarnamnden ta del av handlingar i ett
tillsynsérende riskerar avregistrering.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 7 § fastighetsmaklarlagen ar en registrerad méklare skyldig att lata Fastighets-
maklarndmnden granska akter, bokforing och évriga handlingar som hor till verk-
samheten samt l&mna de uppgifter som begars for tillsynen.

Enligt 8 § skall Fastighetsmaklarnamnden aterkalla registreringen for den fastig-
hetsmaklare som handlar i strid med sina skyldigheter enligt lagen. Ett beslut om
aterkallelse galler omedelbart. | forarbetena till lagen prop. 1994/95:14 sid. 70 ségs
foljande.
Nér en méklare végrar att samarbeta i ett tillsynsarende bér dock som regel en avregistrering ske.
Den principen bor tillampas enhetligt och oberoende av vad som i tillsynsérendet 1&ggs méaklaren
till last. En sa pass strang hallning skall ses mot bakgrund av att en fungerande tillsynsverksamhet i
hdg grad &r beroende av att utredningen i tillsynsérenden kan bedrivas skyndsamt och att beslut inte
onddigtvis fordrojs.--- Att inte besvara ett férelaggande fran tillsynsmyndigheten far namligen
anses sta klart i strid med god fastighetsmaklarsed.

Méklaren X har végrat att samarbeta med Fastighetsmaklarndmnden. Han skall darfor
avregistreras med omedelbar verkan.

2002-11-06:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
ansvar mot tredje man och uppdragsavtalets utformning

Fastighetsméklarndmndens avgdrande

Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
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Bakgrund

Méklaren X har i en anmalan till Fastighetsméklarndmnden kritiserats for sitt
agerande i samband med formedling av en bostadsratt. Anmalaren har darvid
ifragasatt om inte fastighetsmaklaren har ansvar aven mot tredje man, dvs.
bostadsréattsféreningen.

Maéklaren X har yttrat sig och har pa begaran gett in kopior av samtliga handlingar
ingaende i aktuell klientakt.

| det uppdragsavtal som har uppréttats star foljande. Kommer forséljning inte till
stand pa grund av att uppdragsgivaren inte ingar kopeavtal med en av fastighets-
maklaren anvisad serits spekulant, som &r beredd att betala det begarda priset,
acceptera tilltradesdag enligt ovan samt betala handpenning uppgaende till 10
procent av begéarda priset, skall uppdragsgivaren ersatta fastighetsméklaren med
provision som om kopet &nda kommit till stand.

Uppdragsgivaren godkanner att fastighetsmaklarkollega eller visningsvard/vardinna
bitrader ensam med visningar etc.

Maklaren X har yttrat sig och anfort i huvudsak féljande. Ingen séljare har annat &n
tyckt att villkoret om ersattningsvillkoret varit helt i sin ordning. Advokater t.ex. tar
ju betalt vare sig de lyckas prestera nagot eller inte. Han efterlyser ett klarlaggande i
fragan dvs. om han kan krava ersattning enbart for verifierade kostnader.

Nér det galler visning med visningsvérd eller visningsvardinna sker detta med
sdljarens tillatelse. Det kan vara en spekulant som vill titta en andra eller tredje gang.
Han ser detta som en mdéjlighet att ge kunden en god service. Om det &r skrivningen i
uppdragsavtalet som &r vilseledande kommer han sjalvklart att &ndra ordalydelsen.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Uppdragsavtalets villkor om ersattning

Det far forutsattas att den som ingar ett uppdragsavtal med en fastighetsméklare har
for avsikt att sélja sin fastighet. Ett formedlingsavtal medfér dock ingen skyldighet
gentemot maklaren att lata sélja objektet.

Eftersom maklarens ratt till ersattning i normalfallet ar en slags "uppskjuten ratt" som
bara intrader om det blir ett avtalsslut far méklaren vanligtvis inte betalt for nedlagt
arbete om saljaren inte fullfoljer en dverlatelse. Det rader emellertid avtalsfrihet i
fraga om pa vilka grunder méaklaren skall ha ratt till ersattning. Det forekommer dar-
for att maklaren skriftligt i avtalet forbehaller sig ratten till viss ersattning aven om
det inte blir nagon forsaljning.

Vid avtal med en konsument bor en fastighetsmaklare dock inte kunna tillférsakra sig
samma vinst som om méaklaren hade fullgjort och genomfort ett formedlingsuppdrag.
Fastighetsmaklarnamnden ar darfor av den uppfattningen att klausulens innehall ar
oskaligt och att det star i strid med god fastighetsméklarsed att inga ett sadant avtal
med en konsument.
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Oregistrerad medhjalpare

Fastighetsmaklarnamnden far betraffande uppdragsavtalets villkor om visning papeka
foljande. Det kan inte anses forenligt med god fastighetsméklarsed att dverlata riktade
visningar till en oregistrerad medhjalpare (se 2000-01-26:5 i FMNSs arsbok for 2000).
Utformningen av avtalstexten i maklaren Xs uppdragsavtal skiljer inte pa allmanna
och riktade visningar. Aven om han ar medveten om gransdragningen mellan all-
manna och riktade visningar bér texten i uppdragsavtalet omarbetas for undvikande
av missforstand. En okvalificerad medhjalpare far aldrig halla i riktade visningar.
Avtalstexten kan darfor inte godtas, da den strider mot god fastighetsmaklarsed.

Ovrigt
Vad som kommit fram i drendet vad avser ansvar mot tredje man, ger inte anledning
till ndgon ytterligare atgard fran Fastighetsméklarnamndens sida.

Paféljd
Utformningen av maklaren Xs uppdragsavtal avseende arvodet vid utebliven
forsaljning strider mot god fastighetsmaklarsed. For detta skall han varnas.

2002-11-06:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
prisuppgift vid marknadsforing samt agarens namn i
objektsbeskrivningen

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har méklaren X kritiserats for att han i sin
marknadsforing gatt ut med ett avsevart lagre pris an det marknadsmassiga.

Med anledning av anmalan har Fastighetsmaklarndmnden begért in en forteckning
over samtliga avslutade formedlingsuppdrag ar 2002. Fran denna férteckning har sex
akter valts ut for narmare granskning. Samtliga formedlingar har avsett bostadsréatts-
lagenheter. Granskningen har gett ndmnden anledning att notera féljande.

Samtliga objektsbeskrivningar saknar uppgift om agares namn.

| fem av férmedlingsuppdragen har méaklaren X tillampat en trappstegsmodell nér det
galler arvodet. Den har inneburit en provision om tva procent upp till en brytpunkt,
darefter en hogre procent pa resterande belopp. Brytpunkten har inte avsevart avvikit
fran marknadspriset.

Maéklaren X har yttrat sig och tillbakavisat kritiken betraffande utgangspriset. Han har
vidare anfort att han inte kande till att han enligt lagen var tvungen att ha med sélja-
rens namn i objektsbeskrivningen men att uppdragsgivarna alltid fatt ta del av
objektsbeskrivningarna och kunnat paverka innehallet i dessa.
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Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Uppgift om agare i objektsbeskrivningen

Den skriftliga beskrivning som en fastighetsmaklare enligt 18 § fastighetsmaklarlagen
skall tillhandahalla skall bl.a. innehalla uppgift om dgaren. De objektsheskrivningar
som méklaren X uppréttat saknar uppgift om vem som &ger 6ver bostadsratterna. Pa
den punkten har maklaren X saledes asidosatt en uttrycklig bestammelse i fastighets-
maklarlagen. For detta skall han varnas.

Utgangspris

Utredningen i arendet ger inte anledning till ytterligare atgard. Fastighetsméaklar-
namnden far dock framhalla att om det i marknadsforingen anges ett annat pris
betraffande objektet &n det som bedémts som det marknadsmaéssiga priset, kan det
leda till att intresserade kunder vilseleds. Namnden anser darfor att det strider mot
god fastighetsméklarsed att i marknadsforing av ett objekt ange ett pris som vasentligt
avviker fran det beraknade marknadsvardet.

Arvodet

Utredningen i drendet ger inte anledning till ytterligare atgard. Fastighetsmaklar-
namnden far dock framhalla foljande om anvandandet av trappstegsmodell for provi-
sion. Det ar viktigt att brytpunkten for trappstegsmodellen ligger sa néara det mark-
nadsmassiga priset som majligt for att 6verlataren inte skall bli vilseledd. Konsu-
mentverkets riktlinjer (KOVFS 1996:4) for fastighetsmaklares marknadsforing anger
att information bor lamnas om det ungeférliga belopp i kronor som méklaren bedo-
mer att uppdraget kan komma att kosta dverlataren.

2002-11-06:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maéklaren borde ha kontrollerat uppgifter om nyttjanderatt och
servitutsforman

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklaren X varning.

Bakgrund

Fastighetsméklaren X formedlade i februari 2001 en fastighet i S. Kdparna av
fastigheten har i en anmalan till Fastighetsmaklarndamnden gjort gallande att méklaren
X medvetet skulle ha undanhallit vasentlig information och att de inte fatt alla
vasentliga handlingar.

Anmalarna har anfort i huvudsak féljande.

| prospektet utfardat av maklaren X séags i rubriken Nara Malaren. Batplats. Under
évriga upplysningar sdgs 400 m till Méalaren och ca 800 m till batplats vid brygga.

Under rubriken servitut anges forman; vatten, avlopp, bryggplats. Fore kopet akte
de till sjon enligt saljarnas anvisningar. De sag en brygga och fragade vid
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aterkomsten om det var den bryggan som servitutet avsag. Saljaren bekraftade det.
Efter kopet fick de veta att den brygga som servitutet avser inte langre finns kvar
och att den brygga som pekats ut tillhér en annan person. Maklaren X har inte infor-
merat om det ratta forhallandet. De har begart in anbud pa en ny brygga. Hade de
vetat om det ratta forhallandet hade deras bud varit ca 200 000 kr lagre. De vill halla
maklaren X och séljaren solidariskt ansvariga for den skada de lidit.

| kopet ingar ett 50-arigt arrende pa 2 000 kvm mark som gransar till fastigheten. De
har begart av maklaren X att fa kopia av arrendeavtalet, men utan resultat. Méklaren
X bara hdnvisar till sdljarna. De anser att det ar maklarens skyldighet att se till att de
far arrendeavtalet.

Det ar eldningsforbud i samtliga kakelugnar pa grund av sprickor i muren. En kakel-
ugn maste sattas om helt. Maklaren X borde ha sett till att provtryckning gjordes.
Séljarna uppgav att kakelugnarna kunde anvéandas och att sotning skett arligen. Huset
var illa stadat vid tilltrddet. Maklaren X har inte medverkat till en 16sning. Efter till-
tradet fann de att tvattmaskinen var defekt.

Méklaren X har bestritt att han skulle ha handlat felaktigt eller handlat i strid mot god
fastighetsméklarsed. Han har anfort foljande.

Bryggplats
Han har i sin objektsbeskrivning under servitut och planbestammelser upplyst om

forman for vatten, avlopp och bryggplats samt under upplysningar angett 400 m till
malaren och ca 800 m till batplats med brygga. Under 3 § i kdpekontraktet garanterar
saljarna bland annat servitutsforman bryggplats. Av utdrag i fastighetsregistret fram-
gar bryggplatsen som servitutsférman. Han har inte medvetet undanhallit information.
Lamnad information har han inhamtat fran séljarna. Det har inte funnits anledning att
ifrdgasatta riktigheten. Han har inte varit skyldig att kontrollera riktigheten av upp-
gifterna da det inte i 6vrigt framkommit nagon omsténdighet som skulle pakalla eller
misstankliggora ytterligare kontroll. Han kan inte lastas for saljarens felaktiga upp-
gifter. Anmalarna lat inte heller pavisa for méaklaren att bryggan var viktig. De bad
aldrig om att fa titta pa den utan vande sig i denna fraga enbart till séljarna.

Arrende/nyttjanderatt

Det har inte varit okant for anmalarna att det ratt oklarheter om vad arrendet omfattar
och att det inte ar inskrivet hos inskrivningsmyndigheten. For att skapa klarhet har
han latit saljarna garantera nyttjanderatten till markomradet i kdpekontraktet. Upp-
latelsen har ursprungligen betecknats som jordbruksarrende men har inte brukats som
sadant. Marken utgors av grasmatta med tva frukttrad. Vid kontraktsteckningen var
de inforstadda med att nagot skriftigt avtal inte gick att finna. Tack vare att han fick
kontakt med den méklare som formedlat fastigheten till saljarna gick det att harleda
vad som avtalats. | kdpekontraktet fran 1988 framgar av 15 § att det var ett jordbruks-
arrende pa 49 ar och att arrendet fick inskrivas. Genom en skrivelse till honom
[méklaren X] fran den som foretrader markéagaren har han uppfattat det som att
agaren aktivt samtyckt till att nyttjanderatten dverlats pa koparna. | skrivelsen medger
mark&garen de nya kdparna en nyttjanderétt med reservation att det inte skall
betraktas som ett jordbruksarrende eller servitut. Darav formuleringen i det nya
kontraktet. Jordabalkens regler &r inte direkt tillampliga pa vederlagsfria
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nyttjanderattsavtal. Vare sig innan eller efter férsaljningen har markens dgare gett
uttryck for en annan uppfattning an att koparna medges fortsatt nyttjande.

Tvattmaskin, kakelugnar och stadning

Anmalarna har inte diskuterat eller sarskilt fragat om i vilket skick skorsten eller
kakelugnar befinner sig. Som fastighetsméklare &r han inte skyldig att vidta prov-
tryckning av skorstenarna. Han har inte haft anledning att misstanka brister. Han har
upplyst anmélarna om deras undersokningsplikt. Han har aktivt uppmanat séljare och
kdpare att komma Gverens om stadningen. Han ansvarar inte for tvattmaskinens skick
eller undersokning av den.

Maklaren X har till sitt yttrande fogat bl.a. séljarnas kopekontrakt fran 1988 och
kopekontraktet mellan séljaren och anmélarna. 1 1988 ars kontrakt anges bl.a. foljan-
de. Markerad mark pa karta skall kdparna fa jordbruksarrende pa 49 ar. — - —
Arrendet far inskrivas i fastighetsboken som servitut.

| kontraktet mellan saljarna och anmalarna star det bl.a. att séljaren garanterar
nyttjanderatt till mark enligt bifogade karta. — — — Nyttjanderatten galler pa 49 ar
fran ar 1988.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Bryggplats
Enligt Fastighetsmaklarnamndens uppfattning kan det i princip inte anses aligga en

fastighetsmaklare att pa plats inspektera servitutsrattigheter. Genom de uppgifter
sdljarna lamnade och genom att kontrollera servitutet i fastighetsregistret far maklaren
X anses ha fullgjort vad som normalt kan krévas av en maklare.

Arrende/nyttjanderatt

Enligt 19 8 fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren verka for att kbparen och
saljaren traffar dverenskommelse i fragor som behdver 16sas i samband med Gver-
latelsen. Om inte annat har avtalats, skall maklaren hjélpa képaren och séljaren med
att uppratta de handlingar som behdvs for Gverlatelsen.

Det aktuella markomradet har inte skrivits in som servitut i fastighetsregistret. Det far
anses utrett att maklaren X haft kontakt med en féretradare for markagaren angaende
omradet. Enligt ett brev som méklaren X fick innan kontraktet skrevs anser fore-
tradaren att formuleringen i sdljarnas kontrakt fran 1988 snarast avser en nyttjanderatt
an ett jordbruksarrende. Enligt Fastighetsmaklarnamndens uppfattning finns det inget
i brevet som ger stod at antagandet att markagaren skulle ha motsatt sig ett fortsatt
nyttjande fran kdparnas sida. Det saknas emellertid ett direkt skriftligt medgivande
fran markagaren att lata kdparna trada in i de tidigare nyttjanderattsinnehavarnas
stélle.

| det oklara laget lat maklaren X séljarna garantera nyttjanderatten till markomradet i
kopekontraktet. Den valda formuleringen kan knappast uppfattas som annat an
medgivande for kdparna att nyttja marken. Fastighetsmaklarndmnden konstaterar att
séljarna inte med bindande verkan kan sétta andra nyttjanderattshavare i sitt stalle och
garantera dessa en ratt utan att det finns ett klart medgivande fran den som upplater
marken. Méaklaren X har saledes utformat en dverenskommelse i kontraktet som ger
sken av en bestaende rattighet som inte var sakerstélld. Maklaren X borde ha tagit
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reda pa om ett sadant medgivande verkligen fanns och verkat for att det i sa fall
reglerades i ett avtal med markagaren. For sin bristande hantering i denna fraga skall
han meddelas varning.

Ovrigt
Vad som kommit fram vad avser kakelugnarnas skick, tvattmaskinen och stddningen
ger inte anledning till kritik mot maklaren Xs ageranden.

2002-11-06:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maéklare skall lamna uppgift om bostadsratts formogenhetsvarde i
objektsbeskrivningen

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X fick i oktober 2001 i uppdrag att formedla en bostadsratt i
Stockholm.

I en anmélan till Fastighetsmaklarnamnden har koparen kritiserat maklaren X och
uppgett att han lamnat en felaktig uppgift om bostadsréttens formégenhetsvarde.
Anmalaren har narmare uppgett féljande.

Vid de upplysningar som ldmnades om bostadsratten erhdll hon genom maéklaren
uppgift om att formogenhetsvardet var 387 817 kronor. Efter affarens genomforande
har hon fatt besked om att det ratta formdgenhetsvardet ar drygt 1 100 000 kr, vilket
innebdr att hon drabbas av en avsevért hogre férmdgenhetsskatt. Hon ingick kdpe-
avtalet med felaktiga forutsattningar.

Maklaren X har anfort féljande.

Vid visningen hade han inte erhallit ndgot formogenhetsvarde fran séljaren eller
foreningen. Av den anledningen fanns den informationen inte med i objektsbeskriv-
ningen. Detta meddelades till de presumtiva spekulanterna vid visningen. Vid vis-
ningen fragade anméalaren om formdgenhetsvérdet pa bostadsratten. Han sokte upp-
lysning om det hos séljaren som tillika var revisor i féreningen. Saljaren uppgav ett
formogenhetsvarde pa 387 817 kr. Informationen vidarebefordrades till anmélaren.
Han fann inte nagot skal till att saljarens uppgifter inte skulle vara korrekta. Saljaren
representerade dessutom foreningen. Det uppgivna vardet var ocksa ett exakt belopp.
Han anser sig ha genomfort sin undersokning korrekt och pa ett normalt satt, dvs.
erhallit uppgifter fran bade saljaren och foreningen.

Vid omvisningen fick samtliga spekulanter information om formogenhetsvérdet. Vid

budgivningen informerades samtliga budgivare om vardet. Enligt hans mening har
samtliga spekulanter som gick vidare erhallit information om féormogenhetsvardet.
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Han ar medveten om att fastighetens taxeringsvarde skall inga i objektsbeskrivningen,
men han ar osaker pa om formogenhetsvardet maste vara med. Normalt tar han med
formogenhetsvardet eftersom det ar intressant och efterfragas. Pa saljarens begéran
skulle bostadsréatten séljas och annonseras under tidspress varfor information om
formogenhetsvardet inte kom med i objektsbeskrivningen.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Den uppgift om bostadsrattens formdgenhetsvéarde som maklaren X fick fran séljaren
hade han enligt Fastighetsméaklarnamndens uppfattning inte ndgon sarskild anledning
att granska riktigheten av. Detta sarskilt mot bakgrund av att séljaren var revisor i
bostadsrattsforeningen och angav ett exakt belopp. Nagot skal att kritisera maklaren
X for att han godtog uppgiften och férmedlade den vidare till spekulanterna finns inte
enligt ndmndens uppfattning.

Objektsbeskrivningen

Enligt 18 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsmaklaren tillhandahalla képaren en
skriftlig beskrivning av fastigheten. Beskrivningen skall bland annat innehalla uppgift
om fastighetens taxeringsvarde. Enligt 2 § samma lag skall vad som foreskrivs om
fastigheter i lagen tillampas ocksa pa bl.a. bostadsratter. Bestammelsen har éverforts
ofdrandrad fran lagen (1984:81) om fastighetsmaklare. | forarbetena till denna (prop.
1983/84:16 s. 40 sdgs foljande om vilka uppgifter som fastighetsméklaren skall
kontrollera och ta med i den objektsbeskrivning som képaren skall erhalla vid

overlatelse av en bostadsratt.
I beskrivningen skall anges vem som dger fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra
rattigheter som belastar den. — — — Att beskrivningen ocksa skall innehalla uppgift om fastighetens
benamning, taxeringsvarde och areal torde inte valla ndgra sérskilda problem betraffande fastig-
heter och tomtratter. Tillampningen vid formedling av bostadsratter — — — far anpassas efter de
forhallanden som galler betraffande sadan egendom.

Det star klart att det i den objektsbeskrivning som maklaren X tillhandaholl
anmaélaren inte anges nagot formogenhetsvarde for den aktuella bostadsratten.
Fastighetsméklarndmnden &r av den uppfattningen att formogenhetsvardet for en
bostadsrétt (en andel i en forening) ar att likstélla med den uppgift om fastighetens
taxeringsvarde som skall anges vid dverlatelse av en fastighet.

