Arsbok 2011 Fastighetsmiiklarnimndens tillsynsérenden

Inledning

Inledning

Den som arbetar som fastighetsmiklare méste vara registrerad hos Fastighets-
miklarndmnden. Detta giller dock inte for den som dr advokat. Namnden for
ett register 6ver de méklare som beviljats registrering.

Fastighetsmiklarndmnden kontrollerar att de registrerade fastighetsmiklarna
foljer fastighetsmiklarlagen och iakttar god fastighetsméklarsed samt ar red-
bara och i 6vrigt lampliga som miklare. Under ar 2011 har myndigheten av-
gjort 372 tillsynsérenden varav 156 drenden avgjorts av Disciplinndmnden.
Registreringen har dterkallats for 2 méklare och 87 médklare har varnats. Under
samma ar har 39 miklare dverklagat ndmndens beslut i tillsynsidrenden.

Under &r 2011 har fyra anmélningar till aklagare gjorts pa grund av att det
funnits anledning att anta att personen agerat yrkesméassigt som fastighets-
miklare utan att vara registrerad (s.k. svartmikleri). Den 1 januari 2008
dndrades Fastighetsmiklarnimndens instruktion. Andringen innebar bland
annat att det 4r myndighetens chef som beslutar i d&renden som ror sddan
anmélan till dklagare. Anmélningarna aterges inte i denna &rsbok.

Flertalet av Fastighetsmiklarndmndens tillsynsdrenden har sin grund i anmal-
ningar fran personer som klagat pa méklares agerande. Namnden ar dock inte
skyldig att gbra nagon utredning. Det &r upp till némnden att avgéra om den
miklare som anmélts skall granskas. Det forekommer dérfor att drenden av-
skrivs utan ndgon narmare utredning. Dar anmdilan leder till en utredning be-
grinsas den a andra sidan inte till vad anmélaren har klagat pd. Anmaélaren ar
inte part i drendet och har t.ex. ingen ritt att dverklaga nimndens beslut.

Négra tillsynsérenden har haft sin grund i anmélningar fran andra myndigheter.
Om en myndighet anser att det finns anledning att varna en fastighetsméaklare
eller aterkalla méklarens registrering skall myndigheten anméla det till Fastig-
hetsméklarndmnden. Detta kan aktualiseras bland annat i samband med skatte-
revisioner. Namnden har ocksa tagit egna initiativ till granskning av méklare.
Tidningsartiklar, inslag i radio och TV, domar fran de allmdnna domstolarna
och avgoranden frdn Allménna reklamationsnimnden ger emellandt ndmnden
anledning att undersoka en méklares verksamhet. Namnden gor d4ven sokningar
pa Internet. Samtliga méklare blir dessutom ndgon ging under en femarsperiod
kontrollerade vad avser eventuella uppgifter hos Kronofogdemyndigheten och
Rikspolisstyrelsen om restforda skulder respektive brottslighet.

Lagstiftaren har uttalat att utvecklingen av god fastighetsméklarsed far ske
bland annat genom Fastighetsmiklarndmndens bedomningar.

I denna arsbok finns en sammanstillning av Fastighetsméklarndmndens beslut i
tillsynsirenden ar 2011. Motsvarande sammanstillning av beslut finns frdn och
med Arsbok 2000 till och med Arsbok 2010. Sammanstillningarna har begrin-
sats till sddana beslut dér Disciplinndmnden uttalat sig i olika sakfragor.



Arsbok 2011 Fastighetsmiiklarnimndens tillsynsérenden

Inledning

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

Sammanstillningen inleds med ett register uppstéllt utifran de sakfragor som
behandlas i besluten.

Av denna arsbok framgar inte om ett beslut om erinran, varning eller av-
registrering overklagats eller om pafoljden dndrats genom prévning i for-
valtningsdomstol. For uppgift om sddana forhallanden hinvisas till Fastig-
hetsméklarndmndens kansli.
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Sokordsregister

Sokordsregister 2011

Annonsering se Marknadsforing

Ansvar for medhjélpares agerande se Medhjlpare
Arvode se Ersittning till miklaren

Besiktning se Kopekontraktet/Kopebrevet Besiktningsklausul

Boarea
2011-01-26:4
2011-05-25:14
2011-06-22:5
2011-08-24:6
2011-12-14:13
Boendekostnadskalkyl
Skyldighet att tillhandahalla kalkyl
2011-10-26:4
Bostadsratt se Ersittning till méklaren
Ekonomisk plan
2011-03-31:8 (felaktig uppgift om intygsgivare)
2011-05-25:11
2011-06-22:14 (ej registrerad)
Felaktiga bestammelser i kdpeavtal
2011-12-14:14
Information om tillagg till arsavgift
2011-08-24:5
Kontroll av medlemskap
2011-01-26:1
Kontroll av manadsavgift
2011-03-31:15
2011-09-28:5
Krav pa att parterna erhaller var sitt exemplar av kontraktet
2011-06-22:8
Krav pa forslag om deposition
2011-06-22:8
Nyproduktion
2011-01-26:12
2011-06-22:8
2011-06-22:14
Oklar medlemskapsklausul
2011-06-22:8
Ombildning
2011-03-31:8
Reservationsavtal undertecknat av méklaren
2011-01-26:12
Stadgar
2011-05-25:11
Underlatelse att hanvisa till forening
2011-09-28:1
Uppgift om undertecknande for annan delégares rékning saknas
2011-12-14:14 (6verlételseavtal och ansdkan om uttrade)
Villkor om medlemskap i férening
2011-02-23:4
Brott se Lamplighet; redbarhet och limplighet
Budgivning
Budintervall
2011-02-23:2
Felaktig registrering och férvéaxling av bud
2011-11-23:5
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Sokordsregister

Krav pa att vidarebefordra bud
2011-02-23:4
Redovisning av bud pa Internet
2011-12-14:9
Budgivningslista
2011-04-27:1
2011-10-26:5
2011-11-23:5
Deposition
Felaktig hanvisning
2011-02-23:6
Felaktig forutséattning for deposition
2011-04-27:6
Krav pa forslag om deposition
2011-06-22:8
Krav pa redovisning
2011-09-28:14
2011-10-26:1
Krav pa skriftligt avtal
2011-04-27:4
2011-12-14:8 (méklares underskrift saknades)
Uppgift om undertecknande fér annan delégares rakning saknas
2011-12-14:14
Villkor om ranta pa deponerade medel
2011-01-26:2
Dokument; korrekt innehall se Képekontraktet/Kdpebrevet, Likvidavrikning, Objektsbeskrivningen,
Uppdragsavtalet
Dokumentation av 6verenskommelse
2011-03-31:15
2011-06-22:10
2011-12-14:2
2011-12-14:3
Driftskostnad
Bearbetning av séljarens uppgift
2011-09-28:12
Ersattning till maklaren
Férmedling av hyresratt till lokal
2011-04-27:4
Krav i annan maklares uppdrag
2011-11-23:7
Krav pa medlemskap i bostadsrattsforening
2011-01-26:1
Fastighetsméaklarnamndens foreldgganden
Krav pa besvarande
2011-05-25:5
Felaktiga uppgifter i dokument se Képekontraktet/Kopebrevet, Objektsbeskrivning, Uppdragsavtalet
Fullmakt se Ombud
Lantméteriforrattning
2011-03-31:8
Formedlingsuppdrag pa distans se Natmiiklartjanst
Formedlingsuppdraget se Uppdragsavtalet

Forslag till villkor som strider mot god fastighetsméaklarsed
2011-09-28:17
Forsakring
Erbjudande om hemfdrsékring
2011-08-24:7
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Sokordsregister

Information om séljarforsékring

2011-02-23:1
Fortroenderubbande verksamhet se Handel med fastigheter

Férmedling av forsakring
2011-12-14:6

Formedling av objekt dar maklaren var medlantagare
2011-03-31:10

Forséljning av egen fastighet genom utnyttjande av méaklarforetagets resurser
2011-06-22:11

Kop och/eller forsaljning med anknytning till méklarverksamheten
2011-09-28:7

Olampligt utnyttjande av méklarforetagets resurser
2011-06-22:11
2011-12-14:7

Samarbete med kreditgivare
2011-06-22:2
2011-06-22:3
2011-06-22:4
2011-12-14:6

Handel med fastigheter

2011-03-31:7 (utlandet)
2011-05-25:4 (ett objekt)
2011-06-22:11 (fyra hyresfastigheter)
2011-09-28:7 (genom méklarforetaget)
2011-11-23:13 (marknadsforing i rorelsen)

Handpenning se Deposition

Identitetskontroll; kundkannedom enligt lagen om penningtvatt

2011-02-23:5 (lag 1993:768)
2011-03-31:12 (lag 1993:768)
2011-03-31:14
2011-03-31:16 (lag 1993:768)
2011-04-27:1
2011-04-27:5 ( lag 1993:768/kandbegreppet)
2011-06-22:7
2011-06-22:8
2011-06-22:10 (lag 1993:768/kéndbegreppet)
2011-08-24:1
2011-08-24:2
2011-08-24:8
2011-09-28:8
2011-12-14:14

Dokument om id-kontroll saknar Gverensstammelse med verkliga forhallanden
2011-12-14:8

Granskningsskyldighet
2011-04-27:1

Kopia av annan handling an den som anvénts vid kontrollen
2011-09-28:6

Kopia av id-handling
2011-04-27:5 (krav pa att spara kopia)
2011-05-25:6
2011-08-24:1
2011-09-28:6
2011-12-14:11

Notering om utférd id-kontroll
2011-08-24:2
2011-09-28:8
2011-12-14:11

Ogiltig id-handling
2011-10-26:11
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Sokordsregister

Informationsskyldighet se Objektsbeskrivningen och Omforsiljning
Felaktig information om laneklausul
2011-10-26:2
Hemforsakring
2011-08-24:7
Information om divergerande uppgifter om manadsavgift
2011-09-28:5
Information om saljarforsakring
2011-02-23:1
Information om tidigare skada
2011-12-14:8
Information om uppdragsavtalet under avtalstiden
2011-11-23:14
Information till kdpare fore tilltradet
2011-06-22:9
Krav p& maklaren att forsakra sig om att kdparen tagit del av och tagit till sig besiktningsprotokoll
2011-02-23:1
Ofullstandig uppgift
2011-03-31:12 (radon)
Tillagg till arsavgift
2011-08-24:5
Vilseledande uppgift om boarea
2011-08-24:6
Intag
Besok pa objektet
2011-01-26:7
Kontrollskyldighet
Férfoganderatt
2011-03-31:7 (utlandet)
Lagfaren agare
2011-12-14:5
Manadsavgift till bostadsrattsférening
2011-09-28:5
Samtycke fran make
2011-03-31:17
2011-05-25:7
Kopekontraktet/Kopebrevet
Ansvar for och medverkan vid utformningen
2011-09-28:10
Besiktningsklausul
2011-04-27:6
2011-09-28:15 (allvarliga fel m.m.)
2011-09-28:18 (tillaggsavtal)
2011-10-26:11
2011-10-26:13 (avsevirt storre skada)
2011-12-14:2
2011-12-14:12
2011-12-14:14
Datering
2011-01-26:12
2011-06-22:9
Del av fastighet
2011-09-28:10
Felaktiga bestammelser i kdpeavtal
2011-12-14:14
Flera kdpehandlingar/Risk for tvesalu
2011-02-23:6
Forslag till villkor som strider mot god fastighetsmaklarsed
2011-09-28:17
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Kort tidsfrist
2011-12-14:12

Krav pa att parterna erhaller var sitt exemplar av kontrakt
2011-06-22:8

Krav pa dverensstammelse med verkliga férhallanden
2011-09-28:10

Kdpekontrakt saknas
2011-02-23:6

Kdpekontrakt som ersatter tidigare kontrakt
2011-02-23:6

Laneklausul
2011-10-26:2

Ofullstandigt kontraktsvillkor
2011-09-28:18
2011-12-14:3

Ogiltigt kdpekontrakt
2011-11-23:2

Saljarens atgardsatagande efter tilltradet
2011-12-14:12

Tolkningsfoéretrade
2011-10-26:13

Uppgift om undertecknande fér annan delégares rakning saknas
2011-12-14:14

Upplatelseavtal innan ekonomisk plan registrerats
2011-06-22:14

Utférdande av kopebrev fore kdpekontrakt
2011-09-28:11

Villkor med hénvisning till "allvarliga fel”
2011-09-28:15

Villkor med hénvisning till ”avsevért storre skada”
2011-10-26:13

Villkor med oklar anvisning
2011-09-28:15

Villkor om slutlig dverenskommelse efter tilltradet
2011-09-28:18

Villkor utan anvisning for part om forfarande
2011-04-27:6
2011-10-26:11
2011-12-14:14

Villkor utan forutsattning att fungera i praktiken
2011-03-31:13 (siljarens dtagande)
2011-12-14:12

Villkor utan tidsfrist
2011-10-26:11
2011-12-14:14 (siljaren)

Villkor utan uppgift om atergang
2011-04-27:6

Villkor utan uppgift om vem som bedémer kostnad m.m.
2011-12-14:2

Lantmateriforrattning

Séljarens rétt att fora kdparens talan
2011-03-31:8

Maéklaren ombud for part
2011-03-31:8

Lockpris

2011-01-26:5
2011-03-31:1
2011-03-31:2
2011-03-31:3
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2011-03-31:4
2011-03-31:5
2011-03-31:6
2011-04-27:2
2011-04-27:3
2011-05-25:1
2011-05-25:8
2011-05-25:9
2011-05-25:10
2011-05-25:13
2011-06-22:1
2011-06-22:6
2011-08-24:4
2011-09-28:2
2011-09-28:9
2011-10-26:3
2011-10-26:6 (andring av bedomt marknadsvarde)
2011-10-26:8
2011-10-26:10
2011-10-26:12
2011-10-26:14
2011-11-23:1
2011-11-23:3
2011-11-23:6
2011-11-23:8
2011-11-23:9
2011-11-23:10
2011-12-14:10

Laneklausul Képekontraktet/Kopebrevet
Lamplighet; redbarhet och lamplighet

Brott

2011-01-26:11
2011-02-23:7
2011-03-31:11
2011-11-23:4

Oriktiga uppgifter till Skatteverket

2011-02-23:5
2011-09-28:3
2011-10-26:15

Restforda skulder

2011-05-25:5
2011-05-25:12
2011-06-22:12

Marknadsforing se Lockpris
Beddmt marknadsvéarde

2011-10-26:6

Bilder fran tidigare formedlingsuppdrag

2011-08-24:3
2011-09-28:16
2011-12-14:1

Ekonomisk plan ej registrerad

2011-06-22:14

Felaktig uppgift

2011-02-23:3 (antal rum)
2011-09-28:13 (balkong/véderstreck)

Hemforsakring

2011-08-24:7

Krav pa samtycke vid marknadsforing av egna méklartjansten

2011-12-14:7 (efterlappar)
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Marknadsforing av eget objekt i rorelsen
2011-11-23:13
Marknadsforing fore uppdragsavtal tecknats
2011-09-28:8
Uppgift om ansvarig maklare
2011-01-26:6
2011-01-26:9
Uppgift om registrerad medhjalpare
2011-11-23:6
Agarlagenhet
2011-01-26:10
Marknadsvardet se Lockpris
2011-10-26:6
Meddelande
Méklares ansvar for att meddelande om sjalvintrade nar FMN
2011-09-28:17
Medhjalpare
Oregistrerad medhjalpare
2011-01-26:7 (visning)
Registrerad medhjalpare
2011-11-23:7
Maklararvode se Ersittning till méklaren

Méklares agerande
2011-06-22:11 (olamplig utnyttjande av méklarforetagets resurser)
2011-09-28:11 (i strid med FMNSs beslut)
2011-11-23:12 (i egenskap av chef vid anstdllds uppsdgning)
2011-12-14:7 (oldmplig utnyttjande av méklarforetagets resurser)
2011-12-14:14 (korrigerade uppgifter till FMN)

Negativ rattskraft
2011-01-26:3 (res judicata)
Narstaende
Formedling fran narstaende
2011-05-25:3 (hustru)
2011-09-28:4 (verkstéllande direktor)
2011-09-28:6 (deldgare m.m.)
2011-10-26:9 (ekonomisk gemenskap)
Formedling till narstaende
2011-03-31:9
Natmaklartjanst
2011-01-26:6
2011-01-26:7
2011-01-26:8
2011-01-26:9
2011-09-28:8
Objektsbeskrivningen
Boarea
2011-01-26:4
2011-05-25:14
2011-06-22:5
Felaktig uppgift
2011-03-31:14 (pantsittning)
2011-05-25:2 (entreprendr)
2011-12-14:5 ( dgare)
Uppgift om byggar saknas
2011-12-14:14
Uppgift om pantsattning saknas
2011-01-26:2
2011-06-22:12
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Uppgift om servitut
2011-12-14:3
Uppgift om &gare
2011-04-27:5 (uppgift i lantméteriutdrag)
2011-12-14:5
Uppgift om &gare saknas
2011-03-31:12
Vilseledande uppgift
2011-04-27:5 (utbyggnadsmdojlighet)
Ombud se Fullmakt och Opartiskhet
2011-03-31:7 (utlandet)
2011-06-22:12
Omforsaljning
Krav pa att informera forsta koparen
2011-10-26:2
Omsorgsplikt
Information till kdpare fore tilltradet
2011-06-22:9
Krav pa att informera forsta koparen
2011-10-26:2
Passivitet vid hdvning
2011-10-26:2
Underlatelse att hanvisa till bostadsréattsférening
2011-09-28:1
Opartiskhet
2011-06-22:12
Passivitet
Tilltrade
2011-06-22:10
Penningtvatt se Identitetskontroll
Posthantering
2011-03-31:15
Provision se Ersittning till méklaren
Redbarhet se Lamplighet; redbarhet och lamplighet
Res judicata se Negativ rittskraft
Restforda skulder se Lamplighet; redbarhet och lamplighet
Samtycke
2011-05-25:7 (make)
Sjalvintrade
2011-09-28:17
Skulder se Lamplighet; redbarhet och limplighet Restforda skulder
Spekulant
Redovisning till uppdragsgivaren
2011-09-28:11
Spekulantlista
Ofullstandig spekulantlista
2011-09-28:11
Séljarforsakring se Forsikring
Tidsfrist se Kopekontraktet/Kopebrevet Villkor utan tidsfrist
Tilltrade
Information till kdpare fore tilltradet
2011-06-22:9
Passivitet
2011-06-22:10
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Uppdragsavtalet
Avtal om deposition
2011-01-26:6
Bekréftelse vid uppdragsgivares uppsagning
2011-06-22:13
2011-08-24:8
2011-10-26:7
2011-12-14.7
Ensamrattstiden
2011-02-23:8
2011-12-14:14
Maéklares skyldigheter vid uppdragsgivares uppsagning
2011-06-22:13
2011-08-24:8
2011-10-26:7
2011-12-14:7
Maklares villkor for att acceptera uppdragsgivares uppsagning
2011-03-31:18
Skriftlighetskrav
2011-04-27:1
2011-05-25:6
2011-09-28:8
Uppgift om oregistrerad medhjélpares medverkan
2011-02-23:4
Villkor om handpenning
2011-12-14:4
Villkor om uppségning
2011-02-23:6
2011-04-27:6
Uppgifter om objektet se Informationsskyldighet, Objektsbeskrivningen
Utformning av avtal och villkor se bl.a. Képekontraktet/Kopebrevet och Uppdragsavtalet
Villkorande av kdpet se Kopekontraktet/Kopebrevet
Visning
2011-11-23:11 (portkod)
2011-12-14:4 (méklares uttalande om statister)

Vardering
Underlag for vardering
2011-03-31:1

Atergéngsklausul se Kopekontraktet/Kdpebrevet
Overlatelseavtal se Bostadsritt

Overlamnande av handling
2011-01-26:12
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Beslut i tillsynsarenden

2011-01-26:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
medlemskap vid bostadsrattsoverlatelse

Fastighetsméklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Miklare X har haft i uppdrag att férmedla en bostadsrétt. I en anmaélan till Fastighetsmaklar-
ndmnden har styrelseordféranden i den aktuella bostadsrittsforeningen ifragasatt att méklare
X genomfort affaren innan styrelsen fattat beslut om medlemskap for koparen.

Anmdlan
I huvudsak har anmilaren anfort foljande.

Infor den forestdende forsdljningen fick méklare X information om att sédljaren hade oreglera-
de skulder till foreningen och att féreningen inte avsag att pdborja administrationen avseende
sdljarens uttrdde ur foreningen eller koparens medlemsansdkan forrdn skulderna var reglerade.
I klartext innebar detta att sa lange koparen inte var medlem i foreningen hade denne inte rétt
att tilltrada lagenheten.

Trots den tydliga informationen till médklaren genomfordes affaren. Kopekontraktet under-
tecknades den 21 september 2009, inflyttning skedde den 1 oktober men den 7 oktober hade
foreningen fortfarande inte fatt ndgra handlingar frdn maklaren. Information om kdpet kom
genom ett samtal frén kdparen. Forst den 22 oktober upptogs koparen som medlem i forening-
en. Konsekvensen blev att koparen ovetande inte dgde den bostadsritt som denne trodde sig
ha kopt samt att denne i tre veckors tid olovligen bodde i andra hand innan séljaren via
méiklaren reglerade de utestdende skulderna.

Mciklaren
Maiklare X vidgér att han har begatt ett misstag men anser inte att det bor foranleda nagon
pafoljd. I yttrande har han anfort foljande.

Kopekontrakt tecknades den 21 september. Parterna hade 6nskemal om ett snabbt tilltrade
redan den 1 oktober. Séljaren som var styrelsemedlem forklarade att det inte skulle bli nagra
problem med kdparens medlemskap utan denne skulle bli godkédnd av foreningen fore tilltra-
desdagen. Handpenningen redovisades till siljaren den 1 oktober, samtidigt kvittade han sin
provisionsfordran mot handpenningsfordran och betalade slutlikviden till sdljaren.

Séljaren atog sig att hantera medlemskapsansokan men underlit tydligen att gora detta. Nar
méiklare X den 7 oktober kontaktades av foreningen skickade han genast in kontraktet och
medlemsansdkan. Han inser att han begatt ett misstag. Forklaringen ligger 1 parternas 6nskan
om ett snabbt tilltride samt sdljarens och tillika styrelseledamotens forsédkran om att
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medlemskap skulle beviljas fore tilltrddet. Det borde vara tillrdckligt att han som méklare
inhdmtar besked om medlemskap fran nagon i styrelsen, i detta fall séljaren.

Handlingar i drendet

Fastighetsmiklarnimnden har tagit del av bland annat uppdragsavtalet och overlatelseavtalet.
I uppdragsavtalet anges att provisionen forfaller till betalning s snart bindande kdpeavtal ar
undertecknat och utvixlat mellan parterna. I kopeavtalet anges att koparen kan lata kdpet
atergd om denne inte antas som medlem i féreningen och han skall d4 omgéende fa tillbaka
hela den betalda handpenningen.

Fastighetsméklarnamndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsméklarsed.

Enligt bostadsrittslagen (1991:614) 6 kap. 5 § dr en Overlételse av en bostadsritt ogiltig, om
den som en bostadsritt dvergatt till vagras medlemskap i bostadsrittsforeningen.

Vid kdp av bostadsritt dr kopets giltighet beroende av att kdparen beviljas medlemskap i
bostadsrittsforeningen. Av utredningen framgar att miklare X underlétit inhdmta besked om
koparens medlemskap frén annan styrelseledamot én séljaren i affaren. Fastighetsmiklar-
ndmnden finner att méklare X ddrmed har genomfort tilltrddet utan att i forevarande fall vidta
tillrackliga atgérder for att forvissa sig om att forutsiattningarna dérfor var uppfyllda.

Som en f6ljd av det bristfilligt genomforda tilltrddet kan Fastighetsméklarnimnden konstatera
att vid den tidpunkt da méklare X kvitterade sin miklarprovision samt redovisade handpen-
ningen till siljaren hade bostadsrittsforeningen inte beviljat koparen medlemskap 1 foreningen
och det var @nnu en 6ppen fraga om Overlatelsen var giltig.

Genom sitt agerande har méklare X asidosatt sin omsorgsplikt och for detta skall han varnas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om uppgift i
objektsbeskrivning, ranta pa deponerade medel m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmiklarnimnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I anledning av att méklare X blivit anmaéld till Fastighetsméklarndmnden tre gdnger under ar
2009 har nimnden den 15 december 2009 beslutat att granska hans verksamhet som fastig-
hetsmédklare. Namnden har begirt in kopior av uppdragsavtal, marknadsféringsmaterial/till
salu-beskrivning, objektsbeskrivning, dverlatelseavtal och depositionsavtal i tre formedlingar
av bostadsritter som han genomfort under tiden den 1 januari 2009 — den 30 november 2009.

Vid granskningen har Fastighetsmaklarndmnden bland annat noterat f6ljande.

Bostadsritt [
I depositionsavtalet anges att den rdnta som erhalles pa klientmedelskontot skall tillfalla
maklaren.

I objektsbeskrivningen saknas uppgift om att bostadsrétten ar pantsatt.

Bostadsritt 11

I kopeavtalet anges i 2 § att kdparen skall betala kopeskillingen kontant pa tilltrddesdagen
genom att nya 1an tas upp till ett belopp om 0 kronor. I 3 § aldggs kdparen att omgiende
ansoka om dvertagande av 1an jimte nya lan enligt avtalets 2 §.

I objektsbeskrivningen anges under rubriken Pantséttning/Lan: Inga lan att 6verta.

Mciklaren

Bostadsritt [

Han anvénde ett depositionsavtal som han fatt fran en kollega. Tyvirr angavs det inte i avtalet
att méklarens ritt att tillgodogora sig rdntan var begriansad till 100 kr. Den aktuella réntan
uppgick till 35 kr.

Bostadsritten var pantsatt, men av misstag har den uppgiften fallit bort i objektsbeskriv-
ningen. Koparen erholl dven en till salu-beskrivning med uppgift om pantsittning och
samtliga lan 16stes pa tilltradesdagen.

Bostadsratt 11

Det var inte aktuellt att 6verta nigra 14n utan koparen skulle ta upp nya 14n. Passusen i § 3 ar
en standardformulering som borde ha tagits bort men som av misstag blev kvar.
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Fastighetsméklarnamndens bedémning

Objektbeskrivning

Enligt 18 § forsta stycket fastighetsmiklarlagen skall fastighetsmiklaren tillhandahalla
kdparen en skriftlig beskrivning av objektet niar kdparen dr en konsument. Denna objekts-
beskrivning skall bland annat innehalla uppgift om vem som har ritt att férfoga dver fastig-
heten och vilka inteckningar, servitut och andra rittigheter som belastar fastigheten.

Av 2 § fastighetsmiklarlagen framgar att vad som foreskrivs om fastigheter ocksa skall
tillimpas pa bostadsritter.

Nar en konsument kdper en bostadsratt huvudsakligen for enskilt bruk skall séledes fastig-
hetsmédklaren sammanstélla en beskrivning av bostadsritten innehallande vissa i lagen
specificerade uppgifter. I en av de granskade objektsbeskrivningarna saknas uppgift om
pantsittning. Miklare X har saledes asidosatt en bestimmelse i fastighetsmiklarlagen. Med
beaktande av att kdparen utover objektsbeskrivningen dven fitt till salu-beskrivningen dar
uppgift om pantsittning finns kan forseelsen i detta fall anses som ringa och péfoljd under-
latas.

Rdéinta pa deponerade medel

I 12 § tredje stycket fastighetsméklarlagen anges att pengar som méklaren far hand om for
annans rakning skall héllas skilda fran egna tillgdngar. Av forarbetena framgér att en méklare
ar skyldig att goéra deponerade medel rintebérande och att rantan oavkortad skall utbetalas till
den som far kapitalbeloppet (prop. 1994/95:14 s. 76). Fastighetsmaklarndmnden har accep-
terat att parterna kan komma dverens om att rdnta under 100 kronor inte utbetalas av méklaren
(se protokoll FMN 11/1999).

I tvd av de granskade depositionsavtalen anges att rinta pa deponerade medel tillfaller mot-
tagaren vid redovisning. Dértill anges att rdnta som understiger 100 kronor inte behdver
redovisas.

I det tredje granskade avtalet anges att rdntan skall tillfalla fastighetsméklaren. Méklare X har
uppgett att rdntan i det fallet uppgick till 35 kronor och att avtalet tyvérr saknar uppgift om att
hans ritt att tillgodogora sig rantan var begrinsad till 100 kronor. Fastighetsmiklarndmnden
kan konstatera att det av det aktuella depositionsavtalet inte framgdr annat &n att méklare X
har rétt att obegrénsat tillgodogdra sig rdntan pa det deponerade beloppet. Villkoret dr ddrmed
utformat i strid med god fastighetsméklarsed. Med hénsyn till vad som framkommit i drendet
kan forseelsen dock anses som ringa och pafoljd underlatas.

Ldnevillkoret
Enligt 19 § skall fastighetsmiklaren verka for att koparen och séljaren tréffar dverenskom-
melse 1 fragor som behover 16sas 1 samband med dverlatelsen.

Det ér ett grundldggande krav att de handlingar som fastighetsmiklaren upprittar for genom-
forandet av ett kop ar korrekta. Fastighetsméklarndmnden finner att uppgifteni 3 § i dver-
latelseavtalet avseende kdparens atagande att ansdka om dvertagande av 1&n och uppgiften om
mdjlighet till 6vertagande av 14n enligt objektsbeskrivningen dr motségelsefulla. Namnden
vill darfor erinra om vikten av att anpassa handlingar efter aktuella forhdllanden sa att de inte
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innehaller motstridiga eller missvisande uppgifter. Med detta papekande lamnar Fastig-
hetsmiklarndmnden fragan.

Vad som i 6vrigt framkommit i drendet foranleder inte nagon vidare atgérd fran Fastig-
hetsmaklarndmndens sida. Arendet skall avskrivas frén vidare handldggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om maklares
omsorgs- och upplysningsplikt

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmiklarndmnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Maiklare X har haft i uppdrag att formedla bostadsrittsldgenheter. Lagenheterna har ingatt i ett
omfattande fastighetsprojekt med syfte att genomfora en ombyggnad till bostdder av den
byggnad som tidigare inhyste ortens stadshotell. Bostadsréttsforeningen har sedermera for-
satts 1 konkurs och kdparnas insatser dr dirmed forlorade.

Fastighetsmiklarnimnden har redan den 29 september 2010 avgjort tva drenden avseende
méiklare X gillande formedlingar i samma bostadsprojekt.

Anmdlan

I en anmdlan till Fastighetsmiklarnimnden har kopare riktat kritik mot méklare X for hennes
hantering av tre formedlingsuppdrag i oktober och november 2007. Anmaélaren har gjort
géllande att miklare X inte har tillvaratagit deras intresse genom att 1 objektsbeskrivningarna
lamna felaktiga och vilseledande uppgifter bland annat avseende antal bostadsldgenheter i
foreningen samt vem som i egenskap av byggherre stéllt garantier i projektet.

Anmélaren menar dven att miklare X har brustit i sin informations- och omsorgsplikt avseen-
de de finansiella problemen i projektet. Enligt anméilaren har méklare X blivit kontaktad av
andra miklare som framfort sina dubier rérande projektet. Dartill har hon varit med pa bygg-
moten dér bankens representant pressat pa géllande forséljningarna. Miklare X valde édnda att
forsékra presumtiva kdpare om att det inte fanns ndgra problem 1 projektet.

MGdiklaren

Maiklare X har inkommit med yttrande i drendet. Hon anser att drendet i forsta hand skall
avvisas som en foljd av att lejonparten av anmaélarens kritik redan &r provad av Fastighets-
méklarnimnden i beslut av den 29 september 2010. I 6vrigt har hon tillbakavisat kritiken och
har 1 huvudsak anfort f6ljande.

Nér hon upprittade objektsbeskrivningarna var det planerat att foreningen skulle dga fem
byggnader med sammanlagt 33 bostadsldgenheter och 11 lokaler. P4 grund av konkurserna
hos inblandade aktdrer kom emellertid endast 16 ldgenheter och 10 lokaler att fardigstéllas.
Byggherre var initialt foretaget A, inte foreningen. Hon hade inte tillgang till ndgon annan
information @n den hon fick fran féreningens prospekt. Uppgiften om vem som var byggherre
och utstillare av garantierna erhdll hon fran foreningen. Hon hade ingen anledning att betviv-
la foreningens uppgifter och inte heller ndgon skyldighet att kontrollera dessa. Det dr forst
genom N tingsritts dom den 14 september 2010 som ett antal avtal blivit kiinda. Att diskutera
vem som var byggherre dr inte relevant for frigan om vem som utstéllde garantier. Om man
fér tro avtalen var foreningen byggherre for en dag. Hon har inte ként till att féreningen sa
sminingom blev byggherre.
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Kontakten med méklaren S initierades genom att méklare X kontaktade honom. Hon undrade
varfor han tackat nej till uppdraget, varvid han lite kryptiskt uppgav att det aktuella bolaget
hade daligt rykte. Han kunde eller ville diremot inte ge ndgot konkret exempel. Inte heller
kunde han ange varifrn uppgiften kom. Méklare S var vid denna tidpunkt engagerad i ett
annat storre projekt i N. Det kan séledes vara sé att han tackade nej pa grund av tidsbrist. Om
av Boverket utsedda intygsgivare har bekriftat att en ekonomisk plan ar hallbar och en etable-
rad bank har valt att finansiera ett byggprojekt fullt ut dr det knappast ett brott mot god fastig-
hetsméklarsed att fasta storre tilltro till dessa aktorer én till uppgifter frén en konkurrent med
oklara avsikter.

Miklare X har inte deltagit i ndgra byggmoten. Sévitt kint har inte heller ndgon foretradare
for banken nérvarat vid dessa moten. Under forsdljningsprocessen hade hon flera kontakter
med bankens handldggare. Denne antydde aldrig att det skulle finnas ndgra ekonomiska
problem med projektet. Forst i slutet av maj fick méklare X signaler om att det fanns finan-
siella problem. Omfattningen av problemen stod klar forst i augusti 2008.

Handlingar i drendet

Till sitt yttrande har miklare X fogat bland annat kopia av uppdragsavtal, kopeavtal,
objektsbeskrivningar och depositionsavtal i de formedlingar som anmilan avser. Av hand-
lingarna framgar att méklare X varit ansvarig fastighetsmiklare i tva av de tre aktuella
formedlingarna.