Maklaren X har uppgett att bostadsratten annonserades och saldes under tidspress och
att information om formdgenhetsvardet darfor inte kom med i objektsbeskrivningen.
En sadan omstandighet kan emellertid inte befria méaklaren fran kravet pa att till-
handahalla koparen en skriftlig objektsbeskrivning med de uppgifter som enligt
fastighetsmaklarlagen skall redovisas i den beskrivningen. Att anmalaren fatt muntlig
uppgift om véardet fordndrar inte bedémningen att méaklaren X genom att tillhanda-
halla koparen en ofullstandig objektsbeskrivning har asidosatt vad som alegat honom.
Forseelsen ar inte att beddma som ringa. Han skall darfér meddelas varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
uppdragsavtals utformning och villkor om éverlamnande av
formedlingsuppdrag till andra fastighetsméaklare m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Maklaren X driver maklarverksamhet, maklarforetaget A i handelsbolagsform och
tecknar som en av tva bolagsman dess firma.

I april 2001 inkom en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden (dnr ---) dar en upp-
dragsgivare framfdrde kritik mot méklaren X och en annan maklare bl.a. for villkoren
i formedlingsavtalet. Arendet mot maklaren X skrevs av den 18 september 2002 med
beslut att den av ndmnden i drendet initierade sérskild granskning av hans verksamhet
(dnr ---) skulle fortsétta.

Fastighetsméklarnd&mnden har den 6 september 2000 (dnr ---) kritiserat maklaren X
for brister i ett uppdragsavtal.

Fastighetsméklarnamnden har den 24 januari 2001 (dnr ---) meddelat maklaren X
varning for otydligheter och tvetydigheter i uppdragsavtalet, for hans krav pa betal-
ning samt for att det saknades uppgift om en inteckningsbelastning i objektsbe-
skrivningen. Méklaren X delgavs beslutet i slutet av februari 2001.

Sarskild granskning

For att fa en uppfattning huruvida méaklaren X vidtagit ndgra andringar i anledning av
besluten samt hur han i évrigt handlagger sina férmedlingsuppdrag har Fastighets-
maklarndmnden beslutat om en sérskild granskning av férmedlingsuppdrag som
maklaren X atagit sig efter den meddelade varningen. Maklaren X har pa begéran
inkommit med en férteckning éver uppdragsavtal som han atagit sig under perioden 1
maj - 1 december 2001. Av dessa har fyra klientakter granskats; tre formedlingar av
fastigheter (i K, V och H) och en férmedling av ett fritidshus pa arrendetomt. Foljan-
de har uppmarksammats.

Uppdragsavtalens utformning och villkor

Fastigheterna i K och V

| uppdragsavtalet finns, efter en inledande information om maklarfoéretaget A och om
foretagets marknadsforing, bl.a. foljande villkor.

C. Vi kraver full provision pé av oss anvisad KOPARE. (Dvs. att koparen ej kan ga bakom ryggen pa
maklarforetaget A.)

D. Séljes fastigheten, av annan an méaklarforetaget A, inom 4 man. fran undertecknad datum, alt.
aterkallas, deb. en administrativ avgift pa f.n. 4.500 kr (inkl. moms). Uppdraget I6per vidare, dock med
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14 dagars skriftlig uppsagningstid. Uppfylles inte uppsagningstiden dger méklarforetaget A ratt till
skalig ersattning.

E. Om uppdragsgivaren inte ingéar kopeavtal nar 6verenskommet pris & ovriga villkor har uppfyllts, &
en av oss anvisad serios spekulant finnes, skall uppdragsgivaren anda ersatta maklaren med angiven
provision sasom skadestand.

F. sdljaren maste se till att fastigheten ar till salu vid visningar enl. Gverenskommelse, se punkt D ovan,
angaende uppsagningstid. (Detta for att en utlandsk familj ej ker forgaves.).

G. Siljaren godkanner att formedlingsuppdraget kan 6verlatas till annan av méklarforetaget A repre-
senterad maklare med identiska villkor, som da kan slutféra formedlingsuppdraget.

Villkorstexten under punkten F har pa avtalen justerats for hand pa sa satt att de for-
tryckta orden "GARANTERA maklarforetaget A" strukits éver och ersatts med "'se
till".

Fastigheten i H
Uppdragsavtalen har likalydande villkor, dock med en viss mindre spraklig skillnad
betraffande p. D och E.

Uppdragens utférande

Fastigheten i H

| depositionsavtalet star det att den deponerade handpenningen ar 57 500 kr. I en
avrakningshandling star det 56 500 kr. | kdpekontraktets §14 anges som en forut-
sattning for kopet att kdparen far verta nyttjanderéatten till tva markomraden pa en
annan fastighet i enlighet med en 6verenskommelse mellan tidigare &gare. Det saknas
uppgift i akten om och nér villkoret ar uppfyllt. I avtalet om 6verlatelse av nyttjande-
ratten, som ar daterat den 30 november 2001, star det att invandning eller krav pa hem-
bud inte framstallts inom laga tid. Aktkopian av underréttelsen till den person som
foretrader agarna till den nyttjade fastigheten saknar datering och anvisning om till-
vagagangssattet om agarna motsatter sig eller medger att nyttjanderéatten éverlats
mellan séljarna och koparen.

Fastigheten i K

Av handlingarna framgar det att uppdraget till stora delar har handlagts av fastig-
hetsmaklaren Y och att séljaren skriftligen godként att han slutfér uppdraget.

En granskning av méklaren Ys hantering av uppdraget goérs i d&rende med dnr---.
Fastigheten i V

Av handlingarna framgar det att uppdraget till stora delar har handlagts av fastighets-
maklaren Z och att sédljaren skriftligen medgett att hon slutfér uppdraget.

En granskning av méklaren Zs hantering av uppdraget gors i &rende med dnr ---.

Yttrande fran maklaren X

Méklaren X har sammanfattningsvis uppgett foljande.
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Uppdragsavtalens utformning och villkor

Avtalen for villaformedling galler i fyra manader utan ensamratt. Da det géller upp-
sagningstid framgar det att dgaren sjélv kan sélja fastigheten utan krav pa att avtalet
har sagts upp. Om &garen gor det utgar emellertid en av bagge parter godkand avgift.
Uppsagningstid kan galla bade vid ensamrattsavtal och vid avtal utan ensamratt.
Auvtalen &r skrivna for att dven tillvarata utlandska kunders rattigheter och situation.
Efter papekanden fran Fastighetsméaklarnamnden har det skrivits om och justerats. En
saljare som vander sig till den utlandska marknaden maste forsta att det tar lite langre
tid att fa en fastighet marknadsford och att fa kunderna till Sverige for besiktning. De
maste borga for att séljarna ser till att uppfylla villkoren da manga kunder har mycket
lang resvag och stora kostnader och har lagt ned moda for att besiktiga sitt dromhus.
De har exempelvis haft kunder fran Peru dar saljaren efter besiktningen andrat sig och
kravt betydligt mer betalt. De forsoker fa avtalet utformat sa att séljaren forstar
allvaret. De kénner ansvar aven for utlandska kdpare vilka som konsumenter kanske
kan stélla annu storre skadestandsansprak &n en svensk intressent.

Vad galler punkten E (séljarens vagran att silja) sa maste séljaren kanna ett ansvar for
ett undertecknat dverenskommet uppdragsavtal da utlandska kunder lagger ned bade
pengar och moda. Vad galler punkten G vet saljaren fran borjan vilken méklare som
eventuellt dvertar uppdraget och ansvaret for genomférandet.

Uppdragens utférande

Fastigheten i H

Koparen betalade in ett felaktigt handpenningbelopp. Samtliga parter 6verenskom att
det skulle regleras pa tilltradesdagen. Nyttjanderattsavtalet med dverlatelse sande
séljaren till markagaren med mottagningsbevis. Markégaren kvitterade handlingen
fyra manader fore tilltradesdagen.

Fastighet i K

Fastighetsméklaren Y dvertog uppdraget for att tillgodose kundernas behov och
onskemal. Detta &r skriftligen godkant. Nar maklaren Y Gvertagit uppdraget hade
denne huvudansvaret. Han vet inte exakt tidpunkt for évertagandet men ansvaret
overgick da han och séljarna samt méklaren Y var 6verens om det.

Fastigheten i V

Fastighetsméklaren Z 6vertog uppdraget for att tillgodose kundernas behov och
onskemal. Detta &r skriftligen godkant. Nar méaklaren Z 6vertagit uppdraget hade hon
huvudansvaret.

Till yttrandet fogade handlingar

Maklaren X har till sitt yttrande fogat bl.a. skriftlig 6verlatelse av forsaljningsupp-
dragen betraffande fastigheterna i K och V. Overlételsehandlingen betraffande den
formedling som overlatits till méklaren Y dr inte daterad.
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Fastighetsméaklarnamndens bedémning
Uppdragsavtalens utformning och villkor

Avtalens utformning

| avtalen namns genomgaende maklarforetaget A pa ett sadant satt att det ger intryck
av att uppdraget getts till maklarforetaget A och inte till méklaren X personligen.
Fastighetsmaklarnamnden har i sitt beslut den 6 september 2000 sarskilt patalat for
maklaren X att en juridisk person inte kan ata sig ett formedlingsuppdrag.
Uppdragsavtalen ar dessutom oklara och svarbegripliga.

Avtalsvillkoren

Punkt D.

Villkorets utformning vallar oklarhet om vilken bindningstid avtalet har och om
avsikten &r att det skall vara férenat med ensamrétt. Det kan inte anses forenligt med
god fastighetsméklarsed att anvanda sig av formuleringar som lamnar tolknings-
utrymme pa sa vasentliga punkter. Villkoret uppfyller sdledes inte det krav pa tydlighet
som kan stéllas pa ett avtal med en konsument.

Vad galler villkoret om 14 dagars skriftlig uppsagningstid konstaterar Fastighets-
maklarnamnden att det krav pa skriftlighet som fastighetsmaklarlagen uppstaller i
fraga om uppdragsavtalet riktar sig enbart till maklaren. For uppdragsgivaren finns
inte ndgot motsvarande krav uppstallt for mellanhavanden med maklaren. Det far
darfor anses oskaligt att i ett uppdragsavtal med en konsument uppstélla krav pa
skriftlighet fran konsumentens sida.

Punkt E.

Fastighetsmaklarnamnden utgar vid sin bedémning fran att maklaren Xs avsikt varit
att avtalsvis reglera ratten till skadestand i ett sadant lage dar séljarens vagran inte kan
uppfattas pa annat satt an att den innefattar en uppsagning av avtalet med maklaren.
Det far dock forutsattas att den som ingar ett uppdragsavtal med en fastighetsméklare
har for avsikt att sélja sin fastighet. Ett formedlingsuppdrag medfér dock ingen
skyldighet gentemot méklaren att lata sélja objektet.

Eftersom maklarens ratt till ersattning i normalfallet &r en slags "uppskjuten ratt" som
intrader endast om det blir ett avtalsslut far méaklaren vanligtvis inte betalt for nedlagt
arbete om séljaren inte fullfoljer en 6verlatelse. Det rader avtalsfrihet i fraga om pa
vilka grunder maklaren skall ha ratt till ersattning. Det star darfor méklaren fritt att
skriftligt i avtalet forbehalla sig ratten till viss ersattning aven om det inte blir nagon
forséljning. Vid avtal med en konsument bor en fastighetsmaklare emellertid inte vara
tillforsdkrad samma vinst som om maklaren hade fullgjort och genomfort ett férmed-
lingsuppdrag. Klausulen far darfor anses oskalig. Att ingd ett sadant avtal med en
konsument star i strid med god fastighetsméklarsed.

Punkt F.

| beslutet den 24 januari 2001 dar méaklaren X varnades for bl.a. uppdragsavtalets
utformning och villkor uttalade Fastighetsméklarnd&mnden bl.a. foljande betraffande ett
likalydande villkor.

Det maste ocksé framhallas att punkten — — — i avtalet, som innebér att saljaren méste garantera att
fastigheten ar till salu vid visningarna medfort att séljaren kunnat fa uppfattningen att hon var
tvungen att fullfélja en forséljning. Att anvanda sig av en sadan formulering maste beddmas som
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otillborligt da det faktiskt kan uppfattas som en patryckning mot uppdragsgivaren eftersom det kan
tolkas som en utféstelse att forsélja egendomen.

| de nu aktuella avtalen har texten justerats for hand pa sa satt att de fortryckta orden
"GARANTERA maklarforetaget A" strukits éver och ersatts med "se till".
Fastighetsmaklarnamnden anser inte att textandringen inneburit att villkoret fatt en
andrad innebdrd. Det &r enligt ndmndens mening allvarligt att maklaren X — trots att
han genom besluten uppméarksammats pa att namnden bedémt formuleringen sdsom
otillborlig — fortsatt att anvanda sig av ett villkor med samma innebérd.

Punkt G.
Genom villkoret godkénner séljaren att uppdragsavtalet kan dverlatas med identiska
villkor till annan méaklare. Nagra namn pa fastighetsmaklare anges inte.

Det kan finnas praktiska skél for att det i uppdragsavtalet lamnas en mojlighet for
maklaren att satta annan méklare i sitt stalle for enskilda moment, nar méaklaren sjélv
av nagon orsak ar forhindrad att utfora dessa. En forutsattning for detta ar dock att
uppdragsgivaren vet vilken denne maklare &r. Det aktuella villkorets lydelse "att upp-
draget kan overlatas till annan av maklarforetaget A representerad maklare” innebar
att méklaren X kan dverlamna uppdraget till ndgon annan maklare som uppdrags-
givaren dver huvud taget inte kanner till. Det &r oskaligt att vid konsumentforhallan-
den tillampa ett villkor dar uppdragsgivaren inte kénner till vem som kan komma att
ta hand om férmedlingen.

Maklaren X har till sitt yttrande gett in skriftliga 6verenskommelser mellan respektive
fastighetségare och den maklare som Gvertagit uppdraget. Detta &ndrar inte bedom-
ningen att villkoret i sig ar oskaligt.

De presenterade dverenskommelserna visar att méklaren Xs uppdrag i sjélva verket
upphort och att en annan maklare till fullo 6vertagit uppdraget. Det aktuella villkoret
och det faktum att tva av de tre granskade formedlingarna med detta villkor har 6ver-
tagits av annan maklare, visar en hantering av uppdragen som star i strid med fastig-
hetsmaklarlagens grundsyn att ett formedlingsuppdrag ar ett personligt uppdrag for den
méaklare som uppdragsgivaren kontaktar och ingar avtal med. Méaklaren X synes ha satt
i system att knyta uppdragsgivare inte till sig sjalv personligen utan till maklarforetaget
A eller méklare som samarbetar med méklarforetaget A. Det &r ett arrangemang som
ger intryck av att det snarare varit fraga om att genom avtalet formedla en méklare till
saljaren an att som uppdragstagare formedla séljarens fastighet. Ett sddant agerande
maste starkt ifragasattas.

Uppdragens utférande

Fastigheten i H
Vad som i 6vrigt framkommit ger inte anledning till nagon atgard mot méklaren X.

Fastigheterna i K och V
Granskning gors i separata drenden (se ovan).

Fastighetsmaklarnamnden finner dock skal att papeka att méklaren X borde ha sett till

att overlatelseavtalet med méaklaren Y daterades. Detta for att ingen oklarhet i an-
svarshanseende skall behdva uppsta.
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Pafoljd

De granskade uppdragsavtalen har stora brister vad avser tydlighet och vissa av vill-
koren ar oskaliga. Fastighetsméaklarndmnden anser med hansyn till att méklaren X
tidigare har varnats for innehall och utformning betraffande sina uppdragsavtal att
vad som ligger honom till last &r sa allvarligt att det aktualiserar frdgan om en av-
registrering. Fastighetsméklarndmnden har dock — om &n med stor tvekan — stannat
for att meddela méklaren X ytterligare en varning.

2002-11-06:7

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
dvertagande av formedlingsuppdrag som inledningsvis innehafts av
en annan fastighetsméaklare samt uppdragsavtalets utformning och
villkor,

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren Y, vid maklarforetaget A, tecknade i augusti 2001 ett uppdrags-
avtal avseende en fastighet i K. Vid en utredning av hans verksamhet (arende med
dnr ---) framkom att uppdragsgivaren skriftligen hade godkant att fastighetsmaklaren
X 6vertog och slutférde uppdraget.

En granskning av méklaren Xs hantering av uppdraget har gjorts och féljande hand-
lingar har inhamtats: uppdragsavtal, 6verlatelseavtal, objektsbeskrivning, deposi-
tionsavtal, kopekontrakt och en kvittens avseende méklarprovision.

Vid granskningen har framkommit att nagot nytt uppdragsavtal inte har upprattats och
att overlatelseavtalet inte ar daterat. Nagon réanta har inte redovisats betraffande den
handpenning som deponerats pa klientmedelskontot.

Méklaren X har i huvudsak uppgett féljande.

Ett ursprungligt uppdragsavtal upprattades av maklarforetaget A. Da det dvertogs av
honom fanns det inga spekulanter. Objektet ar inlagt i hans dator den 29 augusti 2001
men han &r av den uppfattningen att avtalet Gvertogs senare. Han vet inte varfor det
inte ar daterat. Uppdraget omfattade samtliga moment och han skétte kontakterna
med séljaren. Vad galler den handpenning som deponerades understeg rdntan 100 kr
varfor den jamlikt depositionsavtalet inte betalades ut till saljaren.

Fastighetsméklarnamnden har uppméarksammat féljande betréffande det uppdrags-
avtal méaklaren Y tecknat och som 6vertagits av maklaren X.

| uppdragsavtalet finns, efter en inledande information om maklarféretaget A och om
foretagets marknadsforing bl.a. foljande villkor.
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C. Vi kréaver full provision pé av oss anvisad KOPARE. (Dvs. att koparen ej kan ga bakom ryggen pé&
maklarforetaget A.)

D. Séljes fastigheten, av annan an méklarforetaget A, inom 4 man. fran undertecknad datum, alt. Ater-
kallas, deb. en administrativ avgift pa f.n. 4.500 kr (inkl. moms). Uppdraget I6per vidare, dock med 14
dagars skriftlig uppsagningstid. Uppfylles inte uppsagningstiden ager méklarforetaget A ratt till skalig
erséttning.

E. Om uppdragsgivaren inte ingar kopeavtal nir 6verenskommet pris & ovriga villkor har uppfylits, &
en av oss anvisad serios spekulant finnes, skall uppdragsgivaren dnda ersatta maklaren med angiven
provision sdsom skadestand.

F. saljaren maste se till att fastigheten ar till salu vid visningar enl. 6verenskommelse, se punkt D ovan,
angaende uppsagningstid. (Detta for att en utlandsk familj ej aker forgaves.).

G. Séljaren godkanner att formedlingsuppdraget kan Gverlatas till annan av méklarforetaget A
representerad maklare med identiska villkor, som da kan slutfora formedlingsuppdraget.

Villkorstexten under punkten F har pa avtalet justerats for hand pa sa sétt att orden
"GARANTERA maklarforetaget A" strukits 6ver och ersatts med "se till".

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Uppdragsavtalet

Vad galler det uppdragsavtal som ingatts mellan maklaren Y och uppdragsgivaren
och som Overtogs av méklaren X, finner Fastighetsmaklarndmnden inledningsvis skal
att framhalla foljande.

Ett férmedlingsuppdrag &r ett personligt uppdrag for den fastighetsméklare som anli-
tas. Vid avtal med en konsument stalls i fastighetsmaklarlagen ett krav pa att ett sa-
dant avtal ingas skriftligt. Sa har ocksa skett genom att det traffats ett separat avtal
dar méklaren X, med méklaren Ys och saljarens medgivande, till fullo tog éver upp-
draget. De villkor som finns i det ursprungliga avtalet kom déarmed att "transporteras”
till att galla mellan méklaren X och saljaren.

En fastighetsmaklare har ett eget ansvar for att de dokument som méklaren anvander

uppfyller de krav pa bland annat tydlighet som maste krévas av en fastighetsmaklare.

Genom att 6verta det avtal som uppréttats av méklaren Y har maklaren X iklatt sig ett
sjalvstandigt ansvar for avtalets villkor och utformning.

Villkoret i punkt G innebar att méklaren (méklaren Y men &ven méklaren X) kan
overlamna uppdraget till en annan méklare som uppdragsgivaren éverhuvudtaget inte
kanner till. Det ar oskaligt att vid konsumentforhallanden tillampa ett villkor dar
uppdragsgivaren inte kanner till vem som kan komma att ta hand om férmedlingen.
Detta strider mot grundsynen i fastighetsmaklarlagen att ett formedlingsuppdrag &r ett
personligt uppdrag for den méaklare som uppdragsgivaren kontaktat och ingatt avtal
med.

Det separata 6vertagandeavtalet mellan de bada maklarna och séljaren andrar inte
bedémningen av att sjalva villkoret i ursprungsavtalet ar oskéligt.
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Enligt Fastighetsmaklarndmndens uppfattning har det ursprungliga uppdragsavtalet
aven i 0vriga delar stora brister vad avser tydlighet och skalighet. F6ljande har
uppmarksammats.

Punkt D.

Villkorets utformning vallar oklarhet om vilken bindningstid avtalet har och om avsik-
ten &r att det skall vara férenat med ensamrétt. Det kan inte anses forenligt med god
fastighetsmaklarsed att anvanda sig av formuleringar som lamnar tolkningsutrymme pa
sa vasentliga punkter. Villkoret uppfyller saledes inte det krav pa tydlighet som kan
stallas pa ett avtal med en konsument.

Vad galler villkoret om 14 dagars skriftlig uppsagningstid konstaterar Fastighets-
maklarnamnden att det krav pa skriftlighet som fastighetsmaklarlagen uppstaller i
fraga om uppdragsavtalet riktar sig enbart till maklaren. For uppdragsgivaren finns
inte ndgot motsvarande krav uppstallt for mellanhavanden med maklaren. Det far
darfor anses oskaligt att i ett uppdragsavtal med en konsument stalla krav pa
skriftlighet fran konsumentens sida.

Punkt E.

Fastighetsmaklarnamnden utgar vid sin bedémning fran att avsikten varit att avtalsvis
reglera maklarens ratt till skadestand i ett sadant lage dar séljarens véagran inte kan
uppfattas pa annat satt an att den innefattar en uppsagning av avtalet med maklaren.
Det far dock forutsattas att den som ingar ett uppdragsavtal med en fastighetsméklare
har for avsikt att sélja sin fastighet. Ett formedlingsuppdrag medfér dock ingen
skyldighet gentemot méklaren att lata sélja objektet.

Eftersom maklarens ratt till ersattning i normalfallet &r en slags "uppskjuten ratt" som
intrader endast om det blir ett avtalsslut far méaklaren vanligtvis inte betalt for nedlagt
arbete om séljaren inte fullfoljer en 6verlatelse. Det rader avtalsfrihet i fraga om pa
vilka grunder maklaren skall ha ratt till ersattning. Det star darfor att maklaren fritt att
skriftligt i avtalet forbehalla sig ratten till viss ersattning aven om det inte blir nagon
forséljning. Vid avtal med en konsument bor en fastighetsmaklare emellertid inte vara
tillforsdkrad samma vinst som om maklaren hade fullgjort och genomfort ett férmed-
lingsuppdrag. Klausulen far darfor anses oskalig. Att ingd ett sadant avtal med en
konsument star i strid med god fastighetsméklarsed.

Punkt F.
| ett beslut den 24 januari 2001 (dnr ---) har Fastighetsméklarndmnden uttalat bl.a.

foljande betraffande ett likalydande villkor.
Det méste ocksa framhallas att punkten — — — i avtalet, som innebér att séljaren maste garantera att
fastigheten &r till salu vid visningarna medfort att saljaren kunnat fa uppfattningen att hon var
tvungen att fullfolja en forséljning. Att anvanda sig av en sddan formulering maste bedémas som
otillborligt da det faktiskt kan uppfattas som en patryckning mot uppdragsgivaren eftersom det kan
tolkas som en utfastelse att forséalja egendomen.

| det nu aktuella formedlingsavtalet har texten justerats for hand pa sa satt att de
fortryckta orden "GARANTERA maéklarforetaget A" strukits och ersatts med "se till".
Fastighetsmaklarnamnden anser inte att textandringen inneburit att villkoret fatt en
andrad innebord. Namnden har redan tidigare bedomt formuleringen sdsom otill-
borlig, nagot som méaklaren X harmed uppmarksammas pa.
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Overlatelseavtalet

Det separata 6verlatelseavtalet saknar datering. Méklaren X borde ha sett till att
avtalet daterades sa att inga oklarheter i ansvarsfordelningen skall behova uppsta.
Forseelsen kan dock i detta sammanhang bedémas som ringa.

Ovrigt
Vad som 6vrigt framkommit gallande méklaren Xs hantering av férmedlingen visar
inte att méklaren X skulle ha asidosatt god fastighetsmaklarsed.

Paféljd

Till grund for maklaren Xs formedlingsuppdrag ligger det avtal som ursprungligen
ingicks mellan hans uppdragsgivare och méklaren Y. Det avtalet ar otydligt formule-
rat och innehaller oskaliga villkor. Genom att dverta avtalet har maklaren X iklatt sig
ett sjalvstandigt ansvar for avtalets innehall. Han kan darfor inte undga att meddelas
varning for den otydliga utformningen och de oskaliga villkoren i avtalet.

2002-11-06:8

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
Overtagande av formedlingsuppdrag som inledningsvis innehafts av
en annan fastighetsmaklare samt uppdragsavtalets utformning och
villkor

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren Y, vid maklarforetaget A, tecknade i augusti 2001 ett uppdrags-
avtal avseende en fastighet i B. Vid en utredning av hans verksamhet (drende med
dnr ---) framkom att uppdragsgivarna skriftligen hade godként att fastighetsmakla-
ren X dvertog och slutférde uppdraget.

En granskning av méklaren Xs hantering av uppdraget har gjorts och foljande
handlingar har inhdmtats; uppdragsavtalet, 6verlatelseavtalet, tillsalubeskrivningen,
objektsbeskrivningen, kdpekontraktet och en kvittens avseende méaklarprovision.

Vid granskningen har det framkommit att nagot nytt uppdragsavtal inte har upprattats
och att det i objektsbeskrivningen saknas uppgift om byggnadens grundlaggnings-
forhallanden.

Maklaren X har uppgett bl.a. féljande.

Saljarna visste fran borjan att hon skulle samarbeta med maklaren Y och att hon
skulle skota visningarna. En norsk spekulant ville slutbesiktiga huset och skriva
kontrakt pa hennes kontor. Hon tog éver uppdraget forst nar det visade sig att koparna
kom fran Norge. Det ordnades ett godkénnande fran saljarna genom méklaren Y sa att
hon kunde slutféra uppdraget. Provisionen var avtalad mellan saljarna och méaklaren

205



Arsbok 2002 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

2002-11-06:8

Y. I samband med kontraktskrivningen gick hon igenom kontraktet och upptéckte att
det saknades uppgift om husets grundlaggningssétt. Hon skrev in det i kdparnas
exemplar men bytte tydligen inte texten i det exemplar som hon sjalv behéll och som
namnden fick en kopia av.

Fastighetsméklarndmnden har uppmérksammat féljande betraffande det uppdrags-
avtal som méklaren Y tecknat och som Overtagits av maklaren X.

| uppdragsavtalet finns, efter en inledande information om maklarfoéretaget A och om
foretagets marknadsforing, bl.a. féljande villkor.

C. Vi kraver full provision pé av oss anvisad KOPARE. (Dvs. att koparen ej kan ga bakom ryggen pa
maklarforetaget A.)

D. Séljes fastigheten, av annan 4n maklarforetaget A, inom 4 mén. fran undertecknad datum, alt. Ater-
kallas, deb. en administrativ avgift pa f.n. 4.500 kr (inkl. moms). Uppdraget I6per vidare, dock med 14
dagars skriftlig uppsagningstid. Uppfylles inte uppsagningstiden dger méklarforetaget A ratt till skalig
erséttning.

E. Om uppdragsgivaren inte ingéar kopeavtal nar 6verenskommet pris & ovriga villkor har uppfylits, &
en av oss anvisad serios spekulant finnes, skall uppdragsgivaren 4nda ersatta maklaren med angiven
provision sdsom skadestand.

F. saljaren maste se till att fastigheten ar till salu vid visningar enl. 6verenskommelse, se punkt D ovan,
angaende uppsagningstid. (Detta for att en utlandsk familj ej aker forgaves.).

G. Séljaren godkanner att formedlingsuppdraget kan Gverlatas till annan av méklarforetaget A
representerad maklare med identiska villkor, som da kan slutféra formedlingsuppdraget.

Villkorstexten under punkten F har pa avtalet justerats for hand pa sa sétt att de for-
tryckta orden "GARANTERA méklarforetaget A" strukits dver och ersatts med "se
till".

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Uppdragsavtalet

Vad géller det uppdragsavtal som ingatts mellan méaklaren Y och uppdragsgivarna
och som Overtagits av maklaren X, finner Fastighetsméklarnamnden inledningsvis
skal att framhalla foljande.

Ett formedlingsuppdrag &r ett personligt uppdrag for den méklare som anlitas. Vid
avtal med en konsument stélls i fastighetsméklarlagen ett krav pa att ett sddant avtal
ingas skriftligt. Sa har ocksa skett genom att det traffats ett separat avtal dar maklaren
X, med méklaren Ys och saljarnas medgivande, till fullo tog déver uppdraget. De vill-
kor som finns i det ursprungliga avtalet kom darmed att "transporterats™ till att gélla
mellan méklaren X och saljarna.

En fastighetsmaklare har ett eget ansvar for att de dokument som méklaren anvander
uppfyller de krav pa bland annat tydlighet som stélls pa en fastighetsméaklare. Genom
att dverta det avtal som upprattats av maklaren Y har méklaren X iklatt sig ett sjalv-
standigt ansvar for avtalets villkor och utformning.
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Villkoret i punkt G innebar att maklaren (maklaren Y men dven maklaren X) kan
Overlamna uppdraget till en annan méklare som uppdragsgivarna éverhuvudtaget inte
kanner till. Det ar oskaligt att vid konsumentforhallanden tillampa ett villkor dar
uppdragsgivarna inte kanner till vem som kan komma att ta hand om férmedlingen.
Detta strider mot grundsynen i fastighetsmaklarlagen att ett formedlingsuppdrag ér ett
personligt uppdrag for den méaklare som uppdragsgivarna kontaktat och ingatt avtal
med.

Det separata 6vertagandeavtalet mellan de bada maklarna och séljarna andrar inte be-
domningen av att sjalva villkoret i ursprungsavtalet ar oskéligt.

Enligt Fastighetsmaklarnamndens uppfattning har det ursprungliga uppdragsavtalet
aven i Ovriga delar stora brister vad avser tydlighet och skalighet. Foljande har upp-
marksammats.

Punkt D.

Villkorets utformning vallar oklarhet om vilken bindningstid avtalet har och om avsikten
ar att det skall vara forenat med ensamrétt. Det kan inte anses forenligt med god fastig-
hetsmaklarsed att anvanda sig av formuleringar som lamnar tolkningsutrymme pa sa
vasentliga punkter. Villkoret uppfyller sdledes inte det krav pa tydlighet som kan stallas
pa ett avtal med en konsument.

Vad galler villkoret om 14 dagars skriftlig uppsagningstid konstaterar Fastighets-
maklarnamnden att det krav pa skriftlighet som fastighetsméklarlagen uppstéller i
fraga om uppdragsavtalet riktar sig enbart till maklaren. For uppdragsgivaren finns
inte ndgot motsvarande krav uppstallt for mellanhavanden med méklaren. Det far
darfor anses oskaligt att i ett uppdragsavtal med en konsument stalla krav pa skrift-
lighet fran konsumentens sida.

Punkt E.

Fastighetsmaklarnamnden utgar vid sin bedémning fran att avsikten varit att avtalsvis
reglera maklarens ratt till skadestand i ett sadant lage dar séljarens vagran inte kan
uppfattas pa annat satt an att den innefattar en uppsagning av avtalet med maklaren.
Det far dock forutsattas att den som ingdr ett uppdragsavtal med en fastighetsméklare
har for avsikt att salja sin fastighet. Ett formedlingsuppdrag medfor dock ingen
skyldighet gentemot maklaren att lata sélja objektet.

Eftersom maklarens ratt till ersattning i normalfallet ar en slags "uppskjuten ratt" som
intrader endast om det blir ett avtalsslut far méklaren vanligtvis inte betalt for nedlagt
arbete om saljaren inte fullfoljer en dverlatelse. Det rader avtalsfrihet i fraga om pa
vilka grunder maklaren skall ha rétt till erséttning. Det star darfor méaklaren fritt att
skriftligt i avtalet forbehalla sig ratten till viss erséttning dven om det inte blir ndgon
forsaljning. Vid avtal med en konsument bor en fastighetsméaklare emellertid inte vara
tillférsdkrad samma vinst som om maklaren hade fullgjort och genomfort ett
formedlingsuppdrag. Klausulen far darfér anses oskalig. Att inga ett sadant avtal med
en konsument str i strid med god fastighetsmaklarsed.

Punkt F.

| ett beslut den 24 januari 2001 (dnr ---) har Fastighetsméklarndmnden uttalat bl.a.
foljande betraffande ett likalydande villkor.
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Det maste ocksé framhallas att punkten — — — i avtalet, som innebdr att saljaren méste garantera att
fastigheten ar till salu vid visningarna medfort att saljaren kunnat fa uppfattningen att hon var
tvungen att fullflja en forsaljning. Att anvanda sig av en sadan formulering méste bedémas som
otillborligt da det faktiskt kan uppfattas som en patryckning mot uppdragsgivaren eftersom det kan
tolkas som en utféstelse att forsélja egendomen.

| det nu aktuella formedlingsavtalet har texten justerats for hand pa sa sétt att de
fortryckta orden orden "GARANTERA maklarforetaget A" strukits 6ver och ersatts
med "se till". Fastighetsmaklarn&mnden anser inte att textdndringen inneburit att vill-
koret fatt en andrad innebdrd. Namnden har redan tidigare bedomt formuleringen sa-
som otillborlig, nagot som maklaren X harmed uppmarksammas pa.

Ovrigt

Fastighetsmaklarnamnden saknar anledning att ifragasatta vad maklaren X uppgett be-
traffande korrigeringen i kbparnas exemplar av objektsbeskrivningen. Vad som i évrigt
kommit fram avseende formedlingen visar inte att maklaren X skulle ha asidosatt god
fastighetsméaklarsed.

Paféljd

Till grund for maklaren Xs formedlingsuppdrag ligger det avtal som ursprungligen
ingicks mellan hennes uppdragsgivare och maklaren Y. Det avtalet &r otydligt utfor-
mat och innehaller oskaliga villkor. Genom att 6verta avtalet har méaklaren X iklatt
sig ett sjalvstandigt ansvar for avtalets innehall. Hon kan darfor inte undga att med-
delas varning for den otydliga utformningen och de oskéliga villkoren i avtalet.

2002-11-06:9

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

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| september 2001 fick maklaren X ett uppdrag att formedla forséljningen av en fastig-
het. Hon har i samband déarmed &ven formedlat en fastighet till uppdragsgivaren.
Detta kdp har darefter atergatt. Uppdragsgivaren har i en anmalan till Fastighets-
maklarndmnden i ett flertal avseenden riktat kritik mot maklaren X.

Méklaren X har yttrat sig i &rendet och tillbakavisat kritiken.

Fastighetsméklarnamnden har tagit del av uppdragsavtal, kopekontrakt m.fl. hand-
lingar rorande de aktuella formedlingarna. Namnden har darvid noterat att det upp-
dragsavtal maklaren X ingatt med anmélaren enligt dateringen undertecknades av
parterna den 10 september 2001. Mdklaren X har i sitt yttrande uppgett att hon
undertecknade avtalet den 18 september.
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Vad som framkommit i arendet ger inte anledning till nagon ytterligare atgérd fran
Fastighetsméklarnamndens sida. Namnden far dock i fraga om dateringen av upp-
dragsavtalet framhalla den grundlaggande skyldigheten for en maklare att uppratta
juridiska dokument som till alla delar &r korrekta och éverensstdammer med de
verkliga forhallandena.

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

2002-11-06:10

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
maklares ansvar for uppgifter om fastighet som hor till bostads-
forening

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Maklaren X har formedlat en forséljning av en andel i en bostadsférening. | en an-
malan till Fastighetsméaklarndmnden har maklaren X kritiserats for att han l&mnat
uppgifter om att foreningens fastighet var stambytt.

Maklaren X har sammanfattningsvis anfort féljande. Han marknadsforde lagenheten
pa sedvanligt satt bl.a. via Internet i Hemnet, Bovision och Skandia Méklarnas hem-
sida med den korrekta uppgiften att foreningen latit renovera samtliga stammar. |
annonser i tva dagstidningar har han dock av misstag felaktigt angett att fastigheten
var stambytt. En forklaring till misstaget kunde vara att dvervaningen till den aktuella
lagenheten var nybyggd och att badrummet hade nya stammar. | samband med
visning av lagenheten tillhandahdll han de som besokte ldgenheten objekts-
beskrivning och forvaltningsberattelse med korrekt uppgift om stammarna. Han
informerade &ven besokarna om felaktigheten i annonserna.

Maklaren X har till sitt yttrande fogat bl.a. objektsbeskrivning och arsredovisning
med forvaltningsberéttelse for foreningen. | objektsbeskrivningen anges Foreningen
l4t renovera samtliga stammar under ar 2000. | arsredovisningen anges Samtliga
avloppsstammar har spolats och kontrollerats under 1999/2000.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Fastighetsméklarndmnden finner att det &r utrett att méklaren X i tidningsannonser
felaktigt har angett att fastigheten var stambytt. Vid visningar har han tillhandahallit
en objektsbeskrivning med en uppgift om att stammarna var renoverade, trots att det
varit frdga om endast spolning och kontroll. Korrekt information i dessa delar &r av
stor vikt for spekulanters mojlighet att beddma fastighetens skick och darigenom &ven
lagenhetens varde. Genom att lamna oriktiga uppgifter har méklaren X asidosatt sin

209



Arsbok 2002 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

2002-11-06:11

upplysningsskyldighet pa ett sitt som medfor att han inte kan undga att meddelas
varning.

2002-11-06:11

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

Anmalan

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

Bakgrund
X och Y ar inte registrerade i Fastighetsmaklarndmndens register.

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har uppgetts att fastigheter har utannon-
serats till forséljning genom en bokforingsbyra. Till anmélan har fogats annonser och
anbudsunderlag rérande tva fastigheter. | dessa anges bl.a. att anbud infordras for
kunds rakning och att anbuden skall ges in till byran.

Y och X har yttrat sig 6ver anmalan. Y ar dgare av bokforingsbyran och X ar anstalld.
De har sammanfattningsvis lamnat foljande uppgifter.

Verksamheten bestar i att utfora bokforingsuppdrag, deklarationer och ekonomisk
radgivning. Bokforingskunderna vander sig ibland till dem néar deras fastigheter skall
saljas. Nagot skriftligt uppdragsavtal tecknas inte med kunden. Arbetet bestar av att
hjélpa kunden att uppratta en beskrivning av fastigheten och att annonsera fastigheten
i tidningar. De har skickat ut beskrivningar till presumtiva kdpare. Vid ett enstaka till-
falle har &ven annonsering skett pa foretagets hemsida. Visningarna har skotts av fas-
tighetsagaren. Nar anbudstiden gatt ut far kunden hjalp med att samla anbuden. Kun-
den kommer sedan till kontoret och gar igenom anbuden. For det fall kunden blir
intresserad av ett anbud kontaktar kunden sjalv anbudsgivaren. Ar anbudsgivaren
ocksa bokfdéringskund kontaktar de denne eftersom de oftast kanner till anbuds-
givaren. De hjélper till att uppréatta kdpekontrakt endast i de fall anbudsgivaren ar
bokforingskund. Parterna i fastighetsaffaren skoter sjalva transaktionerna i afféaren.
For det arbete som utfors debiteras kunden pa samma satt som for andra uppdrag dvs.
genom timdebitering. Sedan 1989 har de vardera haft tre sadana har uppdrag.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning
Med fastighetsméklare avses enligt 1 8§ fastighetsméklarlagen fysiska personer som
yrkesmassigt formedlar fastigheter, delar av fastigheter, byggnader pa annans mark,

tomtrétter, bostadsratter, andelsratter avseende ldgenhet, arrenderétter eller hyres-
ratter.
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I 5 § fastighetsmaklarlagen foreskrivs att varje fastighetsmaklare skall vara registre-
rad hos Fastighetsmaklarndmnden. Fastighetsmaklare som férmedlar enbart hyres-
ratter samt advokater ar dock undantagna fran registreringsplikten.

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

Uttrycket formedla tar sikte pa sadan verksamhet som gar ut pa att anvisa en upp-
dragsgivare en motpart med vilken denne kan traffa ett avtal om formedlingsobjektet.
Det stalls inte ndgot krav pa att formedlingsverksamheten har resulterat i ett slutfort
uppdrag utan det kan vara tillrackligt att vidta t.ex. olika marknadsforingsatgarder.
Formedlingen sker yrkesmassigt nar det ar fraga om en affarsmassigt organiserad
verksamhet i fastighetsformedlingsbranschen. Aven naringsidkare som har sin
vanliga verksamhet inom ett annat yrkesomrade kan emellertid ndgon gang omfattas
av lagen. Av sarskild betydelse for bedémningen &r i dessa fall i vad man formed-
lingen &r en aterkommande foreteelse. (Prop. 1994/95:14 s. 72 jmf med prop.
1983/84:16 s. 28).

Med hanvisning till uppgifterna i de annonser och anbudsunderlag som bifogats
anmaélan finner Fastighetsmaklarndmnden anledning att anta att X och Y verkat som
fastighetsméklare trots att de inte ar registrerad hos namnden.

2002-11-06:12

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
maklaren lamnat felaktig information om batplats m.m.

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

| tvd anmalningar till Fastighetsméaklarnamnden har kritik riktats mot maklaren X for
hennes uppgifter om bl.a. en batplats i samband med en formedling. Kritiken kommer
dels fran dgarna till tva grannfastigheter, dels fran koparna av den aktuella
fastigheten.