Ovrigt

Boverket beslutade den 15 november 2010 att aterkalla behorigheten for de intygsgivare som
intygat att berdkningarna for den ekonomiska planen i det aktuella projektet var vederhéftiga
och att den ekonomiska planen framstod som héllbar. Fastighetsméklarnimnden har tagit del
av Boverkets beslut.

Fastighetsméklarnamndens bedémning

Negativ rdttskraft
Negativ rittskraft foreligger normalt 1 samband med en myndighets beslut och innebér att
beslutsmyndigheten inte far prova saken &nnu en gang.

Fastighetsmiklarndmnden har den 29 september 2010 avgjort tvéa drenden avseende méklare
X gillande formedlingar 1 det bostadsprojekt som anméilan avser. Det nu aktualiserade drendet
giller emellertid andra formedlingar dn de som var foremal for ndmndens provning den 29
september 2010. Hinder f6r ndmnden att préva nu aktuellt drende foreligger darfor inte.

Formedlingarna

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsméklarsed. Miklaren skall darvid tillvarata bade sdljarens och
koparens intressen. Enligt 16 § samma lag skall en médklare, i den man god fastighetsméklar-
sed kraver det, ge kopare och séljare de rad och upplysningar som dessa kan behéva om fas-
tigheten och andra forhallanden som har samband med 6verlételsen. Av fastighetsméklarens
omsorgsplikt och informationsskyldighet foljer att méklaren vid formedling av nyproducerade
bostadsritter bor ge spekulanter information om reservationer om projektet som méaklaren
kénner till.
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Utredningen i drendet ger inte beldgg for att maklare X har dsidosatt sina skyldigheter enligt
fastighetsmédklarlagen eller agerat i strid med god fastighetsméklarsed. Arendet skall av-
skrivas fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om ansvar for
uppgifter i objektsbeskrivning

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anmilan till Fastighetsméklarnimnden riktar en kdpare av en fastighet kritik mot méklare
Xs agerande 1 samband med en formedling av en fastighet. Kritiken gér 1 allt viasentligt ut pa
att méklare X tillhandahallit anmélaren ett fastighetsutdrag forst efter kopet, att hon lamnat
felaktig uppgift om byggnadens yta, att hon ldmnat felaktiga uppgifter avseende lagda bud
och att hon ldmnat felaktiga uppgifter vad giller fastighetens avlopp.

Mdiklaren

Maiklare X har genom ombud ldmnat forklaring till det som anmailaren patalat och dérvid
anfort bland annat att anmélaren, vilket denne ocksa ndmner i sin anméilan, efter kdpet begart
och fatt ett fastighetsutdrag varfor det enligt Méklare X dr oklart vad som skulle vara klander-
vért i denna del. Hon har vidare anfort att hon inte ldmnat felaktiga uppgifter avseende bud-
givningen och att hon inte péstatt att avloppsanldggningen var godkind enligt dagens krav.
Vad giller kritiken avseende den felaktiga uppgiften om byggnadens yta har miklare X anfort
foljande.

I samband med att hon skrev ett utkast till objektsbeskrivning, och i denna utgick fran upp-
gifter i fastighetsutdraget, invéinde siljaren och pétalade att fastighetens boyta ar ca 55 m”.
Sidljarna hinvisade dels till den i objektsbeskrivningen intagna skissen, dels till att de i sam-
band med tidigare ombyggnadsplaner mitt fastigheten och konstaterat att boytan ir ca 55 m*
och dven fatt den uppgiften da de kopte fastigheten.

Hon ldt sig inte ndja med séljarnas uppgifter utan vinde sig till Miljo och byggnadskontoret i
V och begirde uppgifter ur de ursprungliga bygglovshandlingarna. Tjdnstemannen hos
kommunen kunde dé per telefon bekréfta att sdljarnas uppgifter var korrekta. I den slutliga
objektsbeskrivningen angavs darfor boytan till “ca 55 m” enligt ritning”, vilken fanns med i
beskrivningen. K6paren har, sedan han direkt efter kopet ifragasatt uppgiften “ca 55 m” enligt
ritning”, vid upprepade tillfdllen uppmanats att inkomma med uppgift om vilken husets
faktiska boyta ér enligt hans uppfattning. Det har han inte gjort och hans pastiende till Fastig-
hetsmiklarndmnden att han blivit lurad pd 10 kvm” saknar darfor sdvitt ar kint grund.

Fastighetsméklarndmndens bedémning

Uppgift om boarea i objektsbeskrivningen

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsmiklarsed. Méklaren skall darvid tillvarata bide siljarens och
koparens intresse. [ 18 § fastighetsméklarlagen anges att nar formedlingen avser en fastighet
som en konsument koper huvudsakligen for enskilt bruk skall fastighetsmiklaren
tillhandahalla kdparen en skriftlig beskrivning av fastigheten. Beskrivningen skall innehalla
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uppgifter i de avseenden som angivit i 17 § samt uppgift om fastighetens benimning, taxe-
ringsvirde och areal. Beskrivningen skall ocksé innehalla uppgift om byggnadens lder,
storlek och byggnadssiitt.

Fastighetsmdklarndmnden har i tidigare beslut uttalat att om det finns flera uppgifter om
boarea och det inte gar att faststélla vilken som ar den korrekta skall méklaren redovisa
samtliga uppgifter eller pa annat sitt tydligt klargora att det finns andra uppgifter 4n de som
angivits 1 objektsbeskrivningen (se 2005-03-16:7 1 FMN:s arsbok for 2005). Fastighetsmikla-
ren har emellertid inte ndgon skyldighet att mera ingdende undersoka fastighetens storlek eller
faktiska skick. Ger inte omstidndigheterna anledning till annat har fastighetsmiklaren ritt att
lita pa att de uppgifter om fastigheten som lamnas av siljaren ér korrekta.

I forevarande fall har méklare X anfort att hon vid uppréttandet av objektsbeskrivningen ut-
gatt fran uppgifter som hon erhallit fran fastighetsregistret men att hon, efter det att sidljarna
patalat att uppgiften om 45 m” var felaktig, dndrat objektsbeskrivningen bland annat avseende
de uppgifter som gillde byggnadens yta och angivit “ca 55 m? enligt ritning”. Miklare X an-
for vidare att hon kontrollerat sdljarnas uppgifter mot kommunens uppgifter i de ursprungliga
bygglovshandlingarna och att tjinstemannen vid kommunen &ven bekriftat att séljarnas
uppgifter om boytan var korrekta.

Av sévil handlingarna i1 drendet som av miklare Xs yttrande framgar att de uppgifter som hon
lamnat 1 objektsbeskrivningen om boarean skiljer sig fran uppgifterna i Lantmaiteriets fastig-
hetsinformation. Méklare X har, trots att hon erhillit olika uppgifter avseende boarean, i
objektsbeskrivningen inte redovisat att det funnits divergerande uppgifter. Hennes agerande
far darfor anses sta 1 strid med god fastighetsmédklarsed. For detta skall hon varnas. Vad
maklare X har anfort féranleder ingen annan bedémning.

Ovrigt
Vad som framkommit i 6vrigt foranleder ingen atgérd frin Fastighetsméklarndmnden.

21



Arsbok 2011 Fastighetsmiklarnimndens tillsynsirenden

2011-01-26:5

2011-01-26:5

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

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anmilan till Fastighetsméklarnimnden har det framforts klagomal mot méklare Xs
agerande 1 samband med ett formedlingsuppdrag. Anmaélaren har ifrdgasatt huruvida méklare
X 1tva formedlingar anvint sig av sa kallat lockpris.

Fastighetsmdklarndmnden har beslutat att under ar 2010 sarskilt utreda anmélningar betraf-
fande lockpriser. Midklare X har déarfor forelagts att till nimnden ge in en forteckning 6ver
samtliga avslutade formedlingsuppdrag for perioden 1 maj 2009 — 30 april 2010. Ndmnden
har dérefter begirt in och granskat uppdragsavtal, marknadsforingsmaterial och kdpe-
kontrakt/Gverlatelseavtal samt budgivningslistor i de formedlingar som miklare X har angett
att hon avslutat under perioden.

Fastighetsmiklarnimnden har granskat handlingar i 5 avslutade formedlingsuppdrag. Av
dessa har i ett fall den procentuella skillnaden mellan utgéngspris och kdpeskilling uppgatt till
54 procent. I tvé fall till 23 och 27 procent, i ett fall till 17 procent och slutligen i ett fall till
noll procent.

Anmdlan
Forelagd att yttra sig 6ver de formedlingar som anmélaren patalat har méklare X anfort
foljande.

Hennes virdering av ldgenheten var 2 300 000 kr med en prisspridning om +/- 300 000 kr.
Utgangspriset sattes till 1 990 000 kr. Séljaren som var angeldgen om att silja forklarade att
han kunde acceptera en kopeskilling pa den nivan om nigot béttre bud inte inkom.

Hogsta bud efter budgivning var 2 175 000 kr. Sdjaren uppgav dé att han ville att hon skulle
marknadsfora lagenheten pa nytt och halla nya visningar fora att om mdjligt fa ett battre bud.
Efter diskussion mellan henne och séljaren enades de om att forsoka med ett s.k. acceptpris
om 2 700 000 kr. Som hon uppfattade det fanns en prutman pa detta pris. I detta skede inkom
inga bud.

Nér ensamrittstiden i formedlingsuppdraget gatt ut sade siljaren upp detsamma och anlitade
en annan méaklarfirma. Det enda hon vet efter det dr att den nya méklarfirman annonserade
objektet med ett utgdngspris om 1 995 000 kr. Hon vet inte vad slutpriset blev.

Hennes beddmning av marknadsvirdet avseende den andra ldgenheten var vid den aktuella
tidpunkten 2 500 000 kr med en prisspridning om +/- 300 000 kr. Utgéngspriset bestdmdes till
2 195 000 kr. Det kan ndmnas att likvirdiga ldgenheter vid detta tillfdlle annonserades med
utgangspriser under 2 000 000 kr. Aven i detta fall var siljaren beredd att silja for utgangs-
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priset om nédgra bittre bud inte kom in men sjélvfallet hoppades han pa en kdpeskilling i den
ovre delen av hennes virdering.

Vid den allménna visningen kom ca fem spekulanter. Inga bud inkom. Anmilaren var den
enda som sade sig vara intresserad men han lamnade inga bud. Det framkom ocksa vid samtal
med anmdlaren att han budade pé flera andra ldgenheter.

Efter utvdrdering och diskussion med hennes uppdragsgivare enades de om att istillet forsoka
med ett s.k. acceptpris om 3 000 000 kr. Om det var en klok strategi kan man i efterhand
ifragasitta. Nagra bud inkom inte heller vid detta tillfdlle. Hon har fortfarande uppdraget att
formedla objektet men det marknadsfors inte for nérvarande. Lagenheten &r alltsa osald.

Oavsett hur man ser pa hennes virdering, siljarens forvintningar samt i Gvrigt pa prissatt-
ningen avseende den andra ldgenheten torde en sak st ostridigt. Marknadens uppfattning var
och dr att lagenheten inte ens dr véird 2 195 000 kr varfor utgdngspriset omojligt kan vara ett
lockpris.

Bigge dessa affdarer har det gemensamt att uppdragsgivarna har haft en for hog tro om
marknadsvirdet vid den aktuella forsdljningstidpunkten i férhallande till hennes och
marknadens uppfattning. I de fall d& bud inkommit sé har sdljarna inte velat eller kunnat
acceptera dessa.

I biagge fallen har hon i samrédd med sina uppdragsgivare forsokt att prova fram vérdet pa
marknaden. I inget av fallen har detta lyckats.

For att lockpris skall kunna foreligga méste det visas att hon satt utgangspris péd en niva
(1&ngt?) under marknadsvirdet. Eftersom marknadsvirde i bidgge fallen saknas avvisar hon
bestdmt anmailarens uppfattning om att lockpriser skulle ha forelegat. Det saknas helt enkelt
forhallande mellan utgangspris och slutpris. Marknadens svaga respons i bigge fallen bland
annat vad avser antal spekulanter pa visningarna tyder ocksa pa att lockpriser inte forelegat.

Hon 6nskar ockséd framhaélla att anmaélaren i inget av fallen har lagt bud pa de berdérda ldgen-
heterna. Hade anmaélaren gjort detta skulle affarerna kunnat se helt annorlunda ut. Det gér inte
att utesluta att siljaren av den ena ligenheten valt att acceptera 2 300 000 kr eller att sdljaren
av den andra accepterat ett bud pa utgangspriset — d&ven om hennes uppdragsgivare hade
hoppats pa hogre priser och dven om dessa ldgenheter 1 senare skeden prissattes hogre.

Det fortjanar ocksa slutligen att nimnas att hon, lika lite som ndgon annan, finner ett ndje i att
arbeta gratis. Om det vore sd att hon hade haft tydliga indikationer pa att hennes uppdrags-
givare inte velat sdlja, trots att bud inkom inom vérdeintervallet, hade hon inte accepterat
uppdragen.

Den sdrskilda granskningen

Forelagd att ange vilka 6verviaganden som legat till grund f6r prissdttningen 1 de formedlingar
dér avvikelsen mellan utgéngspris och slutpris varit 54, 27 respektive 23 procent har méklare
X anfort foljande.
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Objekt 1

I fallet med denna ldgenhet (utgdngspriset sattes till 995 000 kr, FMN:s anm.) s har sdljaren
haft kontakt med hennes kontor sedan 2007. En fore detta kollega till henne bedomde virdet
pa lagenheten da till 1 100 000 kr +/- 100 000 kr. Nir det nu blev aktuellt med forséljning
gjorde hon en egen beddmning av lagenheten. Med de prisfluktuationer som varit pd markna-
den beddmde hon att ldgenhetens vérde borde vara nira eller samma som det som hennes fore
detta kollega kom fram till 2007.

Ligenheten som har ett stort renoveringsbehov ar pa ett rum och omfattar 22 kvadratmeter.
Den ligger dessutom pé bottenvaningen och har kokvra utan vare sig ugn eller spis.

Vid visning och omvisning kom totalt 16 spekulanter. Denna omsténdighet indikerar inte ett
lockpris. Totalt fem spekulanter deltog i budgivningen.

En av budgivarna var en granne som ville kdpa lagenheten och sla ihop den med sin nuvaran-
de lagenhet. Denne budgivare var alltsa synnerligen motiverad eftersom det var den enda
lagenhet som denne skulle ha nytta av att kopa. Denna omsténdighet var inte ndgot hon i for-
hand rimligen kunnat forutse och den har definitivt paverkat att priset blev avsevért hogre dn
forvéntat (1 530 000 kr, FMN:s anm.).

Objekt 2

Infor forsdljningen viarderade hon ldgenheten till 1 650 000 kr med en prisspridning om +/-
100 000 kr. Initialt var hennes uppfattning att utgangspriset saledes skulle séttas till 1 550 000
kr. Helgen dé den aktuella ldgenheten skulle visas fanns ytterligare fyra ldgenheter till visning
med motsvarande lage och skick. Hennes bedomning var att detta borde ha pressat priserna i
omradet den aktuella helgen varfor utgangspriset slutligen bestimdes till 1 495 000 kr. Aven
om det i sig inte har nagon egentlig betydelse for bedomningen av eventuellt lockpris vid
hennes forsdljning tycker hon édnda att det fortjdnar att ndmnas att samtliga fem ldgenheter
hade utgéngspris pa mellan 1 395 000 kr och 1 495 000 kr. Med bara 15 spekulanter pa vis-
ningen samt med fyra konkurrerande ldgenheter har hon fortfarande svart att forsta varfor
slutpriset blev som det blev (1 900 000 kr, FMN:s anm.).

Objekt 3

Baserat pa tidigare forsdljningar i omradet samt mina kollegors erfarenhet av forsiljningar 1
omrédet gjorde hon bedémningen infor intagsmatet att virdet pa ldgenheten 14g i prisinter-
vallet 4 750 000 kr — 5 250 000 kr beroende pa skicket.

Under intagsmotet fick hon se en ldgenhet som enligt hennes uppfattning var 1 behov av
genomgripande renovering varfor hon gjorde beddmningen att marknadsvirdet torde ligga pa
runt 4 750 000 kr med en prisspridning pa +/- 250 000 kr. Med andra ord gjorde hon bedom-
ningen att marknadsvérdet i “virsta fall” skulle kunna vara 4 500 000 kr eller i "bésta fall”
5000 000 kr (utgéngspriset sattes till 4 495 000 kr, FMNs anm.).

Till saken hor att prisnivan i omradet i slutet pa mars forefaller ha legat runt 58 000 kr per
kvadratmeter. Denna ldgenhet ligger inte i de centrala delarna i omrddet varfor kvadratmeter-
priset torde vara lagre. Dessutom var ldgenhetens standard och skick betydligt sémre dn
genomsnittsldgenheten. I princip gor hon fortfarande bedomningen att det mest sannolika
marknadsvirdet pa lagenheten vid den aktuella tidpunkten var runt 4 750 000 kr och att den
aktuella forsédljningen klart overtréffade virdeintervallet (5 550 000 kr, FMN:s anm.).
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Hon vill ocksa ndmna att det pa den forsta allmédnna visningen bara kom nio spekulanter samt

att det pa omvisningen kom atta spekulanter. Pa en normal visning i omrddet ar det vanligen 1

snitt 30 till 40 spekulanter. I detta fall kom alltsa totalt 17 spekulanter och eftersom marknads-
foringen inte skett pa ett onormalt sitt indikerar detta ocksé att lockpris inte forelegat.

Fastighetsméklarndmndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsmédklarsed. Méklaren skall dérvid tillvarata bade séljarens och
koparens intresse.

Vid marknadsforing av sina formedlingsobjekt har en fastighetsmiklare en skyldighet att ange
korrekta uppgifter om objektet. Om en méklare 1 marknadsforingen anger pris pé sina objekt
som vasentligt avviker fran det som bedoms som det marknadsméssiga priset kan det bl.a.
leda till att intresserade kunder vilseleds. Detta géller inte enbart for fall dir angivet utgangs-
pris understiger marknadsvérdet utan dven nér utgdngspriset overstiger marknadsvardet. Den
principiella utgdngspunkten &r saledes densamma vid en bedémning av omvénd budgivning
som vid bedomningen av s.k. lockpriser. Det &r inte forenligt med god fastighetsmiklarsed att
for objekt ange pris som vésentligen avviker fran det som beddms som det marknadsméssiga
priset.

Anmdlan

Vad avser de tvd formedlingarna som omndmns i anmélan har méklare X uppgett till Fastig-
hetsméklarndmnden att hon bedémt marknadsvérdena avseende lagenheterna till 2 300 000
respektive 2 500 000 kr +/- 300 000 kr. Oaktat detta har hon marknadsfort bostdderna med
utgangspris om 1 990 000 kr respektive 2 195 000 kr. Nir ndgon forsdljning inte kunnat
komma till stind har méklare X for en period upphdrt med marknadsforingsatgarderna av
bostdderna for att sedan ater marknadsfora dem med angivandet av ett sa kallat acceptpris om
2 700 000 kr i det ena fallet respektive 3 000 000 kr i det andra.

Vid den granskning av handlingarna i drendet som Fastighetsmiklarndmnden gjort och mot
bakgrund av méklare Xs egna uppgifter framgar inte annat dn att maklare X vid fyra tillfallen
marknadsfort tvd objekt med utgéngspris respektive s.k. acceptpris som avvikit frén den be-
domning hon gjort av marknadsvérdena. Det forhdllandet att miklare X angett s.k. acceptpris
1 sin marknadsforing befriar henne inte fran skyldigheten att i marknadsforingen ange ett pris
som bedoms som det marknadsmaissiga priset. Méklare X har inte heller gjort géllande att
forutsédttningarna dndrats avseende marknadsvérdena pé lagenheterna.

Miklare X har frangétt principen om att marknadsfora objekt med angivandet av det bedomda
marknadsvirdet och 1 och med det asidosatt god fastighetsmiklarsed vid marknadsféringen av
sina formedlingsobjekt. For detta skall hon varnas.

Den sdrskilda granskningen

I tre av de fem granskade formedlingarna har méklare X till Fastighetsmiklarndmnden
uppgett att hon bedomt marknadsvérdena pé ldgenheterna till 1 100 000 kr +/- 100 000k,

1 650 00 kr +/- 100 000kr respektive 4 750 000 +/-250 000 kr. Méklare X har oaktat sin
beddmning av marknadsvirdet avseende ndmnda ldgenheter marknadsfort dessa till 995 000
kr, 1 495 000 kr respektive 4 495 000 kr. Méklare X har dven i dessa formedlingar frangatt
principen om att marknadsfora objekt med angivandet av det beddmda marknadsvirdet och
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ddarmed asidosatt god fastighetsméklarsed vid marknadsforingen av nimnda objekt. For detta
skall hon varnas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om nét-
maklartjanster

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmiklarndmnden avskriver drendet fran vidare handlaggning
Bakgrund

Fastighetsmiklarndmnden har uppméarksammat att méklare Y och méklare X bada angivits
som ansvariga fastighetsmiklare i annonser avseende fyra objekt pa miklarforetaget Hs
webbplats. Namnden har ocksd forelagt méklarna att inkomma med yttrande betréffande
maklarforetaget Hs marknadsforing med rubriken ”Hur rdknar en gammaldags méklare?” som
forekommit 1 en kvéllstidning.

Mdklarna
Miklare Y och miklare X har inledningsvis inkommit med ett gemensamt yttrande och 1
huvudsak anfort foljande.

De valde att synas bada tva pd ett antal objekt for att 6ka servicen till kunderna. Varje upp-
drag kan hinforas till den som anlitats enligt gdllande regler. Med anledning av Fastighets-
miklarndmndens pdpekande anges nu endast den ansvariga méklaren i objektsannonseringen.
De ansvarar inte for méklarforetaget Hs allmdnna marknadsforing och hanvisar darfor till
foretagets ledning 1 denna del.

I yttrandet har 1dmnats en kortfattad beskrivning av momenten i formedlingstjansten avseende
marknadsforing, visning och budgivning samt information om méklartjansten. Av handlingar
som pd begdran har skickats till Fastighetsmédklarndmnden framgar att méklare X anlitats i tre
formedlingsuppdrag och miklare Y i ett uppdrag.

Maiklare X och méklare Y har anmodats att yttra sig om vissa oklarheter i de granskade
formedlingsuppdragen varvid respektive fastighetsméklare anfort f6ljande.

Maklare X

Deposition

[ uppdragsavtalen fanns tidigare ett villkor om att handpenning inte kunde deponeras hos
maéklare. Trots formuleringen har deponering forekommit i flera 6verlatelser. Villkoret har nu

dndrats till foljande lydelse. Innehdller kipeavtal séirskilt villkor om att ndgon part diger riitt att fidntrida
kopet (exempelvis villkor om ldn for koparen eller att kdpet dr beroende av medlemskap i bostadsrdittsforening),
rekommenderar Fastighetsmdlaren att sdljaren och képaren sdrskilt ska avtala om deposition av handpenning
fran képarens sida. Sdljaren dr inforstadd med att deponering kan ske hos Fastighetsmdklaren alternativt hos
tredje part.

I den forsta formedlingen som avser dverlatelse av bostadsritt har information ldmnats
muntligt om att handpenningen skulle dterbetalas om kdparen inte beviljades medlemskap.
Parterna sag i detta fall inte det som nagot problem och var dérfor 6verens om att hand-
penning skulle betalas direkt till séljaren. Det dr skillnad pa att verka for en deposition och att
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tvinga parterna till det. Motsvarande information ldmnades 1 formedlingen av den andra
bostadsritten och parterna gjorde samma bedomning.

Objektsbeskrivning
Uppdragsgivaren étar sig att dela ut en s.k. tillsalubeskrivning. I samband med kontraktet far
koparen ta del av en komplett objektsbeskrivning.

Budgivning

Alla meddelanden fran spekulanter ldmnas vidare till uppdragsgivaren. Om nagon spekulant
saknar dator kan denne fa hjilp med att registrera bud. Alla budgivare och spekulanter kan
folja budgivningen pa nitet. Samtidigt far alla som adr med ocksé sms och mail nir nagot nytt
hénder.

Maklare Y
Maiklare Y har i huvudsak inkommit med motsvarande allménna uppgifter i friga om deposi-
tion, objektsbeskrivning och budgivning.

Med anledning av uppgiften om att méklarforetaget Hs uppdragsavtal dndrats genom tilldgget
om att séljaren dr inforstddd med att deponering kan ske hos fastighetsmiklaren alternativt
hos tredje part har miklare X och méklare Y forelagts att inkomma med kompletterande
uppgifter. I ett gemensamt yttrande har de 1dmnat fortydliganden om villkoret och bland annat
svarat att deponering hos tredje part inte forekommit.

Fastighetsméklarnamndens beddmning

Tva mdklare i mdklarforetaget Hs annons

Den uppmirksammade marknadsforingen inneh6ll hianvisningar till tva ansvariga fastighets-
maiklare for varje objekt. Utredningen har emellertid visat att méklare X och méiklare Y an-
litats personligen och att de haft skriftliga uppdragsavtal i sina respektive formedlingsupp-
drag. De har atagit sig att fortsattningsvis utforma marknadsféringen sé att det framgar vem
som &r ansvarig miklare.

Enligt Fastighetsméklarndmnden ar det viktigt att fastighetsméklares marknadsforing Gverens-
stimmer med verkliga forhallanden. Detta giller inte minst uppgiften om vem som ar ansva-
rig méklare for objektet. Med hanvisning till vad som framkommit om nu aktuella férmed-
lingsuppdrag anser ndmnden att det kan stanna vid detta pdpekande.

Deposition

Medlemskap i1 bostadsréttsforening

Giltigheten av en bostadsrattsoverlatelse dr beroende av att kdparen beviljas medlemskap 1
foreningen. I en sédan situation dr fastighetsméklaren skyldig att verka for att handpenningen
deponeras.

Enligt Fastighetsméklarnimnden &r det anméarkningsvart att bada kdparna 1 de tvé granskade
overlételserna avstétt fran att lata handpenningen vara deponerad hos miklare X. Utredningen
ger anledning att misstdnka att miklare X rutinméssigt underlater att verka for att handpen-
ningen deponeras i samband med férmedling av bostadsritter. I vart fall kan det ifragaséttas
om informationen som lamnas till parterna om riskerna med att handpenningen betalas direkt
till séljaren ar tillrackligt tydlig.
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Vid bedémningen av en fastighetsméklares agerande far omsténdigheter som &r graverande
for méklaren laggas till grund for disciplindra atgirder endast om dessa kan slds fast
otvetydigt (jfr RA 1996 ref 83). Mot miklare Xs bestridande kan det inte anses otvetydigt
faststéllt att hon underlatit att verka for deposition pa det sétt som éligger en fastighetsméklare
enligt god fastighetsmiklarsed. Det finns darfor inte nagot underlag for att meddela henne
nagon pafoljd.

Villkoret

I méklare Xs och miklare Y's uppdragsavtal har uppmérksammats villkor om att handpenning
inte kunde deponeras hos méklaren. Enligt yttrandet har avtalet &dndrats till att deponering kan
ske hos fastighetsméklaren alternativt hos “tredje part”.

En fastighetsméklare &r i flera fall skyldig att verka for att handpenning deponeras. Medel
som anfortros miklaren med redovisningsskyldighet skall héllas avskilda. Detta krav uppfylls
normalt genom att handpenningen sétts in pa ett s.k. klientmedelskonto. Miklaren &r vidare
skyldig att sdkerstélla att medlen finns tillgdngliga for méklaren for att omgaende kunna redo-
visas ndr forutsittningar for detta foreligger. Kvalificerade fradgor kan uppkomma i samband
med krav pa utbetalning av deponerade medel (se tidigare beslut 2008-06-18:1 1 FMNs arsbok
for 2008 avseende méaklarforetaget Hs villkor om deposition).

Fastighetsmdklarndmnden anser att villkoret om deposition hos tredje part &r oklart och med-
for risk for att parterna far en felaktig uppfattning om méklarens skyldigheter 1 férmedlings-
uppdraget. Det torde kunna strida mot god fastighetsméklarsed att — genom villkor i ett
standardavtal — begrinsa formedlingstjénsten pa detta sitt.

Vad som framkommit 1 6vrigt foranleder inte nagon atgérd. Med ovanstaende papekanden kan
drendet avskrivas.

Fastighetsmiklarndmnden avser att fortsdttningsvis folja den formedlingsverksamhet som

miklare Y och méklare X bedriver genom miklarforetaget H for att kontrollera att erbjudan-
det om nitmaéklartjénster och utforandet av uppdragen inte strider mot fastighetsméklarlagen.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
marknadsforing av natméaklartjanst

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmiklarnimnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsmiklarndmnden har uppméarksammat Hemverkets marknadsforing av méklar-
tjanster. Under rubriken Salj din bostad med méklarforetaget H presenteras tre personer i
bild. Forutom fastighetsméklaren X visas en miklarassistent och en s.k. formedlingskonsult.
Erbjudandet avser en méklartjanst till fast arvode om 5 000 kr. Annonsen innehaller f6ljande

pastdende; 3 dr mer dn 1 Vi tycker att det kréivs olika kunskaper for att uppnd biista resultat vid en
bostadsforsdljning. Ddrfor anvinder vi alltid ett team som tillsammans har rdtt kompetens for att formedla din
bostad. Vilkommen!

Mdiklaren
Miklare X, som forelagts att inkomma med yttrande och dirvid bland annat ange pa vilket
sdtt hon arbetar med oregistrerade medhjélpare, har sammanfattningsvis anfort foljande.

Hon dr ansvarig fastighetsmiklare och har fullt méiklaransvar genom hela processen. Méklar-
foretaget H erbjuder tva typer av miklartjanster dels en ordinarie tjénst (ndtméiklartjdnsten),
dels en alternativ tjinst som dr mer lik en traditionell méklartjinst. Vid bada tjinsterna ér det
ett team som hjdlper kunderna. Miklarassistenten tar emot samtal, koordinerar kunderna till
ritt person och skoter den administrativa hanteringen. Formedlingskonsulten utfor intag och
besoker kunden efter det att uppdragsavtal tecknats och id-kontroll utforts. Konsulten anvén-
der sig av en intagsblankett for att notera underlag for objektsbeskrivningen. I samband med
besoket sker ocksa fotografering. Utbildning och tydliga instruktioner 1dmnas till konsulten
for varje specifikt objekt. Konsulten sammanstiller sina anteckningar och skriver en séljtext.
Materialet granskas av mdklaren som upprittar en objektsbeskrivning. Konsulten héller 6ppna
visningar och i vissa fall &ven bokade visningar. Det framgar alltid tydligt f6r spekulanter att
det inte &r en miklare som haller i visningen. Ovriga delar som budgivningshantering,
kontraktsupprittande och andra juridiska handlingar skots av méklaren. Hon har daglig
kontakt med bade assistenten och konsulten. Sjilvklart har uppdragsgivaren hennes
kontaktuppgifter.

Fastighetsméklarnamndens beddmning

Intag

Fastighetsmiklarndmnden vill inledningsvis framhalla att fastighetsméaklaren skall bilda sig en
egen uppfattning om objektet &ven om det inte dr ett absolut krav att miklaren personligen
utfor den undersokning som skall bidra till den egna uppfattningen. Det &ligger miklaren att
se till att det finns en fullgod dokumentation och sd god kommunikation mellan méiklaren
sjdlv och medhjilparen att koparen kan vénda sig till méklaren och fa de upplysningar som
maiklaren dr skyldig att ge koparen. Miklaren kan sdledes inte befrias fran sitt ansvar och sin
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informationsplikt avseende brister i fastigheten genom att anlita ndgon som for dennes rak-
ning undersoker fastigheten (jfr 2000-12-20:4 1 FMNs arsbok for 2000).

En fastighetsméklare kan inte forlita sig enbart till séljarens uppgifter om objektet. For-
farandet att méklaren rutinméssigt later annan utfora intaget kan innebéra en risk for att
parterna inte erhaller en sé kvalificerad formedlingstjdnst som de har anledning att forvinta

sig.

Utgéngspunkten &r att fastighetsméklaren séljer en kvalificerad yrkestjanst. Med hénsyn till
de utbildningskrav som giller for méklare avseende bland annat byggnads- och virderings-
teknik finns det anledning for méklaren att vara uppmaérksam da denne later annan besdka
objektet infor ett intag. Miklaren skall forsdkra sig om att den anlitade personen har tillracklig
kompetens for uppdraget och l&dmna tydlig information till personen om uppdragets syfte och
betydelse. Fastighetsméklarndimnden later det stanna vid detta papekande.

Visningar

Det dr endast arbetsuppgifter som inte &r centrala for formedlingsuppdraget som kan Gver-
lamnas till en oregistrerad medhjdlpare. Som en generell forutséttning géller att uppgiften
uttryckligen skall delegeras i varje enskilt fall samt att s& far ske forst sedan maklaren bedomt
att medhjélparen har tillracklig kompetens for uppgiften. Miklaren maste ha kontroll 6ver
utforandet for att vid behov kunna ingripa. Allméant méste gélla att medhjdlparen skall upp-
trada pé sadant sétt att det star helt klart vem som dr ansvarig méklare och han sjilv ar just
bara medhjdlpare. Den som sluter ett formedlingsuppdrag med en méklare och den som i
egenskap av kopare eller pa annat sdtt kommer i1 kontakt med miklarverksamhet har darfor
rétt att forvénta sig att han kommer i kontakt med en kunnig och opartisk fastighetsméaklare
(se prop. 1994/95:14 s. 43 — 45).

En visning kan dga rum infor personer som fore visningen har visat intresse for att kopa, s.k.
riktad visning. Den kan ocksé arrangeras som en dppen visning. Enligt forarbetena till fastig-
hetsméklarlagen kan méklaren — inte minst vid Oppna visningar — lata sig representeras av en
medhjélpare som inte dr registrerad, under forutsdttning att medhjalparens roll framgar tydligt.

I Fastighetsmdklarndmndens uttalande om nitmaklartjanster beskrivs forutsattningarna for
maiklarens dverenskommelse med uppdragsgivaren om att uppdragsgivaren sjdlv visar fastig-
heten (protokoll FMN 6/2008). Namnden har i ett antal drenden provat oregistrerad med-
hjalpares medverkan vid visningar (se t.ex. 2007-04-25:5 1 FMNs arsbok for 2007).