Agarna till grannfastigheterna har sammanfattningsvis anfort foljande. 1 beskriv-
ningen av fastigheten pa Internet anges att det finns fiskeratt, badbrygga och batplats.
| det servitut som galler for fastigheten star det ingenting om nagon rétt till fiske,
batplats och brygga. De patalade denna felaktighet redan ar 2001 for maklaren nar
fastigheten annonserades ut pa Internet och informerade om att rattigheten endast
avsag tilltrade for bad. Felaktigheterna hade inte rattats till nar fastigheten pa nytt
annonserades ut i juni 2002. De anser att maklaren X formedlat fastigheten pa
felaktiga grunder.

Koparna har ssmmanfattningsvis anfort foljande. De litade pa den information som
maklaren X lamnade pa sin hemsida, i tidningar och muntligt vid visningen av
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fastigheten. Informationen visade sig felaktig och de var inte n6jda med uppgifterna
betraffande tillgang till fiskeréatt, brygga och batplats. De ville emellertid inte dra sig
ur kopet som darfor kom att fullféljas. De ansag att de skulle kompenseras for att
fragan om batplats inte fatt en acceptabel l16sning. De kravde 50 000 kr av saljaren
som dock endast erbjod dem 15 000 kr. Detta kunde de emellertid inte acceptera.

Méklaren X har i sammandrag anfort féljande.

Hon tillbakavisar kritiken i sin helhet. Infor uppréattandet av objektsbeskrivning in-
hamtade hon uppgifter fran saljaren och ur fastighetsregistret. Av detta register fram-
gick att fastigheten genom inskrivna servitut agde tilltrade till tva fastigheter. Séljaren
uppgav att det harutover aven fanns tillgang till badbrygga, batplats och fiskerétt.
Hon hade inte anledning att betvivla dessa uppgifter fran saljaren som varit perma-
nent bosatt pa fastigheten i tolv ar.

Efter det att hon annonserat ut fastigheten pa Internet blev hon kontaktad av grannar
till saljaren som krévde att hon skulle &ndra sin marknadsforing. Hon hanvisade till
att det av fastighetsregistret framgick att det fanns servitut inskrivna till forman for
fastigheten och att hon angaende batplatsen fatt uppgiften av séljaren. Hon vidtog
darfor inga andringar i objektsbeskrivningen eftersom hon bedémde att uppgifterna
fran séljaren och fastighetsregistret var korrekta. Hon vidarebefordrade dock inte
okritiskt uppgifterna utan gjorde forst en bedémning av riktigheten.

Nér parterna traffades den 5 juni 2002 for att skriva under kopekontraktet diskutera-
des innehallet i servituten. Koparna uttryckte, for forsta gangen, att det var ett starkt
onskemal att det fanns en batplats och kravde att saljaren skulle garantera detta skrift-
ligen. Saljaren upplyste att hon fatt denna uppgift fran tidigare agare men kunde inte
garantera detta skriftligt. Hon uppmanade koparna att avvakta med kopet tills fragan
klargjorts. Képarna ville emellertid inte avvakta. Hon foreslog da den klausul som
togs in i kontraktet om att kdparna kunde dra sig ur kdpet den 22 juni om de inte
kunde godkéanna servituten. Hon atog sig att bestalla underlagen till servitutsavtalen
samt att vidarebefordra dessa till kdparen. Enligt mail fran kdparna den 12 juni hade
de erhallit underlagen och innehallet i servitutsavtalen. De meddelade att de inskrivna
servituten endast innebar tilltrade till bad, men att de inte var intresserade av att lata
kopet atergd. Képarna kunde mot bakgrund av bestammelsen i kopekontraktet dra sig
ur kdpet men gjorde inte detta.

Fastighetsmaklarnamnden noterar foljande fran dokument som presenteras i arendet.

| beskrivningen av fastigheten pa Internet den 3 juni 2002 anges under rubriken
servitut Forman: tilltrade i ...1:6. ...1:5...Hydroforanl. mm ... 12:1

.... Gemensamhetsanlaggningar: Brygga kan utnyttjas. Under rubriken dvrigt anges
bl.a. ... Fiskeratt, badbrygga samt batplats.

| kopekontraktet den 5 juni 2002 finns bl.a. féljande klausul. Koparen skall senast

2002-06-22 godkanna de inskrivna servituten gallande fastigheten. Servituten skall
innefatta tillgang till brygga och batplats.
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| servitutsavtalet anges foljande ...medgiver ... och kommande agare av ... eller den
familj, som for sommaren bebor namnda fastighet, att for bad aga tilltrade till
sjotomten ... n:r 1 och 2 avsondrad fran ... samt ... socken.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Av utredningen framgar att den aktuella fastigheten endast har servitut i form av ratt
till tilltrade till tva fastigheter for bad. Grannarna har, nar fastigheten marknadsfordes
2001, uppmarksammat maklaren X pa att hennes uppgifter om fiskeratt, badbrygga
och batplats enligt deras uppfattning inte var riktiga. Méklaren X har trots detta inte
gjort nagra andringar av innehallet i sin beskrivning av fastigheten. Hon har visser-
ligen anfort att hon gjort en beddmning av riktigheten av saljarens uppgifter. Hennes
slutsats blev da att hon inte hade anledning att dndra beskrivningen utan kunde lita till
séljarens uppgifter. Fastighetsméaklarndmnden finner emellertid att méaklaren X mot
bakgrund av grannarnas pastaenden och att séljarens uppgifter var obestyrkta borde
ha konstaterat att uppgifterna kunde séttas i fraga. Genom att reservationslost lata
uppgiften sta kvar i beskrivningen har hon asidosatt god fastighetsméaklarsed. For
detta skall hon meddelas varning.

2002-11-06:13

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

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Fastighetsméklarnamnden avskriver drendet i den del det ror méklaren Y.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarnamnden har en spekulant pa en fastighet riktat
kritik mot fastighetsmaklaren Xs agerande i samband med férmedlingen av fastig-
heten.

Méklaren X vid maklarforetaget A i L och séljaren av fastigheten ingick den 5
februari 2002 ett uppdragsavtal med tre manaders ensamrétt. Séljaren sade upp upp-
dragsavtalet att upphdra den 6 maj 2002. Méklaren X forvarvade saljarens fastighet
den 17 maj 2002. Kopekontraktet har upprattats av en fastighetsmaklare vid méklar-

foretaget B.

Fastighetsméklaren Y ar kollega till méklaren X och verksam vid samma maklar-
foretag som méklaren X. Hon har genomfort visning av fastigheten.

Anmélaren har anfort foljande.
I april 2002 sag hon ett objekt pa Internet som hon blev intresserad av. Hon kon-

taktade maklarfirman och en visning utfordes av fastighetsmaklaren Y. Begart pris
var 1 200 000 kr. Méklaren Y uppgav att det fanns ett bud pa 1 000 000 kr. Efter
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ytterligare en visning under april gav hon ett bud pa 875 000 kr. Maklaren Y med-
delade den 8 maj att huset var salt och att hon sjalv kunde ringa till séljaren for vidare
upplysningar. Hon hade vid denna tidpunkt fatt veta att den andre budgivaren var
fastighetsmaklaren X.

Hon kontaktade saljaren som bekréftade att den andre spekulanten var maklaren X
men uppgav att huset inte var salt. Hon hade darefter ett flertal samtal da hon hojde
sitt tidigare bud. Hon kontaktade méklaren X som dock inte ville tillsta att han var
spekulant. Han sade vidare att 875 000 kr var ett skambud men om hon bjéd

950 000 kr sa skulle huset kunna bli hennes. Hon kontaktade pa nytt méklaren X. Han
vidholl att han inte var spekulant utan ombud for en inte namngiven person och att
han hjélpte till med affaren pa grund av séljarens ekonomiska situation. Sedermera
ringde séljaren och meddelade att han inte langre hade for avsikt att sélja fastigheten.
Hon kontaktade méklaren X som sade att den andre spekulanten gatt ned i pris till
950 000 kr och att hon maste lagga ett hdgre bud for att fa kopa. Hon upplyste makla-
ren X om att hon hade for avsikt att ldgga samma bud men att saljaren nu inte hade
for avsikt att sélja fastigheten. Maklaren X sade att han skall ta kontakt med saljaren.
| samband harmed uttryckte hon sin frustration éver hur denna affar handlagts. Hon
fragade vilken roll maklaren X haft, dvs. om han var spekulant eller maklare. Hon
fick inga svar pa dessa fragor. | juli fick hon veta att maklaren X registrerats som
kopare av fastigheten, att kdpeskillingen var 900 000 kr och att saljaren forsatts i
konkurs.

Maklaren X har anfort féljande.

Han fick uppdraget att sélja fastigheten den 5 februari 2002. Séljaren hade problem
med sitt féretag och fragade honom om han ville képa fastighen. Han har kant
saljaren sedan barndomen och ansag att de forst skulle forsoka pa marknaden for att
fa ut s& mycket som majligt. Om de inte lyckades sélja lovade han att kopa fastig-
heten. Han forstar nu i efterhand att detta stallt till med oreda for anmalaren. Han har
emellertid inte deltagit i ndgon budgivning. | sitt sista samtal med anmalaren forklara-
de han att han lovat saljaren att kopa om ingen annan kdpte. Eftersom han da inte
hade nagot uppdrag bad han henne att pa egen hand ta kontakt med séljaren. Denne
ville emellertid inte salja till anmalaren. Saljaren valde istallet honom som kdpare.
Orsaken var att saljaren da kunde fa bo kvar till dess han hittat en annan bostad. Han
beklagar att han inte anmalt forvarvet till Fastighetsméklarndmnden. Han har varit
sjukskriven och helt enkelt missat anmélan.

Méklaren Y har uppgett foljande.
Hon &r anstélld hos méklarforetaget C men &r inte delédgare. Méklaren X fick i

uppdrag att sélja fastigheten. Eftersom han varit sjukskriven en tid har hon visat
fastigheten for anmaélaren.
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Fastighetsméaklarnamndens bedémning
Maklaren X

Sjalvintrade

Av forarbetena till fastighetsmaklarlagen (prop. 1994/95:14 s. 51) framgar att det
ligger ett séarskilt varde i att méklaren intar en stéllning som opartisk mellanman som
bada parter kan ha fortroende for (jfr. 12 8). Vidare sags det att det med fog kan
ifrdgasattas om en maklare har mojlighet att leva upp till rollen som opartisk mellan-
man ens vid férmedling av en fastighet som han sjélv har intresse av att kdpa.

Enligt 13 § fastighetsmaklarlagen far en fastighetsmaklare inte kopa en fastighet som
han har i uppdrag att formedla. | forarbetena (s. 77) anges att

Forbudet mot att utnyttja ett formedlingsuppdrag sa att maklaren lamnar rollen som
opartisk mellanman for att i stallet trdda in som uppdragsgivarens motpart innebér att
den méklare som erbjuds att formedla en fastighet som han sjalv ar intresserad av att
forvarva inte kan ata sig ett sadant uppdrag. Han maste direkt avboja det erbjudna
uppdraget. Med hénsyn till det intresse som bar upp regeln skulle det strida mot god
maklarsed om maklaren, innan han gett tillkénna sitt eget intresse, skulle utnyttja
situationen till att ga in i diskussioner med séljaren om villkoren for forsaljningen
och liknande fragor. Maklaren bor darfor omedelbart redovisa skalen for att han inte
kan ata sig uppdraget. Maklaren bér hantera situationen pa det beskrivna sittet inte
bara nér han &r helt klar dver sitt intresse av att sjalv férvarva saljarens fastighet utan
i alla situationer dér han kanner pa sig att han under vissa forutsattningar kan komma
att bli intresserad av ett férvarv for egen del. Inte heller i situationer av det senare
slaget kan namligen méaklaren - om han atar sig uppdraget - forvantas leva upp till
den opartiska stallning som hans uppdragsgivare har ratt att véanta sig.

Maéklaren X har anfort att utgangspunkten var att testa marknaden och kopa fastig-
heten om nagon annan spekulant inte visade intresse for fastigheten. Fastighets-
méklarnamnden finner att det inte kan vara forenligt med god méklarsed att ata sig ett
formedlingsuppdrag med denna utgangspunkt. Det far anses strida mot 13 § att ata sig
ett uppdrag om maklaren kan ha ett eget intresse av fastigheten och kan tankas bli
spekulant. Forseelsen motiverar i sig en varning.

Anmalningsskyldigheten

Om en fastighetsmaklare forvérvar en fastighet som han fore forvarvet haft i uppdrag
att formedla skall han enligt 13 § fastighetsmaklarlagen genast anméla forvérvet till
Fastighetsmaklarnamnden. Av forarbetena (s. 52) framgar att anmalningsskyldigheten
infordes for att forhindra att forbudet mot sjalvintrade skulle kringgas.

Maéklaren X forvarvade fastigheten den 17 maj 2002. Fastighetsméklarndmnden har
informerats om kopet forst i samband med den kritik som anmadlaren riktat mot
honom. Genom att méklaren X inte anmalt forvarvet till Fastighetsméklarnamnden
har han asidosatt en uttrycklig regel i fastighetsmaklarlagen. Forseelsen motiverar i
sig varning.

Paféljd
Méklaren X har agerat i strid med 13 § fastighetsméaklarlagen. For detta skall han
meddelas varning.
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Maklaren Y

Det har inte framkommit nagot som visar att maklaren Y agerat i strid med god
fastighetsméklarsed.

2002-11-06:14

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
kravet att vara verksam som fastighetsmaklare for att fa vara
registrerad

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Maklaren X registrerades som fastighetsméaklare den 11 juni 2001.

Fastighetsméklarnamnden har initierat ett tillsynsarende mot méklaren X i syfte att ta
reda pa om hon ar verksam som fastighetsmaklare.

Méklaren X har anfort bl.a. foljande. I nuldget ar hon inte verksam som fastighets-
maklare. Hon har dock for avsikt att under varen 2003 starta en verksamhet som
maéklare och har anmalt sig till en auktorisationskurs i ekonomi och skatter under
november 2002.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

| 6 § forsta stycket 4 fastighetsmaklarlagen foreskrivs att en forutsattning for registre-
ring ar att ha for avsikt att vara yrkesverksam som fastighetsméklare. | lagens for-
arbeten (prop. 1994/95 s. 36) anges fdljande.

En del av dem som i dag &r registrerade &r inte alls yrkesverksamma eller verksamma
i endast blygsam omfattning. Det finns knappast nagra skl for att den som inte avser
att verka som fastighetsmaklare skall ha ratt att bli registrerad. En s&dan ordning
skulle i sjdlva verket motverka lagens syfte eftersom den skulle ge méjlighet att
starta eller ateruppta verksamhet lang tid efter den teoretiska utbildningen. Det bor
darfor som en formell forutsattning for registrering inforas ett uttryckligt krav pa att
den sokande avser att vara verksam som fastighetsméklare. Liksom enligt 1 § bor
verksamheten ha en omfattning som innebér att den kan anses yrkesméssig.

Som flera remissinstanser anfor kan det vara svart att avgora en sdkandes avsikt att
vara yrkesverksam. Fastighetsmaklarnamnden torde darfor ofta fa grunda sitt beslut
om registrering pa vad sokanden sjalv anfor om detta. Nar det géller att bedéma
omfattningen av redan registrerade fastighetsméaklare ar situationen en annan. D& kan
en utredning om maklarens verksamhet tjana som underlag for bedémningen.

Av utredningen framgar att méaklaren X inte haft nagra formedlingsuppdrag sedan
hon blev registrerad som fastighetsmaklare. Maklaren X &r enligt egen uppgift inte
heller i nulaget verksam som fastighetsméklare. Det kan darfor sattas ifrdga om
maklaren X, mot bakgrund av uttalandena i forarbetena, bor vara registrerad.
Méklaren X har emellertid anfort att hon har for avsikt att bli yrkesverksam under
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varen 2003. Med hansyn hartill finner Fastighetsmaklarnamnden att det nu saknas
anledning att vidta ytterligare atgarder i arendet.

2002-11-19:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
forsaljning av egen fastighet i méaklarrorelsen, utformning av
uppdragsavtal och objektsbeskrivning, tillhandahallande av
boendekostnadskalkyl, utformning av kdpekontrakt m.m.

Fastighetsméklarndmndens avgdrande

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

Bakgrund

1. Anmalan

Fastighetsméklarnamnden har mottagit en anmélan avseende méklaren X. Anmaélaren
har i sammandrag anfort foljande.

Vid forsaljningen av sitt eget hus agerade maklaren X sjalv som méklare trots att han
gav sken av att det fanns en annan méklare. | annonsen star det klart och tydligt att en
annan person dr maklare. Nar de ringde upp denne person kom de till maklaren X.
Vid visningen av fastigheten talade han om att det var han som var dgaren. Han var
otroligt angeldgen om att de skulle skriva under hans kdpekontrakt. De hade vissa
funderingar varfor de bad om ett par dagars betanketid. Nér de ater besokte fastig-
heten berattade de att de 6nskade lagga till vissa saker till kontraktet innan de skrev
pa. De ville aterkomma dagen efter. Méaklaren X forslog att de skulle skriva under det
befintliga kontraktet och sa skulle han skriva dit tillaggen efterat. De vagrade. Detta
beteende véckte oro och de kontaktade Fastighetsmaklarnamnden. De fick da veta att
den personen som stod angiven i annonsen inte var registrerad fastighetsmaklare. De
forvéarvade aldrig fastigheten.

Anmalaren har bifogat utdrag frdn Bovision. Dér finns bl.a. foljande texter. Kontakta
méklaren for boendekalkyl och ytterligare information om t ex lan och pantbrev. Var
vanlig respektera séljarnas onskemal om att boka tid med méklaren for visning.
Klicka pa féretagsnamnet nedan fér att komma vidare till formedlarens hemsida. Det
foretagsnamn som finns angivet ar maklarforetaget A. Detta bolag &r méaklaren Xs
maklarforetag. Kontaktpersonens (BC) e-post adress anges vara ----.

Méklaren X har i sammandrag anfort féljande.
Han har agt den aktuella fastigheten, vilken utgjort hans privatbostad sedan 1995. Val
medveten om att han &r fastighetsmaklare tog han hjalp av en god vén och bekant,

BC, for att fa hjalp med forsaljningen. BC var verksam som fastighetsméklare pa
70- och 80-talet. Uppdraget utférdes som en ren vantjanst utan ersattning.
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Fastigheten annonserades ut i dagspressen av BC under dennes firmanamn. Firman
saknar egen hemsida och lat darfor maklarforetaget A ta in objektet pa sin hemsida
med noga angivande av BC som kontaktperson. De angivna telefonnumrena gar bada
till BC. Anmalaren har uppenbarligen kontaktat maklarforetaget A direkt. Eftersom
varken anmalaren eller han sjalv fick tag pa BC lat han anmalaren komma till
fastigheten for att bese den. Anmalaren informerades omedelbart om att han var
agaren till fastigheten och fastighetsméklare.

Anmalaren ville att en utomstaende fastighetsmaklare som hade forsakring skulle
uppratta kopekontrakt. Han gav forslag pa ett foretag men anmélaren ville sjélv vélja
méklare. Han har sasom &gare till fastigheten enbart visat den och diskuterat priset.

Nar det géller fragan om kontraktskrivning ar hans minnesbild att nagot kontrakt inte
diskuterades vid forsta tillfallet utan vid senare tillfalle. Han har inte pa nagot otill-
borligt satt forsokt fa anmélaren att skriva pa kopekontraktet. Den angelagenhet som
ma ha funnits hade sin orsak i att det fanns ocksa andra spekulanter och han ville dar-
for ha besked om anmaélaren ville forvarva fastigheten eller inte.

Maklaren X har till sitt yttrande fogat kopia av kdpekontrakt, fragelista, kopebrev,
beskrivning av fastigheten samt tidningsannonser jamte korrektur. Képehandlingarna
ar neutralt utformade utan nagon hanvisning till maklarfoéretaget A. Beskrivningen
har tagits fran Bovision. | annons och korrektur ar de angivna telefonnumren desam-
ma som i det utdrag fran Bovision som anmalaren bifogat. Under telefonnummer
finns logotypen for BCs foretag.

2. Sarskild granskning

Med anledning av anmalan begérde Fastighetsmaklarnamnden in en forteckning 6ver
samtliga avslutade férmedlingsuppdrag under perioden 1 januari 2001 — 28 februari
2002. Fran denna forteckning har sex formedlingsuppdrag valts ut for narmare
granskning. Foljande noteras fran granskningen av de insdanda akterna.

Parhus T
Objektsbeskrivning
Endast utdrag fran Hemnet finns i akten. Pa detta utdrag saknas uppgift om &gare.

Boendekostnadskalkyl
Boendekostnadskalkyl saknas i akten.

Arvodet

Kopet ar villkorat av att kopebrev utfardas. Kopebrevet har undertecknats den 26
januari 2001. Arvodet har avraknats fran handpenningen som redovisats den 27
oktober 2000. Uppdragsavtalet innehaller inget villkor om att arvodet kan lyftas innan
villkoret om kdpebrev ar uppfylit.

Bostadsratt D 3 rok

Uppdragsavtal
Uppdragsavtal saknas i akten.
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Objektsbeskrivning
Objektsbeskrivning saknas i akten.

Boendekostnadskalkyl
Boendekostnadskalkyl saknas i akten.

Depositionsavtal

| kdpeavtalet har antecknats att handpenningen skall deponeras hos maklaren Xs
maklarforetag till dess kopet inte langre ar beroende av villkoret om medlemskap i
bostadsrattsforeningen. Kopeavtalet ar inte undertecknat av maklaren X. Nagot sar-
skilt depositionsavtal finns inte i akten.

Medlemskap i bostadsrattsforening
| akten saknas uppgift om beviljande av medlemskap i bostadsrattsforeningen.

Bostadsratt D 2 rok

Objektsbeskrivning
Endast utdrag fran Bovision finns i akten. Uppgift om &gare saknas.

Boendekostnadskalkyl
Boendekostnadskalkyl saknas i akten.

Depositionsavtal

| kdpeavtalet har antecknats att handpenningen skall deponeras hos maklaren Xs
maklarforetag till dess kopet inte langre ar beroende av villkoret om medlemskap i
bostadsrattsforeningen. Kopeavtalet ar inte undertecknat av maklaren X. Nagot sar-
skilt depositionsavtal finns inte i akten.

Handpenning
Enligt kopeavtalet skulle handpenning betalas senast den 7 juni 2001. Enligt kvitten-
sen betalades hanpenningen den 14 juni 2001.

Medlemskap i bostadsrattsforening
| akten saknas uppgift om beviljande av medlemskap i bostadsrattsforeningen.

Fritidshus H

Objektsbeskrivning
Endast utdrag fran Bovision finns i akten. Uppgifter om &gare och pantséttning
saknas. Av kopekontraktet framgar att det finns inteckningar i fastigheten.

Boendekostnadskalkyl
Boendekostnadskalkyl saknas i akten.

Villa B

Objektsbeskrivning
Endast utdrag fran Bovision finns i akten. Uppgift om &gare saknas.
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Handpenning

Enligt kopekontraktet skulle handpenningen betalas senast den 12 juli 2001. Enligt
kvittensen betaldes handpenningen ut den 1 oktober 2001. Nagot sarskilt
depositionsavtal finns inte i akten.

Boendekostnadskalkyl
Individuellt utformad boendekostnadskalkyl saknas i akten.

VillaH

Uppdragsavtal
Erséattningen till fastighetsmaklaren &r angiven exklusive moms.

Objektsbeskrivning
Endast utdrag fran Bovision finns i akten. Uppgift om &gare saknas.

Fullmakt
Kopebrevet ar for saljarens rékning underskrivet av méklaren X enligt fullmakt.
Fullmakt saknas i akten.

Depositionsavtal

| kopekontraktet har antecknats att kontantlikviden skall deponeras hos Méklaren Xs
maklarforetag. Kontraktet ar inte undertecknat av Maklaren X. Nagot sarskilt deposi-
tionsavtal finns inte i akten.

Maklararvode
Kvittensen &r daterad den 28 februari 2002. | redovisningshandlingen som &r daterad
den 27 februari anges att arvodet redan erlagts.

Boendekostnadskalkyl
Individuellt utformad boendekostnadskalkyl saknas i akten.

Maklaren X yttrande

Maéklaren X har fatt del av Fastighetsméklarnamndens noteringar om vad som upp-
marksammats vid granskningen. Han har i stort anfort foljande.

Parhus T

Objektsbeskrivning

Utdraget fran Hemnet &r den objektsheskrivning som tillhandahallits koparen.
Numera har han med dgare i beskrivningen.

Boendekostnadskalkyl

Boendekostnadskalkyl finns i objektsbeskrivningen. 99 % av kunderna har redan klart
med kalkyl och lan fran banken och vill darfér ej erhalla kalkyl fran honom. Fortsétt-
ningsvis galler personlig kalkyl eller skriftligt avstaende fran koparen.
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Arvodet

Han erholl ett muntligt godkannande fran séljaren for arvodet. Saljaren erholl resten
av handpenningen. Villkoret skall andras i framtiden ifall arvodet skall erhallas fore
tilltradet.

Bostadsratt D 3 rok

Uppdragsavtal
Uppdragsavtal har funnits men ar nu borta. Séljaren kan sakert vidimera.

Objektsbeskrivning
Objektsbeskrivning har koparen erhallit.

Boendekostnadskalkyl
Koparen betalade kontant, men har erhallit uppgift om hyra och drift.

Depositionsavtal
Depositionsavtal skall i framtiden upprattas.

Medlemskap i bostadsrattsforening
Medlemskap har erhallits. Ibland far han endast muntligt besked av féreningen, da
koparen far det skriftliga.

Bostadsréatt D 2 rok

Objektsbeskrivning

Utdraget fran Bovision ar den objektsbeskrivning som tillhandahallits képaren. Upp-
gift om &gare ar med fortsattningsvis.

Boendekostnadskalkyl
Koparen hade klart med kalkyl fran bank och ville inte erhalla ytterligare kalkyl. Av-
staende fran kalkyl skall i fortsattningen sta skriftligen.

Depositionsavtal
Depositionsavtal skall upprattas i sarskilt dokument i fortsattningen.

Handpenning
Att handpenningen inkommer senare én avtalat hander ibland. Han brukar kontrollera
med banken efter cirka en vecka.

Medlemskap i bostadsrattsforening
Medlemskap &r beviljat. Han har en kopia.

Fritidshus H

Objektsbeskrivning

Utdraget fran Bovision ar den objektsbeskrivning som tillhandahallits koparen. Upp-
gift om dgare finns med i fortsattningen. Han har alltid med pantbrev. En miss har
skett. Képaren erholl uppgift om pantbrev.

Boendekostnadskalkyl
Koparen har fatt en kalkyl.
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VillaB

Objektsbeskrivning

Utdraget fran Bovision ar den objektsbeskrivning som tillhandahallits képaren. Upp-
gift om &gare finns med i fortsattningen.

Handpenning
Saljarna ville inte ha ut handpenningen néar de tillfragades utan ville vanta tills hela
afféaren gjorts upp.

Boendekostnadskalkyl
Méklaren X hanvisar till sina tidigare svar betraffande boendekostnadskalky!l.

VillaH

Uppdragsavtal
Maklaren X har inte yttrat sig betraffande angivandet av erséttning exklusive moms.

Objektsbeskrivning
Utdraget fran Bovision ar den objektsbeskrivning som tillhandahallits koparen. Upp-
gift om dgare finns med i fortséttningen.

Fullmakt
Kdoparens bank fick fullmakten for lagfartsansokan.

Depositionsavtal
Depositionsavtal skall fortsattningsvis upprattas.

Maklararvode
Saljaren akte bort dagen fore tilltradet. Han fick plotsligt ta ansvar for séljaren. Fel
datum kan ha skrivits i den hast som uppstod.

Boendekostnadskalkyl
Maklaren X hanvisar till sina tidigare svar betréaffande boendekostnadskalkyl.

Av Fastighetsmaklarnamnden inhdmtad dokumentation

Fastighetsméklarnamnden har inhdmtat en kopia av den fullmakt som utfardats for
maklaren X i formedlingsuppdraget Villa H. Fullmakten ger méklaren X rétt att sélja
fastigheten och att underteckna kdpehandlingar, uppbéra képeskilling, inteckna fas-
tigheten, pantforskriva och utkvittera pantbrev i fastigheten samt godkénna pant-
séattning for nya &garna.

3. Tidigare beslut fran Fastighetsméklarnamnden

| ett beslut den --- meddelade Fastighetsmaklarnamnden maklaren X varning. Namn-
den fann att méklaren X vid sidan av sin formedlingsverksamhet bedrivit handel med
fastigheter genom ett bolag som han ager genom ett annat bolag. Vidare har han
salubjudit fastigheterna i sin formedlingsverksamhet. Maklaren X har saledes brutit
mot 14 § forsta stycket fastighetsméaklarlagen.
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Fastighetsméklarnamnden fann vidare att maklaren X i sin annonsering visat att han
haft for avsikt att formedla husbyggsatser. Han har alltsd kombinerat fastighetsfor-
medling med férmedling av husbyggsatser och darmed brutit mot 14 § andra stycket
fastighetsméaklarlagen.

| ett beslut den --- skrev Fastighetsméklarndmnden av ett &rende rérande maklaren X.
| sin bedémningen papekade namnden att den finner att det &r anmarkningsvart att
maklaren X, som tidigare har blivit varnad for att han handlat i strid med 14 § forsta
och andra stycket fastighetsmaklarlagen, inte &ndrade bolagsordningen tidigare samt
att han inte varit mer forsiktig i sitt satt att marknadsfora sina tjanster. Det ar pa sin
plats med ett papekande om att det hor till god fastighetsméaklarsed att méklaren ar
tydlig och korrekt i sin marknadsforing.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning
Anmaélan

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

Av utredningen framgar att méaklaren X medverkat till att marknadsfcra sin privat-
bostad pa Internet. Detta har skett pa Bovision som enligt informationen pa hemsidan
ar en bostadsportal pa Internet. Dér anges att endast fastighetsméaklare och
professionella bostadsférmedlare/bolag kan annonser objekt hos oss, ej privat-
personer. Utformningen av den aktuella marknadsféringen har pa intet satt skilt sig
fran Gvriga annonser pa Bovision

Fastighetsméklarndmnden finner det visat att méklaren X marknadsfort sin privat-
bostad som ett led i sin méaklarverksamhet. Han har darigenom asidosatt forbudet mot
fastighetshandel. Detta motiverar i sig varning.

Den sarskilda granskningen

Uppdragsavtal

Inledningsvis konstaterar Fastighetsmaklarnamnden att enligt 7 § fastighetsmaklar-
lagen andra stycket &r en registrerad fastighetsmaklare skyldig att lata Fastighets-
maklarndmnden granska akter, bokfoéring och évriga handlingar som hor till verk-
samheten samt att lamna de uppgifter som begérs for tillsynen. | bokféringslagen
(1976:125) finns bestammelser bl.a. om naringsidkares skyldighet att férvara hand-
lingar. Denna skyldighet torde innefatta de handlingar som kan vara av intresse vid
Fastighetsméklarnamndens granskning (prop. 1994/95:14 s. 27).
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Enligt 11 8 fastighetsméklarlagen skall ett uppdragsavtal uppréttas skriftligen. Bevis-
bordan for att avtal har uppréttats aligger fastighetsmaklaren. Maklaren X har inte
bevarat nagot exemplar av uppdragsavtalet for formedlingen av bostadsratten

D 3 rok. Fastighetsméaklarnamnden frantas darmed majlighet att granska detta
dokument. Ett uppdragsavtal ar enligt namndens uppfattning en sadan handling som
det dlegat méklaren X att bevara i enlighet med bestammelserna i bokfaringslagen.
Att inte tillse att denna handling bevarats strider mot god fastighetsméaklarsed. Detta
motiverar i sig varning.

Mervéardesskatt

| konsumentforhallanden skall fastighetsméaklarens erséttning alltid anges inklusive
moms. | uppdragsavtalet avseende Villa H har provision angivits exklusive moms.
Detta motiverar i sig varning.

Boendekostnadskalkyl

Enligt 18 § andra stycket fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméklaren, nar formed-
lingen avser en fastighet som en konsument koper huvudsakligen for enskilt bruk,
innan fastigheten overlats tillhandahalla koparen en skriftlig berakning av dennes
boendekostnader, en s.k. boendekostnadskalkyl. Bestammelsen om en individuellt
utformad boendekostnadskalkyl &r i princip ovillkorlig och kan frangas endast om
koparen uttryckligen avstatt darifran. Det ankommer i sa fall pa méklaren att visa
detta. Fastighetsméklarnamnden konstaterar att méklaren X i de aktuella &rendena
inte har tillhandahallit koparna ndgon boendekostnadskalkyl. Han har inte heller er-
hallit nagot avstaende fran kdparna. Genom detta forfarande har han brutit mot en
uttrycklig regel i fastighetsmaklarlagen och detta motiverar i sig varning.

Objektsbeskrivning

Enligt 17 8 fastighetsméklarlagen skall en fastighetsmaklare kontrollera vem som har
ratt att forfoga Over fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra rattigheter
som belastar den.

Av 18 § framgar att nar formedlingen avser en fastighet som en konsument koper
huvudsakligen for enskilt bruk, skall fastighetsméklaren tillhandahalla koparen en
skriftlig beskrivning av fastigheten. Beskrivningen skall innehalla uppgifter i de
avseende som har angetts i 17 § samt uppgifter om fastighetens bendmning, taxe-
ringsvarde och areal. Beskrivningen skall ocksa innehalla uppgift om byggnadens
alder, storlek och byggnadssatt.

For D 3 rok saknas objektbeskrivningen i akten. Betraffande dvriga objekt utgors
objektbeskrivningarna av utdrag fran Internet. Samtliga beskrivningar saknar uppgift
om dgare. For Fritidshus H saknas dessutom uppgift om pantséttning. Att inte ha med
fullstandiga uppgifter i objektsbeskrivningen motiverar i sig varning.

Handpenning

For D 3 rok, D 2 rok och Villa H har dverenskommelsen om att handpenningen skall
deponeras hos méklaren tagits in i kopekontrakten for respektive objekt. | ett dver-
latelseavtal regleras de villkor for kopet som skall gélla mellan képare och séljare. Ett
avtal om deposition ror emellertid inte bara séljare och kopare utan dven den som atar
sig att halla medlen deponerade. Fastighetsmaklarndamnden har darfor i flera
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avgoranden framhallit att ett avtal om deposition bor regleras i ett sarskilt dokument
och inte tas in som en standardiserad fras i 6verlatelseavtalet. Om det inte upprattas
nagot separat depositionsavtal bor méaklarens atagande i vart fall anges och bekraftas
av honom i kopekontraktet. Mé&klaren X har inte ens undertecknat kdpekontraktet.

Enligt kopekontraktet for Villa B skulle handpenningen inbetalas senast den 12 juli.
Nagon skriftlig dverenskommelse om deposition av handpenning finns inte. Trots
detta vidarebefordrade maklaren X inte handpenningen forran den 1 oktober. Enligt
12 § andra stycket fastighetsmaklarlagen skall handpenningen som fastighetsméak-
laren har tagit emot utan drojsmal 6verlamnas till séljaren, om inte annat Gverens-
kommits i sarskild ordning. Enligt méklaren X 6nskade séljarna vanta med att fa ut
handpenningen tills hela affaren gjorts upp. Fastighetsmaklarnamnden saknar anled-
ning att betvivla hans uppgift om att han forvaltade handpenningen for séljarnas rak-
ning. Han har dock inte uppvisat ndgon dokumentation betraffande sitt atagande. Nar
maklare mottar medel for forvaltning blir han redovisningsskyldig for dessa. Av 12 §
tredje stycket fastighetsmaklarlagen framgar att maklaren &r skyldig att halla medlen
atskilda fran sina egna tillgangar. Maklaren ar ocksa skyldig att géra medlen rante-
barande och att utbetala ranta till den som far kapitalbeloppet. Méaklaren skall dérfor
se till att det finns en klar och tydlig 6verenskommelse om hur och nar de deponerade
medlen skall utbetalas. Genom att inte uppratta nagot avtal betraffande sitt dtagande
att forvalta handpenningen har maklaren X brutit mot god fastighetsmaklarsed. Detta
motiverar i sig en varning.

Maklararvode

Enligt 21 8 andra stycket fastighetsmaklarlagen har maklaren rétt till provision endast
om avtalet om overlatelse har traffats genom méaklarens formedling mellan uppdrags-
givaren och nagon som har anvisats av maklaren. Av forarbetena till lagen (prop.
1994/95:14 s. 83 med hanvisning till prop. 1983/84:16 s. 46) framgar att maklarens
provisionsratt ar uppskjuten till dess att sddana omstandigheter intréffar, vilka angetts
vara en forutsattning for avtalets giltighet.

Kopet av Villa T var villkorat av att kopebrev utfardades. Eftersom det inte avtalats
om annan tid for utbetalningen av arvodet for formedlingen skulle arvodet lyftas forst
nar affaren avslutats. Genom att lyfta provisionen, utan att det forelegat nagon skrift-
lig 6verenskommelse om detta har maklaren X agerat i strid med god fastighets-
maklarsed. Detta motiverar i sig varning.

Fullmakt

Maklaren X har genom hanvisning till fullmakt for séljarens rakning skrivit under
kopebrevet for Villa H. Nagon fullmakt har inte presenterats for Fastighetsmaklar-
namnden. Namnden har dock inhdmtat kopia av fullmakten fran inskrivningsmyndig-
heten. Fullmakten ger maklaren X ratt att utan nagra begransningar sélja och inteckna
fastigheten for séljarens rakning. En sa omfattande fullmakt strider mot forbudet i

15 § fastighetsméklarlagen for méklaren att foretrdda kopare eller séljare som ombud.
Aven om méklaren X inte utnyttjat fullmakten till fullo utan endast for att under-
teckna kdpebrevet har han dock accepterat en fullmakt som gett honom behdrighet att
som ombud for sdljaren genomfora en forséljning av fastigheten. Detta strider mot
god fastighetsméklarsed och motiverar i sig en varning.
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P&foljd

Enligt 8 § forsta stycket 3 fastighetsmaklarlagen skall Fastighetsmaklarndmnden
aterkalla registreringen for den fastighetsméaklare som handlar i strid med sina skyl-
digheter enligt denna lag. Om det kan anses vara tillrackligt, far Fastighetsmaklar-
namnden i stéllet for att aterkalla registreringen meddela varning. Ar forseelsen ringa,
far paféljd underlatas.

Méklaren X har genom att marknadsfora sin egna fastighet som ett led i sin méklar-
verksamhet brutit mot 14 8 fastighetsméklarlagen. Han har tidigare blivit varnad,
beslut den ---, for att han handlat i strid med 14 § forsta och andra stycket. Vid
granskningen av maklaren Xs formedlingsuppdrag har Fastighetsméklarnamnden
dessutom i samtliga férmedlingar funnit allvarliga brister i flera olika avseenden som
var for sig motiverar varning. Det som ligger honom till last ar av sa allvarlig art att
annan paféljd an avregistrering inte kan komma i fraga.

2002-11-27:1

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

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarndmnden avskriver &rendet rérande méklaren X.
Fastighetsméklarn&mnden meddelar méklaren Y varning.
Bakgrund

Fastighetsméklarndmnden har mottagit en anmélan rérande maklarforetaget A och i
huvudsak maklaren Y. Anmalaren har uppgett att utifran uppgifter pa foretagets
hemsida och en hemsida for aterforsaljare av typhus tycks méaklaren Y agera bade
som fastighetsmaklare och som séljare av husbhyggnadssatser. Utdrag fran hemsidorna
har fogats till anmalan.

Méklaren X har i sammandrag anfort féljande.

Han férmedlar endast fastigheter mellan privatpersoner. Han bedriver ingen sidoverk-
samhet. Han férekommer inte heller som bolagsman vare sig i det foretag dér han ar
anstalld eller i nagon annan rorelseform.

Méklaren Y har i sammandrag anfort foljande.

Han tillbakavisar klagomalen i sin helhet. Han ar verksam som fastighetsméklare i
maklarforetaget A i O. Detta foretag har kontorsgemenskap med ett foretag som for-
medlar forsaljning av typhus. Han férekommer dven som bolagsman i ett handels-
bolag vars verksamhet bestar i att bl.a. bedriva forséljning av nyproducerade smahus.
Han bedriver inte handel med fastigheter eller formedlar egna fastigheter. Formed-
lingsverksamheten i méklarféretaget A sker utan inblandning i verksamheten i det
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andra foretaget. Verksamhetsgrenarna &r separata och skilda fran varandra saval utat
som verksamhetsmassigt.

Vid besok pa marknadsplatserna méts besékaren av Vi pa maklarforetaget A”, vilket
syftar pa de tva fastighetsmaklarna maklaren Y och méklaren X. Den som inte &r
intresserad av maklaren Xs utbud av fastigheter utan vill bygga nytt kan da istallet
valja "Bygga Nytt” for att sedan lanka” sig fram till en annan hemsida. Nagon risk
for ssmmanblandning med méklarforetaget A foreligger inte. For att kunden skall fa
information om typhus maste kunden gdra ett aktivt val och lamna méaklarféretaget
As hemsida och sedan lanka sig vidare.

Det foreligger inte skal att anta att han skulle paverkas av ovidkommande intressen pa
satt att hans opartiska stallning skulle dventyras. Hans intresse av att lata kdpare och
saljare nd varandra genom det utbud som méklarforetaget A formedlar kolliderar inte
pa nagot vis med hans formedlingsatgarder i det handelsbolag dér han ar bolagsman.
Det sker ingen forsaljning av egna fastigheter eller férmedling av nyproduktion. En
kund som kontaktar honom gor det antingen darfor att kunden &r intresserad av de
fastigheter som redan finns utbjudna till forséljning eller p.g.a. ett intresse for ny-
produktion avseende typhus.