Maklare X har 1 sitt yttrande anfort att hon later fastighetskonsulten hélla 6ppna visningar
samt i vissa fall &ven ’bokade visningar”.

Vad som giller for oregistrerad medhjélpares medverkan vid andra visningar dn 6ppna
visningar far enligt Fastighetsmiklarndmnden bedémas frén fall till fall. Det &r oklart vad
méklare X avser med “bokade visningar”. Det ligger ndrmast till hands att det &r saidana
visningar som bor ombesorjas av en fastighetsméklare. Namnden vill framhélla att den
anlitade méklaren ansvarar for att forutsittningarna for delegeringen ar uppfyllda och att den
oregistrerade medhjélparen medverkar pa ett sitt som star i dverensstimmelse med god
fastighetsméklarsed.
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Fastighetsmiklarnimnden avser att fortsattningsvis folja den formedlingsverksamhet som
miklare X bedriver genom miklarforetaget H for att kontrollera att erbjudandet om nit-
maklartjanster och utforandet av uppdragen inte strider mot fastighetsméklarlagen.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
marknadsforing av objekt genom natmaklartjanst m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmiklarnimnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsmiklarndmnden har mottagit en anmailan fran en fastighetsméklare som uppmérk-
sammat att de bilder han tagit fram 1 ett formedlingsuppdrag anvénts av annan méklare 1 sam-
band med marknadsforing av samma objekt vid senare tillfdlle. Anmaélaren har inkommit med
annonsmaterial m.m.

Anmdlaren

Han hade uppdrag att formedla en fastighet under &r 2009. Sdljarna valde att avbryta upp-
draget efter drygt tre manader. Han uppmérksammade en tid dérefter att hans bilder med
undertext anvindes i méklarforetaget Hs marknadsforing och sokte méklare X som angavs
som ansvarig fastighetsmiklare. Han fick da till svar fran foretradare pad miklarforetaget att
hon var mammaledig men att bilderna skulle tas bort. Vid kontroll fem dagar senare var
bilderna kvar.

Miklaren
Maiklare X har inkommit med yttrande i drendet och tillbakavisat kritiken. Hon har 1 huvudsak
anfort foljande.

Det aktuella uppdragsavtalet tecknades i november 2009. Uppdragsgivarna har sjélva lagt in
bilderna i systemet. Hon hade inte ndgon anledning att missténka att bilderna tillhérde annan
fastighetsméaklare. Hon har varit barnledig fran mitten av april 2010. Enligt uppdragsavtalet
har uppdragsgivarna godként att kollega tar hand om uppdraget vid hennes franvaro. Hon dr
medveten om att hon &r fullt ansvarig for uppdraget. S& snart hon fick information om anmé-
larens instéllning vidtog hon dtgérder sa att bilderna togs bort. Det maste ha skett ndgot miss-
forstdnd da anmaélaren tog kontakt med foretaget.

Maiklare X har pé Fastighetsmiklarndmndens begiran inkommit med handlingar som upp-
rittats 1 det aktuella formedlingsuppdraget.

Fastighetsméklarndmndens bedémning

Fastighetsmiklarnimnden konstaterar inledningsvis att det inte anges i det inskickade mark-
nadsforingsmaterialet att bilderna tagits i samband med ett formedlingsuppdrag. Det har inte
heller framkommit ndgon annan omsténdighet som visar att méklare X borde ha insett att
uppdragsgivarna inte forfogade dver bilderna.

Den som sluter ett formedlingsuppdrag med en fastighetsméklare och den som i egenskap av
kopare eller pd annat sédtt kommer i1 kontakt med méklarverksamhet har ritt att forvénta sig att
han kommer i kontakt med en kunnig och opartisk fastighetsméaklare (se prop. 1994/95:14
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s. 43 — 45). Den ansvariga méklaren har att tillse att rutinerna fungerar under eventuella
ledigheter eller annan frdnvaro sa att korrekt information ldmnas om forutséttningarna for
respektive formedlingsuppdrag. Anmélarens uppgifter i drendet ger anledning att ifradgasétta
om méklare X varit tillgédnglig och haft sddan kontroll 6ver féormedlingsuppdraget som kan
krévas enligt god fastighetsméklarsed.

Vid bedomningen av en fastighetsméklares agerande far graverande omsténdigheter ldggas till
grund for disciplindr 4tgérd endast om dessa kan slas fast otvetydigt (jfr RA 1996 ref. 83).
Mot miklare Xs bestridande ar det inte utrett att hon brustit 1 sina skyldigheter som méklare.
Arendet skall dirfor avskrivas.

Fastighetsmaklarndmnden avser att fortsdttningsvis folja den formedlingsverksamhet som

méklare X bedriver genom méklarforetaget H for att kontrollera att erbjudandet om nét-
maklartjanster och utférandet av uppdragen inte strider mot fastighetsméklarlagen.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om mark-
nadsforing av objekt genom natmaklartjanst m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmiklarnimnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsmiklarndmnden har mottagit en anmailan fran en fastighetsméklare som uppmérk-
sammat den marknadsforing av en bostadsritt som miklare X haft pd méklarforetaget Hs
webbplats.

Overst i den aktuella annonsen anges en s.k. formedlingskonsult med namn, bild och direkt-
nummer tillsammans med anvisningen “Har du fragor om objektet?”. I slutet av annonsen
finns information om ”Ansvarig fastighetsméklare” och méklare Xs namn men bild och
telefonnummer till henne saknas. Sist i annonsen star uppmaningen “Har du fragor om objek-
tet? Kontakta da formedlaren via de uppgifter du finner 6verst pd sidan. Har ni ddremot dvriga
fragor dr ni vilkomna att kontakt kundtjdnst pa telefon ---".

Anmdlaren
Anmiélaren har ifragasatt om miklare X ar registrerad fastighetsméklare, om det gar att ringa
henne och om siljarna tréffat henne 6ver huvudtaget.

Miklaren
Maiklare X har inkommit med yttrande och tillbakavisat kritiken. Hon har sammanfattningsvis
anfort foljande.

Konsumenter som ringer kundtjdnst kan be om att fa tala direkt med henne. Utférandet av
formedlingsuppdraget sker genom ett team av personer pd méklarforetaget. Som ansvarig
fastighetsméklare har hon fullt ansvar genom hela formedlingsprocessen. Formedlings-
konsulten utfor sjdlva intaget efter det att hon mottagit uppdragsavtalet och utfort id-kontrol-
len. Samtidigt besoker en fotograf objektet. Efter granskning sammanstiller hon objektsbe-
skrivningen. Férmedlingskonsulten dr den som haller i visningarna dér det tydligt framgar att
denne dr formedlingskonsult/’visningsvérd” och inte miklare. Sdljaren &r givetvis informerad.
Enskilda visningar sker ocksa i vissa fall av formedlingskonsulten efter tydlig information till
spekulanten. Hon ansvarar emellertid sjilv for budgivningen, upprittar kontrakt och andra
handlingar. Kontraktskrivning sker pé kontoret. Kunderna har tillgang till hennes kontakt-
uppgifter.

Maiklare X har inkommit med uppdragsavtal och objektsbeskrivning avseende den aktuella
formedlingen. Hon anges som ansvarig fastighetsméklare i bAda dokumenten.
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Fastighetsméklarnamndens bedémning

Annonsen

Miklare Xs namn anges sist 1 annonsen och utan kontaktuppgifter. Genom uttryckliga upp-
maningar hénvisas spekulanter i forsta hand till den oregistrerade medhjilparen. Fastighets-
miklarndmnden anser att utformningen av annonsen medfor en risk for att konsumenter
vilseleds om vem som ansvarar for det aktuella formedlingsuppdraget. Det kan déarfor ifraga-
sdttas om marknadsforingen star i 6verensstaimmelse med god fastighetsméklarsed. Med
hénvisning till att méklare X angivits som ansvarig fastighetsméklare finner dock ndmnden att
det kan stanna vid ovanstdende padpekanden.

Visningar

Det ér endast arbetsuppgifter som inte &r centrala for formedlingsuppdraget som kan dverlam-
nas till en oregistrerad medhjélpare. Som en generell forutséttning géller att uppgiften uttryck-
ligen skall delegeras i varje enskilt fall samt att s far ske forst sedan fastighetsméklaren be-
domt att medhjélparen har tillracklig kompetens f6r uppgiften. Miklaren maste ha kontroll
over utforandet for att vid behov kunna ingripa. Allméint méste gélla att medhjdlparen skall
upptrdda pa sadant sétt att det star helt klart vem som ar ansvarig méklare och han sjilv &r just
bara medhjdlpare. Den som sluter ett formedlingsuppdrag med en méklare och den som i
egenskap av kopare eller pa annat sdtt kommer i1 kontakt med miklarverksamhet har darfor
rétt att forvénta sig att han kommer i kontakt med en kunnig och opartisk fastighetsméaklare
(se prop. 1994/95:14 s. 43 — 45).

En visning kan dga rum infor personer som fore visningen har visat intresse for att kopa, s.k.
riktad visning. Den kan ocksé arrangeras som en dppen visning. Enligt forarbetena till fastig-
hetsméklarlagen kan méklaren — inte minst vid Oppna visningar — lata sig representeras av en
medhjélpare som inte dr registrerad, under forutsattning att medhjalparens roll framgar tydligt.

I Fastighetsmdklarndmndens uttalande om nitmaéklartjanster beskrivs forutsdttningarna for
maiklarens dverenskommelse med uppdragsgivaren om att uppdragsgivaren sjdlv visar fastig-
heten (protokoll FMN 6/2008). Namnden har i ett antal drenden provat oregistrerad med-
hjalpares medverkan vid visningar, se t.ex. 2007-04-25:5 1 FMNs arsbok for 2007.

Miklare X har 1 sitt yttrande anfort att hon later fastighetskonsulten hélla visningar samt i
vissa fall 4ven “enskilda visningar”.

Vad som giller for oregistrerad medhjélpares medverkan vid andra visningar dn 6ppna
visningar far enligt Fastighetsmiklarndmnden bedémas fran fall till fall. Det &r oklart vad
méklare X avser med “enskilda visningar”. Det ligger ndrmast till hands att det dr sddana
visningar som bor ombesorjas av en fastighetsméklare. Namnden vill framhélla att den an-
litade méklaren ansvarar for att forutséttningarna for delegeringen ar uppfyllda och att den
oregistrerade medhjédlparen medverkar pa ett sitt som star 1 dverensstimmelse med god
fastighetsméklarsed.

Fastighetsmiklarndmnden avser att fortsdttningsvis folja den formedlingsverksamhet som

miklare X bedriver genom méklarforetaget H for att kontrollera att erbjudandet om nét-
méklartjénster och utforandet av uppdragen inte strider mot fastighetsmiklarlagen.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
vilseledande marknadsforing

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmiklarnimnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I anledning av ett utdrag frdn médklare Xs marknadsforing pé internet beslutade Fastig-
hetsméklarndmnden den 31 maj 2010 att ett tillsynsdrende skulle 1dggas upp. Av be-
skrivningen framgar bland annat f6ljande.

AGARLAGENHET, ny och exklusiv dgandeform med lagfart [12009-05-01
Under rubriken byggnadstyp framgér vidare Agarligenhet, jamforbar med att ciga radhus.
Miklare X har forelagts att yttra sig om innehallet i beskrivningen.

Mdiklaren
Maiklare X har yttrat sig och anfort bland annat foljande.

Han har marknadsfort fastigheterna som dgarldgenheter eftersom lagenheterna kunde for-
virvas med lagfart. Agaren till fastigheten ansokte 2006 om tredimensionell fastighetsbild-
ning som genomfordes av lantmaéteriet 1 K. Fastigheterna utgor lagenheter pa samma juridiska
och ekonomiska villkor som smahus, det vill sdga fast egendom. Lagenheterna kunde dari-
genom forvarvas med lagfart. Han anvénde uttrycket dgarlagenheter fore den nu instiftade
dgarldgenhetsformen. Det faktum att en senare beslutad boendeform tog samma begrepp
foranledde inte att han &dndrade sig. Ligenheterna var fortfarande ldgenheter med lagfart.

Han beklagar att han var for tidigt ute med erbjudande av dgarldgenheter — ldgenheter med
lagfart.

Fastighetsméklarndmndens bedémning

Enligt 12 § forsta stycket fastighetsmiklarlagen skall en fastighetsméklare 1 allt iaktta god
fastighetsméklarsed, vilket bland annat innebér att folja all tillimplig lagstiftning.

Enligt 10 § marknadsforingslagen (2008:486) far en niringsidkare vid marknadsforing inte
anvinda sig av felaktiga pastdenden eller andra framstillningar som é&r vilseledande i frdga om
néringsidkares egen eller annan néringsidkares néringsverksamhet. En néringsidkare fér inte
heller uteldmna vésentlig information i marknadsforingen av sin egen eller ndgon annans
nédringsverksamhet. Med vilseledande utlimnande avses dven sddana fall nér den vésentliga
informationen ges pa ett oklart, otydligt, tvetydigt eller annat oldmpligt sétt.

Fastighetsmiklaren har enligt god fastighetsmiklarsed ett ansvar for att marknadsforingen
inte blir vilseledande vilket bland annat innebér att miklaren skall vinnldgga sig om att
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bildmaterial och textbeskrivningar aterger objektet pa ett med verkligheten dverens-
stimmande sétt.

Mojligheten att genom fastighetsbildning bilda dgarldgenheter infordes i svensk lagstiftning
den 1 maj 2009. Enligt fastighetsregistret forriattades avstyckning ar 2006 och sista fastighets-
regleringen genomfordes &r 2008. De aktuella fastigheterna kan siledes inte vara dgarldgen-
heter och dr inte heller antecknade som sédana i fastighetsregistret.

Miklare X har anfort att dgaren av stamfastigheten ansdkte om tredimensionell fastighetsbild-
ning 2006, vilket dven bekréftas av utdrag ur fastighetsregistret. Av utredningen framgar
vidare att forrattningen genomforts av Lantmateriet och pé ett for tiden &ndamélsenligt sétt.
Forrattningen har tillika mojliggjort att lagenheter 1 den aktuella fastigheten kan forvérvas
med lagfart.

Det strider mot god fastighetsméklarsed att pd vilseledande sétt marknadsfora objekt som
fastighetsméklaren har att formedla. I forevarande fall har miklare X efter den 1 maj 2009
marknadsfort en ligenhet sdsom "AGARLAGENHET, ny och exklusiv figandeform med
lagfart [12009-05-01.”

Aven om Lantmiiteriet tidigare utfort forrittningen som mojliggjort att ligenhet kunnat for-
vérvas med lagfart skall miklare X kritiseras for att han i sin marknadsforing framstallt

objektet som om det vore en dgarldgenhet enligt den nya lagstiftningen.

Med detta papekande kan drendet avskrivas fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om redbarhet
och lamplighet

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmiklarnimnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsmdklarndmnden har uppméarksammat att méaklare X domts for misshandel till
villkorlig dom med samhéllstjénst 75 timmar av G tingsrétt. Om fangelse istéllet hade valts
som pafoljd skulle 2 minader ha domts ut.

Fastighetsmiklarndmnden har i anledning av domen, den 25 maj 2010 beslutat att genomfora
en s.k. utvidgad granskning av miklare Xs verksamhet som fastighetsmiklare. Méklare X
forelades att inge en forteckning dver samtliga formedlingsuppdrag han ingétt och avslutat
under perioden den 1 maj 2009 — den 30 april 2010.

Mciklaren
Maiklare X har anfort bland annat f6ljande.

Omsténdigheterna i sak framgar av domen. Han beklagar hindelsen som riktade sig mot sin
svérson i en situation da deras relation var anstrdngd. Han dr 67 ar och har aldrig tidigare
domts for brott. Uppenbarligen bedomde tingrétten detta som en engéngsforeteelse eftersom
han fick férménen av en villkorlig dom. Hiandelsen har inte nagot samband med hans arbete
som maklare.

Fastighetsméklarndmndens bedémning

Redbarhet och lamplighet

For att en fastighetsmaiklare skall bli registrerad krivs enligt 6 § forsta stycket 5 fastighets-
méiklarlagen bl.a. att han &r redbar och 1 dvrigt ldmplig som fastighetsméklare. Det sdrskilda
redbarhetsrekvisitet dr avsett att markera att provningen skall ta sikte pé fragan om den sokan-
des allménna hederlighet, pélitlighet och integritet motsvarar de krav som bor stéllas pad mék-
lare mot bakgrund av den i flera avseenden ansvarsfulla fortroendestdllning som méklaren
intar 1 forhéllande till bade uppdragsgivaren och dennes motpart (se prop. 1994/95:14 s. 66).

Enligt 8 § samma lag skall Fastighetsmiklarnimnden varna eller dterkalla registreringen for
den fastighetsméklare som inte langre uppfyller kraven enligt 6 §, bl.a. redbarhetskriteriet
enligt punkt 5. Forutsdttningarna for bedomningen &r ndgot annorlunda nér det giller en
yrkesverksam méklare &n nir det dr friga om en person som soker sig till miklaryrket. Det
ligger 1 sakens natur att sdidana omstidndigheter som, utan att de direkt &r hinforliga till mékla-
rens yrkesverksamhet, skall kunna foranleda avregistrering eller varning masta vara av allvar-
ligt slag. Som exempel pa sddana omstdndigheter anges bedrigeribrott, tillgreppsbrott och
ekonomisk brottslighet. Dock bor inte heller omstdandigheter av detta slag, enligt lagstiftaren,
ses isolerade. I beddmningen far ocksa végas in andra faktorer, framfor allt hur 1inge mékla-
ren varit yrkesverksam och hur han har skott sina uppdrag under tiden. Det 6vergripande
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syftet med lamplighetsbedomningen skall vara att, med omsorg om miklarnas uppdragsgivare
och deras motparter, verka for en god standard inom méklarkaren (prop. 1994/95:14 s. 69).

Maiklare X har inte lagforts for bedrégeri, tillgreppsbrott eller ekonomisk brottslighet. Han har
emellertid lagforts for misshandel vilket i sig kan ge anledning att ifrdgasétta hans lamplighet
som fastighetsmiklare. Girningen ligger endast tva 4r tillbaka i tiden men med beaktande av
att miklare X inte tidigare lagforts, inte befaras dterfalla i brott och att inget tyder pa att han
skulle ha misskott sina formedlingsuppdrag, finner nimnden inte skal foreligga for disciplindr
pafoljd. Arendet skall dirfor avskrivas fran vidare handliggning.

Den sdrskilda granskningen

Den sérskilda granskningen foranleder ingen vidare dtgérd fran Fastighetsmaklarndmndens
sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om maklares
omsorgsplikt

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Anmilaren kopte av ett aktiebolag en nyproducerad bostadsritt genom formedling av miklare
X. Kopet kom senare att hdvas. I en anmélan till Fastighetsméklarnimnden har anmaélaren
riktat kritik mot méklare X. Anméilaren gor bland annat géllande att vidareforséljningen av
lagenheten fordrdjdes till hennes nackdel, att hon inte forstod vilket skadestdnd hon riskerade
att betala vid en hivning och att kdpekontraktet samt andra handlingar 6verldmnades mycket
forsenat till henne.

Anmdlaren

Hon undertecknade i mars 2007 ett reservationsavtal avseende en bostadsriétt och betalade i
enlighet med avtalet 50 000 kr. I juni 2007 betalade hon ytterligare 73 250 kr och skrev pa
kopeavtalet. Kopeskillingen uppgick till 2 465 000 kr. I slutet av januari 2008 undertecknade
hon ett havningsavtal. I augusti 2009 sélde bolaget bostadsrétten for 2 275 000 kr. Omforsélj-
ningen var ett exempel pa délig forsdljningstaktik. Varen 2008 var marknaden fortfarande god
men den hade borjat mattas av. Bolaget och miklare X spekulerade genom att forsoka silja
bostadsritten for 2 945 000 kr. I september 2008 tog en annan méklare dver ansvaret for
uppdraget. Denne vidtog nodvéndiga atgirder for att sélja bostaden. Tidpunkten var dock
felaktig eftersom tidningarna hade borjade skriva om finanskrisen. I december 2008 saldes
bostadsritten for 2 100 000 kr. Koparen blev dock inte medlem i féreningen. Bostadsrétten
saldes sedan for 2 275 000 kr sedan méklaren bara kontaktat tidigare intressenter.

Vid kontraktskrivningen lamnades hon ensam att ldsa igenom kontraktet. Hon forstod inte att
klausulen om skadestdnd saknade ett tak. I reservationsavtalet hon tidigare undertecknat stod
det tydligt att avtalsbrott kostade 25 000 kr. Det trodde hon var risken hon tog. Forst ett ar
senare fick hon kontraktet med siljarens underskrift. Till overlatelseavtalet skulle hora ett
depositionsavtal. Hon fick inte detta avtal.

Mdiklaren

Han fick av ett aktiebolag uppdraget att inom ett ramavtal formedla ett antal lagenheter. I
mars 2007 tecknade anmilaren ett reservationsavtal som senare ledde till ett overlatelseavtal
till ett fast pris. Han var narvarande ndr anmilaren undertecknade avtalet. I borjan av 2008
meddelade anmélaren att hon inte ville tilltrdda bostaden och inte heller betala resterande
likvid for denna. Vid flera tillfdllen rddde han anmélaren att tilltrdda bostaden for att dérefter
sdlja denna. Han informerade bland annat om att vid en omf6rséljning sa var det bolaget som
bestamde pa vilket sitt en sddan forséljning skulle ske. Oaktat detta ville anmilaren héva
kopet och den 28 januari 2008 triffades avtal om hiivning genom hans forsorg. Aven vid detta
tillfalle informerade han om avtalets konstruktion. Vid den fortsatta formedlingen var han inte
ansvarig miklare. Han har dock varit i kontakt med anmélaren vid ett antal tillfdllen for att
informera denne om vilka dtgarder som skulle vidtas for att fa lagenheten sald.
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Mot bakgrund av att uppdragsgivaren befann sig utomlands instruerade han denne att ater-
sdnda avtalet till honom. Han noterade att avtalet inte var daterat men han hade ingen moj-
lighet att i efterhand komplettera med datum. Han skickade omgaende avtalet till anmélaren.
Det tog forvisso en viss tid innan anmaélaren fick del av avtalet dock inte ett ar. Depositions-
avtalet skickades till anmélaren tillsammans med avtalet sa snart han fick detta fran sin upp-
dragsgivare.

Ovrigt

Fastighetsmiklarnimnden har noterat att i avtal den 8 mars 2008 reserveras en bostadsritt for
anmalaren. Forutom av denne har avtalet 4ven undertecknats av miklare X f6r méklarfore-
taget A. Avtalet innebar bland annat att anmaélaren skulle betala 50 000 kr och att beloppet
skulle bokforas pa ett klientmedelskonto. Vidare stipuleras ett skadestdnd om 25 000 kr for
det fall anmailaren inte genomfor kopet.

Miklare X har kommenterat detta enligt f6ljande. Med underskriften bekréftade han att han i
forhallande till anmélaren accepterat att for dennes rikning emotta den avgift som skulle er-
laggas enligt avtalet. Ndgon annan innebdrd var inte avsedd. Midklare X har senare tillagt
bland annat att han 1 det ensidiga reservationsavtalet bekraftade att han i forhallande till
sdljaren accepterat att han for dennes rikning emottog reservationsavgiften.

Fastighetsméklarnamndens bedémning

Ansvar for fordrojd omforsdlining

En uppdragsgivare avgor ndr denne onskar fa salt sitt objekt. En fastighetsméklare har 1 denna
situation endast en rddgivande roll. Oaktat att anmélaren pétalat vissa omstidndigheter som
kunnat fordréja forsdljningen kan det konstateras att denna tog osedvanligt lang tid. Enligt
Fastighetsmiklarndmndens mening ger utredningen dock inte tillrickligt beldgg for att for-
drdéjningen skulle ha berott pa omstandigheter for vilka miklare X ansvarat. I sammanhanget
noteras ocksa att enligt méklare Xs egen uppgift har han rekommenderat anmélaren att till-
trada bostaden och sjédlv svara for forséljningen.

Ndrvaro vid kontraktskrivningen/Information om ev. skadestdnd

Miklare X har bestritt anmélarens pdstdenden om att han inte var narvarande vid kontrakt-
skrivning avseende kopet av bostadsritten och att han inte skulle ha informerat anmélaren om
kontraktets innebord. I dessa delar star saledes ord mot ord varfor det inte kan anses utrett att
han har asidosatt god fastighetsméaklarsed.

Overlimnade av handlingar och datering av éverldtelsehandling

Miklare X har bland annat anfort att det tog en lang tid innan klaganden fick del av hand-
lingarna men dock inte ett ar. Enligt Fastighetsmiklarndmndens mening ger detta skél att anta
att klaganden inte fatt del av handlingarna inom tid som denne hade rétt att férvénta sig. Det
hade da inom ramen far god fastighetsméklarsed alegat méklare X att verka for att handlingar-
na snarast tillstélldes klaganden. Namnden finner att mdklare X, i tiden innan han éterfick
handlingarna, har tillatit en f6rdrojning vad géller 6verlamnandet av handlingarna. Detta ar
inte forenligt med god fastighetsméklarsed. Namnden finner dock att det kan stanna vid detta
papekande.

Fastighetsmiklarndmnden konstaterar att kopeavtalet saknar uppgift om datering vad avser
bigge parternas underskrift. Miklare X har uppgivit att han var ndrvarande nar anmélaren
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undertecknade avtalet. Att i denna situation inte tillse att anmédlarens namnteckning daterades
ar inte forenligt med god fastighetsméklarsed. Betraffande datum for siljarens namnteckning
kan ndmnden inte dela miklare Xs uppfattning att han saknade mojlighet att i efterhand
komplettera med datum. Detta kunde exempelvis ske genom att per telefon eller pd annat sétt
kontakta séljaren. Att dven i detta fall inte tillse att sdljarens namnteckning daterades strider
mot god fastighetsmiklarsed. Ndmnden finner dock att pafoljd i detta fall kan underlétas

Reservationsavtalet

Reservationsavtalet har triaffats mellan den blivande koparen och méklare X for méklarfore-
tagets rakning. [ avtalet anges bland annat att viss bostadsritt reserverats for den blivande
kdparen och att denne hade att betala 50 000 kr att bokforas pé ett klientmedelskonto. Fas-
tighetsméklarndmnden kan inte se att avtalet har ndgon bindande verkan for den blivande
koparens mojlighet att forvirva bostadsritten. Det dr darfor en stor risk att utformningen av
avtalet medfor att den blivande koparen felaktigt tror att det foreligger ett bindande avtal om
att kunna forvdrva bostadsritten. Att upprétta ett sddant avtal strider mot god fastighetsmék-
larsed och detta géller &ven om miklare X fatt i uppdrag av siljaren att underteckna bok-
ningsavtalet i egenskap av foretrddare for denne eftersom han enligt 15 § fastighetsméklar-
lagen inte far agera som ombud. Vad méaklare X anfort leder inte till annan bedémning.
Atgirden motiverar att han meddelas varning.

Vad som i 6vrigt framkommit i drendet foranleder inte ndgon vidare atgérd fran Fastighets-
méklarndmndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om bristande
omsorgsplikt

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmiklarnimnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I en anmilan till Fastighetsméklarnimnden har kritik riktats mot méklare X. Anmélaren har
uppgivit bland annat att han inte varit dem behjilplig i samband med begédran om atergéng pa
en fastighet.

Anmdlaren
Anmilaren har uppgivit bland annat f6ljande.

De blev intresserade av en fastighet och skrev kontrakt med en atergangsklausul. Maklaren
rekommenderade samma besiktningsman som séljarna anvént sig av. De anlitade en annan
besiktningsman som upptéackte en hel del mer dn vad ursprungsbesiktningen utvisat. De valde
darfor att bryta kontraktet. De frigade méklaren hur atergangen skulle begéras rent praktiskt.
Han svarade att det skulle ske skriftligen till sdljaren med kopia till honom. Det kéndes lite
olustigt att sjélv formulera en sa viktig handling. De blev oroliga att siljaren skulle hidvda att
hon inte mottagit nagot dokument fran dem och dérmed halla dem bundna vid kontraktet. De
bad att fa en kvittens pa mottagandet. Sédljaren ringde dd méklare som avradde henne frén att
signera mottagandet. Da ringde de till miklaren for att forklara sin stdndpunkt. Hans svar var
hela tiden att sdljaren inte skall behova skriva pd ndgot utan att det racker med att 1dmna
pappren till séljaren. Efter rekommendationen av besiktningsman och vissa andra smasaker
forklarade de att de inte hade samma fortroende f6r honom varpd han blev arg och péstod att
vi bara ville pressa priset. Samtalet resulterade bara i att méklaren blev sur och stod fast vid
att de inte skulle f4 ndgon bekriftelse. De foreslog da att de kunde ha ett mdte med samtliga
parter for att Gverlimna den skriftliga atergdngsbegiran. Séljaren var villig att gd med pé detta
men frdn méklaren blev det avslag.

Forsdkring

Av anmélan tycks det som att en Overlatelseforsékring tecknats av séljaren. Fastighetsmaklar-
ndmnden har beslutat att under 2010 sérskilt granska hur méklarna hanterar information och
utformar kontraktsklausuler i formedlingsuppdrag i vilka forsidkring av nagot slag aktualise-
ras. Méklare X har darfor sérskilt forelagts att redogora for vilken information han ldmnat till
savil sdljaren som kdparen om vad den aktuella forsakringen innebér och hur den forhaller sig
till jordabalkens regler.

MGdiklaren
Maiklaren har yttrat sig i drendet och tillbakavisat anmélarnas kritik.

Forsdkringen T
Om forsdkringen T har méklaren anfort bland annat foljande.
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T &r en forsdkringsprodukt som bland annat innebér att byggnaden har besiktigats fore kopet
och att en forsékring har tecknats som ticker siljarens ansvar for fel som inte har redovisats 1
overlatelsebesiktningen.

Séljaren informerades bade skriftligen och muntligen om villkoren for T. Han forklarade noga
for sdljaren vad tryggad innebér. Han var mycket noga med att upplysa sédljaren om dennes
skyldigheter och réttigheter samt jordabalkens regler betrdffande ansvarsférdelningen vid fel i
fastighet. Sdljaren tog del av overlételsebesiktningen och forsékringsvillkoren.

Koparen fick mycket tydlig information om vad det innebér att ett hus har séljarforsékring.
Han informerade kdparen att sidljaren hade tecknat en dolda fel-forsdkring och att det gjorts en
besiktning av fastigheten. Han informerade om jordabalkens regler kring fel 1 fastighet samt
den viktiga undersokningsplikt som kdparen har av fastigheten. Han gick dven igenom besikt-
ningsprotokollet med koparna och forklarade forsdakringens innehall och innebdrd. Han har
vidare forklarat det som stér skriftligen 1 bilagan till dverléatelsebesiktningen. Koparen hade
redan vid visningen tillgang till 6verlatelsebesiktningen med dess bilaga och 1 objektsbeskriv-
ningen redogjordes tydligt att koparen har unders6kningsplikt.

Sammanfattningsvis vad betriffar séljarforsakringen ”T” sa har han bade skriftligen och
muntligen informerat bade séljare och kopare om dess innebord. Han har dven informerat om
jordabalkens regler betriffande ansvarfordelningen vid fel i1 fastighet samt tydligt informerat
om koparens undersokningsplikt. Han har forklarat forsdkringens omfattning och inneb6rd
och sett till att koparen tagit del av dverlatelsebesiktningen.

Fastighetsméklarnamndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsméklarsed. Miklaren skall darvid tillvarata bade sdljarens och
kdparens intresse.

Enligt 16 § samma lag skall fastighetsmiklaren, i den man god fastighetsméklarsed kréver
det, ge kopare och séljare de rdd och upplysningar som dessa kan behdva om fastigheten och
andra forhallanden som har samband med overlatelsen. Miklaren skall verka for att siljaren
fore Overldtelsen ldamnar de upplysningar om fastigheten som kan antas vara av betydelse for
koparen, liksom att koparen fore forvarvet undersoker eller later undersoka fastigheten.

I kravet pa god fastighetsmaiklarsed ligger att fastighetsmiklaren har ett allmént ansvar for att
informera bade siljaren och kdparen om jordabalkens regler betriffande ansvarférdelningen
vid fel i1 fastighet samt kdparens undersokningsplikt. Likaledes ankommer det pa miklaren att
forsdkra sig om att kOparen bade tagit del av och tagit till sig besiktningsprotokollet frdn be-
siktningen av fastigheten. For det fall en 6verlatelseforsékring tecknats aligger det dessutom
maklaren att noggrant informera parterna om forsakringens villkor, undantag och konsekven-
ser.

Miklare X har anfort att han informerat respektive part om jordabalkens regler om ansvar-
fordelningen vid fel 1 fastighet och om kdparens undersokningsplikt. Kopare och siljare har
dessutom erhallit muntlig och skriftlig information om forsikringens omfattning, undantag
och konsekvenser. Vad som framkommit i drendet foranleder séledes ingen vidare atgérd fran
Fastighetsmiklarnimndens sida. Arendet skall dirfor avskrivas frin vidare handliggning.

45



Arsbok 2011 Fastighetsmiklarnimndens tillsynsirenden

2011-02-23:1
Ovrigt

Vad som i 6vrigt framkommit foranleder ingen vidare dtgérd frén Fastighetsméklarndmndens
sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om férut-
sattning for budgivning

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anmalan till Fastighetsméklarnimnden har ifragasatts om méklare X har angett ett s.k.
lockpris vid marknadsféringen av en fastighet.

Ovrigt

Utredningen i drendet har gett vid handen att p4 webbplats rorande pagaende budgivning
betrdffande fastigheten anges ett 14gsta budintervall om 25 000 kr.

Mcdiklaren

Maiklare X har 1 yttranden redovisat sina bevekelsegrunder for angett pris och har i1 6vrigt upp-
gett bland annat foljande. Budintervallet var ett forslag fran honom och uppdragsgivarna.
Detta skulle dock inte ses som ett krav for budgivningen. Alla intressenter och budgivare
informerades om att samtliga bud oavkortat vidarebefordras till uppdragsgivarna. Dessutom
framgick detta av informationsblad som overldmnades till de spekulanter som besokte vis-
ningarna.

Fastighetsméklarndmndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och i allt iaktta god fastighetsméaklarsed. Méklaren skall dérvid tillvarata bade kdparens och
sdljarens intresse.

Budgivningen ir inte reglerad i lag. I enlighet med god fastighetsméklarsed &ligger det mékla-
ren att till uppdragsgivaren redovisa alla spekulanter som visat intresse for att forvérva det
aktuella objektet. Det aliggandet ar fullgjort forst sedan méklaren till séljaren har framfort de
meddelanden och bud som spekulanterna 6nskar (prop. 1994/95:14 s. 46). Vidare kan noteras
att Kammarrétten 1 Stockholm i dom den 9 september 2008 funnit att det strider mot god fas-
tighetsmiklarsed att en fastighetsméklare ingar avtal med sin uppdragsgivare som innebér en
begransning for budgivares mojlighet att lamna bud pa ett formedlingsobjekt. Méklare X ar
ansvarig for uppgifterna i den aktuella webbsidan. Aven om det i detta fall inte dr friga om en
avtalsbaserad begrinsning finner Fastighetsmiklarndmnden att uppgiften om budintervall
strider mot god fastighetsméklarsed da begridnsningen kan medfora en uppenbar risk for att
intressenter avstar fran att limna bud. Vad miklare X anfort medfor darfor inte att han kan
undgé pafoljd. Méklare X skall saledes meddelas varning.

Vad som i ¢vrigt framkommit i d&rendet foranleder ingen atgérd fran Fastighetsmaklarndmn-
dens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om mark-
nadsforing m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmiklarnimnden avskriver drendet fran vidare hanldggning.
Bakgrund

Miklare X har formedlat en fastighet. I en anmilan till Fastighetsméklarnimnden har siljaren
pa ett flertal punkter riktat kritik mot méklare X. Séljaren har bland annat anfort att méklare X
marknadsfort fastigheten med felaktig uppgift om antalet rum, délig kommunikation med
sédljaren, misskott budgivningen m.m.

Mcdiklaren

Miklare X bestrider att han agerat i strid med god fastighetsmiklarsed och har bland annat
anfort foljande. Han medger att han uppgav ett rum for mycket i annonsen. Han hade dock
noga gétt igenom vad som var sovrum respektive vardagsrum. Han korrigerade inte antalet
rum i annonsen enligt sdljarens uppfattning da denna var felaktig och en korrigering av upp-
giften inte syntes nddvandig vid den aktuella tidpunkten.

Fastighetsméklarndmndens bedémning

Fastighetsmiklaren har ett ansvar for att uppgifter i marknadsforingen &r korrekta, allt for att
spekulanter skall f4 basta mojliga underlaget for att bedoma sitt intresse for formedlings-
objektet. Det fortjdnas ocksa att framhaéllas att uppgifter om ett objekt kan fa en avgérande
betydelse for parternas civilrittsliga ansvar gentemot varandra i friga om vad som utgor ett
rattsligt fel 1 formedlingsobjektet. Av detta foljer att en felaktig uppgift snarast skall dndras av
fastighetsméaklaren. De uppgifter som méklare X har ldmnat i drendet ger Fastighetsméklar-
ndmnden anledning att erinra om nu angivna utgangspunkter for marknadsforingen av ett
objekt. Med de papekanden som gjorts finner nimnden att drendet kan avskrivas fran vidare
handldggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om mékla-
rens ansvar vid budgivning, oregistrerad medhjalpare och villkor om med-
lemskap i bostadsrattsforening m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmiklarnimnden avskriver drendet frin vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsmiklarndmnden har mottagit en anmilan fran en person som varit spekulant pa en
bostadsrétt som miklare X haft 1 uppdrag att formedla. Anmailaren har kritiserat méklaren for
dennes sitt att skota budgivningen.

Anmdlaren

Han fick uppgift om att budgivningen var klar och att han hade det vinnande budet pa

2 400 000 kr. Dagen efter kontaktade han méklaren via telefon. Miklaren gav beskedet att
lagenheten sélts kvéllen fore for 2 500 000 kr. En annan spekulant hade lagt ett hdgre bud och
angivit som krav att maklaren inte fick kontakta andra budgivare. Han fick tala med en fore-
tradare for sdljaren och bjod dé 2 700 000 kr. Efter betidnketid svarade sdljaren att denne
kunde ténka sig att hdva det underskrivna kontraktet for 2 850 000 kr vilket han ansag vara ett
for hogt pris.

Mcdiklaren
Miklare X har inkommit med yttrande i drendet och tillbakavisat kritiken. Han har i huvudsak
anfort foljande.

Anmilarens uppgifter stimmer i stort. Budet fran den spekulant som senare fick kopa var
villkorat pé ett annorlunda sétt. Det 16d pd 2 500 000 kr och skulle sta sig i 30 minuter men
fick inte ldggas ut pa hemsidan. Andra spekulanter fick inte kontaktas. Sdljaren tyckte budet
var bra och 6nskade att han skulle arrangera for kontraktskrivning. Han kontaktade dérefter
anmaélaren for att beritta att det inte skulle bli nagot kop eftersom séljaren valt en annan
budgivare. Anmélaren fick vid detta tillfdlle ocksa tala direkt med sdljarens ombud. Koparen
ville sta fast vid sitt kop.

Handlingar i drendet
Miklare X har inkommit med vissa handlingar som upprittats i samband med det aktuella

formedlingsuppdraget. Fran handlingarna har Fastighetsméklarnimnden noterat foljande.

[ uppdragsavtalet finns villkor om att sdljaren godkénner att méklaren har rétt att lata annan
fastighetsméklare /miklarassistent anstélld hos N utfoéra den aktuella delen av uppdraget.

I 6verlételseavtalet finns villkor om att dverlatelsen skall dtergd om koparen inte beviljas
intrdde 1 bostadsrattsforeningen.

Maiklare X har i kompletterande yttrande sammanfattningsvis anfort foljande.
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Maiklarassistenten hjdlper fastighetsmiklaren i sddana arbetsuppgifter som en assistent har rétt
att gora. Det dr frimst administrativa uppgifter. Maklaren ansvarar for assistentens medver-
kan.

Redan vid intaget forklarar han for uppdragsgivare betydelsen av att koparen blir medlem i
bostadsrittsforeningen och kdparens ritt att dverklaga ett negativt beslut samt att parterna ar
bundna till kdpet under denna tid. Uppdragsgivare fragar alltid hur vanligt det 4r med negativa
beslut och hur ldng tid en prévning kan ta. Han forklarar da att det dr ovanligt men att man far
rdkna med en manad eller tva och att det kan ta langre tid. Ingen uppdragsgivare som fatt
detta klart for sig vill ge kdparen en sddan mojlighet. D4 &r det béttre att kopet géar tillbaka. 1
samband med att spekulanter visar intresse for objektet dr det naturligt att tala om séljarens
onskemal att kopet skall atergd omedelbart om kdparen inte blir medlem och att féreningens
beslut inte kan ldmnas till provning hos hyresndmnden. Det accepteras alltid. Parterna i den
nu aktuella overlételsen fick motsvarande information om att §verenskommelsen innebar ett
avsteg fran bostadsrattslagen.

Fastighetsméklarnamndens bedémning

Anmdlan

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsmédklarsed. Méklaren skall dérvid tillvarata bade séljarens och
koparens intresse.

Budgivningen &r inte reglerad i lag. Till dess att ett kopekontrakt eller 6verldtelseavtal ar
undertecknat av bade kdparen och sdljaren maste fastighetsmidklaren ta emot och vidare-
befordra alla bud till séljaren. Eftersom det dr sdljaren som helt bestimmer 6ver budgivningen
har en spekulant ingen ovillkorlig rétt att fa bjuda over ett lamnat bud. Viljer séljaren att silja
till annan innan en spekulant hinner komma in med ytterligare bud kan miklaren inte for-
hindra att s sker (se 2006-03-22:3 i FMNs arsbok for 2006). Det dr ocksa siljaren som har att
ta stillning till spekulanters villkor for bud och hur sddana meddelanden skall fa paverka bud-
givningen.

Utredningen visar inte annat &n att méiklare X utfort uppdraget i enlighet med uppdrags-
givarens onskemal och att han i samband med budgivningen iakttagit god fastighets-
méklarsed.

Villkor om medlemskap i bostadsrdttsforening

Enligt 6 kap 5 § bostadsrittslagen (1991:614) ér en Gverlatelse ogiltig om den som en bostads-
ritt Overgétt till viagras medlemskap i bostadsrittsforeningen. Enligt 2 kap 3 och 10 §§ samma
lag far medlemskap inte vigras den som en bostadsritt Gvergétt till om de villkor f6r medlem-
skap som foreskrivs i stadgarna dr uppfyllda och foreningen skiligen bor godta honom som
bostadsrittsinnehavare. Den som forvérvat en bostadsrétt men végras intrdde 1 foreningen kan
inom en ménad fran den dag han fick del av beslutet hinskjuta tvisten till hyresndmnden.

Miklare X har uppgivit att det aktuella villkoret inférdes 1 Gverlatelseavtalet efter onskemal

frén séljaren 1 syfte att motverka riskerna med ett eventuellt 6verklagande och att parterna
informerades om villkorets innebdrd och konsekvenser.
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Bostadsrittslagens bestimmelse om kdparens rétt att hanskjuta tvist om nekat medlemskap till
hyresnimnden utgér den norm som skall gélla vid en bostadsrittsoverlatelse. For det fall
ndgon part Onskar avvika fran géillande rétt anser Fastighetsmiklarndamnden att det aligger en
fastighetsméklare att tydligt redogéra for innebdrden av géllande lagstiftning, villkorets
innebord och villkorets konsekvenser.

Fastighetsmiklarndmnden finner anledning att papeka att det ar lampligt att det av overlét-
elseavtalet framgar att koparen dr medveten om att verenskommelsen kan innebédra en in-
skrankning av dennes rétt enligt bostadsrattslagen. Mot bakgrund av vad som framkommit 1
arendet anser nimnden att det ar tilltrackligt med detta pdpekande.

Villkor om oregistrerad medhjdlpare
I det inskickade uppdragsavtalet finns uppgift om att uppdragsgivaren godkdnner att maklaren
har rétt att 1ata annan fastighetsmiklare/méklarassistent utfora delar av uppdraget.

Lagstiftaren har 6ppnat en mojlighet for fastighetsmaiklare att 1ta en oregistrerad medhjélpare
— under méklarens Overinseende och pa dennes ansvar — utfora visst arbete som hor till for-
medlingsuppdraget. Det dr inte forenligt med god fastighetsméklaresed att 6verlata kvalifice-
rade uppgifter till en méklarassistent. Det aktuella villkoret saknar begransningar for assisten-
tens medverkan vilket kan medf6ra oklarheter om assistentens befogenheter 1 uppdraget. Med
hénsyn till vad méklare X anfort om arbetsfordelningen i uppdragen kan det ocksé i denna del
stanna vid ett papekande.

Ovrigt

Vad som framkommit dvrigt foranleder inte nagon ytterligare 4tgird. Arendet avskrivs med
ovanstidende papekanden.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om maklares
redbarhet och lamplighet, identitetskontroll enligt lagen (1993:768) om
atgarder mot penningtvatt

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Anmdlan

Skatteverket har inkommit med en anmélan i anledning av verkets omprévningsbeslut den
28 april 2008 avseende fastighetsmidklaren X. Av beslutet framgar att Skatteverket till be-
skattning tagit upp oredovisade provisionsintikter om 88 948 kr avseende taxeringséar 2006
och i anledning av detta beslutat att pafora 36 090 kr i arbetsgivaravgifter och 22 236 kr 1
mervérdesskatt. Vidare har skattetilligg paforts. Provisionerna har fakturerats av ett av
méklare X heldgt bolag.

Utvidgad granskning

I anledning av Skatteverkets anmilan beslutade Fastighetsmiklarndmnden att granska mak-
lare Xs verksamhet som fastighetsmédklare. Granskningen har genomforts som en sérskild
granskning och har omfattat tre formedlingsuppdrag som miklare X genomfort under tiden
den 1 juli 2008 — 30 juni 2009.

I ett av de tre formedlingsuppdragen framgar att miklare X inte har kontrollerat uppdrags-
givarens identitet.

Mcdiklarens yttrande

Angéende formedlingen 2005 1 det av honom helégda bolaget ledde olyckliga omstdndigheter
att 111 184 kr inte kom att utbetalas fran hans bankkonto. Séljaren var pa semester och bad
honom att ta hand om béde handpenning och slutlikvid. D4 han sjilv hade semester kontrol-
lerade en kollega till honom att slutlikvid, efter 16sen av 1an, betalades in pa kontot. Nar mak-
lare X dterkom frdn semestern hade han glomt bort drendet och blev pdmind om att utbetal-
ning skulle goras till sédljaren, vilket d&ven skedde. Da han inte sjdlv skotte det praktiska tinkte
han inte pa att &ven méklarprovisionen betalats in pa kontot. — Ifrdga om identitetskontrollen
av parterna i formedlingen har han anfort f6ljande. Hans granne 1 N kontaktade honom som-
maren 2008 och frdgade om han ville sdlja hennes brors fastighet. Systern skulle kontakta sin
brors gode man sa att denne kunde ordna med en visning av fastigheten for honom. Da mak-
lare X kéinde siljarens syster mycket vil ansdg han att siljaren genom detta var godkénd.

Fastighetsméklarndmndens bedémning

Skatterevisionen

Enligt 8 § fastighetsmédklarlagen skall Fastighetsméklarndmnden aterkalla registreringen for
den méklare som inte uppfyller det krav pa redbarhet som uppstillts i 6 § eller som handlar i
strid med sina skyldigheter enligt lagen. Om det kan anses tillrdckligt, far ndmnden istéllet for
att aterkalla registreringen, meddela varning. I 6 § forsta stycket 5 anges ett uttryckligt
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redbarhetsrekvisit med vilket avses en persons allmidnna hederlighet, palitlighet och integritet.
Redbarhetsrekvisitet skall bedomas i1 forhallande till det krav som bor stéillas pd en miklare
med hénsyn till den fortroende- stéllning i forhéllande till bade uppdragsgivaren och dennes
motpart som méklaren intar. I kravet pd redbarhet ligger ett krav pd redbarhet i ekonomiska
angeldgenheter. Forutom ekonomiska brott kan underlaten betalning eller annan misskotsel av

ekonomiska dtaganden ge anledning till tvekan om en persons ldmplighet som
fastighetsméklare (prop. 1994/95:14 s. 66 f och 69).

Av skatterevisionen framgar att méklare X under taxeringsar 2006 undanhéllit oredovisad
formedlingsintikt fran beskattning vilket medfor att méklare Xs redbarhet och ldmplighet som
fastighetsmédklare kan ifrdgasittas. Forseelsen &r av allvarligt slag d4 den &r direkt hénforlig
till hans miklarrorelse. Med beaktande av att felen ligger en tid tillbaka i tiden och att
bristerna endast avser en formedling dér det kan faststdllas att han varit ansvarig méklare,
finner ndmnden att drendet kan avskrivas 1 denna del.

Identitetskontroll

Enligt 4 § forsta stycket lagen (1993:768) om étgérder mot penningtvétt (som é&r tillimplig pa
denna formedling) skall fastighetsméklaren kontrollera uppdragsgivarens identitet innan
affarsforbindelsen ingds, dvs. fore det att uppdragsavtalet undertecknas.

Skyldigheten att kontrollera séljarens och kdparens identitet kan enbart underlitas under
forutséttning att personen ifraga ar kdnd for miklaren. For att en person skall kunna betraktas
som kdnd maste méklaren vara forvissad om att personen dr den som han eller hon utger sig
for att vara. Kundens identitet skall saledes ha kontrollerats tidigare, exempelvis genom ett
annat formedlingsuppdrag. Det &r inte tillrdckligt att en person uppfattas som “kénd” i den
meningen att fastighetsmiklaren kidnner till namnet pa personen.

De omsténdigheter som méklare X anfort som skél for att han i uppdraget inte kontrollerade
uppdragsgivarens identitet kan inte utgora sddana omsténdigheter som kan anses medfora att
en person &r att anse som kéind enligt davarande lag (1993:768) om atgirder mot penningtviétt.
Fastighetsmiklarnimnden finner att hans underlatenhet att kontrollera uppdragsgivarens
identitet fore ingdendet av uppdragsavtalet motiverar en varning. Namnden far framhalla att
lag (1993:768) om atgédrder mot penningtvitt numera ersatts av lag (2009:62) om atgéarder mot
penningtvitt och finansiering av terrorism, i vilken kéndbegreppet inte ldngre finns kvar.

Ovrigt
Granskningen foranleder i Ovrigt ingen vidare atgérd fran Fastighetsmiklarndmndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om risk for
tvesalu och formedling utan att kopekontrakt upprattats m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande

Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

Séljaren av en fastighet har riktat kritik mot méklare X i samband med en formedling och
bland annat anfort att det inte upprittats ndgot kopekontrakt mellan honom och kdparen, att

fastigheten inte annonserats ut och att tidsfristen for sdljaren att flytta fran fastigheten inte
respekterats.

Av anmélan framgar 1 huvudsak foljande. Miklare X fick genom ett formedlingsuppdrag den
7 mars 2010 i uppdrag att formedla sdljarens fastighet med utgangspriset 1 200 000 kr. Den
13 mars upprittades och undertecknades tvd kopekontrakt med samma kdpare varav det ena
angav kopeskillingen 1 200 000 kr och det andra kdpeskillingen 1070 000 kr. Den 18 maj
uppréttades ett nytt formedlingsuppdrag mellan siljaren och méklare X dér utgdngspriset
bestimdes till 1 070 0000 kr. Den 21 maj forvérvade en annan kdpare, &n de som angetts
ovan, genom ett kdpebrev fastigheten for 1070 000 kr. Nagot kopekontrakt har inte upprittats
mellan séljaren och den slutlige koparen. Efter renovering annonserades delar av fastigheten
ut den 7 juni ut f6r 1 250 000 kr.

Mciklaren

Maiklare X har anfort bland annat f6ljande. Kopekontraktet med kdpeskillingen 1 200 000 kr
undertecknades av parterna den 13 mars 2010. Genom ett samma dag uppréttat depositions-
avtal skulle handpenningen om 120 000 kr deponeras och erldggas den 22 mars. Den 13 mars
aterkom emellertid séljare och kopare och meddelade att de kommit 6verens om en ny kdpe-
skilling uppgaende till 1 070 000 kr och att ndgon handpenning dé inte skulle erldggas.
Genom den nya overenskommelsen om kopeskilling blev nagon handpenning inte aktuell och
kom dérfor inte att erliggas 1 samband med affdren.

Koparna meddelade dérefter att de satt annan i sitt stille, dvs. transporterat fastigheten pa
annan person. Da sdljaren inte hade négot att erinra mot detta utfardades ett kopebrev ut-
visande den slutlige kdparen. Nagot kopekontrakt har inte tecknats med den nye kdparen.
Enligt samstdmmiga uppgifter fran séljaren och kdparna hade det ursprungliga kopekontraktet
makulerats. Han har inte ndrmare funderat 6ver om det varit friga om ett transportkdp eller
atergang av fastighetskop. Eftersom samtliga parter varit 6verens och séljaren bekriftat detta
genom sin underskrift pa kopebrevet har han 14tit sig ndja hdrmed.

Séljaren hade dnskemédl om en diskret forsédljning utan annonsering. Att kdparen fick tillgdng

till fastigheten fore tilltrddet for att utfora renoveringsarbete fick han reda pé forst i efterhand.
Han har inte medverkat i en sddan 6verenskommelse.

54



Arsbok 2011 Fastighetsmiklarnimndens tillsynsirenden

2011-02-23:6

Han anvénder sig av Capitex standarduppdragsavtal. Savitt han kadnner till har uppdragsavtalet
utarbetats i samrdd med Maiklarsamfundet. Han har inte tidigare hort talas om att det fore-
ligger kritik mot avtalets utformning vad avser uppsédgning.

Ovrigt

I kopekontraktet med kopeskillingen 1 200 000 kr anges att séljaren skall erhdlla handpenning
om 120 000 kr senast den 22 mars. I det andra kdpekontraktet, med kdpeskillingen 1070 000
kr, anges inte ndgot om erldggande av handpenning. I bdda kdpekontrakten anges att deposi-
tionsavtal utgor bilaga till respektive kopekontrakt. I depositionsavtalet anges att deposition
sker mot bakgrund av ett eller flera sa kallade svévarvillkor 1 kontraktet.

I de bada uppdragsavtalen anges bland annat foljande. Skulle uppdragsgivaren under den tid
uppdraget dr forenat med ensamrdtt sdga upp eller avbryta uppdraget i fortid utan fastighets-
mdklarens medgivande kan detta foranleda ersdttningsskyldighet for uppdragsgivaren.

Fastighetsméklarnamndens beddmning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsmédklarsed. Méklaren skall dérvid tillvarata bade séljarens och
koparens intresse.

Enligt 19 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsmiklaren verka for att koparen och siljaren
traffar 6verenskommelse i fragor som behdver 16sas i samband med dverlédtelsen. Om inte
annat har avtalats, skall miklaren hjdlpa koparen och séljaren med att upprétta de handlingar
som behovs for dverlatelsen. Bestimmelsen i 19 § fastighetsmédklarlagen har 1 huvudsak
overforts ofordndrad fran 1984 ars lag om fastighetsmiklare. Av forarbetena till lagen (prop.
1983/84:16 s 41) framgar att mdklaren har en handlingsplikt vid avtalsslutet mellan parterna.
Maklaren bor vara aktiv och observant pa fragor som maste 16sas och bor ligga fram forslag
till 6verenskommelse som kan tillfredstdlla bada parter. Det aligger méklaren att klargdra
kopevillkors innebord och se till att det blir tydligt utformat 1 kopehandlingen.

Risk for tvesalu

Av utredningen framgar att méklare X inte medverkat till att de tva ursprungliga kopekontrak-
ten makulerats eller att han verkat for att ett avtal om atergang upprittats med de ursprungliga
kdparna. Mot denna bakgrund &r det sirskilt anmérkningsvért att han upprittat ett kopebrev
med en annan kdpare fore det att ndgon av ovan angivna atgirder vidtagits. Denna hantering
medfor ndmligen risk for tvesalu, dvs. att lagfart soks dels med anledning av ndgot av kope-
kontrakten dels pa grund av kdpebrevet. Det existerar séledes avtal med olika uppgifter om
kdpare av fastigheten. Forseelsen dr synnerligen allvarlig och medfor att méklare X skall
varnas. (Se 2009-12-16:11 1 FMN:s arsbok for 2009).

Mciklaren har inte uppridittat ett képekontrakt avseende det slutliga képet

Enligt 7 § forsta stycket i lagen om stampelskatt (1984:404) avses med transportkdp bland
annat en Overlatelse av ett kop av fast egendom utan ndgot annat tilldgg eller ndgon annan
andring 1 kopevillkoren dn tiden for tilltrddet och betalningen. I detta fall uppfylls inte dessa
villkor eftersom fastigheten forvarvades av kdparen direkt fran siljaren. Det var séledes inte
frdga om ett transportkdp. Detta medfor att méklare X kommit att formedla fastigheten utan
att medverka till att ett kopekontrakt upprattats mellan séljaren och den slutlige képaren.
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Det dr visserligen mojligt att overlata och erhalla lagfart pa en fastighet enbart med upp-
rittande av ett kopebrev, vilket gjorts i1 detta fall. Om sa sker maste det emellertid forutsitta
att savil kopare som séljare dr medvetna om att det endast &r kopebrevet som ligger till grund
for overlatelsen. Sa forefaller inte vara fallet vilket bland annat medfort att sdljaren synes ha
fog for sin kritik om att hans 6nskeméal om tilltrddesdatum inte tillgodosetts. Nagon bestdm-
melse 1 denna frdga finns ndmligen inte reglerad i kdpebrevet, som enbart innehéller de grund-
laggande kraven avseende ett fastighetskop. Fastighetsméklarndmnden finner att méklare X
agerat 1 strid med god fastighetsméklarsed nir han férmedlat fastigheten utan att medverka till
att ett kopekontrakt uppréttats med villkor som &r vésentliga for parterna. For detta skall han
varnas.

Ovrigt

Miklare X har efter det att det forsta kopekontraktet underskrivits uppréttat ett nytt kdpe-
kontrakt mellan de ursprungliga parterna dér det 6verenskommits om en nedsittning av
kopeskillingen. Fastighetsméklarnimnden far darfor papeka att om en fastighetsméklare
uppriéttar ett helt nytt kopekontrakt gidllande samma objekt och parter bor det 1 avtalet klar-
goras att det gamla avtalet inte ldngre skall gilla och att parterna kommit dverens om nya
villkor.

Fastighetsmaklarndmnden noterar att det 1 depositionsavtalet, betrdffande det forsta kopet med
kopeskillingen 1 200 000 kr, anges att deposition sker pa grund av ett eller flera svivarvillkor
1 kontraktet. I kontraktet kan emellertid inte aterfinnas nagot dylikt villkor. Ndmnden vill dér-
for papeka att det dr ett grundldggande krav att de handlingar som méklaren uppréttar vid
genomforandet av ett kop dr korrekta och stimmer 6verens med varandra. Med detta pa-
pekande l4ter namnden saken bero.

Med anledning av utformningen av uppdragsavtalen avseende vad som ségs om uppsidgning
vill nimnden papeka foljande. Ett uppdrag kan alltid sdgas upp av sivél uppdragsgivaren som
uppdragstagaren under ensamrattstidens gdng och uppdragsgivaren kan inte frantas denna rétt.
Skadestandskyldighet kan dock komma 1 fraga for den som utan giltig anledning sager upp
avtalet. Fastighetsmiklarnimnden anser att klausulen utformats s att den kunnat ge upp-
dragsgivaren den missvisande uppfattningen att denne inte utan fastighetsméklarens god-
kénnande fér frantrdda uppdraget under ensamréttstiden. Denna forseelse far dock anses vara
ringa.

Vad som framkommit i drendet 1 Ovrigt foranleder inte nagon vidare atgérd fran fastighets-
méiklarndmndens sida.

Pafoljd

Maiklare X har medverkat till upprittande av kopebrev med en ny kdpare utan att forvissa sig
om att tidigare av honom uppréttade kopekontrakt makulerats eller upphort pa grund av
sarskilt dtergangsavtal, vilket medfort risk for tvesalu. Méklare X har vidare medverkat till
genomforande av kopet utan upprittande av kopekontrakt mellan de slutliga parterna vilket
medfort att villkor som ar visentliga for overldtelsen inte kommit att regleras. Med anledning
hirav skall han varnas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om redbarhet
och lamplighet

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmiklarnimnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsmiklarndmnden har uppméarksammat att méklare X domts for olaga hot och
ofredande till 100 dagsboter. I anledning harav har Fastighetsmiklarndmnden inlett en s.k.
utvidgad granskning. Miklare X forelades dirfor att inkomma med en forteckning ver samt-
liga formedlingsuppdrag han ingatt och avslutat under perioden den 1 juni 2009 — den 31 maj
2010.

Mciklaren
Miklare X har anfort bland annat fo6ljande.

Han har under en lingre tid matt daligt och inte arbetat aktivt som méklare. Han har déarfor
inga formedlingsuppdrag att redovisa for den tid Fastighetsmiklarndmnden efterfragat.

Betriaffande S:s Tingsritts dom sa hérror den fran en incident dédr en gangtrafikant hivdade att
han dels kort mot rott ljus, dels utsatt honom for olaga hot och ofredande. Gangtrafikanten
hivdade att han korde mot r6tt och dérfor slog han véldigt hart pd min bakruta vilket gjorde
att min son som satt i bilen blev mycket rddd. Han gick darfor ut ur bilen och de borjade mun-
huggas. Som framgér av domen blev han domd for att han hade spottat personen i ansiktet och
hotat honom, vilket &r horribelt. Det kom lika harda ord fran honom som fran den andre. Det
kan mycket vil vara sa att det kom spott ur hans mun eftersom han var mycket upprord.

Fastighetsméklarndmndens bedémning

For att en fastighetsmiklare skall bli registrerad krivs enligt 6 § forsta stycket 5 fastighets-
méiklarlagen bl.a. att han &r redbar och 1 6vrigt lamplig som fastighetsméklare. Det sérskilda
redbarhetsrekvisitet dr avsett att markera att provningen skall ta sikte pa frdgan om den sdkan-
des allménna hederlighet, péalitlighet och integritet motsvarar de krav som bor stéllas pa méak-
lare mot bakgrund av den i flera avseenden ansvarsfulla fortroendestillning som méklaren
intar i forhéllande till bade uppdragsgivaren och dennes motpart (se prop. 1994/95:14 s. 66).
Enligt 8 § samma lag skall Fastighetsmiklarnimnden varna eller dterkalla registreringen for
den fastighetsméklare som inte langre uppfyller kraven enligt 6 §, bl.a. redbarhetskriteriet
enligt punkt 5. Forutsdttningarna for bedomningen &r ndgot annorlunda nér det giller en
yrkesverksam méklare &n nir det dr friga om en person som soker sig till miklaryrket. Det
ligger 1 sakens natur att sddana omstdndigheter som, utan att de direkt &r hinforliga till mak-
larens yrkesverksambhet, skall kunna foranleda avregistrering eller varning maste vara av all-
varligt slag. Som exempel pé sddana omsténdigheter anges bedrédgeribrott, tillgreppsbrott och
ekonomisk brottslighet. Dock bor inte heller omstdandigheter av detta slag, enligt lagstiftaren,
ses isolerade. I beddmningen far ocksa végas in andra faktorer, framfor allt hur 1inge mékla-
ren varit yrkesverksam och hur han har skott sina uppdrag under tiden. Det 6vergripande
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syftet med lamplighetsbedomningen skall vara att, med omsorg om miklarnas uppdragsgivare
och deras motparter, verka for en god standard inom méklarkaren (prop. 1994/95:14 s. 69).

Aven om miklare X inte har lagforts for bedrigeri, tillgreppsbrott eller ekonomisk brottslighet
har han lagforts for ofredande och olaga hot vilket i sig kan ge anledning att ifragasitta hans
lamplighet som fastighetsmiklare. Med beaktande av att gérningen ligger langt tillbaka i tiden
finner ndmnden inte tillriackliga skl foreligga for disciplindr pafoljd.

Den sdrskilda granskningen

Mot bakgrund av att méklare X inte formedlat nagra objekt under den efterfrdgade perioden
har négon sirskild granskning inte kunnat genomforas. Arendet skall dirfor avskrivas fran
vidare handldggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
ensamrattstid i uppdragsavtal

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande

Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

Anmdlan

I en anmélan till Fastighetsméklarnimnden har kritik riktats mot méklare X. Anmélaren som
varit spekulant pa ett objekt som méklare X haft i uppdrag att formedla har i férsta hand

ifragasatt miklarens agerande 1 samband med budgivningen.

Maiklare X har inkommit med yttrande, ldmnat forklaring till det som anmailaren patalat och
tillbakavisat kritiken. Sdljaren har bekréftat hennes uppgifter.

Handlingarna i drendet

Vid granskningen av handlingarna i drendet har Fastighetsméklarnimnden konstaterat att det
under rubriken Giltighetstid i uppdragsavtalet anges bland annat foljande. Detta uppdrag
gdller med ensamrditt fran denna dag till 2010-10-31 ...

Uppdragsavtalet dr undertecknat av uppdragsgivaren den 8 juli 2010.

Forelagd att yttra sig over det forhallandet att uppdragsavtalet synes ha ingétts med en
ensamrattstid som Overstiger tre ménader vilket stdr 1 strid med 11 § andra stycket fastig-
hetsméaklarlagen har méklare X anfort foljande.

Intag gjordes den 22 juni 2010 och dérefter drojde séljaren med svar om hon skulle fa upp-
draget eller inte. Nér det sedan blev ok frén sdljaren skulle vi borja uppdraget efter semestern
men séljaren kom in fore och ville skriva pa formedlingsuppdraget. Hon missade dé att 4ndra
giltighetstiden pa sidan ett 1 uppdragsavtalet.

Fastighetsméklarndmndens bedémning

Enligt 11 § andra stycket fastighetsméklarlagen far tiden for ensamrétt bestimmas till hogst
tre manader &t gdngen.

Maiklare X har i strid med 11 § andra stycket fastighetsmédklarlagen ingétt ett uppdragsavtal
med en ensamrittstid som dverstiger tre manader. For detta skall hon meddelas varning.

Vad som i 6vrigt framkommit foranleder ingen atgéird fran Fastighetsmiklarnimndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om ett s.k.
lockpris vid marknadsféring av en fastighet

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmiklarnimnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

En budgivare har i en anmélan till Fastighetsméklarndmnden ifragasatt om méaklare X har
anvént ett s.k. lockpris vid marknadsforingen av en fastighet.

Mcdiklaren

Fastigheten ar en villa/fritidsfastighet som dr beldgen i ett omrade med s.k. sjoglimt och géng-
avstand till vattnet. Hon har vid faststdllande av utgangspriset anvint sig av en varderings-
tjdnst pa nitet, foretaget A, och en virdeindikator som tillhandahélls privatpersoner av fore-
taget B. Dértill har hon beaktat resultatet av en tidigare formedling rérande en fastighet be-
lagen 500 m fran den nu aktuella fastigheten.

Fastighetsméklarnamndens bedémning

Det underlag som méklare X baserat sin bedomning pé synes otillrdckligt for andaméilet och
ger Fastighetsméklarndmnden anledning att starkt ifragasétta miklare Xs bedomning av mark-
nadsvirdet.

Med beaktande av att de omstdndigheter som ligger till grund for en disciplindr &tgérd skall
vara otvetydigt fastlagda finner Fastighetsméklarndmnden sig ej ha tillrickliga beldgg for en

disciplinir pafoljd. Arendet skall siledes avskrivas fran vidare handliggning.

En efterkontroll av hur miklare X marknadsfor sina objekt kommer att goras under 4ret.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om s.k.
lockpris

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Anmalan

I en anmélan till Fastighetsméklarnimnden har kritik riktats mot méklare Xs agerande 1 sam-
band med ett formedlingsuppdrag. Anmaélaren har anfort att utgdngspriset for en lagenhet varit
1 190 000 kr och att hennes dotter och sambo lagt ett hogsta bud om 1 550 000 kr. Méklare X
ringde dérefter och sade att sdljaren inte sédljer under 1 620 000 kr, vilket var det pris som hon
betalt for lagenheten. Med anledning hidrav anser anmélaren att miklare X gatt ut med ett sa
kallat lockpris vid formedlingen av ldgenheten.

Fastighetsmdklarndmndens sdrskilda granskning

Fastighetsmaklarndmnden har beslutat att under ar 2010 sérskilt utreda anmélningar be-
traffande lockpriser. Midklare X har darfor forelagts att till nimnden ge in en forteckning dver
samtliga avslutade formedlingsuppdrag for perioden 1 maj 2009 - 30 april 2010. Namnden har
dérefter begért in och granskat, uppdragsavtal, marknadsforingsmaterial och dverlatelseavtal
samt budgivningslistor i de formedlingar som miklare X har angett att han avslutat under
perioden.

Fastighetsmiklarnimnden har granskat handlingar i 20 avslutade formedlingsuppdrag. Av
dessa har i fem fall den procentuella skillnaden mellan utgédngspris och kdpeskilling uppgatt
till 41 — 49 procent, i fem fall till 30 — 37 procent, i ett fall till 27 procent, 1 ett fall till 26 pro-
cent, i tre fall till 10 — 20 procent, i ett fall till 6 procent, i tvd fall inte nagon skillnad, i ett fall
till minus 4 procent och i ett fall till minus 9 procent.

Maklaren

Anmdlan
Forelagd att yttra sig 6ver den formedling som anméilaren kritiserat har maklare X anfort
bland annat f6ljande.

Han hédvdar bestamt att han inte gatt ut med nigot lockpris. Sdljaren hade kopt ldgenheten for
1 620 000 cirka ett ar tidigare. Han upplyste sédljaren om att han vérderade ldgenheten till ett
lagre pris. Séljaren var inforstddd med att sa var fallet. Trots detta ville sdljaren flytta for att
komma ndrmare sina vinner och for att komma bort frdn omgivande buller pa grund av trafik
och tunnelbana. Han hade aldrig atagit sig uppdraget om han ként till att séljaren inte tdnkte
sdlja under 1 620 000 kr. Detta med anledning av att uppdraget for honom da endast skulle
medfora onddigt arbete och annonskostnader for vilka han inte skulle fa betalt. Efter visning
var det budgivning som slutade pa 1 550 000 kr vilket han framforde till séljaren. Han fick da
besked om att hon inte tinkte sdlja under 1 620 000 kr, vilket hon inte tidigare upplyst om.
Han upplyste spekulanterna som lagt det hdgsta budet om sdljarens instéllning. Dérefter
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avbrots samarbetet mellan honom och siljaren. De budgivare som lagt det hogsta budet kopte
en vecka senare en motsvarande lagenhet i samma forening f6r 1 600 000 kr.

Den sdrskilda granskningen.

Forelagd att ange vilka overviganden som legat till grund for utgngspriset i de tolv formed-
lingar dér avvikelsen mellan utgangspris och forsiljningspriset varit mellan 26 — 49 procent
har miklare X anfort foljande.

Objekt 1 (skillnaden mellan utgangspris och slutpris var 37 procent)

Marknadsmaéssigt utgdngspris 1 jamforelse med andra objekt som fanns till salu i omrddet med
samma attribut och storlek. Utgingspriset var ndgot som séljarna dnskade. De gick med ett
par hundra tusen 1 forlust.

Objekt 2 (skillnaden mellan utgangspris och slutpris var 41 procent)

Marknadsmassigt utgangspris i jimforelse med andra objekt som fanns till salu i omradet med
samma attribut och storlek. Utgangspriset var nagot som siljaren 6nskade. Hog avgift pa
lagenheten som generellt inte dr attraktivt men hér fanns kopare som resonerade annorlunda.

Objekt 3 (skillnaden mellan utgangspris och slutpris var 30 procent)
Marknadsmaéssigt utgdngspris 1 jamforelse med andra objekt som fanns till salu i omrddet med
samma attribut och storlek. Utgdngspriset var nagot som séljaren dnskade.

Objekt 4 (skillnaden mellan utgangspris och slutpris var 48 procent)
Helt unikt objekt dér det inte fanns s& manga jamforelseobjekt vilket medforde svarigheter att
sdtta utgangspris.

Objekt 5 (skillnaden mellan utgangspris och slutpris var 44 procent)

Marknadsmaéssigt utgdngspris 1 jamforelse med andra objekt som fanns till salu i omrddet med
samma attribut och storlek. Utgéngspriset var ndgot som sdljaren kriavde. Toppnotering for
omradet.

Objekt 6 (skillnaden mellan utgangspris och slutpris var 49 procent)

Marknadsmadssigt utgangspris i jimforelse med andra objekt som fanns till salu i omradet med
samma attribut och storlek. Saldes innan visning dér tva sillskap inledde en budgivning som
inte motsvarade ndgon tidigare budgivning. Bada sillskapen befann sig i en situation dér de
bara skulle kopa. Det var ett speciellt hus (gammalt sjukhem) som lampar sig for gamla och
handikappade vilket géllde for de bada spekulanterna. Ett helt unikt scenario.

Objekt 7 (skillnaden mellan utgangspris och slutpris var 45 procent)

Marknadsmaéssigt utgdngspris 1 jamforelse med andra objekt som fanns till salu i omrddet med
samma attribut och storlek. Utgdngspriset var ndgot som séljarna dnskade. Kopare var
“tvungen” att kopa och bjod darefter.

Objekt 8 (skillnaden mellan utgangspris och slutpris var 26 procent)

Marknadsmassigt utgangspris i jimforelse med andra objekt som fanns till salu i omradet med
samma attribut och storlek. Utgangspriset var ndgot som siljaren dnskade.
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Objekt 9 (skillnaden mellan utgangspris och slutpris var 27 procent)
Marknadsmaéssigt utgdngspris i jdimforelse med andra objekt som fanns till salu i omrddet med
samma attribut och storlek. Utgéngspriset var ndgot som siljaren onskade.

Objekt 10 (skillnaden mellan utgangspris och slutpris var 31 procent)

Marknadsmaéssigt utgdngspris 1 jimforelse med andra objekt som fanns till salu i omradet med
samma attribut och storlek. Utgéngspriset var ndgot som séljaren dnskade. Objektet [ampade
sig for dldre som ocksa kopte och betalade mer dn vintat bara for att fa den.

Objekt 11 (skillnaden mellan utgdangspris och slutpris var 32 procent)

Marknadsmassigt utgangspris i jimforelse med andra objekt som fanns till salu i omradet med
samma attribut och storlek. Utgangspriset var ndgot som siljaren énskade. Han tog 6ver
objektet fran en annan méklare som inte lyckats formedla detsamma.

Objekt 12 (skillnaden mellan utgangspris och slutpris var 36 procent)
Marknadsmassigt utgdngspris 1 jamforelse med andra objekt som fanns till salu i omradet med
samma attribut och storlek. Utgdngspriset var nadgot som séljaren dnskade.

Fastighetsméklarnamndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsméklarsed. Miklaren skall darvid tillvarata bade sdljarens och
kdparens intresse.

Vid marknadsforing av sina formedlingsobjekt har en fastighetsmiklare en skyldighet att ange
korrekta uppgifter om objektet. Om en méklare 1 marknadsforingen anger pris pa sina objekt
som vésentligt avviker frdn det som beddms som det marknadsmaéssiga priset kan det bl.a.
leda till att intresserade kunder vilseleds. Det dr inte forenligt med god fastighetsméklarsed att
for objekt ange pris som vésentligen avviker fran det som beddms som det marknadsméssiga
priset.

Anmdlan

Betriffande det objekt som anges i anmélan sd uppgar skillnaden vad avser utgangspriset och
det ldgsta pris som sidljaren enligt miklare X kunde tdnka sig att sdlja for till 35 procent. Mék-
lare X har vidare upplyst att spekulanterna, som lagt det hogsta budetl 550 000 kr, en vecka
senare kopt en motsvarande ligenhet i samma forening for 1 600 000 kr. Fastighetsmaklar-
ndmnden noterar att det faktum att sd blev fallet ndrmast ger stod for att madklare X annonserat
objektet med ett for lagt utgangspris. Med héinsyn till att méklare X inte slutforde uppdraget
finner nimnden att det kan stanna vid detta konstaterande.

Den sdrskilda granskningen

Det forhéllandet att den slutliga kopeskillingen 1 tolv av tjugo fall vésentligt Gverstiger ut-
géngspriset kan inte forklaras pa annat sitt dn att méiklare X systematiskt anvander sig av sa
kallade lockpriser. Omstdandigheterna i enskilda fall kan visserligen vara sadana att en méklare
saknar mojlighet att ndrmare forutse den slutliga kopeskillingen men nimnden finner att de
omstdndigheter som maklare X anfort inte medfort att denne saknat mdjlighet att ndrmare
forutse den slutliga kdpeskillingen for de objekt han formedlat. Det forhallandet att en upp-
dragsgivare har 6nskemal om visst utgdngspris medfor inte annan bedomning
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Vid sadant forhéllande finner fastighetsmiklarndmnden att maklare X genom att i en bety-
dande omfattning ange utgangspriser som vasentligt avviker fran kdpeskillingen dsidosatt
savil omsorgsplikten som god fastighetsméklarsed. For detta skall han meddelas varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400) fraga om s.k.
lockpris

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmiklarnimnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Anmalan

I en skrivelse till Fastighetsméklarnimnden har kritik riktats mot méklare X. Kritiken gar ut
pa att hon anvint ett sa kallat lockpris i samband med formedlingen av ett fritidshus. Anmé-
laren har bland annat anfort att utgangspriset for objektet var 3 375 000 kr men efter bud-
givning steg slutpriset till 5 025 000 kr, vilket &r en 6kning med 48,8 procent. Detta medfor
att utgdngspriset kan ifragaséttas. Efter att ha talat med sommarstugedgare har han blivit
upplyst om att sjotomter i det aktuella omréadet “alltid” séljs for fem till sju miljoner kr.

Fastighetsmdklarndmndens sdrskilda granskning.

Fastighetsmaklarndmnden har beslutat att under ar 2010 sérskilt utreda anmélningar betraf-
fande lockpriser. Méklare X har dirfor forelagts att till nimnden ge in en forteckning 6ver
samtliga avslutade formedlingsuppdrag avseende bostadsritter for perioden 1 maj 2009 - 30
april 2010. Ndmnden har dérefter begért in och granskat, uppdragsavtal, marknadsforings-
material, overlatelseavtal och budgivningslistor i de formedlingar som miklare X har angett
att hon avslutat under perioden.

Fastighetsmiklarnimnden har granskat handlingar i sex avslutade formedlingsuppdrag. Av
dessa har i ett fall den procentuella skillnaden mellan utgéngspris och kdpeskilling uppgatt till
31 procent, i ett fall till elva procent, i ett fall till atta procent, i ett fall till fyra procent och i
ett fall har det inte varit ndgon skillnad. Vidare har i ett fall ndgot utgangspris inte angetts da
sdljaren valt att sdlja direkt till en kund varfor objektet inte kom att annonseras ut.

Maklaren

Anmdlan
Forelagd att yttra sig 6ver den formedling som anméilaren kritiserat har maklare X anfort
bland annat f6ljande.

Utgéngspriset var enligt hennes beddmning marknadsmaéssigt. Det fanns vissa brister pa fri-
tidshuset. Enligt ett besiktningsprotokoll fanns bland annat pavéxt i grund, forhdjd fukt, frage-
tecken avseende vidareutveckling av omradet och en 14g standard med anledning av att det
var ett fritidshus. Det siljs ett fatal sjostillen per ar inom kommunen. Priserna i omradet vid
tidigare forsdljningar har varierat mellan 1,5 till ca 12 milj. kr. Det fanns sex budgivare i det
hir fallet. P4 slutet var det tvd som verkligen ville ha fastigheten och budade 6ver varandra.
Detta ar dock ovanligt da det i flertalet forsédljningar inte forekommer nagra budgivningar.
Hon har inte anvént sig av ndgot lockpris i samband med formedlingen av det aktuella objek-
tet.
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Den sdrskilda granskningen.

Forelagd att ange vilka 6verviganden som legat till grund for prisséttningen i den férmedling
dér avvikelsen mellan utgéngspris och forséljningspris varit 31 procent har méklare X anfort
foljande.

Till grund for utgangspriset fanns den vérdering som hon gjorde infor forsiljningen. Som
underlag for viarderingen fanns bland annat uppgift om bostadsrittens skick, ménadsavgiften,
foreningens ekonomi, efterfragan pa orten och tidigare forsiljningar i foreningen. Det finns 30
lagenheter 1 foreningen varav sex i samma storlek som den nu aktuella. Det ér 1g omséttning
och begrénsad efterfragan pa dessa fyror med bostadsritt med anledning av att kostnaden for
boendet i desamma ofta kan bli hogre &n vad som blir fallet vid kdp av en fastighet. Eftersom
de hér bostdderna har tva plan dr normalt inte heller pensionérer intresserade av att kopa dessa
objekt. Hon har inte anvént sig av lockpris utan ett for tidpunkten aktuellt utgédngspris i
samband med formedlingen.

Fastighetsméklarnamndens beddmning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsmédklarsed. Méklaren skall dérvid tillvarata bade séljarens och
koparens intresse.

Vid marknadsforing av sina formedlingsobjekt har en fastighetsmiklare en skyldighet att ange
korrekta uppgifter om objektet. Om en méklare 1 marknadsforingen anger pris pé sina objekt
som vasentligt avviker fran det som bedoms som det marknadsméssiga priset kan detta bland
annat leda till att intresserade kunder vilseleds. En sddan prissdttning vid marknadsforingen
innebdr att fastighetsméaklaren dsidosétter saval sin omsorgsplikt som god fastighetsméklar-
sed.

Vid den granskning av handlingarna i drendet som Fastighetsméiklarndimnden gjort framstér
det inte vid en sammantagen bedomning som att miklare X asidosétter god fastighetsméklar-
sed vid marknadsforingen av sina formedlingsobjekt. Arendet skall déirfor skrivas av frin
vidare handldggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om sa kallat
lockpris

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsmiklarndmnden har mottagit en anmilan fran ett spekulantpar som kritiserat mak-
lare X fOr att ha anvint sig av ett sa kallat lockpris. Till anmélan har fogats ett utdrag fran
marknadsforingen pa webben av vilken det framgar att det funnits fem olika spekulanter som
bjudit mer dn 2 miljoner kronor for ldgenheten, varar tre spekulanter bjudit minst 2 300 000
kronor. I marknadsforingen finns bland annat féljande beskrivning. ”Vilkommen till denna
ljusa och charmiga ldgenhet, i toppenskick med ett ostort 1age. Stabil forening med bra ekono-
mi.”/.../ ”Avgiftsfritt under 2010!” Vidare framgér av marknadsforingen att den sé kallade
budstarten 1ag pa 47 684 kronor per kvadratmeter medan jaimforelsepriset var 58 683 kronor
per kvadratmeter.

Anmdlan

Lagenheten var utannonserad for 1 750 000 kronor. Mot slutet av budgivningen var det de och
en annan budgivare kvar. Denne hade bjudit 2 540 000 kronor men hoppade av. De valde dé
att g tillbaka till den nivé dér det funnits andra budgivare inblandade och bjod 2 350 000 kro-
nor. De fick beskedet att om de inte betalade 2 450 000 kronor skulle ldgenheten annonseras
pa nytt. Veckan efter var ldgenheten utannonserad pa nytt med ett pris om 1 795 0000 kronor.
Trots att séljaren hade forkastat ett bud pa 2 350 000 kronor gick méklaren ut med ett pris
som var 555 000 kronor ldgre. Ett mer flagrant exempel pa lockpris &r svart att hitta.

Miklaren
Maiklare X har i inkommit med yttrande i d&rendet. Hon har tillbakavisat kritiken och 1 huvud-
sak anfort foljande.

Lagenheten bedomdes som svarsald da siljaren hade rokt inne i lagenheten. Till detta kom att
kok och badrum inte var i bdsta skick varfor det krdvdes en hel del renovering. Hon visste
sedan tidigare vad ldgenheter i denna forening sélts for och nér det skett. Hon bedomde mark-
nadsvérdet till 1 750 000 - 1 950 000 kronor. Att budstarten 14g lagre dn jamforelsepriset
beror pa dels att priset i denna forening 14g lagre 4n genomsnittspriset i omradet och dels pé
skicket pa ldgenheten. Orsaken till att priset inte kom att 6verensstimma med det bedomda
marknadsvirdet dr svarigheten att bedoma vad marknaden &r beredd att betala. Ett bedomt
marknadsvirde dr en subjektiv uppfattning om vérdet vid en viss tidpunkt som bygger bland
annat pa tidigare forséljningar, forvintningar och prognoser.

Av de som bjod pa ldgenheten var det till sist bara anméilarna kvar. Séljaren ville inte sélja till
dem eftersom de inte stod for sitt bud. Budgivningen blev helt misslyckad dé& den slutade med
avhopp och séljaren tyckte att allt var olustigt. Séljaren ville gd ut med en ny visning. Nagot
besked om att siljaren inte ville sélja under 2 450 000 kronor har hon inte 14mnat till anmailar-
na och det dr inte ndgot som hon diskuterat med séljaren. Vid det andra marknadsforingstill-
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fallet fanns ingen tidigare kdnd spekulant, séljaren stod pad samma stéille som vid forsta gdngen
och de tidigare buden hade inget virde. Nar ldgenheten marknadsfordes igen hojdes priset till
néstan 1,8 miljoner kronor. Innan nédgon visning hann genomf6ras inkom ett bud om

2 450 000 kronor som séljaren accepterade utan att kontakta anméilarna.

Fastighetsméklarndmndens bedémning

Enligt 5 § marknadsforingslagen (2008:486) skall marknadsforing stimma 6verens med god
marknadsforingssed. I god marknadsforingssed ligger bland annat ett allmént krav pd veder-
hiftighet (prop. 2007/08:115, sid. 144).

Enligt 12 § forsta stycket fastighetsméaklarlagen (1995:400) skall en fastighetsméklare 1 allt
iaktta god fastighetsméklarsed, vilket bland annat innebér att fastighetsméklaren har att f6lja
dven annan lagstiftning som éar tillimplig p4 maklarens agerande.

Vid marknadsforing av sina formedlingsobjekt har fastighetsméklaren en skyldighet att ange
korrekta uppgifter om objektet. Fastighetsméklarndmnden har noterat att méklare X har
marknadsfort ldgenheten som en bostad 1 toppenskick”. I sitt yttrande har hon emellertid
uppgett att lagenheten var inrdkt och att det krdvdes en hel del renovering av kok och badrum.
I anledning hirav vill nimnden papeka att méklaren har ett ansvar for att marknadsforing inte
blir vilseledande vilket bland annat innebér att miklaren skall vinnlédgga sig om att beskriv-
ningar ritt aterger objektet.

Maklarens ansvar for att marknadsforingen inte blir vilseledande omfattar &ven den prisupp-
gift som mdklaren anger avseende ett objekt. I forevarande fall har méklare X under en
februarivecka 2010 marknadsfort en bostadsritt med ett budstartspris om 1 750 000 kronor. I
vart fall tre budgivare har direfter forklarat sig beredda att betala minst 2 300 000 kronor for
lagenheten och séljaren har uttryckligen tackat nej till ett bud om 2 350 000 kronor. Veckan
dérefter har méklare X dnyo marknadsfort bostadsritten utan att ha reviderat sin bedomning
av marknadsvérdet. Genom att vid det andra tillfdllet marknadsfora bostadsrétten till ett pris
om 1 795 000 kronor trots de indikationer hon fatt frin marknaden vid den forsta annonse-
ringen har maklare X agerat 1 strid med god fastighetsméklarsed. For detta skall hon varnas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om s.k.
lockpris

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anmilan till Fastighetsméklarnimnden har kritik riktats mot méklare X. Anmélaren har
ifragasatt huruvida miklare X anvént sig av s.k. lockpris.

Fastighetsmaklarndmnden har beslutat att under ar 2010 sérskilt utreda anmélningar betraf-
fande lockpriser. Méklare X har dirfor forelagts att till nimnden inge forteckning dver samt-
liga avslutade formedlingsuppdrag for perioden 1 maj 2009 — 30 april 2010. Namnden har
dérefter begért in och granskat uppdragsavtal, marknadsforingsmaterial och dverlételseavtal
samt budgivningslistor 1 samtliga formedlingar som méklare X har angett att han avslutat
under perioden.

Fastighetsmiklarndmnden har granskat méklare Xs prissittning i 24 formedlingar.

Mdiklaren
Maiklare X har yttrat sig och anfort bland annat foljande.

Formedlingsuppdrag 1-10
Formedlingsuppdragen avser nyproduktion. Forséljning till utsatt pris utan budgivning.

Formedlingsuppdrag 11

Annonserat pris var 1 495 000 kr. Lagenheten séldes for 1 750 000 kr. Vid forsdljningen av
denna bostad var intresset storre dn vintat. Bostadens lidge pd tomten gjorde att det var gott
om insyn och mindre bra ljusinslédpp. Hans vardering var 1 600 000 kr +/- 100 000 kr. Som
framgér av budgivningen hade han tre budgivare upp till 1 595 000 kr. Darefter var det tva
budgivare som la storre bud &n vad som &r vanligt for denna typ av ldgenhet. Lagenheten blev
ddrmed ndgot dyrare &n vad vi trodde pa forhand.

Formedlingsuppdrag 12
Annonserat pris 1 500 000 kr. Lagenheten séldes for 1 500 000 kr. Ingen budgivning. En spe-
kulant framforde ett bud pa 1 500 000 kr vilket ldgenheten saldes for.

Formedlingsuppdrag 13

Annonserat pris var 2 195 000 kr. Lagenheten séldes for 2 585 000 kr. Endast tva budgivare
vid denna forsdljning som béda absolut ville bo i1 foreningen. Hans vérdering 14g pa 2 300 000
+/- 100 000 kr.

Formedlingsuppdrag 14
Annonserat pris var 2 250 000 kr. Lagenheten sdldes for 2 400 000 kr. Denna typ av bostad ar
vanligtvis svérséald da den inte hade nagon balkong. Den ligger &ven ndra en annan fastighet
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vilket medfor en hel del insyn. Vi hade ett fatal besdkare pa visningarna och endast tva
spekulanter. Hans vérdering 14g pé forhand pa 2 300 000 kr +/- 100 000 kr.

Formedlingsuppdrag 15

Annonserat pris var 2 495 000 kr. Lagenheten séldes for 2 675 000 kr. Slutpriset pa denna
bostad var ndgot hogre én vi hade forvéntat oss. Det formodade slutpriset pd denna bostad var
2 550 000 kr [réttat] +/- 50 000 kr. Kdparen bodde i en fastighet 100 meter fran denna lagen-
het och ville absolut bo kvar 1 omradet och var sdledes beredd att betala ett hogre pris for
detta.

Formedlingsuppdrag 16

Annonserat pris var 895 000 kr. Forséljningspriset blev 1 300 000 kr. Lagenheten ldg 1 mark-
plan med vildigt mycket insyn ut mot en trottoar dir ménga ror sig. Denna typ av bostad &r
vanligtvis inte attraktiv och vi var pa férhand oroliga for att den skulle vara mycket svérsald.
Bostaden dr en gammal ombyggd lokal vilket gjorde att planldsningen och ldget i1 fastigheten
var mindre bra. Forsdljningspriset om 1 300 000 kr var 1dngt 6ver vad vi pa forhand trodde att
bostaden skulle sdljas for. Bostadens udda ldge och utformning gor véarderingen svér men
hans vérdering lag pa 1 000 000 kr +/- 100 000 kr vilket han fortfarande anser &r en rimlig
virdering. Aven i uppdragsavtalet ir mitt provisionsexempel baserat pa ett forsiljningspris
om 1 000 000 kr.

Formedlingsuppdrag 17

Annonserat pris var 1 095 000 kr. Forsaljningspriset blev 1 570 000 kr. Lagenheten saldes
fore ordinarie visning. Tva spekulanter kontaktade mig och dnskade forhandsvisning. Ligen-
heten ligger 1 markplan vilket vanligtvis inte dr sdrskilt attraktivt. Denna bostad sdldes till ett
betydligt hogre pris dn vad liknande bostédder 1 omradet har sélts for tidigare. Hans virdering
lag pa 1 200 000 kr +/- 100 000 kr vilket han fortfarande ser som en rimlig vardering for en
lagenhet med insyn och utan balkong.

Formedlingsuppdrag 18

Annonserat pris var 1 395 000 kr. Forséljningspriset blev 1 500 000 kr. Ingen budgivning
forekom. Lagenheten annonserades for 1 395 000 vilket var samma pris som séljaren hade
kopt lagenheten for ett ar tidigare. Ett bud framfordes pa 1 500 000 kr som siljaren godtog.

Formedlingsuppdrag 19

Annonserat pris var 1 450 000 kr. Forsdljningspriset blev 1 700 000 kr. Ingen budgivning
forekom. Lagenheten saldes fore den 6ppna visningen da en spekulant 6nskade en férhands-
visning. Nér spekulanten hade tittat pd ldgenheten framfordes ett bud pa 1 700 000kr da hon
inte ville riskera att missa objektet. Budet var betydligt hdgre dn vad han och séljaren hade
forvintat sig. Sdljaren valde att sélja och stéllde in visningen. K&paren var en dldre dam med
behov av rullator. Denna bostad har hiss frdn markplan samt en planldsning som gjorde den
anpassad for hennes handikapp. I detta omrdde ar det ont om fastigheter med rymliga hissar
fran markplan vilket gjorde att hon inte ville tappa just denna ligenhet. Hans virdering var

1 500 000 kr +/- 100 000 kr.

Formedlingsuppdrag 20
Annonserat pris var 1 200 000 kr. Lagenheten sildes for utgangspris.
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Formedlingsuppdrag 21

Annonserat pris var 1 095 000 kr. Forséljningspriset blev 1 550 000 kr. Ingen budgivning
forekom. Lagenheten saldes fore 6ppna visningar da en spekulant 6nskade forhandsvisning.
Niér spekulanten hade tittat pa ligenheten framfordes ett bud pa 1 550 000 kr da hon inte ville
riskera att missa objektet. Budet var betydligt hdgre dn vad han och sdljaren hade forvéntat sig
och sdljaren valde dérfor att silja lagenheten och stilla in visningen. Hans vérdering av bosta-
den var 1 150 000 kr +/- 100 000 kr. Enligt foreningen var forséljningspriset betydligt hogre
an tidigare forsdljningar i samma forening.

Formedlingsuppdrag 22
Annonserat pris var 995 000 kr. Forsdljningspriset blev 1 000 000 kr. Ingen budgivning fore-
kom dé endast ett bud framfordes.

Formedlingsuppdrag 23

Annonserat pris var 1 595 000 kr. Forséljningspriset blev 2 000 000 kr. Ingen budgivning
forekom. Lagenheten saldes fore Oppna visningar déa en spekulant 6nskade forhandsvisning.
Niér spekulanten hade tittat pa ligenheten framfordes ett bud pa 2 000 000 kr da han inte ville
missa objektet. Budet var mycket hogre dn han och séljaren hade forvintat sig och séljaren
valde att sélja samt stélla in visningen. Sdljaren hade kopt ldgenheten f6r 1 550 000 mindre &n
ett ar innan forsédljningen. Hans virdering var 1 650 000 kr +/- 100 000 kr.

Formedlingsuppdrag 24

Annonserat pris var 2 600 000 kr. Forsaljningspriset blev 2 600 000 kr. Det var inte han som
var ansvarig méklare pa objektet. Ansvarig miklare var en kollega som var sjuk nir avtalet
skulle skrivas. Han var dirfor tvungen att ta dver drendet. Ingen budgivning férekom 1 for-
medlingen. Ett bud framfordes vilket sdljaren valde att sélja for.

Fastighetsméklarnamndens beddmning

Enligt 5 § marknadsforingslagen (2008:486) skall marknadsforing stimma 6verens med god
marknadsforingssed. I god marknadsforingssed ligger bland annat ett allmént krav pa veder-
hiftighet (prop. 2007/08:115, sid. 144).

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsmiklarsed vilket bland annat innebér att fastighetsméklaren har
ett ansvar att folja dven annan lagstiftning som é&r tillaimplig pa méklarens agerande. Miklaren
skall vidare tillvarata bade séljarens och kdparens intresse.

Vid marknadsforingen av sina formedlingsobjekt har en fastighetsmiklare en skyldighet att
ange korrekta uppgifter om objekten. Om en méklare i marknadsforingen anger pris pa sina
objekt som avviker frdn det som miklaren sjdlv beddmt som marknadsvéardet dr det vilsele-
dande. En sddan prisséttning i marknadsforingen innebér att fastighetsméklaren &sidosétter
savil sin omsorgsplikt som god fastighetsmiklarsed.

Fastighetsmiklarnimnden har granskat 24 av miklare Xs avslutade formedlingar. Tio av de
granskade formedlingarna avser nyproducerade bostadsritter som marknadsforts till fast pris.
Vad angér 6vriga formedlingar har méklare X i fem formedlingar marknadsfort objekten till
ett utgadngspris som underskrider inte bara det slutliga forséljningspriset utan dven det av
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honom bedémda marknadsvirdet. Han har ddrmed asidosatt god fastighetsméklarsed. For
detta skall han varnas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om s.k.
lockpriser

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anmilan till Fastighetsméklarnimnden har det framforts klagomal mot méklare Xs
agerande 1 samband med ett formedlingsuppdrag. Anmaélaren har ifrdgasatt huruvida méklare
X anvént sig av sa kallade lockpriser.

Fastighetsmdklarndmnden har beslutat att under ar 2010 sarskilt utreda anmélningar betraf-
fande lockpriser. Midklare X har déarfor forelagts att till nimnden ge in en forteckning 6ver
samtliga avslutade formedlingsuppdrag for perioden 1 maj 2009 — 30 april 2010. Ndmnden
har dérefter begirt in och granskat uppdragsavtal, marknadsforingsmaterial och kdpekon-
trakt/Overlitelseavtal samt budgivningslistor i samtliga formedlingar som méklare X har
angett att hon avslutat under perioden.

Maiklare X har i yttrande ldmnat en detaljerad redovisning av de omstdndigheter som legat till
grund for beddmningen av de utgdngspriser som hon angett vid marknadsféringen av objek-
ten. Hon har hinvisat till prisstatistik, utgangspriser for andra objekt som marknadsforts sam-
tidigt av andra méklare, objektets ldge, skick och standard, bullerstérningar m.m.

Forelagd att inkomma med forklaring 6ver hur hon bedémt marknadsvérdet och vilket det
beddmda marknadsvérdet varit for respektive objekt har miklare X anfort foljande.

Formedlingsuppdrag 1

I denna stora forening bestdende av manga lagenheter i samma utférande hade hon under de
senaste fem manaderna sélt sex stycken likadana lagenheter dér priserna legat mellan

1 235 000 kr och 1 405 000 kr beroende pé viningsplan och skick. Eftersom denna ldgenhet
lag mitt i huset och hade normal standard bedomde jag marknadsvirdet till 1 250 000 kr —

1 350 000 kr,(utgangspris 1 300 000 kr, FMN:s anm.).

Formedlingsuppdrag 2

Denna mycket yteffektiva ldgenhet hade manga smarta 16sningar for ett bekvdmt boende trots
storleken. Den hade dven en fransk balkong med en underbar utsikt mot gronskande parkom-
raden. Trots att den hade en avgift som l1ag 6ver snittet med 500 kr per ménad ansag hon att de
forstndmnda faktorerna borde ha inneburit att lagenheten skulle ha legat 6ver det genomsnitt-
liga kvadratmeterpris som hon tidigare hénvisat till (55 000 kr, FMN:s anm.) och det var dir-
for hon hade hogst utgangspris bland sina konkurrenter enligt den tidigare hemnetutskrift hon
bifogat. Hon beddmde marknadsvérdet till 1 300 000 kr — 1 500 000 kr, (utgéngspris

1 195 000 kr, FMN:s anm.).
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Formedlingsuppdrag 3

Lagenheten hade ett utsatt lige och var beldgen pé en trappa precis Over en restaurang med
uteservering under sommaren. Vid matchdagarna pa den idrottsplats som ligger bredvid fas-
tigheten passerar stora folksamlingar nedanfor fonstret och ménga samlas och roker utanfor
restaurangen. Hon gjorde bedomningen att ldgenheten skulle vara svarsald med hinsyn tagen
till det utsatta lidget bade betrdffande adress och med en restaurang pa entréplan. Lagenhetens
avgift var dock mycket 14g i forhéllande till snittet i stadsdelen och hon beddmde dérfor att
marknadsvirdet borde vara runt det genomsnittliga kvadratmeterpriset pa 46 000 kr. Bedomt
marknadsvirde var 1 700 000 kr — 1 900 000 kr, (utgéngspris 1 495 000 kr, FMN:s anm.):

Formedlingsuppdrag 4

P& kontoret hade de salt ca fem jimforbara lagenheter under véren for ca 43 000 kr — 45 000
kr per kvadratmeter. Detta var en stor 2:a pa 63 kvadratmeter vilket gor att man som oftast
inte far lika mycket per kvadratmeter som det genomsnittliga kvadratmeterpriset. Marknads-
vérdet for denna ldgenhet bedomdes utifran att den var beldgen i attraktiva kvarter, i en stabil
bostadsforening, med en avgift som var genomsnittlig men med en inte helt optimal planlds-
ning. Det radde tveksamheter for hur planlosningen skulle mottas pa marknaden med tanke pa
den turbulens som dé radde i media samt det kraftiga utbud som varit precis innan midsom-
mar. Denna ldgenhet sdldes helgen efter midsommar och det beddmda marknadsvérdet var

2 500 000 kr — 2 700 000 kr, (utgdngspris 2 250 000 kr, FMN:s anm.).

Formedlingsuppdrag 5

Marknadsvérdet bedomdes utifrén att tidigare forséljningar under &ret med storleksméssigt
jamforbara lagenheter hade legat pa 44 000 kr — 49 000 kr/kvm. Denna lagenhet hade ett
mycket utsatt 14ge pé en trafikerad vig (Ringvdgen, FMN:s anm.). Hennes bedomning var att
lagenheten skulle vara svarsdld med hansyn till det utsatta laget och att kvadratmeterpriset
borde ha legat pé ca 10 procent under genomsnittet vid tidpunkten for marknadsforingen av
lagenheten. Priserna hade under juni/juli legat pa ca 45 000 kr per kvadratmeter i genomsnitt
vilket innebdr att denna borde ha legat pé ett marknadsvérde av 40 000 kr per kvadratmeter.
Beddmt marknadsvérde var 1 350 000 kr— 1 550 000 kr, (utgangspris 1 190 000 kr, FMN:s
anm.).