Det ar riktigt att sa lange de olika foretagen har gemensam telefonvéaxel kan han nas
pa samma telefonnummer oavsett vilket arende det géller. Det ar planerat for att
separata telefonnummer skall installeras. Nagon risk for att hans olika yrkesroller
sammanblandas foreligger inte av naturliga skél. Han foretar alltid en noggrann
analys av kundens dnskemal innan han pabdrjar diskussion alternativt kopplar han
samtalet vidare.

Maklarforetaget A ansokte den 18 juni 2002 hos Patent- och registreringsverket om
nyregistrering da verksamheten skall bedrivas i handelsholagsform. Bolagsman ut-
gors av honom och ett aktiebolag.

Han vill sarskilt framhalla att han aldrig mott en kund som varit i villfarelse om hans
olika yrkesroller eller missuppfattat vad som férmedlas.

Fastighetsmaklarnamnden noterar foljande uppgifter fran Patent- och registrerings-
verkets register.

Den &ndrade bolagsformen maklarféretaget A HB har registrerats hos Patent- och
registreringsverket den 14 november 2002.

Maklaren Y &r verkstéallande direktor for det aktiebolag som &r en av bolagsmannen i
maklarforetaget A HB. Aktiebolagets verksamhet bestar i att bedriva forséljning och
formedling av fastigheter och smahus inklusive tillbehor. Forvaltning av aktier och
andra vardepapper, fastigheter och handel med dessa samt darmed forenlig verk-
sambhet.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

| 14 § forsta stycket fastighetsméaklarlagen anges att en fastighetsméklare inte far
bedriva handel med fastigheter. | andra stycket anges att en méaklare inte far dgna sig
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at annan verksamhet som &r agnad att rubba fortroendet for honom som méklare. |
forarbetena (prop. 1994/95:14 s. 54) anges som ett exempel pa detta en méklare som
samtidigt &r agent eller férsaljare for en typhustillverkare. | tidigare meddelade beslut
har Fastighetsmaklarndmnden uttalat att en registrerad fastighetsmaklare vid sidan av
sin yrkesmassiga férmedling av fastigheter i princip inte kan sélja dven husbyggnads-
satser, utan att darigenom bryta mot forbudet i 14 8§ andra stycket lag som ovan.

Maklaren X

Maéklaren X &r registrerad fastighetsmaklare och verksam pa ett foretag som formed-
lar fastigheter. Detta foretag har kontorsgemenskap med ett foretag som férmedlar
forséljning av typhus. Fastighetsmaklarndmnden har ingen anledning att betvivla
maklaren Xs uppgift om att han sjalv uteslutande arbetar som fastighetsmaklare utan
inblandning i den verksamheten som bedrivs i samma lokaler. Arendet skall darfor
skrivas av vad galler méklaren X.

Maklaren Y

Méklaren Y &r enligt egen uppgift i huvudsak verksam som fastighetsmaklare. Av
hans egna uppgifter framgar att han aven &r verksam i ett foretag som formedlar
forsaljning av typhus.

Pa maklarforetagets hemsida presenteras maklaren Y som fastighetsméklare. Fran
denna sida kan man lanka” sig vidare till en annan hemsida dar han presenteras som
forséljare av typhus. Genom att samtidigt vara verksam som fastighetsméaklare och
forsaljare av typhus agerar méaklaren Y pd ett sadan sétt som enligt lagstiftarens
mening ar &gnat att rubba fortroendet for honom som fastighetsmaklare. Detta moti-
verar varning.

Maklaren Y ar dessutom verkstéllande direktor for ett aktiebolag vars verksamhet
enligt beskrivningen hos Patent- och registreringsverket skall besta i bl.a. handel med

fastigheter. Detta strider mot forbudet mot fastighetshandel. Aven detta motiverar
varning.

2002-11-27:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400):fraga om
sjalvintrade

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsméklarnamnden meddelar méaklaren X varning.

Bakgrund

Méklaren X har i en skrivelse till Fastighetsmaklarndmnden meddelat att hon for-
varvat en tredjedel av en fastighet som hon tidigare haft i uppdrag att formedla.
Ovriga tredjedelar av fastigheten har forvarvats av dels hennes sambo dels hennes far.

Hon har upplyst att fastigheten skall nyttjas av henne och hennes sambo och att
hennes far har hjalpt till med finansieringen.
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Uppdragsavtalet ar daterat den 13 augusti, den skriftliga uppsagningen den
16 augusti, kdpekontraktet den 17 augusti och varderingen den 28 augusti.

Méklaren X har sedan hon forelagts att yttra sig bl.a. om nar hon besokte fastigheten
forsta gangen och om hon vidtagit ndgra marknadsforingsatgarder uppgett foljande.
Hon besdkte fastigheten forsta gangen den 13 augusti 2002. Néar hon fatt formedlings-
uppdraget och akt fran fastigheten slog det henne att fastigheten kunde passa henne
och sambon. Det var emellertid avgdrande att sambon och hennes far var av samma
uppfattning. Sa snart hon talat med dem sade hon upp uppdragsavtalet och meddelade
uppdragsgivaren anledningen till uppsagningen. Hon hade séledes inget intresse av att
forvarva fastigheten da uppdragsavtalet tecknades. Nagon marknadsforing av fastig-
heten genomfordes inte. Saljaren erbjdds en snabb och smidig affar utan visningar.
Hon och 6vriga kdpare avstod fran att anlita besiktningsman och bekostade dven stad-
ning av boningshus och bodar. Dessutom fragade hon om saljaren ville fundera pa
saken. Denne ansag att det var en bra losning och sade sig inte vilja ha ytterligare tid.
Hon visste inte att hon borde tvingat séljaren att tdnka 6ver forsaljningen. Hennes
uppsat har hela tiden varit att gora en for alla parter korrekt affar.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Enligt 13 § fastighetsmaklarlagen far en fastighetsmaklare inte kdpa en fastighet som
han har i uppdrag att formedla. | forfattningskommentaren till denna bestammelse
(prop. 1994/95 s .77-78) anges foljande.

Aven om méklaren vid den forsta kontakten med en séljare inte har ndgot eget intresse
av den fastighet han enligt uppdragsavtalet skall formedla, kan det naturligtvis av olika
skal intraffa att maklaren, forst sedan han paborjat ett uppdrag, far ett eget intresse av
att forvarva fastigheten. | en sadan situation har han endast tva alternativ. Antingen fér
han halla tillbaka sitt eget intresse och fullfélja formedlingsuppdraget i enlighet med
avtalet, eller sa far han saga upp formedlingsavtalet och ange sina skal for det. Det
senare alternativet kan vara till nackdel for saljaren darfor att forsaljningen fordrojs,
med det kan ocksa tankas vara till gagn for séljaren, exempelvis om det till slut visar
sig att maklaren i konkurrens med andra intresserade erbjuder det hdgsta priset.

Né&r en méklare valt att sdga upp formedlingsuppdraget kan det inte godtas att han
omedelbart tar upp regelratta forhandlingar med saljaren om ett férvéarv. Han skulle da
utnyttja sin stallning pa ett otillborligt satt. Han maste ge séljaren skaligt radrum att
t.ex. anlita en annan maklare och forst darefter agera i konkurrens med andra
presumtiva kopare och pa lika villkor.

Maéklaren X och narstaende till henne har kopt fastigheten dagen efter det att hon sagt
upp uppdragsavtalet. Hon har saledes inte lamnat saljaren tillrackligt god tid att
fundera dver affaren. Méklaren X har harigenom agerat i strid med 13 § fastighets-
maklarlagen. Forseelsen motiverar en varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maéklares skyldighet att vidarebefordra av séaljaren lamnad infor-
mation

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X formedlade i juli 2002 en villafastighet i V. Fastigheten &r
belagen ca 200 meter fran ett hamnomrade. Kdparna var inte bosatta pa orten.

I en anmélan till Fastighetsmaklarnamnden har koparna kritiserat maklaren X for att
han forst i samband med kontraktskrivningen, som skedde genom den ena kdparen
med fullmakt fran den andre, tillhandahdll den fragelista med uppgifter som saljaren
hade Idamnat till honom redan i mars. | listan stod det att det fanns byggplaner for
hamnomradet.

Koparna har i sammandrag uppgett féljande.

Maéklaren borde ha gett dem fragelistan redan da de fragade efter information fran
séljaren. De tror att han medvetet undanhdll information som saljarna gett honom om
byggplanerna. Ingen signifikant ny information borde fa dyka upp efter det att pris-
forhandlingen ar gjord. | det kontraktsforslag de forst fick ta del av (daterat den 26
juni 2002) saknades det hanvisning till nagon fragelista under punkten om fastig-
hetens skick. Méklaren X har efter kopet inte fornekat att han hade fatt informationen
fran saljaren och att han visste att det var byggande pa gang framfor deras hus.
Maklaren X uppgav att han inte bedémde det som viktig information att formedla.

Méklaren X har i huvudsak uppgett féljande.

Da han tog in fastigheten for formedling namnde séljarna att det fanns byggplaner i
hamnomradet, vilket det for dvrigt alltid har funnits. De undrade hur de skulle stélla
sig till denna omstandighet. Han tyckte att de skulle namna det i fragelistan. Hamn-
omradet ligger emellertid langt fran fastigheten och inga beslut om vad som skulle
kunna fa byggas var klara.

| prospektet salufordes fastigheten som ett bra lage med narhet till bathamn och bad.
Havet syns mycket begréansat fran fastigheten. Fran andra vaningen ser man en flik av
havet mellan en grannfastighet och ett trad. Saljaren hade stallt upp en kikare pa ben
for att om mojligt kunna se havet. Kdparna har framfort sina klagomal sa att det helt
felaktigt framstar som om grannfastigheten skulle bebyggas.

En av kdparna kom den 7 juli 2002 till hans kontor tillsammans med sin far for att

underteckna kontraktet. Han gick igenom kontraktet och som bilaga fanns bl.a. frage-
listan. Efter genomgang med koparen och saljarna laste koparen sjalv noggrant
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igenom kontraktet. Sarskild vikt lades vid genomgang av fragelistan. | en punkt hade
saljaren lamnat uppgift om eventuella byggplaner i hamnomradet. Hans uppfattning
ar att koparen mycket val forstod vad som stod déar. Inga foljdfragor stalldes om
fragelistan.

Fastighetsméklarndmnden noterar foljande betraffande handlingarna i arendet. Det
finns en av saljarna undertecknad fragelista daterad den 12 mars 2002 och ett utkast
till kopekontrakt daterat 26 juni 2002. Utkastet saknar hanvisning till nagon frage-
lista. | ett mail som koparna sant till méklaren den 3 juli 2002 anger kdparna att de
inte blivit upplysta av séaljaren om ndgot som kan vara fel men att det vore rimligt att
nagot maste ha upptéackts under de 25 ar familjen bott i huset. | kdpekontraktet som
undertecknades den 7 juli finns den aktuella fragelistan antecknad som bilaga.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 16 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren, i den man god fastighets-
maklarsed kraver det, ge kopare och séljare de rad och upplysningar som dessa kan
behova om fastigheten och andra férhallanden som har samband med Gverlatelsen.

Bestammelsen om méklarens upplysningsplikt har dverforts fran lagen (1984:81) om
fastighetsmaklare. | férarbetena till lagen anges att méklaren maste informera kdpare
eller séljare om vad han sjélv vet som &r av betydelse i det aktuella fallet. Det innebér
att méklaren skall vidarebefordra uppgifter som han fatt av den ena kontrahenten eller
fran annat hall (jmf prop. 1983/84:16 s. 37).

Saljarna lamnade pa méklaren Xs inradan en skriftlig uppgift i en s.k. fragelista om
att det fanns byggplaner for hamnomradet. Genom att méaklaren X gav séljarna radet
att i fragelistan lamna uppgiften om byggplanerna maste han ha uppfattat saljarnas
installning vara att de ansag att képarna borde fa denna information. Han borde da
aven ha insett att det var en information som kunde vara av betydelse fér potentiella
kopare. Képarna har dock erhallit fragelistan forst i samband med kopekontraktets
tecknande. Méklaren X har inte havdat eller ens antytt att koparna pa annat satt infor-
merats om séljarnas uppgift om byggplanerna. Képarna har saledes inte haft mojlig-
het att ta stallning till uppgiften om hamnomradet forran de skulle skriva under kope-
kontraktet. Att pa detta satt droja med att vidarebefordra en uppgift som séljarna
bedomt vara av intresse for en kopare maste anses strida mot god fastighetsméklar-
sed. Forseelsen kan inte anses ringa varfér maklaren X inte kan undga att meddelas
varning.

2002-11-27:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
bristande behdrighet hos ombud vid kontraktskrivning

Fastighetsméklarndmndens avgdrande

Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
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Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en anmélan fran agaren till ett antal
obebyggda tomter. Anmaélaren gor géllande att fastighetsméklaren X medverkat till
att uppratta falska kopehandlingar avseende fastigheterna och att det enbart var en
slump som gjorde att affaren inte fullfoljdes. Den person som upptrétt som fullméktig
for honom har inte haft i uppdrag att teckna kdpekontrakt eller att ta emot hand-
penning utan enbart att teckna avtal med maklare for formedlingsuppdrag. Anmaélaren
gor vidare gallande att tomterna har salts till underpris.

Méklaren X har tillbakavisat kritiken och i huvudsak anfort foljande.

Under hdsten 2001 kom han i kontakt med anmalaren och dennes affarskollega. |
borjan av 2002 aterkom kollegan och bad honom att uppréatta kopehandlingar av-
seende forsaljningen av tomterna till ett narstaende byggbolag. Kollegan uppgav sig
inneha fullmakt att foretrada saljaren. Mot bakgrund av de tidigare kontakterna och
de atgarder som tidigare vidtagits fanns inte ndgon anledning for honom att ifraga-
satta dennes begédran om att uppratta overlatelseavtal. Finansiering, lagfart och hand-
laggningen av &rendet i Ovrigt skulle parterna ordna sjalva. Han har inte haft anled-
ning att ifragasatta fullmaktshavarens uppgift om kopeskillingen. Det har inte fore-
legat nagon risk for fastighetens 6vergang. Da han uppmarksammats pa bristerna i
fullmaktshavarens behdrighet har han medverkat till att affaren havts med stdd av ett
separat havningsavtal. Han har inte agerat oaktsamt eller vardslost. Han har inte haft i
uppdrag att férmedla fastigheterna utan utfort ett uppdrag av konsultativ art. Mot
bakgrund av att han inte haft i uppdrag att tillse att lagfartsoverlatelse sker eller for-
varvstillstand s6ks har han inte heller formellt kunnat uppmarksamma de formella
felaktigheterna avseende fullmakten. Nagon sjalvstandig skyldighet att tillse att full-
makten &r i ordning har inte forelegat. Han har enbart ansvarat for uppréattande av
overlatelseavtal, vilket upprattats i enlighet med instruktion och &r i sin ordning enlig
formkraven och de skyldigheter som aligger fastighetsméklare generellt.

Maéklaren X har inkommit med ett intyg fran den person som upptratt som ombud for
agaren till fastigheterna dar denne forsékrar att han uppgivit for méklaren X att han
hade fullmakt fran dgaren. Ombudet uppger att det sedermera visat sig att den full-
makt som han skriftligen erhallit inte formellt tackte forséljningen av fastigheterna.

Nagon skriftlig fullmakt for agarens ombud har inte getts in i arendet.
Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Maklaren Xs uppgifter om bakgrunden till forséljningen motsédgs inte av vad som
framgar av anmélan i arendet. Fastighetsmaklarnamnden utgar darfor fran att
maklaren X inledningsvis kontaktats av dgaren till fastigheterna. Ndmnden saknar
anledning att ifragasatta maklaren Xs uppgift om att han anlitats for att uppratta ett
kopekontrakt.

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsmaklaren utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Detta galler oavsett om
parterna ar konsumenter eller ej. Den valda formuleringen ar avsedd att framhalla
maklarens skyldighet att iaktta god fastighetsméklarsed inte bara vid fullgérandet av
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de enskilda formedlingsuppdragen utan &ven i andra sammanhang nar han upptrader i
sin yrkesroll (prop. 1994/95:14 s. 76). Det aligger en maklare att géra erforderliga
kontroller av behdrighet och befogenhet vad géller fullmakter (se 2000-11-01:14 i
FMNs arshok for 2000).

Nar en maklare atar sig att uppratta dverlatelseavtal far det anses hora till god sed att
maklaren ser till att avtalsvillkoren blir korrekta och avspeglar parternas vilja men
aven att 6vriga formella villkor ar uppfylida.

Vid dverlatelse av fast egendom fareligger, enligt jordabalken 4 kap 1 §, krav pa att
kdpehandlingen underskrivs av séljaren och koparen. En fullmakt att sluta avtal om
kop av fast egendom skall vara skriftlig enligt 27 § avtalslagen. Det &r ostridigt i
arendet att ombudet saknade uppdrag fran dgaren att sélja fastigheterna. Méklaren X
har varken sett till att det férelegat en formellt riktig dvs. skriftlig fullmakt for den
person som foretratt saljaren vid dverlatelsen eller kontrollerat om denne dver huvud
taget haft i uppdrag att sélja fastigheterna. Harigenom har han &sidosatt god fastig-
hetsméklarsed. FoOr detta skall han varnas.

Vad som i 6vrigt framkommit féranleder inte nagon atgard fran Fastighetsmaklar-
namndens sida.

2002-11-27:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
maklares ansvar for att det i samband med underskrift framgar om
fullmakt finns

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

Tva fastighetsagare gav i oktober 2000 maklaren X uppdraget att formedla en forsalj-
ning av deras fastighet. Senare samma ar férmedlade méklaren X en forsaljning av ett
omrade av fastigheten. | en anmélan till Fastighetsmaklarnamnden har séljarna riktat
kritik mot méklaren X avseende bl.a. képekontraktets innehall och utformning. — Av
uppdragsavtalet framgar att detta inte har undertecknats av en av delagarna.

Maklaren X har tillbakavisat kritiken och anfért bl.a. féljande. Ena deldgaren kunde
av hélsoskal inte underteckna uppdragsavtalet. Deldgaren som undertecknade avtalet
gjorde Klart fér honom att denne foretradde aven den andra delégaren. Detta kom inte
att framga av avtalet. Forseelsen kan anses som ringa.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 11 § fastighetsmaklarlagen skall ett uppdragsavtal upprattas skriftligen. Av
detta foljer att bade uppdragsgivaren och méklaren undertecknar avtalet.
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Uppdragsavtalet ar undertecknat av méklaren X och en av fastighetsédgarna. Nar flera
gemensamt dger en fastighet maste samtliga deldgare underteckna avtalet. For det fall
en agare undertecknar avtalet med stod av fullmakt fran en annan deldgare kravs att
den férstndamnde skriver under avtalet dels for egen rdkning och dels fér den som han
har fullmakt for. Fastighetsmaklarnamnden erinrar om att forhallandet i sddant fall
skall markeras vid undertecknandet av avtalet.

Utredningen i 6vrigt visar inte att maklaren X skulle ha handlat mot sina skyldigheter
enligt fastighetsméklarlagen. Med det papekande som gjorts kan drendet skrivas av
fran vidare handlaggning.

2002-11-27:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
skriftlig bekraftelse pa ett formedlingsuppdrag uppfyller kravet pa
god méaklarsed

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X har den 28 maj 2001 férmedlat en forséljning av en jord-
bruksfastighet. I en anmélan till Fastighetsméklarndamnden har séljarna av fastigheten
riktat kritik mot méaklaren X. | anmélan gor saljarna bl.a. gallande att méaklaren X
genom deras trangmal betingat sig ett hogre maklararvode &n vad som varit avtalat.

Av utredningen i drendet framgar att ett uppdragsavtal ar dagtecknat samma dag som
kdpebrevet for den aktuella fastighetsaffaren. | det skriftliga avtalet anges att
uppdraget galler med ensamratt i tre manader raknat fran dateringen. Vidare
innehaller avtalet klausuler om uppséagning, deposition, m.m.

Maklaren X har tillbakavisat kritiken och uppgett bl.a. féljande. Férmedlingsupp-
draget avsag en kommersiell fastighet. | samband med tilltradet 6nskade han att
uppdragsavtalet for formens skull skulle dokumenteras skriftligen. Han anvande ett
databaserat standardavtal vilket stadgade tre manaders ensamratt. Det skriftliga avta-
let har harigenom fatt missvisande innehall, eftersom kopekontraktet redan var
undertecknat. Ingen av parterna avsag eller trodde att avtalets regler om uppdragstid,
ensamrétt och uppséagningstid skulle strécka sig till tiden efter det att kbpet hade
genomforts.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning
Méklaren X har i det skriftliga dokumentet angett felaktig tid for ensamrétten och
underlatit att ange att dokumentet ar en bekréftelse pa en tidigare muntlig 6verens-

kommelse mellan uppdragsgivarna och honom. Fastighetsmaklarnamnden finner
darfor anledning att papeka foljande.
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Nér ett férmedlingsuppdrag avser en fastighet dar uppdragsgivarna ar naringsidkare
foreligger det ingen skyldighet for en méklare att upprétta ett skriftligt avtal. FOr det
fall en maklare efter avtalets ingaende anda véljer att skriftligen bekrafta avtalet skall
bekraftelsen innehalla korrekta uppgifter. Vidare ar det lampligt att det i den uppratta-
de handlingen anges att det ar en bekraftelse pa en tidigare 6verenskommelse. Hari-
genom kan risken for en tvist begransas.