Formedlingsuppdrag 6

Hon vérderade denna lagenhet 1 juni ménad utifran att det var en sekelskiftesfastighet med
balkong som dr mycket populért men att just denna ligenhet helt saknade sekelskiftescharm
och hade ett sovrum som var for litet for att rymma en dubbelséng. Det sistndmnda &r en
mycket viktigt faktor dd par dr den stora malgruppen for denna storlek pé ligenhet. De forsta
faktorerna drog upp marknadsvérdet medan de sistndmnda drog ner detsamma. Hon bedomde
dérfor att lagenhetens marknadsvirde borde ha legat runt det genomsnittliga kvadratmeter-
priset som under juni och i borjan pa augusti lag pa ca 46 000 kr per kvadratmeter, det vill
sdga ett marknadsvirde pé ca 2 200 000 kr — 2 400 000 kr, (utgangspris 1 975 000 kr, FMN:s
anm.). Hon borjade marknadsfora lagenheten 1 mitten av augusti med ett utgangspris pa

42 000 kr per kvadratmeter. Under tiden som marknadsforingen pégick hojdes slutpriserna
ganska markant pa marknaden och vid just den hér specifika forsédljningen tyckte uppen-
barligen marknaden att ligenheten var vird 62 700 kr per kvadratmeter vilket var betydligt
mer @n estimerat.
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Formedlingsuppdrag 7

Marknadsvérdet sattes utifran att lagenheten ligger pa en mycket attraktiv adress 1 detta
omrade med sjoutsikt. Det dr dven en unik lagenhet med hornldge som det endast finns ett
fital av 1 denna stora forening. Jag bedomde dérfor marknadsvérdet att ligga dver det genom-
snittliga kvadratmeterpriset for detta omradde. Bedomt marknadsvarde var 4 700 000 kr —

4 900 000 kr, (utgangspris 4 500 000 kr, FMN:s anm.).

Formedlingsuppdrag 8

Hon hade veckan innan salt en liknande ldgenhet hogst upp 1 huset for 4 340 000 kr. Stan-
darden pé ldgenheterna var likvirdiga da det ar ett relativt nyproducerat hus. D& denna ldgen-
het lag pa forsta vaningen bedomde jag marknadsvérdet till 4 000 000 kr — 4 200 000 kr,
(utgangspris 4 040 000 kr, FMN:s anm.).

Formedlingsuppdrag 9

Denna ldgenhet om fyra rum och kok hade ett ganska omfattande renoveringsbehov samt en
avgift som var mycket hogre dn det genomsnittliga 1 stadsdelen. Hennes bedomning var darfor
att priset for lagenheten ocksa skulle bli 14gre med hansyn tagen till detta. Det genomsnittliga
kvadratmeterpriset vid forsdljningstillféllet var ca 48 000 kr. Avgiften lag ca 1 000 kr per
ménad over snittet vilket vid forsdljningstillfallet motsvarade ca 1 000 000 kr i lan och dess-
utom behdvdes renovering for ca 300 000 kr — 400 000kr. Hennes beddmning var darfor att
marknadsvirdet borde ha legat pd 4 500 000 kr — 4 800 000 kr det vill sdga ca 10 000 kr under
det genomsnittliga kvadratmeterpriset, (utgangspris 4 250 000 kr, FMN:s anm.).

Formedlingsuppdrag 10

Tidigare forsdljningar i omrddet och genomsnittspris per kvadratmeter vid forséljningstillfallet
indikerade genomsnittspriser pa 47 000 kr — 49 000 kr per kvadratmeterpriset. Denna lilla trea
hade en normal avgift, genomsnittlig standard, blivande balkong samt ett férrdd om endast en
och en halv kvadratmeter. Dessa faktorer gjorde att hon bedomde marknadsvardet till

3 100 000 kr — 3 300 000 kr, (utgangspris 2 895 000 kr, FMN:s anm.).

Formedlingsuppdrag 11

Genomsnittspriserna i aktuell stadsdel var vid forsdljningstillfallet ca 49 000 kr. For denna
fastighet vars ldgenheter hade mycket hoga avgifter lag istéllet genomsnittspriserna pa 43 000
kr — 45 000 kr per kvadratmeter beroende pa vilket vaningsplan aktuell 1dgenhet lag pa. Den
aktuella lagenheten ligger pa entréplan mot gard med full insyn i varje rum (fyra rum och
kok) vilket vanligtvis brukar resultera 1 en ldgre kdpeskilling. Hennes bedomning var att priset
for lagenheten ocksé skulle bli ldgre med hénsyn tagen till detta. Bedomt marknadsvérde var
3900 000 kr —4 100 000 kr, (utgéngspris 3 495 000 kr, FMN:s anm.). Gransen 4 300 000 kr som
ar nivan som “’stegen” dr satt ifrdn 1 uppdragsavtalet var snarare séljarens ”dromgrans” som
hon sjélv inte trodde pa.

Formedlingsuppdrag 12

Vid tidpunkten for forsdljningen var genomsnittspriserna i detta omrade ca 48 000 kr — 49 000
kr per kvadratmeter. Den aktuella ldgenheten var belédgen 1 populéra kvarter och den stora
maélgruppen for denna tvda dr ssmmanboende par. Lagenheten var dock lite daligt planerad
med ett trangt kok, lite for stort sovrum samt med ett mycket litet badrum. Bedémningen
gjordes dérfor att den inte skulle vara sdrskilt attraktiv pd marknaden i jamforelse med kon-
kurrerande ldgenheter for par utan att det snarare kanske skulle bli en ensamstaende som
kopte lagenheten och att det priset ddirmed ocksa skulle bli ldgre. Bedomt marknadsvérde var
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2 500 000 kr — 2 700 000 kr det vill sdga ca 42 000 kr per kvadratmeter, (utgdngspris
2 250 000 kr, FMN:s anm.).

Formedlingsuppdrag 13

Vid tidpunkten for forsdljningen var genomsnittspriserna i detta omrade ca 48 000 kr -49 000
kr per kvadratmeter. Lagenheten var beldgen i attraktiva kvarter och hade en bra planlésning
men med ett omfattande renoveringsbehov for ca 200 000 kr — 400 000 kr samt ingen balkong
vilket hon bedomde skulle paverka ldgenhetens marknadsvérde. Hon bedomde darfor att
marknadsvirdet borde ha varit 3 700 000 kr — 3 900 000 kr, (utgangspris 3 250 000 kr, FMN:s
anm.).

Formedlingsuppdrag 14

Denna ldgenhet ar beldgen i ett omrade i en stadsdel dir priserna oftast ligger 10 000 kr hogre
per kvadratmeter dn genomsnittet och kan ibland upplevad som svarsald. Lagenheten lag
dessutom ganska trafikstort till och hade ett renoveringsbehov {or ca 400 000 kr. Hon be-
domde dérfor marknadsvirdet till 3 400 000 kr — 3 600 000 kr, (utgangspris 3 495 000 kr,
FMN:s anm.).

Formedlingsuppdrag 15

Uppdragsavtalet skrevs 1 september med ett marknadsvérde bedomt till 3 200 000 kr —

3 500 000 kr som redan dé var dver det genomsnittliga kvadratmeterpriset for omradet. Detta
baserade hon pé att ldgenheten var beldgen 1 populéra kvarter samt att ldgenheten var en
mycket yteffektiv trea pa 68 kvadratmeter med balkong, det vill sdga en ligenhet som passar
en stor malgrupp. Nér de sedan beslutade att ga ut till forséljning i slutet pa december med en
visningstid satt till forsta helgen i januari var tiderna ritt turbulenta med mycket skriverier 1
media som f6ljd och de bedomde att marknaden eventuellt skulle ga ner i1 januari. Hon 14t
darfor sin vérdering ligga kvar och till och med sénkte den lite istéllet for att hojda den som
annars kanske hade varit mest naturligt efter prisékningarna det sista kvartalet 2009. Det
beddmda marknadsvirdet vid start av marknadsforingen var 3 100 000 kr — 3 400 000 kr,
(utgangspris 2 850 000 kr, FMN:s anm.).

Formedlingsuppdrag 16

For denna stora tvéa pa 67 kvadratmeter &r malgruppen normalt sett bdde yngre och éldre
personer nira attraktiva M. Denna ldgenhet 1ag dock fyra trappor upp utan hiss vilket gor att
en stor del av mélgruppen som dr beroende av hiss forsvinner. Ligenheten hade dessutom
direktverkande el vilket tillsammans med bristen pa hiss brukar vara tvé klart viardesdnkande
faktorer. Som hon ndmnt ovan var adressen otroligt attraktiv vilket gjorde att hon bedomde
lagenhetens marknadsvirde att ligga kring det genomsnittliga kvadratmeterpriset for omradet,
eventuellt mera sannolikt lite 14gre snarare dn hogre, som fram till forséljningsdagen lag kring
ca 49 000 kr per kvadratmeter. Det beddmda marknadsviardet var 3 000 000 kr — 3 300 000 kr
vilket man ocksé kan utldsa fran uppdragsavtalet dar hennes ”stege” borjar fran drommaélet
som var 3 300 000 kr, (utgangspriset 2 795 000 kr, FMN:s anm.).

Formedlingsuppdrag 17

Denna ldgenhet bedomdes i december ha ett marknadsvérde pa 2 250 000 kr — 2 450 000 kr
vilket var lite under det genomsnittliga priset per kvadratmeter for omradet, (utgangspriset

1 990 000 kr FMN:s anm.). Detta berodde pé att ldgenheten &r beldgen med samtliga fonster
mot en mycket stor trafikstord gata. Att hennes stege 1 uppdragsavtalet borjar pa 2 600 000 kr
berodde pa att sdljarna hade kopt denna lagenhet alldeles for dyrt 2007 med hog belaning och
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skulle inte kunna anlita en méklar om hon hade tagit sitt normala arvode. Hon sig darfor till
att ha tackning for sina egna kostnader och satte istéllet en stege fran en mycket hog niva som
hon vid tillfallet inte alls trodde pa sjilv.

Formedlingsuppdrag 18

Marknadsvérdet pa denna ligenhet bedomdes till att ligga hogre én det genomsnittliga kvad-
ratmeterpriset pa grund av dess mycket attraktiva adress samt ldgenhetens betydligt mycket
lagre avgift 4n det genomsnittliga for stadsdelen. Marknadsvirdet november da uppdrags-
avtalet tecknades samt i borjan av januari da vi borjade marknadsfora ldgenheten bedomdes
till 5 000 000 kr — 5 400 000 kr som d& var 10 000 kr — 15 000 kr per kvadratmeter hogre dn
genomsnittet per kvadratmeter (utgdngspriset 4 750 000 kr FMN:s anm.). Fran starten av
marknadsforingen som skedde i borjan av januari till kontraktskrivning i bérjan av februari
skedde en kraftig prisokning pd marknaden vilket sdkerligen hade fordndrat hennes virdering
om hon hade kunnat forutse marknadsfordndringarna som skedde.

Formedlingsuppdrag 19

Hon hade ménaden innan sélt tvd exakt likadana lagenheter i samma forening for 1 475 000
och 1 450 000 kr. D& denna etta hade ett behov av att renovera kokvran och ytskikten be-
démde hon marknadsvirdet ligga pa 1 300 000 kr — 1 400 000 kr (utgangspris 1 300 000
FMN:s anm.).

Formedlingsuppdrag 20

Denna ldgenhet ar beldgen i ett omrade i stadsdelen dér priserna ofta ligger mer dn 10 000 kr
lagre per kvadratmeter &n genomsnittet och kan ibland upplevas som svértsalt. Pa4 grund av
dess ldge och hoga avgift bedomde hon att marknadsvérdet var 1 700 000 kr — 1 800 000 kr,
det vill sdga ca 10 000 kr per kvadratmeter ldgre 4n genomsnittet i stadsdelen (utgangspris

1 700 000 kr FMN:s anm.).

Formedlingsuppdrag 21

Lagenheten har ett relativt attraktivt 1dge och var 1 normalt skick. Dock hade inte lagenheten
balkong och avgiften var betydligt hogre dn det genomsnittliga for stadsdelen. De tva forst-
ndmnda faktorerna bedémde hon h6jde marknadsviardet medan framf6r allt den sistndmnda
faktorn sankte marknadsvirdet. Hon beddmde dérfor att marknadsvérdet borde legat pa det
genomsnittliga priset per kvadratmeter vilket skulle inneburit 1 500 000 kr — 1 700 000 kr
(utgdngspris 1 275 000 kr FMN:s anm.).

Formedlingsuppdrag 22

Denna trea var beldgen i ett omrade i stadsdelen som manga upplever som lite avsides och
kommunikationerna dit var inte de basta. Den hade ddremot terrass vilket dr en vilket 4r en
viardeh6jande faktor medan kommunikationsforhallandena dr en ganska kraftigt sénkande
faktor. Denna typ av lidgenhet finns det mycket fa av och jamforelseobjekten fran tidigare
forsdljningar var inte manga vilket gjorde det svarare att bedoma marknadsvardet som hon
dock i detta fall bedomde borde ha legat strax under det genomsnittliga kvadratmeterpriset
vilket gav ett marknadsvirde pa 3 400 000 kr — 3 800 000 kr (utgéngspris 3 150 000 kr
FMN:s anm.).

Formedlingsuppdrag 23
Hon var inte ansvarig for denna forséljning utan det var hennes kollega.
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Formedlingsuppdrag 24

Lagenheten var beldgen i en odkta forening och hade dessutom en konstaterad fuktskada i
badrummet vilket var tvé starka faktorer till att marknadsvérdet bedomdes till att ligga under
det genomsnittliga kvadratmeterpriset for omradet som da var 52 000 kr per kvadratmeter.
Hon beddmde att marknadsvirdet var 2 400 000 kr — 2 600 000 kr (utgangspris 2 195 000 kr
FMN:s anm.).

Formedlingsuppdrag 25

Denna stora femma om 175 kvadratmeter 1&g pa en trappa ovanfor en tunnelbaneentré och
hade dessutom ett omfattande renoveringsbehov pa 500 000 kr — 1 000 000 kr beroende pa val
av utforande. Liknande ldgenheter hade under aret som gétt sélts for ca 7 500 000 kr —

8 000 000 kr. P& grund av lagenhetens ldge och omfattande renoveringsbehov bedomde jag
marknadsvirdet till 6 850 000 kr — 7 000 000 kr (utgangspris 6 650 000 kr FMN:s anm.).

Maiklare X har dven anfort foljande.

I maj 2009 lag de genomsnittliga priserna pa Sédermalm pa ca 46 000 kr per kvadratmeter
och marknaden var stabil. Var marknad paverkas alltid av omvirldsfaktorer som antal objekt
till salu pa marknaden, artiklar och reportage i TV och tidningar, spekulationer kring rantans
uppgang respektive nedging etc.

I borjan av juni var marknaden relativt osdker. Det radde vilda spekulationer i media om att
priserna var pa vig ner och spekulanter vi motte var osdkra. Under denna period upplevde vi
en mindre prisnedgéng pa en del objekt medan andra saldes precis som vanligt.

I den senare delen av juli borjade istillet priserna sakta att g& upp. Eftersom det dr under den
stora semestertiden med véldigt lite objekt till salu &r det svart for marknadens aktorer att ta
fasta pa om detta kommer vara ett fortsatt tillstaind eller om det bara &r tillfdlliga hdandelser.

Kvadratmeterpriserna 6kade kraftigt under augusti och september for att sedan stabilisera sig i
slutet av oktober. Som fastighetsmiklare menar hon att det ar svart for att inte siga omdjligt
om uppgangen ar stadigvarande eller temporar varfor det alltid tar ett par veckor innan de nya
utgéngspriserna har hunnit sitta sig. Under november och december &r séledes 6kningarna i
budgivningarna marginella och i vissa fall utebliver de helt.

I januari dr det dags for en ny kraftig prisuppgang pa marknaden som varar énda till mars. I
april stabiliseras priserna aterigen och séledes blir inte budgivningarna lika kraftiga. Slutresul-
tat blir att av de forsdljningar hon har haft under den period som Fastighetsméklarnimnden
har valt att granska s& har budgivningar varit mer forekommande i de perioder nér det har
varit ovédntade prisuppgéangar pa marknaden.

Hennes slutsats blir att fastighetsméklare inte kan agera med hojda utgangspriser forrdn de ser
en stabilitet i prisutvecklingen. Bada prisuppgéngarna som startade i augusti respektive
januari har varit ovintade vilket gor att det blir ett litet glapp innan utgangspriserna har hunnit
ikapp den nya prisnivan.
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Fastighetsméklarnamndens bedémning

Enligt 5 § marknadsforingslagen (2008:486) skall marknadsforing stimma 6verens med god
marknadsforingssed. I god marknadsforingssed ligger bland annat ett allmént krav pa veder-
hiftighet (prop. 2007/08:115, sid. 144).

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsméklarsed, vilket bland annat innebdr att fastighetsmiklaren har
att f6lja dven annan lagstiftning som &r tillimplig p4 méklarens agerande. Méklaren skall
vidare tillvarata bade sdljarens och kdparens intresse.

Vid marknadsforing av sina formedlingsobjekt har en fastighetsméklare en skyldighet att ange
korrekta uppgifter om objektet. Om en méklare 1 marknadsforingen anger pris pé sina objekt
som avviker frdn det som miklaren sjdlvt beddmt som marknadsvérde kan detta bland annat
leda till att konsumenter blir vilseledda. Det dr inte forenligt med god fastighetsméklarsed att
for objekt ange pris som avviker frdn det som miklaren beddmt vara det marknadsmaissiga
priset.

Fastighetsmiklarnimnden har granskat handlingar i 24 avslutade férmedlingsuppdrag. Mék-
lare X har i yttrande angett det av henne beddmda marknadsvérdet for respektive objekt. I fem
formedlingar har méklare X marknadsfort objekten med det av henne bedémda marknads-
vérdet. Méklare X har emellertid marknadsfort nitton objekt till ett pris som understiger inte
bara vad slutpriset blev utan ocksa det av henne beddmda marknadsvirdet. Objekten har haft
ett utgangspris som understigit det av henne beddmda marknadsvirdet med mellan 105 000 kr
och 450 000 kr. Méklare X har séledes 1 dessa formedlingar marknadsfort objekt till pris som
avviker fran det av henne bedomda marknadsvéardet och ddrmed &sidosatt god fastighetsmak-
larsed. For detta skall hon varnas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
formedling av objekt i Thailand

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsmiklarndmnden har uppméarksammat den marknadsforing som méklare X
presenterat pd webbplatsen xxx.se. I annonser avseende hus och ldgenheter” 1 Thailand
presenterar sig méklare X som registrerad fastighetsmiklare, ansluten till en bransch-
organisation och med en ansvarsforsédkring som tacker upp till 5 miljoner kronor per
skadetillfille.

I annonsen forekommer formuleringarna méaklarforetaget A har mer dn 20 rs erfarenhet av
fastighetsforsdljning i utlandet”, ’for ndrvarande representerar vi ---” och “’vi ldmnar dess-
utom ett ars garanti pa husen”. Ett tillsynsdrende har initierats med anledning av uppgifterna i
marknadsforingen.

Mciklaren
Maiklare X har forelagts att inkomma med yttranden i drendet. Han har sammanfattningsvis
anfort foljande.

Formedlingsuppdrag tecknades med foretaget B som uppdragsgivare ar 2005. Reservations-
avtal tecknades mellan kdparen och miklarforetaget A och dess representanter/agenter.
Avgiften betalades in till miklarforetaget As klientmedelskonto. Miklarforetaget A med-
verkade till kopekontrakt, serviceavtal och leasingavtal. Maklarforetaget A tecknade avtalen
med fullmakt for foretaget B som dr exploator av fastigheter och hus men foretaget ar d4ven en
forsdljnings- och serviceorganisation. Vi formedlar kontakten mellan kdpare och siljare”.
Kontrakten tecknas bade i Sverige och i Thailand. Malet var att underlétta for parterna.

Ansvarsforsikringen géller vid fastighetsformedling i utlandet. Enligt uppgift som han in-
hidmtat med anledning av tillsynsdrendet har det framkommit att vissa kriterier méste vara
uppfyllda for att bade forsékringen och fastighetsmiklarlagen skall kunna tillimpas. Avtal
och kontrakt méste vara pa svenska och signerade av bdda parter. Kopekontrakten &r enbart pa
engelska och innehaller uppgift om att bada parter dr Overens om att kontraktet foljer thai-
landsk lagstiftning. Dar uppfylls alltsa inte kriterierna. Reservationsavtalen dr pa svenska. De
har signerats av koparen och en representant for méklarforetaget A. Serviceavtalet dr pa
svenska men foljer thaildndsk lagstiftning. Han inser forst nu hur pass invecklat det dr och att
forsdkringen inte omfattar verksamheten pa vissa punkter. Han har for avsikt att diskutera
villkoren med foretaget B vid nésta resa till Thailand. Maklarforetaget A utgér den formed-
lande parten mellan kdpare och séljare. En fullmakt &r utstilld pa bolaget och dess repre-
sentanter. Han &r sjdlv en av bolagets representanter. Nagot personligt formedlingsuppdrag
mellan honom och foretaget B finns inte idag. Han kommer att ta upp dven denna fraga pé sin
kommande resa. Han kan inte se att han brutit mot fastighetsméklarlagen. Vissa delar av
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uppdraget omfattas av thaildndsk lag och inte den svenska. Detta dr ndgot som varje kund
informerats om — bade skriftligt och muntligt.

Kopare av objekt i Thailand

Ombudet for ett antal kdpare av objekt i Thailand har inkommit till Fastighetsméiklarndmnden
med kompletterande uppgifter i drendet vilka framfors 1 brev stéllt till méklare X. Samman-
fattningsvis har kdparna anfort féljande.

Var och en av dem ingick under 2006 avtal om kop med det thailindska bolaget foretaget B.
Miklare X har undertecknat vissa avtal for sdljarens rdkning. Det har nu kommit till deras
kidnnedom att avtalen sé vitt avser forvérv av husen inte registrerats i vederborlig ordning hos
den thaildndska motsvarigheten till fastighetsregistret och att marken ar ’blockerad” i registret
enligt domstolsbeslut den 9 september 2005. Foretaget B underrittades om detta i vart fall
frdn den 7 februari 2006, dvs. fore avtalen ingicks. Blockeringen innebér att kdparna inte kan
avyttra husen och husen saknar dirmed vérde. Miklare X &r deldgare i och VD for foretaget
B. Han har brutit mot kravet pa opartiskhet och mot bestimmelsen att inte bedriva handel med
egna fastigheter. Han har haft kinnedom om blockeringen. Det har &legat honom att kontrol-
lera bland annat vem som hade rétt att forfoga dver fastigheten. Ersittning begérs med ett
belopp som motsvarar kdpeskillingen jamte krav for kostnader som blivit onyttiga. Kdparna
kraver att saken anméls for ianspréktagande av ansvarsforsdkringen.

Mciklaren
Maiklare X har, nu genom ombud, inkommit med kompletterande uppgifter i drendet och
sammanfattningsvis anfort foljande.

Koparnas motpart var det thailindska bolaget foretaget B. Han har sedan slutet av ar 2008
eller borjan av ar 2009 inget eget d4gande i1 detta bolag. Bolaget 4gs sedan dess till 100 % av
sju thaildndska deldgare, en av dgarna dr hans hustru. Han ar deldgare, styrelsesuppleant och
firmatecknare for maklarforetaget A. Anledningen till att vissa av avtalen avseende marken
och husen undertecknats av honom for foretaget B ér att bolaget ldmnat fullmakt for honom
och hans medarbetare pad méklarforetaget A att teckna foretaget Bs firma. Detta for att under-
latta forsdljningsprocessen.

Foretaget B forvarvade marken till objektet SV 2 av en thailédndsk privatperson. Registre-
ringen skedde den 28 juli 2005 i enlighet med lagfarten. Foretaget B star sedan dess som
agare av fastigheten. Under ar 2006/2007 fick han mycket knapphédndiga uppgifter om att
ndgon form av problem uppstatt betrdffande fastigheten. Konkret kinnedom om den skuld
som siljaren hade till en langivare fick han forst i september 2009. Det var da han horde talas
om den blockering av foretaget Bs radighet dver fastigheten som thaildndsk domstol hade be-
slutat om den 28 oktober 2005. Han tog del av dverséttningen av sjdlva blockeringsbeslutet
forst 1 augusti 2010. I april 2011 skall rittegang hallas 1 Thailand. Dé skall frigan om blocke-
ring provas. Om blockeringen hévs foreligger inte hinder for registrering av upplatelserna.
Oavsett utgangen bestrider han att han skulle ha forfarit vardslost eller i strid med god fastig-
hetsméklarsed eller fastighetsméklarlagen.

Enligt svensk ritt dr det inte lagfarten i sig som legitimerar koparens forvarv. Om det enligt
thailéndsk rétt forhaller sig pd annat sétt ankommer det pa kdparna att visa. Utan sddan ut-
redning maste det anses utgora en ytterst osdker utgangspunkt att hdvda att utebliven registre-
ing skulle medfora att forvirven ar ogiltiga.
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Maiklare X har besvarat Fastighetsméklarndamndens uttryckliga frigor genom att
sammanfattningsvis anfora foljande.

1. Forvérv av hus och leasing av mark registreras hos den thaildndska
fastighetsmyndigheten ”The Land Office”.

2. Foretaget Bs juridiska ombud var behjélplig i forberedelserna infor registrering men

ville viinta med registreringen till samtliga hus i fas ett av SV 2 hade séalts. Detta var

enbart av logistiska skil. Lagfarten for fastigheten star pa foretaget B och ar utan

belastningar. Han kontrollerade detta sarskilt redan i borjan av 2005. Det fanns da inga

skil for honom att misstdnka att sdljaren stod i skuld till tredje man dn mindre att en

sadan skuld kunde féranleda den blockering som sedermera beslutades.

Foretaget Bs ombud genomforde samtliga forberedande atgarder.

Han har undertecknat avtalen for foretaget Bs rakning enligt fullmakt.

5. Anmiélan till ansvarforsidkring gjordes enligt brev den 23 juli 2010. Forsdkringsbolaget
har meddelat att rittskyddsforsdkringen fér tas i ansprak i tillsynsédrendet.

P w

Handlingar i drendet

Miklare X har inledningsvis anmodats att inkomma med uppdragsavtal avseende de aktuella
objekten. Han har da till sitt forsta yttrande fogat ett dokument daterat den 10 februari 2005.
Enligt avtalet tilliter foretaget B att maklarforetaget A och foretagets foretrddare undertecknar
kontrakt angaende forsiljning, leasing och service for séljaren foretaget B. Avtalet, som ar pa
engelska, har undertecknats av en JL for méklarforetaget As rakning.

Fran 6vriga handlingar noteras att méklare X undertecknat foljande dokument for siljaren
foretaget Bs rakning

- agreement for sale and purchase of house and land lease (tre avtal) och

- husreservation (tre avtal)

Vidare noteras att méklare Xs s.k. servicekonto skall anvdndas for den arliga serviceavgiften
som skall betalas enligt Serviceavtal-SV 2.

I utdrag fran Bolagsverket har méklarforetaget As verksamhet beskrivits pa foljande sétt.
Forséljning och formedling av fastigheter, viardepapper samt ddrmed férenlig verksamhet.

Fastighetsméklarnamndens beddmning

Uppdraget

Pa fragan om det foreligger ett formedlingsuppdrag avseende de marknadsforda objekten har
maiklare X svarat ja. Fastighetsmiklarndmnden har emellertid noterat att det uppdragsavtal”
som maklare X hénvisat till och som for 6vrigt undertecknats av annan, torde utgora en full-
makt for méklarforetaget A att underteckna handlingar for foretaget Bs, d.v.s. sdljarens, rak-
ning. I den marknadsforing som uppmérksammats i drendet presenteras méklare X som fas-
tighetsméklare. Det dr uppenbart att koparna som inkommit med en skrivelse till nimnden
uppfattat maklare X som méklare.
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Fastighetsmiklarnimnden utgar fran att méklare X har haft i uppdrag att formedla objekt i
Thailand och att fastighetsméklarlagen dirigenom é&r tillimplig pd den tjdnst han tillhanda-
héllit konsumenterna.

Kontroll av sdljarens forfoganderditt

Enligt 17 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren kontrollera vem som har rétt att
forfoga over fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra rittigheter som belastar
den.

Miklare X har gjort gillande att han 1 bérjan av 2005 kontrollerat lagfarten for den aktuella
fastigheten, att overlatelsen till foretaget B registrerades den 28 juli 2005 och att fastigheten
da var utan belastningar. Det fanns, enligt miklare X, inga som helst skél for honom att
misstdnka att den tidigare dgaren stod i skuld till tredje man, an mindre att en sddan skuld
kunde foranleda den blockering som sedermera skedde.

Det forekommer olika uppgifter om nir blockeringen av foretaget Bs radighet 6ver fastig-
heten beslutades i thailindsk domstol; den 9 september 2005 och den 28 oktober 2005. Enligt
koparna har foretaget B underrittats om beslutet den 7 februari 2006 — fore det att avtalen
ingicks. Méklare X har emellertid sjélv uppgivit att han fick konkret kinnedom om tidigare
agares skuld och blockeringen forst i september 2009.

Vid beddmningen av en méklares agerande far endast omstandigheter som otvetydigt kan slas
fast ligga till grund for disciplindr pafoljd. Fastighetsmédklarndmnden anser att det inte mot
maiklare Xs bestridande otvetydigt kan fastslas att han &sidosatt sina kontrollskyldigheter i
samband med uppdraget.

Registrering av forvdrv

Enligt méklare X har sdljarens juridiska ombud varit behjilplig med férberedelserna infor
registrering av forvérv och upplatelse av de aktuella fastigheterna. Det dr inte utrett vad
maklare X dtagit sig 1 detta sammanhang. Fastighetsméklarnimnden later det darfor stanna
vid ett papekande om miklares allmdnna omsorgsplikt och upplysningsskyldighet som foljer
av 12 och 16 §§ fastighetsméklarlagen.

Handel med fastigheter och mdklaren som ombud for sdljaren

Enligt 14 § fastighetsméklarlagen fér en fastighetsmiklare inte bedriva handel med fastigheter
eller 4gna sig at annan verksamhet som ar dgnad att rubba fortroendet for honom som mik-
lare. Den kopare som dr intresserad av en salubjuden fastighet och som vénder sig till en méak-
lare som har marknadsfort fastigheten rdknar inte med — och skall inte heller behova rikna
med — att miklaren i sjdlva verket dr dgare till fastigheten och dérfor foretrader helt andra
intressen @n vad hans yrkesroll ger vid handen (se prop. 1994/95:14 s. 79).

Enligt méklare Xs egna uppgifter i drendet har han fram till slutet av 2008 eller borjan av
2009 varit deldgare i1 foretaget B. Koparna i drendet har ingétt sina respektive avtal under
2006. Utredningen visar att miaklare X bedrivit handel med fastigheter genom att han haft
formedlingsuppdrag och marknadsfort objekt som han genom sitt deldgarskap sjélv var dgare
till. Detta dr varningsgrundande. Med anledning av uppgifterna i d&rendet om att miklare Xs
hustru for narvarande skulle vara en av deldgarna i foretaget B vill Fastighetsméklarndmnden
dessutom framhalla att formedling av objekt fran nérstaende strider mot god fastighetsmaklar-
sed.
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Ombud

Enligt 15 § fastighetsméklarlagen far en méklare inte foretrdda kopare eller séljare som
ombud. Miklaren far dock ata sig begrinsade atgiarder i den man god fastighetsmiklarsed
medger det. Férbudet mot ombudsuppdrag géller i forsta hand “rena” ombudssituationer, det
vill sdga nir miklaren av uppdragsgivaren far fria hinder att foretrdda denne i anslutning till
formedlingsuppdraget. En grundldggande forutséttning for att méklaren skall kunna éta sig ett
ombudsuppdrag med bibehallande av sin mellanmansstillning &r att den réttshandling det ar
friga om inte dr tvistig mellan parterna. Parterna maste alltsa dessforinnan ha blivit ense om
villkoren (se prop. 1994/95:14 s. 80 — 81).

Av den skriftliga utredningen i drendet utredning framgar att méklare X haft uppdrag att fore-
trdda sdljaren av de aktuella objekten och att han undertecknat ett antal avtal for séljarens rak-
ning. Ett sddant agerande stér direkt i strid mot en uttrycklig regel i fastighetsmiklarlagen och
ar varningsgrundande.

Pafoljd

Miklare X har bedrivit handel med fastigheter genom att han har haft férmedlingsuppdrag
och marknadsfort objekt som han genom sitt deldgarskap sjélv var dgare till. Han har dess-
utom foretrétt séljaren och undertecknat ett antal avtal som ombud for séljaren. Genom
forseelserna har han pa ett allvarligt sitt agerat i strid med fastighetsmiklarlagen. Det dr med
viss tvekan som Fastighetsméklarndmnden later det stanna vid varning.

Fastighetsmiklarndmnden finner att utredningen ger anledning att ifragasétta méklare Xs
lamplighet som méklare. Namnden har dirfor for avsikt att f6lja upp hans fortsatta verk-
samhet 1 Thailand.

En ledamot anméler skiljaktig mening.

Enligt min mening kan annan pafoljd dn avregistrering inte komma i friga.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om med-
verkan vid ombildning till bostadsratt, formedling av nyproducerad
bostadsratt m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsmdklarndmnden har mottagit en anmédlan mot médklare X. Anmélaren dr medlem 1
en bostadsrittsforening som under ar 2007 ldmnade 1 uppdrag till méaklarforetaget A i L och
méklare X att medverka vid en s.k. ombildning fran hyresratt till bostadsritt.

Anmalaren

Anmilaren har framfort omfattande kritik mot méklare X. Till anmélan har kopior av ett fler-
tal handlingar fogats. Anmélaren har sammanfattningsvis och 1 huvudsak anfort foljande.

I huset bodde tolv hyresgéster som alla fick en kallelse frdn miklaren att komma pa ett infor-
mationsmoéte den 28 juni 2007. Den gliddjekalkyl som da presenterades foranledde de boende
att bilda en bostadsrittsforening och han ingick i den interimsstyrelse som valdes. En besikt-
ning genomfordes i slutet av november. Den 5 december 2007 holl miklare X ett méte med
interimsstyrelsen. Da presenterades for forsta gangen en fastighetsbeskrivning, en ekonomisk
plan och ett antal besiktningsprotokoll. Han 6nskade granska detaljerna men vigrades detta av
maklaren. En avstyckning skulle ske efter kopet. Han skrev pa under protest for att inte stita
sig med de dvriga boende i huset. Den s.k. kdpstdimman holls den 22 december 2007. Mékla-
ren utropade sig till ordférande for stimman och forklarade att han dven hade fullmakt att
foretrada séljaren. I kopstimmans protokoll har en uppgift inforts om att det foreldg intyg fran
Bolagsverkets intygsgivare som en bilaga till den ekonomiska planen trots att sd inte var
fallet. Stimman beslutade att forvérva fastigheten. Intyget upprittades den 4 april 2008 och
den ekonomiska planen registrerades hos Bolagsverket den 5 maj 2008.

K&pet genomfordes forst genom att fastigheten sildes via aktiebolaget A till bostadsritts-
foreningen. I en av overldtelsehandlingarna angavs ett felaktigt bokforingsvérde for fastig-
heten. Foreningen betalade 300 000 kr till méklaren i arvode pa den s.k. tilltrddesdagen den
28 december 2007.

Vid extrastimman den 15 januari 2008 valdes anmélaren till revisor 1 bostadsrattsféreningen.
Han fick dock aldrig ta del av ndgra dokument som hade med foreningen att géra. Den ekono-
miska planen dndrades den 27 mars 2008 trots att bostadsrittsforeningen aldrig godként eller
rostat om dndringarna vid en extrastimma.

I kopehandlingarna fanns en ”dold fullmakt” som gav sdljaren ritt att foretrada koparen vid

lantmaéteriforrattningen. Vid sammantradet pd Lantméterimyndigheten den 16 maj 2008
representerade miklare X sdljaren mot bostadsréttsforeningen som méaklaren samtidigt var
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ombud for. Detta ledde till brister i avstyckningen och en ofordelaktig kostnadsfordelning
mellan stamfastigheten och den avstyckade delen som féreningen kopte.

Motsittningarna och oklarheterna inom foéreningen har foranlett anmélaren att ansdka hos
lansstyrelsen om en s.k. sirskild granskare. En extra foreningsstimma har héllits med anled-
ning av granskningsrapporten.

Fastigheten sdldes en andra gang direkt fran handelsbolaget till bostadsréttsforeningen genom
kdpebrev som undertecknades den 18 mars 2009. Samma dag skickade méklare X in de nya
kopehandlingarna till inskrivningsmyndigheten. Den 1 april 2009 fick foreningen dntligen
lagfart pa fastigheten. Férseningen har inneburit att foreningen inte fatt pantbrev fran séljaren
och ddrmed inte kunnat binda sina 14n till den rénta som var berdknad i1 den ekonomiska
planen.

Séljaren av den fastighet som bostadsréttsforeningen kopte har haft en forsiljningslista med
flera objekt. Méklare X har sjilv kopt en hyresfastighet med fyra ldgenheter pé frikdpt tomt 1
det mest attraktiva omradet for enbart ca 1 200 000 kr av sdljaren. Miaklarens medhjélpare har
fatt kopa en industrifastighet till underpris.

Handlingar i arendet
Frén inskickade kopior av handlingar noteras foljande.

I protokoll frén kdpstimman den 22 december 2007 har noterats att en ekonomisk plan
uppréttats och varit tillgénglig for hyresgésterna samt att den var forsedd med intyg frén tva
namngivna intygsgivare. Det undertecknade intyget dr daterat den 4 april 2008.

Ett kopebrev som upprittats mellan handelsbolaget och aktiebolaget dr undertecknat den 28
december 2007. Ett avtal om transportkdp fran aktiebolaget till bostadsrittsforeningen har
undertecknats samma dag. Ett nytt kopebrev mellan handelsbolaget och bostadsrattsfore-
ningen avseende samma fastighet har undertecknats den 18 mars 2009. Kopeskillingen dr den
samma i bada kopebreven.

I protokoll frdn sammantrdde pa Lantméterimyndighetens kontor 1 L den 16 maj 2008 finns
bland annat uppgift om att méklare X och ytterligare en person var nirvarande som fore-
tradare for bland annat handelsbolaget. Bolaget anges som sokande och lagfaren dgare till
fastigheten. En fullmakt skall ha bilagts protokollet.

Maklaren

Miklare X har inkommit med yttrande och tillbakavisat kritiken. Han har i huvudsak anfort
foljande.

Partsforetrdadare

Det ér korrekt att han deltagit i vissa delar av processen. Han har dock inte foretrdtt nagon av
parterna. Uppgiften 1 lantméteriets protokoll om att han skulle foretrdda handelsbolaget &r en
felskrivning. I det aktuella kopeavtalet infordes en ritt for séljaren att fora koparens talan vid
forrattningen. Detta var dock endast for att underldtta den administrativa processen. Det var
absolut inte frdga om nigon “dold fullmakt” i syfte att orsaka bostadsrittsforeningen ekono-
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misk skada. Vid forréttningen representerades handelsbolaget av en foretrddare for bolaget
och féreningen av dess ordforande. Foreningens styrelse deltog hela vigen i1 den dialog som
fordes med lantméteriet. Foreningen har inte lidit ndgon skada pa grund av avstyckningen.
Parterna var 6verens om att avstyckningen var korrekt utford.

Uppgift om intyg i den ekonomiska planen

Den ekonomiska plan som framlades av styrelsen var genomgangen” av intygsgivarna. Det
ar dock mojligt att intyget vid det tillfallet inte var undertecknat pa grund av att lantmaéteriet
hade vissa problem med den tredimensionella avstyckningen. Medlemmarna var mycket
angeldgna om att kopet skulle ske fore arsskiftet eftersom en del medlemmar avsag att avyttra
sina lagenheter. Vi hade ingen aktiv roll i foreningsarbetet vi kan ju inte paverka hur fore-
ningens styrelse och medlemmar véljer att agera”.

Andringar

I samrdd med styrelsen for foreningen har handlingar uppréttats som var nédvéndiga for
affarens genomforande efter kopstimman. Nagra ensidiga dndringar 1 uppréttade handlingar
har det inte varit tal om. En 16pande dialog har forts med styrelsen om de atgédrder som ér
utférda. Handlingarna som anmélaren héanvisar till dr undertecknade av styrelsen.

Arvode
Bostadsrittsforeningen har betalat sedvanligt ombildningsarvode i enlighet med upprittat
avtal.

Kopebreven

I samband med tilltradet upprittades kdpebrev, likvidavrikning och transportkdp i enlighet
med ingangna avtal. Handlingarna skickades tillsammans med en ansdkan om inskrivning.
Lantméteriets slutgiltiga redovisning till fastighetsregistret blev forsenad. Det innebar att nar
inskrivningen skulle behandla drendet hade handlingarna blivit for gamla. Aktiebolaget hade
under denna tid hunnit avregistreras. Nya handlingar upprittades for att lagfart skulle kunna
medges. Denna ging Gverlits fastigheten frdn handelsbolaget direkt till bostadsrattsfore-
ningen.

Bokfort viirde

Det angivna bokforda vérdet i avtalet dr en ren felskrivning som tyvérr ingen av parterna
uppmirksammade i samband med undertecknandet. Av 6vriga handlingar och diskussioner
framgick tydligt vad det korrekta vérdet var.

Fastighetsforvdrvet LA 2

Fastigheten LA 2 forvirvades som ett 14ngsiktigt forvaltningsobjekt och var vid ink&pstill-
fallet bara att anse som en tomt. Han har latit uppfora en ny byggnad innehallande sex lagen-
heter. Det var inte frdga om nagot underpris. Den aktuella séljaren dr en professionell fastig-
hetsforvaltare som definitivt inte séljer nagot for billigt.

Ovrigt

Anmilan grinsar till fortal. En polisanmélan har 6vervigts pa grund av anmélarens beteende.
Anmilaren valde att inte delta vid kopet och var forst hyresgist hos bostadsréttsforeningen.
Anmiélarens kunskap om vad som skedde i samband med forséljningen dr darfor obefintlig.
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Anmalaren

Anmilaren har inkommit med kompletterande uppgifter jamte handlingar i drendet och har i
huvudsak anfort féljande.

Miklare X hade skriftlig fullmakt att foretrdda sdljaren vid lantméteriforrattningen. Uppgiften
ar inte en felskrivning 1 forrittningsprotokollet. Vid kontakt med en av intygsgivarna har
framkommit att denne inte utfort nagon granskning under ar 2007 eller utfardat nagot intyg
fore den 22 december 2007.

Anmilaren har inkommit med kopior av bland annat foljande handlingar;
- fullmakt for méklaren och annan att foretrdda séljaren vid lantméteriforrattningen
- eget upplatelseavtal i bostadsrittsforeningen tecknat den 3 januari 2008
- ansOkan och beslut om bygglov samt foton avseende fastigheten LA 2
- diverse tidningsartiklar

I en tidningsartikel fran den 30 oktober 2010 finns uppgift om att méklare X medverkat vid
formedling av en bostadsritt trots att omstdndigheterna kring de ekonomiska forutsittningarna
for den aktuella bostadsrittsforeningen Tg 7 och séljaren var oklara.

Maklaren

Forelagd att yttra sig 6ver de nya uppgifterna i drendet har miklare X, nu genom ombud,
anfort foljande.

Arvode for ombildningsuppdraget
Oavsett innehallet 1 det skriftliga uppdragsavtalet godtog bostadsrittsforeningen att han
betingade sig arvodet vid den aktuella tidpunkten.

Formedlingsuppdrag i bostadsrdttsforeningen Tg 7

Han kontrollerade dgarforhallandena genom samtal med en person i bostadsréttsforeningens
styrelse. Betrdffande foreningens ekonomi har han tillhandahallit spekulanterna den ekono-
miska planen och hinvisat dem till féreningens forvaltare. Han har inte formedlat den lagen-
het som nidmns 1 artikeln.

Miklare X har pa Fastighetsméklarnimndens begdran inkommit med uppdragsavtal och
objektsbeskrivning avseende det aktuella formedlingsuppdraget i bostadsrittsforeningen Tg 7.

Anmalaren
Anmilaren har kort tid fore Fastighetsméklarnimndens sammantrdade den 31 mars 2011
inkommit med ytterligare uppgifter och handlingar. Dokumenten innehéller i férsta hand

uppgifter betriffande forsédljningen och ombildningen avseende fastigheten LA 2 och miklare
Xs inblandning i ett antal konkurser.
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Fastighetsméklarnamndens bedémning

Handldggningen

I drendet har inkommit nya uppgifter om miklare Xs verksamhet och agerande, vilka skulle
kunna paverka hans registrering. Ett nytt tillsynsarende skall darfor initieras mot méklare X.
Han skall omgaende foreldggas att inkomma med yttrande om de nya uppgifterna som ror
ombildningen avseende fastigheten LA 2 och om de uppgifter som méklaren tidigare ldmnat i
denna frdga. Granskningen skall ocksd omfatta frigan om handel med fastigheter samt de
konkurser som han varit inblandad i.

I det nu aktuella drendet provas séledes endast méklare Xs agerande i samband med ombild-
ningen 1 anmélarens fastighet och hans férmedlingsuppdrag i bostadsrittstéreningen Tg 7.

Ansvaret for medverkan vid ombildning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsméklarsed. Denna skyldighet har maklaren inte bara da han
fullgdr ett enskilt formedlingsuppdrag utan dven i andra sammanhang nér han upptrader i sin
yrkesroll (se prop. 1994/95:14 s. 76).

I det aktuella drendet har uppdrag ldmnats till méaklarforetaget A i L genom fastighetsmik-
laren X. Uppdraget har inte varit ett formedlingsuppdrag men vil ett uppdrag i vilket mékla-
ren har att iaktta god fastighetsmiklarsed, dvs. méklaren har ett ansvar enligt fastighetsméak-
larlagen for uppgifter han utfor som har samband med méklarens roll att bista kdpare och
séljare 1 deras mellanhavanden vid en fastighetsoverlételse (se 2008-09-24:8 i FMNs arsbok
for 2008 m h t 2004-08-25:3 i FMNs arsbok for 2004).

Uppgift om intygsgivare

Miklare X har sjalv uttryckt att det &r mdjligt att intygsgivarnas intyg inte var undertecknat da
den ekonomiska planen framlades pa kopstdamman den 22 december 2007, vilket Fastighets-
maklarndmnden uppfattar som att det inte fanns nagot intyg vid denna tidpunkt. I det proto-
koll som fordes vid stimman finns noterat att den ekonomiska planen uppréttats och varit
tillgédnglig samt att planen var forsedd med intyg med tvd namngivna intygsgivare. Intyget
som uppvisats 1 drendet undertecknades forst den 4 april 2008.

Utredningen visar att méklare X medverkat till att en felaktig uppgift om intyg fran intygs-
givare presenterats pa den kopstdmma som han genom sitt ombildningsuppdrag ansvarade for.
En uppgift om intygsgivare far anses vara central i samband med ombildning. Férfarandet har
medfort att stimman fattat beslut om kdp med en felaktig uppgift om att intyget fran intygs-
givarna fanns tillgédngligt. Méklare X har genom sin forseelse agerat i strid med vad som
alegat honom 1 uppdraget och som foljer av kravet pa att i allt iaktta god fastighetsmaklarsed.
Han skall darfor meddelas varning.

Sdljarens rdtt att fora koparens talan vid lantmdteriforrdttning

Utgéangspunkten i samband med ett kop torde vara att kopare och séljare har motstridiga
intressen. Fastighetsmiklarndmnden anser dérfor att en fastighetsméklare normalt inte bor
foresla att part foretrdds av motparten 1 ndgot sammanhang som dr av visentlig betydelse for
afféren.
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I ett overlételseavtal som uppréttats i samband med ombildningen har inforts en rétt for silja-
ren att fora koparens talan vid lantmaéteriforrattningen. Méklare X har anfort att klausulen
tillkommit i syfte att underlétta den administrativa processen men att bostadsrittsforeningen
dnda kom att representeras av ordféranden vid forréittningen.

Fastighetsmiklarnimnden finner med hénsyn till vad som framkommit om parternas dverens-
kommelse och om forutsattningarna vid forrattningssammantridet att det inte foreligger grund
for nadgon pafoljd och later det darfor stanna vid ovanstdende papekande.

Mciklarens fullmakt for part vid lantmdteriforrdttning
Fastighetsmdklarndmnden har tidigare gjort ett sérskilt uttalande om méklares agerande som
ombud;

En fastighetsméklare far enligt 15 § fastighetsméklarlagen inte foretrdda kopare eller séljare som ombud.
Lagen medger dock att en méklare atar sig begrénsade atgirder i den méan god fastighetsméklarsed medger
det. Fastighetsméklarndmnden vill erinra om att den méiklare som dr ombud vid en lantméteriforrattning kan
riskera att agera i strid med lagens bestimmelse om férbud for méiklaren att vara ombud. Den méklare som
agerar i strid mot bestimmelsen riskerar kritik fran nimnden. (september 2005)

I drendet finns dels ett protokoll som forts vid lantméteriforrattningen den 16 maj 2008 dir
méklare X tillsammans med NN anges som nirvarande som foretrddare for siljaren och for ett
aktiebolag, dels en kopia av den fullmakt som skall ha ingivits vid detta tillfdlle och som an-
ger att NN samt miklare X lamnas fullmakt att foretrdda séljaren och bolaget vid det aktuella
sammantridet. Méklare X har gjort géllande att det inskickade protokollet fran lantméteri-
forrattningen innehaller en felskrivning. Han har vidare anfort att bolaget representerades av
den andra personen som anges i fullmakten.

Fastighetsmiklarnimnden konstaterar att méklare X varken visat att han framfort synpunkter
pa protokollet eller givit rimlig forklaring till utformningen av siljarens fullmakt. Vid sadant
forhdllande far protokollet anses ha vitsord framfor miklare Xs obestyrkta uppgifter. Ndmn-
den anser det saledes visat att méklare X faktiskt upptritt som ombud for séljaren vid lant-
miteriforrattningen. Agerandet strider mot fastighetsméklarlagens bestimmelse att en miklare
inte far foretrdda kopare eller sédljare som ombud. Forseelsen motiverar varning.

Formedlingsuppdrag i bostadsrdttsforeningen Tg 7

Maiklare X har bemétt kritiken vad avser formedlingen av bostadsrétten i den nybildade bo-
stadsrittsforeningen Tg 7 och han har inkommit med vissa handlingar. Det har inte fram-
kommit omstdndigheter som visar att miklare X skulle ha &sidosatt sina skyldigheter som
fastighetsméklare i samband med detta formedlingsuppdrag.

Ovrigt
Vad som framkommit i 6vrigt foranleder inte nagon atgérd fran Fastighetsméklarnimndens
sida i detta drende.

Pafoljd

Maiklare X har medverkat till att en felaktig uppgift om intyg fran intygsgivare presenterades
pa den kopstdmma som han genom sitt ombildningsuppdrag ansvarade for. Han ocksa fore-
trétt sdljaren som ombud i samband med en lantméiteriforrattning. Forseelserna motiverar
varning.
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Fastighetsmiklarndmnden beslutar att granskningen av méklare Xs verksamhet skall fortsétta
pa det sétt som framgar ovan.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
narstaendeformedling

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsmiklarndmnden har genom en tidningsartikel den 8 juni 2010 uppméarksammats pé
miklare Xs agerande i samband med ett formedlingsuppdrag. I tidningsartikeln gors géllande
att miklare X skall ha féormedlat en bostadsritt fran uppdragsgivaren till sin chef tillika mak-
larforetagets VD, som 1 sin tur efter en tid salde 1dgenheten vidare.

Mciklarens yttrande
Maiklare X har via ombud anfort 1 huvudsak foljande.

Han sélde ett antal l4genheter i den aktuella foreningen. I samband med detta triffade han
anmélaren som onskade bitrdde med att formedla ifragavarande lagenhet. Tre spekulanter lade
bud pé lagenheten och budgivningen stannade pa 2 560 000 kr. Han redovisade buden till
uppdragsgivaren som kunde acceptera en ldgsta niva pa 2 600 000 kr. De tre spekulanterna
var inte beredda att hoja sina bud for att nd upp till begirt pris. Det &r korrekt att MM dérefter
visade ett intresse for den aktuella ldgenheten och att MM yrkesmaéssigt dr verksam som fas-
tighetsméklare vid samma foretag som honom. Han hade dock inte vid tillfallet kinnedom om
att MM éven var VD f{or bolaget.

Bakgrunden till MMs intresse for ldgenheten var, som méaklare X uppfattade det, att MM vid
tillféllet inte hade tillgéng till en egen bostad utan bodde inneboende hos en kusin. MM hade
sedan en tid tillbaka letat efter ett nytt boende i forsamlingen utan framgéng. Utifran detta
anmilde MM sitt intresse och bud och meddelade att han var beredd att betala slutligt begért
pris for lagenheten. Miklare X redovisade MMs intresse och bud for uppdragsgivaren och
lade stor vikt vid att muntligen informera uppdragsgivaren om att MM dels var yrkesverksam
som fastighetsmédklare, dels var arbetskamrat med honom pa samma arbetsplats. Uppdrags-
givaren var medveten om och accepterade den information som miklare X hade tillgéng till
och accepterade budet samt MM som kd&pare.

Efter tilltradet vidtog MM omfattande renoveringséatgirder, uppgaende till betydande belopp.
Efter renoveringen fick MM genom sin mor ett intresse for en ldgenhet som han kunde for-
varva. Mot denna bakgrund flyttade inte MM in 1 ldgenheten utan salde den vidare. Lagen-
heten forevisades for ett kdparpar som 6nskade forvédrva denna innan visning och som erbjod
det slutliga priset. Ansvarig fastighetsmiklare vid omforséljningen av ldgenheten var PE. Han
sjdlv bitrddde endast vid formedlingen.

Sarskilt tillfrdgad om sitt anstillningsforhdllande och kinnedom om chef och VD har méklare
X anfort foljande.
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Han anstélldes av miklarforetaget A under augusti 2006. Chef och VD for detta foretag var,
enligt den uppgift som ldmnades honom, PE. Méklarforetaget A slogs ihop med andra mak-
larforetag i S varvid méklarforetaget B bildades. Han hade ingen kinnedom om nér och hur
sammanslagningar skett mellan de olika bolagen. Han hade heller ingen vetskap om huruvida
méiklarforetaget A fortfarande ar aktivt, detta da han inte innehar ndgon dgarandel i aktuella
foretag utan enbart agerar som anstélld fastighetsmédklare i bolagen. Han erh6ll ingen informa-
tion om éndring av VD. Han utgick fran att hans tidigare chef samt VD fran det tidigare bo-
laget alltjimt var chef samt VD. Detta med hénsyn till att han rapporterade sina I6pande at-
gérder till denna person.

Fastighetsméklarnamndens bedémning

Enligt 13 § fastighetsméklarlagen fér en fastighetsmiklare inte kdpa en fastighet som han har
1 uppdrag att formedla (forbud mot s.k. sjdlvintrdde). Miklaren far inte heller formedla en fas-
tighet till ndgon honom nérstaende.

Fragan vem som é&r att betrakta som nérstdende regleras i 4 kap. 3§ konkurslagen (1987:672).
Begreppet nérstiende omfattar bland annat en annan deldgare som i denna egenskap far anses
ha ekonomisk gemenskap med annan deldgare (punkten 1) och chefskap dvs. den som genom
en ledande stédllning har ett bestimmande inflytande 6ver méklarens verksamhet till exempel
verkstillande direktdr och arbetande styrelseledamot (punkten 3).

Fastighetsmiklarnimnden konstaterar att méklare X vid tidpunkten for formedlingsuppdraget
var anstilld vid méklarforetaget B. I sitt yttrande har méaklare X uppgett att han inte informe-
rats om att MM var verkstéllande direktor for det bolag som han var anstélld i. Fastighetsmak-
larnimnden konstaterar att fastighetsmiklare MM har en ledande stillning p4 méklarforetaget
och dérfor dr att betrakta som nérstdende till miklare X enligt 4 kap. 3 § punkten 3 konkurs-
lagen. Med beaktande av de begransningar som finns nér det géller att formedla till ndrstdende
har det dlegat méklare X att ha kinnedom om vem som dr verkstillande direktor i det méklar-
foretag som han ar anstilld i. Méklare X har formedlat en bostadsrétt till en narstdende 1 strid
med fastighetsmiklarlagen. Han skall dérfoér meddelas varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
fortroenderubbande verksamhet m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Fastighetsmiklarndmnden avskriver drendet i den del som berdr méiklare Y.

Bakgrund

I en anmaélan till Fastighetsméklarnimnden har styrelsen for en bostadsrattsforening kritiserat
fastighetsméklarna X och Y. Anmadlarna har ifrdgasatt syftet med kdparen FS {forvirv av en
bostadsritt i den formedling som méklare Y ansvarat for. Kritiken mot miklare X, som var
ansvarig maklare da bostadsritten formedlades pa nytt, bestir i huvudsak av att han upptrétt
som ombud for sdljaren FS och agerat utifrdn dennes eller sina egna intressen.

Anmdlan
Anmiélarna har bland annat anfort féljande.

I april 2007 kopte ID en bostadsritt for 4 miljoner kr med renoveringsbehov. ID paborjade
renovering men tvingades av ekonomiska skél att silja bostadsritten. ID undertecknade den
3 september 2009 ett uppdragsavtal med méklare Y. Dagen dérefter undertecknades kope-
kontrakt med en kdpare, FS. Med beaktande av fastighetens hoga kulturhistoriska vérde och
lagenhetens renoveringsbehov betonade foreningen for kdparen nddvindigheten av att en
renovering gjordes pa ett varsamt sitt och att foreningen fick mojlighet att 1 forvag prova
eventuella fordndringar. K&paren forklarade att han var inforstddd med detta och att han
planerade en relativt begrénsad renovering. Efter tva veckor konstaterade féreningen att
samtliga viggar 1 hallen rivits, d&ven den vigg med ett valv som skulle bevaras. Féreningen
kravde att valvet skulle aterstillas, vilket kdparen lovade men inte gjorde. Déremot silde han
lagenheten vidare.

Miklare Y har agerat mot god fastighetsméklarsed. Overlatelsen gick utomordentligt snabbt,
kontraktet skrevs dagen efter det att han fick uppdraget. Forvirvaren dr uppenbarligen nagon
som méklare Y tidigare haft kontakt med. Att den ursprungliga dgaren av ekonomiska skél
sag sig tvingad att sélja en ldgenhet med renoveringsbehov utnyttjades. Syftet med FS forvérv
var aldrig annat 4n att snabbt renovera upp ligenheten och silja den vidare, vilket méklare Y
varit medveten om. For detta talar priserna vid de bada forsaljningstillfillena, omstandlig-
heterna vid forsdljningarna och det sétt pa vilket ombyggnaden genomfordes.

FS anlitade méklare X for att formedla ldgenheten pé nytt till forséljning. Lagenheten lades ut
till forsdljning innan besiktning skett och renovering avslutats. Valvet hade inte aterstéllts. Av
den information som miklare X 1dmnade i objektsbeskrivningen framgick varken att ytter-
ligare atgirder behovde vidtas i1 ldgenheten eller att det fanns ouppklarade fragor mellan sélja-
ren och foreningen. D4 miklare X till betydande del tog dver kontakterna gentemot fore-
ningen i samband med ombyggnaden, fran innehavaren av bostadsratten, synes han ha repre-
senterat denne som ombud. Den 30 november 2010 saldes bostadsrétten for 5 750 000 kr.
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Enligt kontraktet skulle séljaren aterstilla valvet samt atgirda eventuella ytterligare synpunk-
ter som foreningen kunde ha efter besiktningen. Vid besiktningen var for 6vrigt miklare X
nirvarande och inte siljaren FS.

Det har senare framkommit att vid pantséttning av bostadsritten i samband med FS forvarv
var miklare X medlintagare. Detta forstirker anmélarnas intryck av att miklare X agerat
utifrdn FS eller sina egna intressen.

Handlingar
Foreningen har kompletterat sin anmélan och inkommit med ett meddelande till bostadsrétts-
foreningen om pantséttning av bostadsratt. I handlingen anges miklare X som kredittagare.

Mciklarnas yttranden
Maklare Y har 1 huvudsak anfort foljande.

Uppdragsgivaren hade pabdrjat en omfattande renovering, men hade varken ork eller ekono-
miska fOrutséttningar att fortsétta renoveringen. Lagenheten var i behov av omfattande reno-
veringsatgérder. Sdljaren hade paborjat en rad rivningsarbeten i ligenheten som medforde att
den inte kunde anses inflyttningsklar for en kopare. Sdljaren 6nskade en snabb forsiljning och
hade 6nskemal att soka erhalla samma pris som han kopt ldgenheten for. Efter det att méklare
Y erholl uppdraget visades ldgenheten for FS som accepterade det pris sdljaren begérde for
lagenheten. (minus 100 000 kr; FMN:s anmérkning.) Nagon information om att ldgenheten
skulle séljas vidare av FS angavs inte vid detta tillfalle. Vad géller omforséljningen efter vid-
tagna atgédrder har méklare Y ingen uppfattning da han sjélv inte var ansvarig fastighets-
méiklare for denna omforséljning.

Maiklare X har i huvudsak anfort f6ljande.

Han vitsordar att han &r ansvarig fastighetsmiklare for den aktuella formedlingen. Han be-
kraftar att han ar arbetskollega med fastighetsmiklaren Y vid samma maéklarkontor.

Maiklare X fick en begdran om bitrdde med formedling av den aktuella ldgenheten av den da-
varande dgaren FS som renoverat den aktuella ldgenheten. Séljaren uppgav att han inte trivdes
1 den aktuella foreningen och onskade dérfor silja lagenheten for att hitta en ny bostad. Vid
tidpunkten for tecknandet av uppdragsavtalet kdnde miklare X inte till att det dels foreldg
krav fran foreningen for sdljaren att vidta vissa dterstillningsatgérder, dels krav pa besiktning
av renovering for att dessa skulle anses godkénda. Nér han fick denna information informera-
de han samtliga intressenter samt den slutlige koparen. Han bestrider att han skulle ha agerat
vare sig som ombud for sdljaren eller inte tillvaratagit parternas intressen. Det dr korrekt att
han var nédrvarande vid den besiktning som skett av renoveringsatgirderna i ldgenheten. Detta
for att sékerstélla information om vilka fel som foreldg samt vad som skulle dtgérdas. Han var
inte dir som ombud for séljaren utan som ansvarig fastighetsméklare. Det forhallande att han
vid detta tillfdlle framforde sina personliga uppfattningar innebér inte att han inte skulle till-
varatagit parternas beréttigade intressen. — Det dr korrekt att han kinner d4garen FS da denne
ar ungdomskamrat med honom. Det dr vidare korrekt att han varit FS behjilplig med att sta
som lantagare 1 samband med att denna finansierade sitt forvarv av ldgenheten.
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Fastighetsméklarnamndens bedémning

Vid bedomningen av en miklares agerande far omsténdigheter som &r graverande for mékla-
ren ldggas till grund for disciplindra dtgarder endast om dessa kan slas fast otvetydigt (jfr
RA1996 ref. 83). Fastighetsmiklarnimnden finner att det inte anses otvetydigt faststillt att
miklare Y agerat i strid med god fastighetsmiklarsed. Arendet skall dirfor avskrivas mot
méklare Y.

Fortroenderubbande verksamhet

Enligt 14 § fastighetsméklarlagen far en fastighetsméklare inte bedriva handel med fastig-
heter. Médklaren fér inte heller &gna sig &t annan verksamhet som &r dgnad att rubba for-
troendet for honom som méklare.

En fastighetsméklare kan inte ta ett formedlingsuppdrag avseende ett objekt 1 vilket han har
egna intressen. Eftersom miklare X var medlantagare till de 1an som finansierade forvirvet av
den aktuella ldgenheten far han anses ha ett sidant personligt intresse av forsdljningen av
lagenheten att han inte kan 4ta sig ett formedlingsuppdrag avseende den. Miklare X skall
darfor meddelas varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om redbarhet
och lamplighet

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmiklarnimnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsmiklarndmnden har vid kontroll i Rikspolisstyrelsens belastningsregister uppmark-
sammats pa att méaklare X den 29 mars 2010 i N tingsratt domts for olaga hot till skyddstillsyn
med samhéllstjanst 60 timmar. Domen 6verklagades och étalet ogillades i sin helhet varpa
hovritten den 25 februari 2011 upphdvde tingsrittens dom.

Av N tingsritts dom framgéar emellertid att méklare X forekommer under fyra avsnitt i belast-
ningsregistret med borjan &r 2003. Tva av lagforingarna avser narkotikabrott. De dvriga géller
trafikforseelser.

Mcdiklarens yttrande
Miklare X har yttrat sig i drendet och bland annat anfort foljande.

Narkotikabrotten var en extremt dum héndelse som intriffade pa en svensexa. Han kan inte
annat sdga att han har enorm &ngest 6ver hiandelsen. Han har nu tva barn som ar tre och fyra
och ett halvt ar gamla som upptar all hans tid (forutom hans jobb) och har lagt allt detta
bakom sig. Han har lért sig sin l4xa och det kommer aldrig att intraffa igen.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Enligt 8 § fastighetsmédklarlagen skall Fastighetsméklarndmnden aterkalla registreringen for
den fastighetsmiklare som inte uppfyller det krav pa redbarhet som uppstélls i 6 § eller som
handlar i strid med sina skyldigheter enligt lagen. Om det kan anses tillrickligt, far nimnden
istillet for att terkalla registreringen meddela varning. Ar forseelsen ringa far pafoljd under-
latas. Bestimmelsen har i huvudsak 6verforts fran lagen (1984:81) om fastighetsmaklare.

Maiklare X har lagforts for flera brott vilket medfor att hans ldmplighet som fastighetsmiklare
kan ifrdgasdttas. Mot bakgrund av att det forflutit relativt 1dng tid sedan gérningarna dgde
rum, finner Fastighetsmiklarnimnden inte skil foreligga for disciplinir pafoljd. Arendet skall
dérfor avskrivas fran vidare handlédggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om uppgift i
objektsbeskrivning, informationsskyldighet, identitetskontroll enligt lagen
(1993:768) om atgarder mot penningtvatt

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anmdlan till Fastighetsméklarnimnden har en kdpare av en bostadsritt riktat kritik mot
maklare X. I anmélan gors bland annat géllande att miklare X ldmnat anmélaren felaktig
information om ldgenhetens radonvérde.

Fastighetsmiklarndmnden har forelagt méklare X att yttra sig i &rendet. Han har dven fore-
lagts att yttra sig Over att uppgift om dgare saknas i objektsbeskrivningen samt kompletterat
sitt yttrande med uppgift om ndr han genomfort identitetskontroll avseende uppdragsgivarna.

Anmdlan
Anmilaren har 1 huvudsak uppgivit foljande.

Vid visning av bostadsrétten erholl hon érsredovisningen for bostadsréttsforeningen, 1 vilken
angavs att vissa av foreningens fastigheter hade forhdjda markradonvirden. Vid omvisningen
erfor hon av miklare X att det inte fanns nagra forhdjda varden. Han uppgav att radonfrdgan
var atgdrdad och att om man bara hade springventilerna dppna och ventilerade som man
skulle var det inga problem”. Efter kontraktskrivning fick hon uppgifter av féreningen om att
det vid en tidigare métning av radonhalten &r 2008 hade framkommit att bostaden hade ett
forhojt radonvirde.