Utredningen i 6vrigt visar inte att maklaren X handlat i strid med sina skyldigheter
enligt fastighetsméklarlagen. Med det papekande som gjorts kan drendet skrivas av
fran vidare handlaggning.

Slutligen vill Fastighetsmaklarnamnden upplysa att det inte ankommer pa namnden
att prova ersattningsansprak. Sadana ansprak far framstéllas i annan ordning.

2002-11-27:7

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
formedling av hyresratt under ombildning till bostadsratt

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklaren X varning.
Fastighetsméaklarnamndens bedémning

| borjan av augusti 2001 fick fastighetsmaklaren X i uppdrag att formedla bostads-
ratten till en 1&genhet i en fastighet i S. Maklaren X uppréattade en objektsbeskrivning
och saluférde bostaden som en bostadsratt pa Internet.

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har en av ledaméterna i bostadsratts-
foreningens styrelse kritiserat méklaren X och uppgett att denne forsokt férmedla den
aktuella lagenheten innan det statt klart att bostaden innehades med bostadsratt.
Anmalaren har bl.a. uppgett att det asatta priset betydligt dversteg den insats som
hyresgasten hade att betala vid utkOp av bostadsréatten.

Méklaren X har yttrat sig och anfort foljande.

Lagenhetsinnehavaren uppgav for honom att han erbjudits att képa lagenheten av den
nybildade bostadsrattsforeningen och att han raknade med att géra det. Han uppgav att
han darefter dnskade byta bostaden till en annan bostadsrétt eller hyresrétt med bal-
kong och 6ppen spis. Han tecknade ett uppdragsavtal angaende den blivande bostads-
ratten och gjorde en objektsbeskrivning med erhallna uppgifter som underlag samt
annonserade den pa Internet. For att erhalla bekraftelse av erhallna uppgifter skrev han
till bostadsrattsforeningens kontaktman. Han fick inget svar och da avbréts marknads-
foringen. Eftersom hans forfragan inte blev besvarad har han inte visat lagenheten. De
kunder som kontaktat honom har inte haft erforderligt bytesobjekt. Det ar klart att
uppdragsgivaren inte kunde bli &gare till bostadsratten forran foreningen upplatit
densamma. Att uppdragsgivaren och dennes hustru senare gavs mojlighet att forvarva
bostadsratten ser han som en naturlig ratt for dem. Den av honom pabérjade och
avbrutna marknadsféringen kom inte att stamma med de verkliga forhallandena
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tre manader senare. Han avbrot sitt engagemang pa grund av avsaknaden av uppgifter
och kontakt fran féreningen. Av nagon anledning tycks upplatelseavtalet vara upprattat
i efterhand.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Av handlingarna i arendet framgar att samtliga hyresgaster i fastigheten i slutet av
maj 2001 erbjdds att mot en insats i bostadsrattsforeningen forvarva sina lagenheter
med bostadsrétt. | skrivelsen informerades om att upplatelseavtal skulle undertecknas
i bank den 20 juni 2001 och att tilltradet var beraknat till den 28 juni 2001.

Maklaren X étog sig skriftligen genom uppdragsavtal daterat i bérjan av augusti 2001
att formedla forséljning av bostadsratten till den nu aktuella lagenheten. Det framgar
av ett upplatelseavtal med bostadsrattsforeningen som &r dagtecknat den 7 januari
2002 att uppdragsgivaren och dennes hustru tilltradde bostadsratten med hélften var-
dera forst i slutet av december 2001.

Déa méklaren X i augusti atog sig formedlingsuppdraget och da han marknadsforde
lagenheten som en bostadsrétt, var den i sjalva verket fortfarande upplaten med hyres-
ratt. Maklaren X har sdlunda, pa uppdrag av en hyresgast, felaktigt marknadsfort en
hyresldgenhet som en bostadsratt. Som fastighetsméklare ar méklaren X skyldig att
kontrollera upplatelseform, dgarforhallanden och pantsattningsforhallanden. Det har
han inte gjort. Mdklaren X forseelse medfor att han skall meddelas varning.

2002-11-27:8

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maéklarens upplysningsplikt m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklaren X varning.
Bakgrund

Koparen av en bostadsratt har kritiserat maklaren X for att han inte ldmnat informa-
tion om en vattenskada som tidigare drabbat den lagenhet som maklaren X férmedlat.
Anmalaren anser vidare att méklaren X medverkat till att séljaren lamnat oriktiga
uppgifter i den s.k. fragelistan som bifogats kopekontraktet. Tre manader efter kopet
uppstod en ny vattenskada som, enligt anmélaren, hade sin grund i samma brist som
den tidigare skadan. Enligt anmalaren var det en tilluftskanal som fororsakade frys-
skador pa ett vattenror. Anmalaren anfor att om méklaren X hade informerat om
orsakerna till vattenskadan hade det varit méjligt for henne att vidta lampliga at-
garder.

Méklaren X har inkommit med yttrande och tillbakavisat kritiken.
Vid formedlingen uppmanade han séljaren att fylla i en sérskild fragelista. Saljaren

upplyste honom om att hon tidigare haft en vattenldcka i badrummet och att skadan
atgardats av forsakringsbolaget. Det fanns inte nagon anledning att misstanka att
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forsakringsbolaget inte atgardat skadan och orsaken till den. Han ansag inte att detta
var en uppgift som behdévde tas med i fragelistan. Det fanns inte nagon avsikt att délja
nagot for koparen. Fragelistans funktion &r att sakerstalla att saljaren lamnar vasentlig
information till koparen om objektet. Det ar dock inte majligt att redovisa alla at-
gérder som vidtagits i ldgenheten.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Enligt 12 8 fastighetsméklarlagen skall en fastighetsmaklare utfora sitt uppdrag om-
sorgsfullt 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 bl.a. verka for att saljaren fore 6verlatelsen lamnar de uppgifter om fastigheten
som kan antas vara av betydelse for koparen.

Bestammelserna om maklares omsorgs- och upplysningsplikt har éverforts fran lagen
(1984:81) om fastighetsméklare. Det aligger en méklare bl.a. att vidarebefordra
uppgifter han har fatt av den ena kontrahenten eller fran annat hall

(prop. 1984/85:14 s. 14 och 37).

Det ar ostridigt att méklaren X kénde till att den aktuella lagenheten tidigare drabbats
av en vattenskada. Detta far anses utgora en viktig upplysning for var och en som
koper lagenhet, oavsett om forsakringsbolaget avhjalpt felet. Méklaren X borde ha
insett vikten av att denna information tydligt presenterades for intresserade spekulan-
ter. Genom att underlata att lamna adekvata upplysningar om den aktuella lagenheten
har maklaren X asidosatt sina skyldigheter enligt 16 § fastighetsmaklarlagen. Dess-
utom har maklaren X medverkat till att séljaren lamnat felaktiga eller i vart fall ofull-
standiga upplysningar om lagenheten i fragelistan. Pa detta sétt har han brustit i sin
omsorgsplikt mot savél kopare som saljare i samband med formedlingen. For detta
skall han meddelas varning.

2002-12-11:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
uppgift i objektsbeskrivning

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har kdparna av en fastighet riktat kritik
mot méklaren X. De har anfort bl.a. féljande. De kopte hosten 1999 fastigheten

genom maklaren X. Enligt henne var huset byggt nagon gang vid forra sekelskiftet
av en tegelmastare som hade sitt arbete i ett da narliggande tegelbruk. Enligt
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maklaren Xs muntliga beskrivning skulle husets stomme besta av tegelvaggar
utvandigt bekladda med trapanel. Aven av objektsbeskrivningen framgick att husets
stomme bestod av tegel och trd. | samband med renovering av fastigheten upptécktes
att det inte fanns nagot tegel i stommen utan att den bestod av halmblandad lera som
nar den utsattes for vata blev till en sérja som de kunde gréva ut med hénderna. Det
har darefter visat sig att sdljaren informerade méklaren X om att stommen bestod av
soltorkat tegel och tré. Detta har maklaren X uppfattat som vanligt brant tegel och
formedlat denna missuppfattning saval muntligt som i objektsbeskrivningen. Om de
vid kopetillfallet blivit upplysta om att det i stommen ingick soltorkat tegel, som de
aldrig tidigare hort talas om, hade de inte kopt fastigheten.

Anmalarna har bifogat objektsbeskrivning och ett utlatande 6ver besiktning. |
objektsbeskrivningen anges att stommen &r av tré/tegel. | besiktningsutlatandet anges
foljande betraffande byggnadssattet.

Yttervaggstomme ar av 6" fyrkanttimmer, c-c ca 1,5 m, med horisontella tvarreglar.
(Verifierat vid rivning av gavelvagg vid tillbyggnad). Snedstagning utford endast i
vindsplanet i stommens 6vre del.

Fyllning mellan vaggstolpar utgérs av halmblandad lera, som formats till block med
storlek som vanligt murtegel. Materialet ar i torrt tillstand fast och porost, och gar
ganska latt att med handkraft smula sénder.

Invandig bekladnad utgors av halmblandad lera som klenats pa blocken och
stolparna. (Lerklining).

Innervaggar har timmerstomme med blockfyllning som ovan, lerklining pa bada
sidor.

Pa lerkliningen &r tapetserat i manga lager.

Mellanbjélklag av timmerstomme, spanfylining pa vinden. Innertak lerklining, som
kriderats (flera lager).

Maklaren X har i ett yttrande anfort bl.a. foljande.

Vid intagning av fastigheten fick hon berattat for sig att stommen bestod av tegel
(soltorkat tegel). Hon har dalig kannedom om hur tegel tillverkas och reflekterade
inte Over begreppet soltorkat tegel som hon uppfattade som vilket tegel som helst.
Detta gjorde uppenbarligen bade saljare och kopare eftersom det muntligen togs upp
vid kontraktsskrivningen. De gick igenom allt som rorde fastigheten. Ingen ifraga-
satte eller funderade Gver att soltorkat tegel kunde vara nagot annat an vad vi normalt
avser med tegel. Uppgiften att teglet var soltorkat berattades aven muntligen vid vis-
ningar utan att nagon ifragasatte att det inte skulle vara "vanligt tegel".

Fastighetsméaklarnamndens bedémning
Enligt 16 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren, i den man god fastighets-
maklarsed kraver det, ge kopare och séljare de rdd och upplysningar som dessa kan

behova om fastigheten och andra férhallanden som har samband med 6verlatelsen.

Bestammelsen har 6verforts fran lagen (1984:81) om fastighetsmaklare. Av for-
arbetena (prop. 1983/84:16 s. 37 - 38) framgar att maklaren har en allman
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upplysningsskyldighet som innebar att han maste informera képare och séljare om
vad han sjélv vet och som ar av betydelse i det aktuella fallet. Vilket i sin tur inneb&r
att maklaren skall vidarebefordra uppgifter som han har fatt fran den ene kontra-
henten eller fran annat hall. Nar omstandigheterna ger anledning till det bor han dock
forst granska riktigheten av sadana uppgifter innan han vidarebefordrar dem. Méakla-
ren far inte okritiskt formedla pastaenden av séljaren rorande fastighetens skick. Han
har dock inte nagon skyldighet att mera ingdende undersoka fastighetens skick. Det
aligger daremot maklaren att upplysa koparen om fel som han kanner till, i vart fall
om felet inte ar uppenbart for var och en som beser fastigheten. Detsamma galler be-
traffande fel som maéklaren kan konstatera redan vid en ytlig besiktning eller som han
I Ovrigt har anledning att misstanka, t.ex. genom tidigare forséljning av liknande hus i
samma bostadsomrade eller genom den allmanna sakkunskap och erfarenhet han har
som maklare.

| 18 § fastighetsméklarlagen anges bl.a. att objektsbeskrivningen skall innehélla en
uppgift om byggnadssitt. Aven denna bestaimmelse har 6verforts fran lagen om
fastighetsméaklare. | férarbetena (s. 40 ) anges att byggnadssattet i de flesta fall kan
anges genom en mer allman beskrivning samt att méklaren i de flesta fall kan fa de
behovliga uppgifterna fran saljaren. Om omstandigheterna inte ger anledning till
annat, bor han ha ratt att lita pa att de ar korrekta.

Maklaren X har av saljaren fatt uppgiften att stommen bestod av soltorkat tegel. Aven
om detta inte stammer med den uppgift om fastighetens byggnadssatt som redovisats i
besiktningsutlatandet anser Fastighetsmaklarnamnden att méaklaren X med hansyn till
byggnadens alder och évriga omstandigheter inte haft anledning att ifragasatta salja-
rens uppgift.

Maklaren X har dock inte redovisat séljarens uppgift om soltorkat tegel i objektsbe-
skrivningen utan néjt sig med begreppet tegel. Fastighetsméaklarnamnden far fram-
halla vikten av att en méklare korrekt aterger saljarens uppgifter om fastigheten, om
det inte finns skal for maklaren att ifragasatta riktigheten av uppgiften. Med detta
papekande kan arendet skrivas av.

2002-12-11:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
marknadsforing av ett bygg- och maleriforetag i objektsbeskrivning
m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

Fastighetsméklaren X formedlade en bostadsrétt i S. | samband med visningen i maj
2002 fick koparen en objektsbeskrivning och en lagenhetsritning. Objektsbeskriv-

ningens baksida bestod av reklam for ett entreprenadforetag déar det angavs att fore-
taget hade manga ars erfarenhet inom bygg- och maleribranschen och att man
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garanterades ett forstklassigt arbete av god kvalitet till ett bra pris om man valde att
anlita foretaget.

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har kdparen, som anlitat entreprenad-
foretaget, ifragasatt vilket ansvar en méaklare har for de uppgifter och rekommenda-
tioner som denne lamnar i samband med en férmedling. Anmalaren &r missnéjd med
entreprendren. Anmalaren har vidare uppgett att lagenhetsritningen inte avsag den
overlatna lagenheten och att lagenhetsarean inte dr 54 kvm, vilket anges i objektsbe-
skrivningen.

Anmalaren har uppgett foljande.

Vid forsaljningen gjorde méklaren X muntlig och skriftlig reklam for en viss
entreprendr som sarskilt kvalificerad och lampad for lagenhetsrenovering. Pa den
rekommendationen valde han entreprendren. Entreprendren har astadkommit en
vandalisering av lagenheten och forstort tillhandahallen utrustning. | ett besiktnings-
utlatande fran en oberoende besiktningsman har denne i ett protokoll underkant
arbetena pd mer an etthundra punkter.

Maklaren X har i huvudsak anfort foljande.

Reklamen 6verlamnades inte separat. Reklamen var kopierad pa baksidan av objekts-
beskrivningen. Beskrivningen innehdoll aven planldsning, en preliminér boendekost-
nadskalkyl samt hela arsredovisningen for 2001. Reklamen kopierades med i
objektsbeskrivningen av den anledningen att manga kopare undrar dver kostnaden for
forandringar i en bostad som de tanker kdpa. Han kan inte beddma vad olika
reparationer kostar. Koparen kan sjalv ringa och fa en preliminéarkostnad for olika
reparationer. Det gor att kdpare lattare och snabbare kan avgdra om de vill kdpa
bostaden eller inte. Han vet manga som har ringt entreprendren i samband med for-
séljning av villor med renoveringsbehov och det har hjalpt koparen att bestdmma sig
for om ett kop ar intressant eller inte. Han &r aldrig med vid upphandlingar och bok-
ningar av tider eller pa annat sétt som kan paverka koparen att anlita entreprendren.
Givetvis behdver man inte anlita entreprendren pa grund av att man haft kontakt med
denne. Det finns inga ekonomiska erséttningar eller andra kopplingar mellan honom
och entreprendren.

Léagenhetsritningen ar hamtad fran stadsbyggnadskontoret. Det finns bara den rit-
ningen pa kontoret, ingen separat planritning finns for det Gversta planet (dar den
aktuella lagenheten ar belagen). Skillnaden &r att det inte finns ndgon "klack™ pa Gvre
vaningsplanet utan i stéllet finns det en storre balkong. | dvrigt &r det samma plan-
I6sningar.

| objektsheskrivningen star det att boarean ar féreningens information. Uppgiften &r
hamtad fran ett utdrag fran lagenhetsregistret som dversants av forvaltaren. Képaren
fick vid kontraktskrivningen en kopia av utdraget.

Fastighetsmaklarnamnden noterar att den aktuella marknadsforingen finns pa objekts-
beskrivningens baksida, som utgérs av enbart denna reklam.
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Marknadsforingen av bygg- och maleriféretaget

Den objektsbeskrivning som méaklaren X har tillhandahallit innehaller marknads-
foring av ett entreprenadforetag. | kommersiell verksamhet ar det vanligt att foretag
avtalar om utrymme i foldrar och annat skriftligt material hos andra foretag. Det kan
inte anses strida mot god fastighetsmaklarsed att &ven méklare tillhandahaller reklam-
utrymme. Det ar dock viktigt att det tydligt framgar att det ar fraga om reklam och
inte faktaupplysningar. Att en maklare lamnar upplysningar till kdpare och spekulan-
ter om hantverkare eller andra som tillhandahaller tjanster av intresse i samband med
overlatelser behover i regel inte heller ifragasattas. | en méklares uppdrag ingar det
bl.a. att stélla sin sakkunskap till parternas férfogande. Det &r oundvikligt att makla-
rens upplysningar uppfattas innehalla ett visst matt av rekommendation. Det far dar-
for anses vilseledande och strida mot god fastighetsmaklarsed att upplysa om eller
hanvisa till en naringsidkare om maklaren kanner till att denne brister i sin yrkes-
utdvning. Det har dock inte framkommit nagra uppgifter om att det funnits nagon
kritik mot entreprendren som maklaren X vetat om eller bort ha kant till.

Nar en méaklare hanvisar till eller pa annat satt lamnar uppgift om en annan narings-
idkare ar det viktigt att det sker pa ett sadant satt att méaklarens roll som opartisk
mellanman utan egenintressen inte kommer att ifragasattas. Om en maklare har ett
eget ekonomiskt intresse av att formedla en annan naringsidkares tjanst uppstar be-
tydande trovardighetsproblem vad géaller formagan att skéta anfortrodda uppdrag utan
att formedlingsarbetet paverkas av ovidkommande hansyn (jfr. férarbetena till fastig-
hetsmaklarlagen prop. 1994/95:14 s. 46). Maklaren far darfor inte ta emot nagon
ersattning som ar direkt kopplad till att maklarens kunder sluter avtal med den
naringsidkare som maklaren hénvisar till. Vilken samarbetsform och vilka ekono-
miska intressen som kan finnas mellan maklaren X och den aktuella entreprenéren ar
inte k&nt for omgivningen. Det finns dock inget i utredningen som motsager méklaren
Xs uppgifter om att ndgra ekonomiska ersattningar inte finns mellan honom och
entreprendren. Det har inte heller framkommit nagra uppgifter som visar att det finns
sadan koppling mellan dem att maklaren Xs roll som opartisk mellanman kan ifraga-
sattas.

Marknadsforingen av entreprenadféretaget finns pa objektsbeskrivningens baksida. I
fastighetsméklarlagen anges vissa uppgifter som &r obligatoriska i en objektsbeskriv-
ning. Harigenom har koéparen tillforsékrats en ratt att erhalla sddana uppgifter om
objektet som anses sarskilt viktiga och relevanta. Det finns dock inget i lagen som
sager att en objektsbeskrivning maste begransas till att innehalla endast dessa upp-
gifter. Maklaren kan darfor lamna ytterligare upplysningar om objektet eller upplysa
om annat i objektsbeskrivningen. Det ar dock viktigt att sadana upplysningar inte tar
sadant utrymme eller har sadan utformning eller sddant innehall att de obligatoriska
uppgifterna blir svartillgangliga eller otydliga. Om det i objektsbeskrivningen ges
utrymme for reklam &r detta &nnu viktigare. Risken for att méklarens objektivitet kan
komma att ifragasattas blir da ocksa storre &n om marknadsforing av tjanster och
annat lamnas i separata handlingar. Fastighetsméklarndmnden anser att det av place-
ringen och utformningen av den aktuella marknadsforingen klart framgar att det ror
sig om reklam och att den inte forsvarar for koparen att tillagna sig de obligatoriska
uppgifterna.
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Boarean

Den uppgift om boarean som méaklaren X redovisat har han fatt fran fastighets-
forvaltaren. Det har inte framkommit nagot som visar att han haft anledning att
ifragasatta uppgiften. Det finns inte heller ndgon annan uppgift &n kdparens att
boarean skulle vara felaktig.

Planritningen

Av maklaren Xs egna uppgifter framgar att han var medveten om att planritningen inte
avsag den formedlade lagenheten samt att lagenhetens planldsning var annorlunda an
den redovisats i objektsheskrivningen. Han har salunda lamnat felaktig information i
detta avseende. Avvikelsen ar dock uppenbar for den som beser lagenheten. Enligt
méklaren X har koparen vid tva tillfallen sett lagenheten. Forseelsen kan darfor betraktas
som ringa.

Ansvaret for entreprenadens utférande

Som framgar av vad som anforts ovan &r en maklare i princip oférhindrad att rekom-
mendera produkter och tjanster som maklaren har erfarenhet av. En rekommendation
innebdr inte i sig att méklaren bar ett ansvar for sjalva produkten eller hur tjansten
utfors. For att en maklare skall kunna géras ansvarig maste det foreligga en garanti
eller utfastelse fran maklarens sida eller att maklaren lamnat vilseledande uppgifter.
Det finns inte nagot som tyder pa att maklaren X hade anledning att ifragasatta fore-
tagets kompetens eller seriositet eller att han mot battre vetande rekommenderade
foretaget. Nagot ansvar for entreprenadens utforande kan enligt Fastighetsmaklar-
namndens uppfattning inte laggas pa maklaren X.

Med de papekanden som gjorts finner Fastighetsmaklarnamnden att drendet kan
skrivas av fran vidare handlaggning.

En ledamot &r skiljaktig vad avser motiveringen och anfor foljande. Tredje stycket i
Fastighetsméklarnamndens bedémning skall lyda "Marknadsféringen av
entreprenadforetaget.....endast dessa uppgifter. Det far dock anses olampligt att

upplata reklamutrymme i en obligatorisk handling, i detta fall objektsbeskrivningen".
| 6vriga delar &r jag ense med majoriteten.

2002-12-11:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
lampligheten av att en maklare formedlar en fastighet som &gs av en
kompanjon

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsméklarnamnden meddelar méklaren X varning.

Bakgrund

Fastighetsmaklarndamnden har mottagit en anmélan fran en foretradare for en bo-

stadsrattsforening. | anmélan uppges att en person kdpt en lagenhet i féreningen
genom fastighetsmaklaren X. En forutséttning for att personen skulle godké&nnas som
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medlem i féreningen var att han bosatte sig i lagenheten. | stéllet lat kdparen reparera
lagenheten och lamnade den ater till forsaljning hos méaklaren X. Saljaren har under
den tid han innehaft lagenheten blivit kompanjon med méklaren X. Styrelsen framfor
I protokoll den 12 augusti 2002 kritik mot méklaren X som man anser har medverkat
till en affér i spekulativt syfte.

Méklaren X har tillbakavisat kritiken och anfért i huvudsak féljande.

Han och kompanjonen ar lika stora delégare i det aktiebolag dér fastighetsmaklar-
verksamheten bedrivs. Kompanjonen &r inte méklare och agnar sig inte at fastighets-
formedling utan verkar som affarsutvecklare. Han kom férsta gangen i kontakt med sin
nuvarande kompanjon i samband med ett férmedlingsuppdrag fér en anhdorig till denne.
Nasta gang de traffades var i samband med forsaljningen av den nu aktuella
lagenheten. Lagenheten var i behov av totalrenovering. Overlatelseavtal tecknades den
12 februari 2002 med tilltrade den 27 mars 2002. Priset uppgick till 1 750 000 kronor.
Kompanjonen blev delagare i foretaget den 27 maj 2002. | avvaktan pa att lagenheten
blev fardigstalld bodde kompanjonen kvar i sin bostad. Under renoveringsarbetet insag
familjen att bostadsomradet inte var barnvanligt och att man férhastat sig. Dessutom
hade bostadsrattsforeningens ordférande lamnat papekanden om kompanjonens satt att
renovera. Situationen upplevdes som olustig. Han tog darfor kontakt med personer som
tidigare varit spekulanter pa lagenheten och overlatelseavtal tecknades med dessa den
9 juli 2002. Priset for lagenheten var da 2 675 000 kronor. Han bedriver inte handel
med fastigheter. Det foreligger inte nagot forbud i fastighetsmaklarlagen mot att
formedla forsaljningen &t en néarstdende. Lansratten har i ett tidigare beslut funnit att
fastighetsmaklarlagen inte var tillamplig i liknande situation. Han har utfort sitt
formedlingsuppdrag med omsorg och behallit sin objektivitet och upptratt som en
opartisk mellanman vid uppdragets utférande. Samtliga parter har varit ngjda med hans
formedlingsinsatser. Han har inte dgnat sig at fortroenderubbande verksamhet.
Eftersom den forsta forséljningen genomfordes innan kdparen blev hans kompanjon
har han inte formedlat till narstaende.

Enligt den objektsbeskrivning som avser kompanjonens forséljning och som makla-
ren X bifogat sitt yttrande var den aktuella ldgenheten “exklusivt totalrenoverad™. |
det férmedlingsuppdrag som tecknats mellan méklaren X och dennes kompanjon den
25 juni 2002 finns villkor om att arvodet skall vara O kronor men att uppdragsgivaren
skall betala ersattning for maklarens utlagg avseende annonskostnader. Av det &nd-
ringsbevis fran Patent- och registreringsverket som maklaren X inlamnat i arendet
betraffande méklarforetaget framgar att ny bolagsordning antogs den 16 april 2002.
Registreringsdatum for nya uppgifter avseende bl.a. firma, verksamhetens syfte och
styrelse ar den 27 maj 2002. Bolagets syfte ar att formedla bl.a. villor, bostadsratter,
fritidshus och tomter samt idka dérmed forenlig verksamhet. Maklaren Xs kompanjon
ar styrelseledamot och méklaren X sjalv ar suppleant i bolaget.

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 séljarens och kdparens intresse.
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Enligt 13 § samma lag far en fastighetsméklare inte kopa en fastighet som han har i
uppdrag att formedla. Maklaren far inte heller formedla en fastighet till ndgon sadan
narstaende som avses i 4 kap. 3 § konkurslagen (1987:672). | 14 § fastighetsmaklarlagen
foreskrivs att en maklare inte far bedriva handel med fastigheter och att méaklaren inte
heller far agna sig at annan verksamhet som ar agnad att rubba fortroendet for honom
som maklare.

| lagens forarbeten anfors att det ligger ett sérskilt varde i att méklaren intar en stall-
ning som en opartisk mellanman som bada parter kan ha fortroende for. Vidare beto-
nas med avseende pa 14 § att den kopare som &r intresserad av en salubjuden fastig-
het och vander sig till en méklare som har marknadsfort fastigheten inte raknar med -
och inte heller skall behdva rdkna med - att maklaren i sjalva verket &r dgare till fas-
tigheten och darfor foretrader helt andra intressen &n vad hans yrkesroll ger vid han-
den (prop. 1994/95:14 s. 51 och 79).

Fastighetsméklarnamnden har i tidigare beslut den 16 oktober 2002 (dnr ---) uttalat
att det inte &r forenligt med fastighetsmaklarlagen att en méklare formedlar forsalj-
ningen av en fastighet som &gs av en kompanjon till honom i méklarféretaget. 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.

Av Maklaren Xs uppgifter i arendet framgar att hans kompanjon blev delégare i fore-
taget i maj 2002, drygt tre manader efter det att kompanjonen kopt den lagenhet som

maklaren X haft att formedla. Fastighetsméklarnamnden anser att det inte finns grund
for att kritisera maklaren X for denna formedling.

Vid den efterféljande forséljningen far uppdragsgivaren, i egenskap av delagare i
maklarforetaget, anses ha en vasentlig gemenskap med méklaren X, grundad pa
andelsratt eller darmed jamforligt ekonomiskt intresse och omfattas av narstaende-
begreppet i 4 kap. 3 § konkurslagen. Maklaren Xs agerande ar dgnat att rubba
fortroendet for honom som méklare. Genom att ata sig det aktuella formedlingsupp-
draget har méklaren X ésidosatt god fastighetsméklarsed. For detta skall han varnas.

2002-12-11:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400) fraga om
maéklares skyldighet att vidarebefordra av séljaren lamnad
information m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en anmélan fran personer som varit spe-
kulanter pa en fastighet som maklaren X haft i uppdrag att formedla. | objekts-

beskrivningen fanns en uppgift om att torpargrunden var inredningsbar. Anmalarna
har kritiserat méaklaren X for att vissa brister i fastigheten inte redovisats i

244



Arsbok 2002 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

2002-12-11:4

objektsbeskrivningen. Saljarnas uppgifter om brister i dréneringen fanns upptagna i
en s.k. fragelista. Listan presenterades forst i samband med den besiktning av fastig-
heten som spekulanterna betalade for.

Méklaren X har yttrat sig och tillbakavisat kritiken. Han har i huvudsak anfort
foljande.

Det vitsordas att séljarna i fragelistan angivit att man haft problem med intrangande
markfukt i kallarplanet pa grund av dréaneringens placering och att fragelistan fore-
visats for anmalarna forst infor deras besiktning. Det bestrids att detta skulle innebéra
att han asidosatt sina skyldigheter som maklare. Aven om han i och for sig varit skyl-
dig att informera anmalarna om bristen &r det inte sagt att han var skyldig att féra in
uppgiften i objektsbeskrivningen. Den tillhandahallna objektsbeskrivningen inne-
héller samtliga moment som skall finnas dar. Informationen har lamnats till anmé-
larna. Fastighetsmaklarlagen foreskriver inte annat &n att information skall lamnas
"fore forvarvet”. Genom att se till att information om ké&nda brister l&mnades i sam-
band med en av anmélarna genomford besiktning har han iakttagit foreskrifterna i
denna del. Det har varit en lang forsaljningsprocess. Anmalarna hade tidigare besokt
fastigheten vid tva tillfallen och vid det senare tillfallet var utrymmet i torpargrunden
tillgangligt for undersokning. Anmélarna avstod fran att kopa fastigheten. Den saldes
till nasta spekulant som for Gvrigt erholl ett avdrag pa kopeskillingen till tackande av
kostnaderna for atgardande av draneringen.

Fastighetsméklarnamnden noterar att i objektsbeskrivningen finns foljande text under
rubriken Ovrigt. Torpargrund som har en takhojd pa mellan 2.40 och 3.40 och &ar
inredningsbar till ytterligare ett vaningsplan. Kallarplansgrunden ar uppford av
fardigisolerad termogrund av betong. Det finns inte nagon uppgift om fuktproblem
eller brister i draneringen. | den s.k. fragelistan finns bl.a. foljande uppgift. Vatten-
samling kéllare pga. bergficka lagre dn dran. 1989 Vatten in under midjeplat pga.
storm. Midjeplat fastad.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Objektsbeskrivningen

Enligt 17 och 18 8§ fastighetsmaklarlagen skall objektsbeskrivningen innehalla
uppgift om fastighetens dgare, inteckningar och servitut samt andra belastningar.
Vidare skall fastighetens bendmning, taxeringsvérde och areal samt byggnadens
alder, storlek och byggnadssétt anges.

De uppgifter som ldamnas i en objektsbeskrivning skall vara korrekta. | den objekts-
beskrivning som maklaren X uppréttat finns en uppgift om att torpargrunden &r inred-
ningsbar med hanvisning till takhdjden och termogrunden. Enligt maklaren X har han
kontrollerat séljarnas uppgifter i dessa delar. Fastighetsmaklarndmnden finner det
utrett att de uppgifter som lamnas om torpargrunden i objektsbeskrivningen ar riktiga
i och for sig. Maklaren X kan darfor inte kritiseras for utformningen av objekts-
beskrivningen i denna del.

Fastighetsméaklarens informationsskyldighet

Enligt 16 § samma lag skall maklaren, i den man god fastighetsmaklarsed kraver det,
ge kopare och séljare de rad och upplysningar som dessa kan behdva om fastigheten
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och andra forhallanden som har samband med 6verlatelsen. Maklaren maste infor-
mera kopare eller saljare om vad han sjalv vet som ar av betydelse i det aktuella
fallet. Detta innebér att méklaren skall vidarebefordra uppgifter som han har fatt av
den ena kontrahenten eller fran annat hall (prop. 1983/84:16 s. 37). Méaklaren skall
vidare verka for att saljaren fore 6verlatelsen lamnar de uppgifter om fastigheten som
kan antas vara av betydelse for koparen, liksom att kdparen fore forvarvet undersoker
eller later undersoka fastigheten.

Fastighetsmaklarnamnden far framhalla vikten av att maklaren redovisar all tillgang-
lig information som kan ténkas vara av betydelse for en potentiell kdpare. Att dréja
med att vidarebefordra en uppgift som séljarna beddmt vara av intresse for en kopare
har ansetts strida mot god fastighetsméklarsed. Informationen maste lamnas i sddan
tid innan parterna ska skriva under képekontraktet att kdparen har mojlighet att ta
stéllning till uppgiften (Fastighetsméklarndmndens beslut den 27 november 2002 i
arende dnr ---).

Maéklaren X har vitsordat att saljarna angivit i fragelistan att fastigheten hade problem
med intrdngande markfukt och att uppgifterna lamnats till anméalarna forst infor deras
besiktning. Ingenting i utredningen talar dock for att méklaren X skulle ként till att
mojligheten att inreda torpargrunden var av sarskild betydelse for anmélarna. Det ar
vidare inte utrett hur den forekommande markfukten faktiskt har paverkat forutsatt-
ningarna for en inredning av torpargrunden. Inte heller framgar omfattningen av
bristerna i draneringen. Fastighetsmaklarndmnden kan inte finna att det av hand-
lingarna i drendet framkommit nagra séarskilda omstandigheter som bort féranleda
maklaren X att vidarebefordra séljarnas uppgifter i den s.k. fragelistan till anméalarna
tidigare &n vad som faktiskt skett det vill sdga i samband med besiktningen.

En ledamot &r skiljaktig och anfor foljande. Till skillnad fran vad namndens majoritet
kommit fram till anser jag att maklaren X borde kritiseras for att han inte
vidarebefordrade den information om fuktproblem som séljaren lamnat i fragelistan
forran vid det tillfalle da en spekulant 4t gora en besiktning. Aven om det inte anges
nagon tidpunkt i fastighetsméklarlagen for nar information enligt 16 § ska
vidarebefordras maste det folja av syftet med bestammelsen att sddana uppgifter nor-
malt lamnas vidare utan dréjsmal till spekulanter som visar intresse for fastigheten. |
det aktuella fallet borde informationen ha lamnats senast vid den visning da utrymmet
under torpargrunden gjordes tillgangligt for spekulanternas undersokning. Att speku-
lanterna inte uttalat ett sérskilt intresse for att inreda torpargrunden saknar enligt min
mening betydelse, eftersom information av detta slag rent allmant far anses vara av
intresse for en tilltankt kopare, och sarskilt i detta fall da mojligheten att inreda
torpargrunden framhallits i beskrivningen av huset.
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Saken: Anmalan enligt 7 § fastighetsméaklarforordningen
(1995:1028)

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

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

Bakgrund
X @r inte registrerad i Fastighetsmaklarndmndens register.

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har uppgetts att foretaget A (X) enligt
upprepade annonser i tidningar och pa Hemnet utokat sina tjanster med fullstandig
maklarservice. Till anmélan har fogats kopior av annonser.

X har yttrat sig 0ver anmélan. Han har sammanfattningsvis anfort foljande.

I sin verksamhet som jurist forekommer det att han tillhandahaller juridisk radgivning
vid fastighetsoverlatelser samt i forekommande fall upprattar kdpehandlingar, soker
lagfart m.m. Han har daremot aldrig formedlat nagon fastighet. Skulle nagon av hans
klienter vilja ha hjalp med denna tjanst, har han i nagra fall rekommenderat en
registrerad fastighetsméklare som han har fortroende for.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Med fastighetsméklare avses enligt 1 8 fastighetsméklarlagen fysiska personer som
yrkesmassigt formedlar fastigheter, delar av fastigheter, byggnader pa annans mark,
tomtrétter, bostadsratter, andelsratter avseende ldgenheter, arrenderatter eller hyres-
ratter.

I 5 § foreskrivs att varje fastighetsmaklare skall vara registrerad hos Fastighets-
maklarndmnden. Fastighetsmaklare som férmedlar enbart hyresrétter samt advokater
ar dock undantagna fran registreringstvanget.

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

Uttrycket formedla tar sikte pa sadan verksamhet som gar ut pa att anvisa en upp-
dragsgivare en motpart med vilken denne kan traffa ett avtal om férmedlingsobjektet.
Det stélls inte nagot krav pa att formedlingsverksamheten har resulterat i ett slutfort
uppdrag utan det kan vara tillrackligt att vidta t.ex. olika marknadsforingsatgarder.
Formedlingen sker yrkesméssigt nar det ar fraga om en affarsmassigt organiserad
verksamhet i fastighetsformedlingsbranschen. Aven néringsidkare som har sin
vanliga verksamhet inom ett annat yrkesomrade kan emellertid ndgon gang omfattas
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av lagen. Av sarskild betydelse for bedémningen &r i dessa fall i vad man formed-
lingen ar en aterkommande foreteelse (se prop. 1994/95:14 s. 72 jmf med prop.
1983/84:16 s. 27 1.).

Med hanvisning till uppgifterna i de annonser som bifogats anmalan finner Fastig-
hetsmaklarnamnden att det finns anledning att anta att X verkat som fastighetsmak-
lare trots att han inte ar registrerad hos namnden.

En ledamot &r skiljaktig och anser att tillrackliga skél for att 6verlamna arendet till
aklagarmyndigheten inte foreligger.

2002-12-11:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
kontroll av behérighet hos foretradare for dodsbo.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Anmalaren forrattade den 3 juli 2002 bouppteckning efter en kvinna, vars make
avlidit 1972. Makarna hade upprattat ett inbordes testamente enligt vilket atta
namngivna slaktingar skulle drva det som aterstod av kvarlatenskapen efter bada
makarnas bortgang. | bouppteckningen efter kvinnan har antecknats att original-
testamentet, ev. testamentsgodkannande, originalbouppteckning efter den avlidne
maken samt alla 6vriga handlingar, forstorts av den avlidna kvinnan. Vidare har
antecknats att testamentet vunnit laga kraft genom godkénnande fran den avlidne
makens syster den 21 juni 1972 samt 6vriga syskon, syskonbarn och syskonbarnbarn.

En av de i testamentet omnamnda personerna har med en fullmakt fran 6vriga testa-
mentstagare vant sig till méklaren X for att fa hjalp med att uppratta erforderliga
kopehandlingar for dverlatelsen av den fastighet som kvinnan efterlamnade.

Kopekontrakt tecknades den 7 september och har for dodsboets rakning under-
tecknats av ovan namnda testamentstagare med fullmakt fran 6vriga testamentstagare.
Fullmakt saknades dock for dvriga legala arvingar.

Anmaélaren har gjort gallande att méklaren X h&rigenom medverkat till att upprétta
ett ogiltigt kopekontrakt.

Méklaren X har yttrat sig och i sammandrag anfort féljande.
Ifragavarande fastighet hade utgjort giftorattsgods. Ett inbordes testamente hade
upprattats av makarna. Vid makens bortgang forelades testamentet i original. Vid

makans bortgang var originalet borta.

Hon erhdll inget formedlingsuppdrag utan kontaktades enbart for att upprétta erfor-
derliga kdpehandlingar avseende den aktuella fastigheten. Den av dddsbodelégarna
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som kontaktade henne angav de i kdpekontraktet upptagna parterna som kdpare och
séljare. Han foretedde ett koncept till bouppteckning samt uppgav att samtliga efter-
arvingar hade godkant testamentet. Han lamnade vidare fullmakter fran samtliga
testamentstagare. Nagon registrerad bouppteckning forelag inte i detta skede.

Nar hon erhéll den registrerade fullstandiga bouppteckningen fran skattemyndigheten
kunde hon konstatera att det enbart var efterarvingarna till den forst avlidne maken
som godkant testamentet.

Hon kontaktade da saval képarna som den av dodsbodelagarna som skrivit under
kdpekontraktet och angav att forutsattningarna for att fullfolja kopet i enlighet med
det ingangna kontraktet inte forelag. Hon kontaktade dven de personer som hade att
godkanna forsaljning och sokte fa deras medgivande.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsmaklare utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Detta galler &ven om parterna
inte & konsumenter.
Den valda formuleringen ar avsedd att framhélla maklarens skyldighet att iaktta god fastighets-
maklarsed inte bara vid fullgérandet av de enskilda formedlingsuppdragen utan &ven i andra
sammanhang nar han upptrader i sin yrkesroll (prop. 1994/95:14 s. 76).

Enligt 17 8 fastighetsméklarlagen skall en fastighetsmaklare bl.a. kontrollera vem
som har rétt att forfoga Over en fastighet.

Fastighetsmaklarnamnden ifragasatter inte maklaren Xs uppgift om att hon inte
erhallit ndgot uppdragsavtal utan endast medverkat till att upprétta ett kdpekontrakt.
Detta befriar henne dock inte fran skyldigheten att kontrollera vem som har ratt att
forfoga dver aktuell fastighet.

| det kdpekontrakt som méklaren X medverkat till att uppratta anges dodsboet som
sdljare. Den som skrivit under ar den testamentstagare som fatt fullmakt fran de
dvriga testamentstagarna. Det &r ostridigt att han saknade uppdrag fran 6vriga
dodsbodeldgare att sélja fastigheten.

Genom att maklaren X medverkade till att ett kopekontrakt upprattades och skrevs
under av en person som endast haft fullmakt att foretrada testamentstagarna har hon
asidosatt sin skyldighet att kontrollera behdrigheten hos den som uppgett sig foretrada
séljaren. Hon skall darfér meddelas varning.
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