Mciklarens yttrande

Det framgick tydligt av bostadsrittsforeningens arsredovisning, som anmaélaren tog del av vid
den forsta visningen, att ndgra fastigheter hade haft forhdjda radonvérden pga. forekomst av
markradon, men att atgdrder vidtagits for att de skulle vara pa godkdnd niv. Det angavs tyd-
ligt vilka fastigheter som avsags och foreningens rekommendationer. Detta gick dven att ldsa
pa foreningens hemsida vilken han hinvisade till i objektsbeskrivningen. Han tog dven del av
ett intyg om att foreningen 1 maj 2008 vidtagit atgarder. (Rétteligen ett meddelande om att
forhojda varden av radongas hade uppmatts och att atgérder skulle vidtagas mandagen den

19 maj mellan kI 12-16; FMN:s anmirkning.) Han fick ingen ytterligare information fran
foreningen i samband med hans bestillning av méklarbild och fragelista infor forséljningen.
Han fick ingen information fran séljarna i fragan och kédnde inte till tidigare métresultat. Han
bestrider att han uppgivit till anmélaren att virdena var under gillande niva.

Gillande den utelamnade uppgiften om dgare 1 objektsbeskrivningen lanserade méklarfore-
taget en ny objektsbeskrivning som himtar information fran Capitex. I samband med lanse-
ringen fanns en del buggar i systemet som gjorde att all information inte dverférdes som den
skulle.
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Niér det géller kontroll av uppdragsgivarnas identitet har méklare X anfort foljande.

Han kontrollerade siljarnas personuppgifter vid formedlingsuppdragets tecknande den 29 maj
2008 samt vid kontraktskrivningen den 4 juli 2008. Vid intaget gjorde han en identitetskon-
troll men har ingen handling som styrker det. Via méklarbilden gors dven en form av kontroll
ndr man ser dgarnas namn och personnummer. Vid kontraktsskrivningen tog han dven en
kopia pd ID-handlingarna, d& dven pd kdparens.

Fastighetsméklarnamndens bedémning

Uppgifter om radonvdrde
Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsméklarsed.

Enligt 16 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren, i den man god fastighetsméklarsed
kraver det, ge kopare och séljare de rdd och de upplysningar som dessa kan behdva om fastig-
heten och andra forhallanden som har samband med Gverldtelsen. Bestimmelsen om mékla-
rens upplysningsplikt har Gverforts fran lagen (1984:81) om fastighetsméklare. I forarbetena
till lagen anges att maklaren méste informera kopare eller séljare om vad han sjélv vet som ér
av betydelse 1 det aktuella fallet. Det innebar att miklaren skall vidarebefordra uppgifter som
han fatt av den ena kontrahenten eller frin annat hall (jmf prop. 1983/84:16 s.37).

Miklare X har i sitt yttrande uppgivit att han erhallit uppgifter om att nagra fastigheter haft
forhojda radonhalter men att atgiarder vidtagits for att vardena skulle vara pd godkand niva.
Detta framgick av foreningens arsredovisning samt av ett intyg som han erhallit fran fore-
ningen. Han kédnde inte till tidigare mitresultat. Anmaéalaren har i anmilan ocksé vitsordat att
hon, innan &verlatelsen, erhallit rsredovisningen. Fastighetsmédklarndmnden konstaterar att
det intyg som méklare X hénvisar till avser planerade atgirder. Han har saledes baserat sitt
svar till anmélaren pa en ofullstindig information. Det hade varit lampligare att méklare X
forvissat sig om att dtgdrderna var vidtagna innan han limnade information ddrom. Med detta
papekande ldmnar ndmnden fragan.

Uppgift om dgare i objektsbeskrivning

Enligt 17 och 18 §§ fastighetsméklarlagen skall fastighetsmiklare, nir formedlingen avser en
fastighet som en konsument koper huvudsakligen for enskilt bruk, innan fastigheten dverlats,
tillhandahélla koparen en skriftlig beskrivning av fastigheten som bl.a. skall innehalla uppgift
om vem som har rétt att forfoga dver fastigheten, dvs. dr den civilrattsligt réitte dgaren till
objektet. I forevarande fall saknas uppgift om dgare i beskrivningen av bostadsritten. K&paren
har heller inte pa annat sitt fatt information om vem som &r dgare av bostadsratten. Méklare X
har saledes asidosatt en uttrycklig bestimmelse 1 fastighetsméklarlagen. For detta skall han
meddelas varning.

Identitetskontroll

Inledningsvis kan konstateras att lagen (1993:768) om atgirder mot penningtvétt upphorde att
gélla den 15 mars 2009, varvid lagen (2009:62) om atgérder mot penningtvétt och finansie-
ring av terrorism tradde 1 kraft. Det 1 d&rendet aktuella formedlingsuppdraget ingicks och
avslutades dock fore den 15 mars 2009, varfor den dldre lagen (1993:768) kommer att tillim-
pas i detta drende. Enligt denna lag hade fastighetsméklaren en skyldighet att kontrollera
uppdragsgivarens och kdparens identitet innan uppdragsavtalet respektive kopekontraktet
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ingicks. Méklare X har i kompletterande uppgifter till Fastighetsmiklarndmnden uppgett att
han fullgjort dessa skyldigheter. Av handlingarna i drendet framgér dock inte datum for iden-
titetskontroll av uppdragsgivarna och koparen.

Enligt nu géllande lag (2009:62) om étgirder mot penningtvétt och finansiering av terrorism
samt foreskrifter (FMN 2009:1) foreligger en skyldighet for fastighetsméklare att alltid ta en
kopia av identitetshandlingen och dérvid notera datum for kontrollen. Vid tiden for miklare
Xs kontroll av identitetshandlingarna fanns varken i lag eller 1 foreskrift samma krav. Dar-
emot hade Fastighetsméklarnimnden i sina Allménna rdd (FMN 2005:1) angivit att en fas-
tighetsméklare alltid bor ta en kopia av identitetshandlingen och dérvid notera datum for
genomford kontroll. Fastighetsméklarndmnden féar darfor erinra om ldmpligheten av att mék-
lare X hade foljt dessa anvisningar.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400) fraga om villkor i
kopekontrakt m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anmalan till Fastighetsméklarnimnden har sdljaren av en fastighet (dodsbodelédgare) riktat
kritik mot miklare X. Anméilaren har bland annat gjort gillande att méklare X pressat henne
att underteckna ett belastande villkor 1 kopekontraktet samt ifrdgasatt huruvida dverlételsen ér
ogiltig d& upprittade tilligg till kontraktet inte godkints av Overférmyndaren.

Anmdlan
Anmilaren, tillika dodsbodeldgare i dodsboet efter A, har bland annat anfort foljande.

I juli 2009 anlitade de miklare X for att formedla en fastighet. Den 17 augusti 2009 utannon-
serades fastigheten till forséljning. Samma dag fordes hennes make akut till sjukhus. Den 22
augusti 2009 avled anmilarens man. D4 han efterlimnade ett sarkullbarn med behov av god
man forutsatte dverlatelsen dennes godkinnande samt att Overformyndaren godkinde ver-
latelsen. Méklare X overtalade anmailaren till att sélja fastigheten till forsta bésta intressent —
efter endast en visning och efter en veckas annonsering pa marknaden. Vid kontraktskriv-
ningen pressades hon av miklare X att underteckna en klausul med innebord att hon, innan
koparens tilltrade, skulle dtgirda fel i golvvarmen i ett badrum. Hon kontaktade en elektriker
som konstaterade fel pa virmeslingan. Det kunde vara svart att laga detta d& det kunde finnas
brott pa flera stdllen och man maste borra i det nyrenoverade badrumsgolvet. Hon meddelade
miklare X fem dagar innan tilltrddet att hon inte kunde genomf6ra dtgirden som kravdes
eftersom fuktskyddet dé skulle forstoras. Vid tilltradet forsdkrade kdparna att avsaknaden av
golvvirme inte var av betydelse. Daremot ville de forsdkra sig om att det inte fanns fukt i bad-
rummet. Hon stressades ater av méklare X att underteckna ett tilliggskontrakt som innebar att
hon, inom tva veckor, skulle undersoka om det fanns fukt i badrummet. Om sa var fallet
skulle hon dtgdrda detta. Efter ytterligare kontakt med flera fackmén fick hon besked att en
fuktundersdkning av vatrum inte var mdjlig att genomfora utan att forstora befintlig fukt-
sparr.— Miklare X upprittade dven ett tilldgg till kopekontraktet avseende eventuell inkop-
plingskostnad for kommunalt avlopp. Tilliggskontrakten saknade Overférmyndarens god-
kénnande.

Fastighetsmiklarndmnden har forelagt méklare X att yttra sig i &rendet. Hon har dven fore-
lagts att yttra sig dver utformningen av nedan angivna villkor.

§ 25 Ovrigt
"Sdljaren har i fragelistan uppgivit att jordfelsbrytaren slar av da man anvinder golvédrmen i badrummet.

Sdljaren dtar sig att anlita behorig fackman for att dtgdrda felet innan koparen tilltrider fastigheten.”

I tillagg till kopekontraktet daterat den 3 november 2009 foreskrivs foljande.
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"Sdljaren har ej pd tilltrddesdagen dtgdrdat felet i enlighet med § 25 i kopeavtalet. Sdljaren ska senast den

16 november 2009 anlita en besiktningsman for att kontrollera om det dr en fuktskada i badrummet som gér att
Jordfelsbrytaren [oser ut da man sdtter pa golvvdrmen. Om sd dr fallet ska fuktskadan dtgdrdas pa sdljarens
bekostnad. Om det inte visar sig vara ndgon fuktskada som dr orsaken godtar koparen att golvvdrmen inte
fungerar.”

Mciklarens yttrande

Miklare X har genom ombud i huvudsak anfort foljande. Hon pressade inte anmilaren pa
nagot sitt utan var tvdrtom man om att allt skulle kdnnas bra. Tidsutdrdkten till kontrakt-
skrivning samt att den gode mannens samtycke kridvdes gjorde att anmélaren hade osedvanligt
lang tid att dverviga budet. Overformyndarnimnden godkinde dverlitelsen den 12 oktober
2010. Vid kontraktskrivningen uppgav anméilaren for koparna att jordfelsbrytaren 16ste ut nér
golvviarmen sattes pa. K&parna blev oroliga att felet berodde pé fukt och ville veta felets
orsak, varpd anméilaren kontaktade elfirman som lagt golvvarmen. Anmélaren uppgav till
maklare X att ’det inte var nadgra problem med en paragraf som reglerade fragan da forsak-
ringen eller garantin skulle ticka ifall ndgot var fel.” Vid tilltrédet var inte foreskrivna t-
girder uppfyllda. Parterna kom Overens 1 ett tilldggsavtal att sédljaren skulle undersoka om
felet berodde pé fukt. Béda tillfdllena resulterade i justeringar i avtalet vilket forhandlades
fram parterna emellan. Nagon press eller annan patryckning forekom ej under processen. Hon
var parterna behjalplig med att uppritta paragraferna och tilliggsavtalen i enlighet med parter-
nas dverenskommelse.

De tre tilliggsavtalen med underskrift den 16 oktober 2009, 29 oktober 2009 och den 3
november 2009 dr undertecknade av anmélaren och av dddsboet efter A genom anméilaren
samt genom fullmakt frén den gode mannen f6r dennes huvudman (sarkullbarnet) — Vad
méklare X erfor sinde den gode mannen aldrig in dessa tilliggsavtal.

Fastighetsméklarnamndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsméklarsed. Miklaren skall darvid tillvarata bade sdljarens och
kdparens intresse.

Enligt 19 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren verka for att koparen och siljaren
traffar 6verenskommelse i1 frdgor som behdver 16sas 1 samband med 6verldtelsen. Om inte
annat har avtalats, skall méklaren hjilpa koparen och séljaren med att uppritta de handlingar
som behovs for overlatelsen. Bestimmelsen har 1 huvudsak overforts ofordndrad fran 1984 ars
lag om fastighetsmiklare. Av forarbetena till den lagen (prop. 1983/84:16 s. 41) framgar att
maklaren har en handlingsplikt vid avtalsslutet mellan parterna. Han bor vara aktiv och obser-
vant pa fragor som maéste l0sas och bor ldgga fram forslag till en 6verenskommelse som kan
tillfredstilla bada parter. Om endera parten Onskar ett sérskilt avtalsvillkor aligger det mik-
laren att klargora villkorets innebord samt att se till att det blir tydligt formulerat i kdpe-
kontraktet (jfr. prop. 1983/84:16 s. 41).

Enligt § 25 1 kopekontraktet har séljaren atagit sig att anlita behorig fackman for att atgérda
fel i golvvirme i badrum innan kdparen tilltrdder fastigheten. I sitt yttrande har méklare X
uppgivit att siljaren godtog villkoret 1 kopekontraktet eftersom fel skulle tickas av forsdkring
eller garanti, vilket dock inte framgér av villkoret. Fastighetsmiklarndmnden finner att det
alegat miklare X att verka for att de ndrmare forutséttningarna for séljarens dtagande klar-
gjordes i kdpekontraktet. Aven det tilligg till kdpekontraktet som miklare X upprittat saknar
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nirmare forutsittningar och eventuella begriansningar for siljarens atagande. I villkoret anges
inte vid vilken tidpunkt fuktskadan skall vara atgérdad, atgérdskostnaderna hirfoér samt vem
som skall bedoma om fuktskadan ar atgéardad.

Maiklare X skall varnas for att hon i strid mot god fastighetsméklarsed medverkat till villkor i
kopekontrakt vars utformning inte aterspeglar séljarens vilja och som far anses vara sé otill-
riackliga att de saknar forutséttningar for att fungera i praktiken.

Ovrigt

Vad som framkommit 1 drendet 1 Ovrigt foranleder inte nagon vidare atgird fran Fastighets-
méiklarndmndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om uppgift
om pantsattning i objektsbeskrivning. Tillika fraga om granskningsskyl-
dighet enligt lagen (2009:62) om atgarder mot penningtvatt och finansiering
av terrorism

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anmdlan till Fastighetsméklarnimnden riktar kdparna av en bostadsriéttslagenhet kritik
mot méklare X for hans sétt att hantera formedlingen av en speciell vaning pa x-omradet i S.

Anmdlan
Anmilarna har bland annat uppgivit fo6ljande.

I december 2009 svarade vi pa en mycket spektakuldr annons av en nyrenoverad vaning.
Maiklare X som var méklaren var 1 detta skede mycket tjanstvillig och gav oss en forhands-
visning den 10 december 2009 pé kvillen. Vi var dven pd den allménna visningen den 13
december 2009. Vi bjod 8 000 000 kr varvid méklare X aterkom med besked om att han hade
en annan spekulant som bjudit 8 350 000 kr. Vi fragade hur mycket som behovdes for avslut
varpd miklare X svarade att ni far ldgenheten for 10 000 000 kr. Vi meddelade honom att vi
inte var intresserade. Miklare X aterkom till oss med besked om att vi far kopa for 8 900 000
kr vid snabb affar eftersom den andra budgivaren var utomlands och séljaren holl pé att av-
sluta ett villakdp. Sdljaren fanns pé tva olika adresser 1 vidstra respektive sodra fororterna.
Séljaren kopte den aktuella ldgenheten i augusti 2009 och har aldrig bott dér.

Det blev affér pa 8 750 000 kr. Vid kontraktskrivningen tréffade vi séljaren forsta och enda
géngen. All kontakt har darefter skett via maklare X eller ett juridiskt ombud. Efter betald
handpenning har vi sldppts in i ldgenheten en ging med maklare X som vakt” for att ta métt.
Vid detta tillfdlle upptickte vi vissa mindre skavanker, bland annat kdkets mycket laga
kvalitet.

Vi fragade da méklare X om renoveringen och han intygade infor flera vittnen att renove-
ringen var gjord “enligt konstens alla regler”. Vid detta tillfélle efterfragade vi det i kontraktet
utlovade vatrumsintyget varvid méklare X svarade att det skulle komma att presenteras sé fort
besiktningen var klar.

Vi begérde di att f4 aterkomma med en egen besiktningsman men fick till svar att séljaren
inte godkénde det. Vi forsokte upprepade ganger ringa séljaren som dock ej ringde ater pa
mina intalade meddelanden. Vi bdrjade nu inse att vi hade med speciella ménniskor att gora
varfor vi skaffade ett juridiskt ombud.

Vid tilltrddet dok séljaren inte upp utan miklare X var befullmiktigad. Vi bitrdddes av bade
en advokat och en méklare. Néar vi kridvde att fa se vatrumsintyget vigrade méklare X l&dmna
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over intyget innan pengarna var overforda. Var advokat visade att det i kontraktet stod snarast
mojligt. Pa detta sétt kunde vi atminstone kontrollera att firman som skrivit ut intyg existerade
innan slutlikviden erlades. Det visade sig dock vid senare kontroll att firman som underteck-
nat vatrumsintyget inte utfort arbetet. Med andra ord dverldimnade méklare X ett helt
vardelost intyg.

Var anmilan mot miklare X dr alltsd kopplad till var misstanke att miklare X vid flera till-
fallen grovt vilselett oss. Vi betvivlar dven att budgivningen gétt rétt till. Vid forfrdgan fick vi
inte se budgivningslistan.

Vi skall kort redogora for vad som framkommit efter tilltrddet. Detta géller alltsa den ldgenhet
som médklare X lovat vara renoverad “enligt konstens alla regler”.

Viér elektrikers forsta kommentar var att han aldrig sett ett sddant slarv och att hér fick vi inte
bo eftersom det foreligger brandfara och ar rent livsfarligt. Vi insag da att det fanns ett behov
av en oberoende besiktning omgaende. Redan samma dag utférde en besiktningsman en total
besiktning vilken visade att vara farhagor var beréttigade. Vi saknade dock mdjlighet att lata
kopet aterga eftersom vi redan salt vart foregdende boende och saknade mojligheter till
ersdttningsbostad.

Vi pabdrjade istillet en renovering av ett fuskbygge som avslgjats. Vi konstaterade séledes att
det vi nu kunnat besiktiga dr utfort enligt en icke godtagbar eller godkind kvalitet, standard
eller lag. Sdljaren l&dmnade via sitt ombud ett bud om 50 000 kr som kompensation. Vid en
telefonkontakt mellan vart och séljarens ombud sade sdljarens ombud att maklare X ként till
standarden.

Nu anser bdde miklare X och séljaren att vi haft mojlighet att besiktiga lagenheten. Det dr da
av vikt att komma ihag att vi forvigrades denna mojlighet nér vi fore tilltradet borjade bli
misstdnksamma.

Vid forfrdgan om namn pa 6vriga budgivare har méklare X inte varit villig att 1dimna dessa.
Givetvis kan vi inte heller fA namn pa vem som dragit el eller gjort badrummet. Det finns
alltsa inga ritningar eller ansvarig fér ombyggnaden.

Mciklaren
Miklare X har forelagts att yttra sig 6ver klagomalen och genom ombud anfort huvudsakligen
foljande.

Han dr av uppfattningen att han inte agerat vare sig vardslost eller oaktsamt i samband med
aktuell formedling samt att han inte heller 1 6vrigt agerat 1 strid mot god miklarsed.

I samband med att uppdraget inleddes av honom gick han igenom lagenheten med uppdrags-
givaren som informerade honom om de renoveringsatgarder som vidtagits under denne dgares
dgandetid.

Han har inte haft anledning att betvivla dessa uppgifter da lagenheten enligt vad han okulért
kunde notera vara fackmannamassigt renoverad. Uppdragsgivaren informerade honom i sam-
band med detta om att uppdragsgivaren for samtliga atgarder latit anlita yrkesmissiga hant-
verkare samt att allt arbete var utfort enligt géllande byggnormer. Da han inte hade anledning
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att betvivla dessa uppgifter framforde han uppgifterna till sdvil anmélaren som dvriga
spekulanter.

Som framgér av 6 § 1 verlételseavtalet s& har denna information &dven garanterats av séljaren
samt att siljaren snarast samt senast pa tilltrddesdagen skulle 6verlimna intyg avseende vilka
atgirder som vidtagits 1 vatutrymmet.

Vad giller intyget s& 6verlimnades detta till honom av uppdragsgivaren infor tilltrddet, som
avtalat mellan parterna, varvid han ldmnade det vidare till anmélaren. Han har sdledes inte
vagrat att Gverldmna handlingen ifraga utan verkstéillde detta si snart han fick del av hand-
lingen av uppdragsgivaren. Av anmilarens egen inlaga framgér att anmélaren som avtalat fick
del av handlingen innan tilltradet.

Vad giller budgivningen sa dr det riktigt att anmaélaren lagt ett bud om 8 000 000 kr varvid en
annan spekulant lade ett motbud om 8 350 000 kr. Efter det att detta bud redovisades till savél
uppdragsgivaren som anmailaren sa tillfragade anmélaren honom om vilken niva uppdrags-
givaren kunde acceptera for att dverlata ligenheten samt stoppa vidare forséljning.

Efter forhandlingar parterna emellan sa enades man om en prisnivad om 8 750 000 kr varvid
han pa parternas begéran stoppade en planerad visning och medverkade till att slutligt 6ver-
latelseavtal kunde tecknas. Innan slutligt 6verlételseavtal tecknades kontaktade han dven den
andra budgivaren som da forklarade sig inte vara intresserad att ga med 1 en fortsatt budgiv-
ning.

Ovrigt

Penningtvitt

Miklare X har forelagts att yttra sig over vilka atgédrder han vidtagit for att uppna kundkénne-
dom avseende uppdragsgivaren och kdparna samt vid vilken tidpunkt dessa atgérder vidtagits
och dérvid anfort foljande.

Infor formedlingsarbetet gjorde han en allmén riskbeddmning och dédrvid med hédnsyn till de
foreliggande omstdndigheterna bedomde han risken for penningtvitt som normal. Det har
enligt hans formenande rort sig om en sedvanlig normal forsiljning utan nagra omsténdlig-
heter som medforde misstankar om penningtvétt m.m. Han skaffade sig kundkdnnedom om
uppdragsgivaren genom att géra en sedvanlig identitetskontroll i samband med ingaendet av
formedlingsuppdraget samt kontrollera uppdragsgivaren via kontakter med féreningen. Han
gjorde dven samma kontroller av kdparna i samband med att Gverlatelseavtal tecknades.

Négon sérskild kontroll avseende hur séljaren finansierat sitt kop av ligenheten samt reno-
veringar har inte foretagits av honom. Hans uppfattning hirvidlag dr att det inte vid tidpunk-
ten forelag ndgra omstiandigheter som skulle foranleda till sddana fragor.

Séljaren var en person med anknytning till Sverige med ett onskemal om att forsilja sin
lagenhet till hogstbjudande. Siljaren har inte haft ndgon storre brddska med forsdljningen

samt inte heller varit ointresserad av ldgenhetens forséljningspris.

Sarskilt forelagd att yttra sig 6ver vilka omsténdigheter som medfort att méklare X bedomt
risken for penningtvitt som normal har miklare X anfort foljande.
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I samband med att uppdraget paborjades fick han information om att siljaren tidigare for-
vérvat ldgenheten under hosten 2008 genom en annan fastighetsméklare samt dérefter reno-
verat densamma. Han har givetvis mot denna bakgrund haft att utgd fran att denna fastig-
hetsmiklare hanterat denna formedling enligt géllande regler och anser inte att det forelegat
nagra omstdndigheter att ytterligare efterfraga information utdver den som redan var tillgang-
lig for honom. Légenheten var pantsatt och sdljaren angav att kdpeskillingen samt merparten
av renoveringen skett via sedvanlig bankfinansiering. Dessa dr de bakomliggande omstandlig-
heterna kring att han bedomde att risken for penningtvétt var att anse som normal.

Uppgift om belastning 1 objektsbeskrivningen

I yttrande till Fastighetsméaklarnimnden har méklare X angivit att den aktuella bostadsritten
var pantsatt. | objektsbeskrivningen anges emellertid att bostadsritten inte dr pantsatt.

Forelagd att forklara och kommentera nimnda brist pa 6verensstimmelse har méklare X
anfort foljande.

Det ér korrekt att det inte foreligger ndgon notering om huruvida ldgenheten ar pantsatt i den 1
arendet aktuella objektsbeskrivningen. Detta dr ett forbiseende fran hans sida som réttats
muntligen 1 forhallande till kdparen av ldgenheten. Detta misstag har tillrittalagts och &r enligt
hans uppfattning ett misstag av ringa karaktdr som inte skall féranleda kritik i1 aktuellt drende.

Fastighetsméklarnamndens bedémning

Anmdlan

Anmilarna har framfort omfattande kritik mot méklare Xs sitt att hantera formedlingsupp-
draget. De har ocksa ifrdgasatt om de blivit vilseledda av honom. Vid bedémningen av en
maiklares agerande far omstdndigheter som ér graverande for miklaren laggas till grund for
disciplinira atgirder endast om dessa kan slés fast otvetydigt (jfr RA 1996 ref. 83). Mot miik-
lare Xs bestridande &r det inte utrett att han &sidosatt sina skyldigheter 1 férmedlingsupp-
draget, varfor drendet i denna del inte féranleder ndgon dtgérd.

Grundliggande dtgdrder for kundkdinnedom och granskningsskyldighet

Av 2 kap. 2 § lagen (2009:62) om atgirder mot penningtvitt och finansiering av terrorism
(penningtvittslagen) framgér att fastighetsmaiklaren alltid maste vidta grundliggande atgérder
for att uppna kundkdnnedom vid etableringen av en affarsforbindelse. Med grundliggande
atgirder for kundkdnnedom avses enligt 2 kap. 3 § forsta stycket penningtvéttslagen

1. kontroll av kundens identitet genom identitetshandling, registerutdrag eller pa annat
tillforlitligt sétt,

2. kontroll av den verkliga huvudmannens identitet, och

3. inhdmtande av information om affarsforbindelsens syfte och art.

Penningtvittslagen har en riskbaserad utgangspunkt. Detta innebér att fastighetsméklaren
enligt lagen har en skyldighet att gora en bedomning av risken for att den egna verksamheten
utnyttjas for penningtvitt eller finansiering av terrorism. Utgangspunkten for denna
bedomning &r bland annat typen av kund, formedlingsuppdragets art, typen av objekt, var
objektet dr beldget och typen av transaktion. En riskbaserad bedomning kan leda till att
fastighetsméklaren anser att risken i ett enskilt fall &r hog och att skérpta atgarder darfor skall
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vidtas for att uppna kundkdnnedom. Bedomningen kan &ven leda till att de grundldggande
atgirder som fastighetsméklaren skall utféra kan géras mindre omfattande dérfor att risken
bedoms vara 14g. I normalfallet kommer emellertid grundldggande atgérder for att uppna
kundkdnnedom alltid behdva vidtas.

Enligt 3 kap. 1 § penningtvittslagen skall fastighetsméklaren granska transaktioner for att
kunna uppticka sddana som han eller hon missténker eller har skilig grund att misstinka
utgor ett led 1 penningtvitt eller finansiering av terrorism.

Av 9 kap. 1 § Fastighetsmiklarndmndens foreskrifter (2009:1) om atgarder mot penningtvitt
och finansiering av terrorism (foreskrifterna) framgér att om fastighetsméaklaren finner skél att
anta att en transaktion utgor ett led 1 penningtvitt eller finansiering av terrorism skall transak-
tionen omgédende granskas ndrmare.

For att granskningsskyldigheten skall utlosas enligt 9 kap. 1 § andra stycket foreskrifterna
maste det foreligga en konkret omstiandighet avseende den aktuella transaktionen. Exempel pa
omstandigheter och transaktioner som kan motivera en nirmare granskning ar

— svarigheter att identifiera kunden,

— svérigheter att identifiera bakomliggande intressen,

— kontantbetalningar eller andra betalningar som &r stora eller avvikande

utifran kundens eller kundkategorins normala beteende,

— stort antal kop eller forsaljningar under ett visst intervall som inte forefaller normala for den
kunden eller kundkategorin,

— kop eller forséljningar som inte kan forklaras utifran vad som ar ként om

kundens ekonomiska stdllning,

— kop eller forséljningar som kan antas sakna motiv eller ekonomiskt syfte,

— kop eller forsdljningar vars geografiska destination avviker fran kundens

eller kundkategorins normala transaktionsmonster,

— kop eller forsdljningar dir kopeskillingen inte stér i rimlig proportion till
formedlingsobjektets marknadsvérde,

— att kunden efterfrdgar for kunden eller kundkategorin ovanliga objekt utan

att tillfredstillande forklaring ges,

— bulvanforhéllanden.

I forevarande fall representerar objektet ett stort monetért virde och ar beldget pa en efter-
traktad adress i S innerstad. Séljaren, en ung man, har aldrig varit bosatt pd adressen och har
innehaft bostadsrattsldgenheten endast en kort period under vilken den renoverats.

Fastighetsmiklarndmnden delar inte miklare Xs uppfattning att de foreliggande omsténdlig-
heterna gjort att risken for penningtvétt kunnat beddmas som normal. Det har tvirtom enligt
Fastighetsmaklarndmndens mening forelegat flera konkreta omstdandigheter hinforliga till
savil uppdragsgivaren som objektet vilka sammantaget utlost skyldighet for méklare X att
granska transaktionen ndrmare. Han borde ha stillt fragor hiarom till uppdragsgivaren.

Genom att underlata att granska transaktionen niarmare har méklare X asidosatt sina skyldig-

heter enligt penningtvittslagen och dérigenom god fastighetsmiklarsed. For detta skall han
varnas.
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Uppgift om belastning i objektsbeskrivningen

Enligt 17 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren kontrollera vem som har ritt att
forfoga over fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra rittigheter som belastar
den.

Enligt 18 § samma lag skall fastighetsmdklaren, nir formedlingen avser en fastighet som en
konsument koper huvudsakligen for enskilt bruk, tillhandahalla koparen en skriftlig beskriv-
ning av fastigheten. Beskrivningen skall innehélla uppgifter i de avseenden som anges i 17 §.
Av 2 § framgar att vad som foreskrivs om fastigheter ocksé skall tillimpas pa bostadsritter.

I forevarande fall anges felaktigt i objektsbeskrivningen att bostadsritten inte dr pantsatt.
Maiklare X har sdledes genom att ha uppréttat en objektsbeskrivning med felaktig uppgift om
pantsittning dsidosatt en uttrycklig bestimmelse i fastighetsméklarlagen. Forseelsen kan inte
betraktas som ringa. For detta skall han varnas.

Pdafoljd

Miklare X skall varnas for att han inte granskat en bostadstransaktion ndrmare nir omstand-
ligheter 1 affaren utlost skyldighet hirom och for att han uppréttat en objektsbeskrivning med
felaktig uppgift om pantsittning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om dokumen-
tation av 6verenskommelse, felaktig uppgift om manadsavgift och brist-
fallig posthantering m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Koparen av en bostadsritt har kritiserat méklare X for dennes medverkan i samband med
formedling av objektet.

Anmdlaren
Anmilaren har sammanfattningsvis anfort foljande.

Séljaren av ldgenheten var ett dodsbo. Lagenheten séldes moblerad eftersom inte ndgon hade
onskemadl om att behélla inventarierna. Foretrddare for dodsboet var ett barnbarn till den av-
lidne. Vid kontraktskrivningen bekréftades att allt moblemang i ldgenheten utom en byra i
hallen samt en liten kristallampa ingick i kopet. Det fanns bland annat fina dkta mattor i
lagenheten. Hon erbjod sig att betala extra i avsikt att forvissa sig att hon verkligen skulle fa
behalla inventarierna. Hon fick dé beskedet att hon fick dverta dem och att det var en fordel
for séljaren om man inte behdvde ta hand om allt. Hon uppmirksammade méklaren pé att det
inte framgick av kontraktet att bohaget ingick 1 kdpet men miklare X svarade att det inte
behovdes. Hon forlitade sig pa detta uttalande. Efter tilltradet upptéckte hon emellertid att
flera delar av bohaget — bland annat mattor, mobler och lampor — hade bytts ut eller tagits
bort. Dessutom var manadsavgiften hogre dn vad som angivit i kontraktet. Hon har skrivit till
maklaren. Skrivelsen skickades med mottagningsbevis men returnerades outldst av posten.
Konsumentvigledningen har skickat samma brev till méklarforetagets e-postadress utan
resultat.

Handlingar i drendet
Fran inskickade handlingar noteras foljande.

I kdpeavtal undertecknat den 26 september 2009 har tilltrade avtalats till den 1 december
2009 och manadsavgiften angivits till ”f6r ndrvarande” 2 280 kr. Under § 12 med rubriken
Stadning finns foljande noterat Pa tilltrdidesdagen ska sdljaren limna ldgenheten utrymd och
fvttstidad. Aven forrdad som tillhor ligenheten ska vara utrymda och grovstidade. Vid rubri-
ken Bilagor finns noterat Objektsbeskrivning och Inventarielista. I utdrag frn bostadsritts-
foreningen om registreringen av det aktuella dverlatelseavtalet anges manadsavgiften till

2 526 kr.

MGdiklaren
Maiklare X har inkommit med yttrande i drendet. Han har anfort foljande.

Som framgér av objektsbeskrivningen bjods bostadsritten ut omoblerad och utan inventarier.
De inventarier som anmélaren anger i sin anmélan har hon erhéllit som géva fran séljaren av
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lagenheten. Foremalen har inte salts till henne och ingick inte i kopet. Det dr anledningen till
att gdvan inte tagits upp 1 kontraktet vilket, enligt hans uppfattning, skulle ha varit direkt fel-
aktigt. Huruvida nagra brister forelegat i gavan kan han inte uttala sig om eller ta ansvar for.
Han har besvarat anmélarens skrivelser genom ett antal telefonsamtal, ett paskkort och slut-
ligen ett brev till anmilaren den 22 april 2010. Han hade tidigare formedlat ldgenheten och
hade kinnedom om béde siljaren och lagenheten. Han kontrollerade med den som hade full-
makt att foretrdda dodsboet att den hyresuppgift som han hade var riktig. Pa grund av en
felaktig bekréftelse frdn denne kom olyckligtvis en felaktig uppgift om hyran att anges. For
denna felaktighet har anmélaren erhallit en skélig kompensation vid tv4 tillfdllen. Beloppen —
som utbetalades av goodwillskdl — har anmélaren sjélv foreslagit och forklarat sig ngjd med.
Anmilan dr obefogad och ogrundad. For 6vrigt har anmélaren godként stadningen.

Miklare X har bland annat inkommit med kopia av det brev som han hénvisat till i sitt yttran-
de. I brevet finns noterat att vid kontrollen av stidningen (d& han sjdlv och anmélaren var nir-
varande) hade anmaélaren inte andra synpunkter &n att det var trakigt att kristallkronan var lite
defekt. Da affaren gjordes upp slutligt framfordes inte nagra klagoméal om att séljaren skulle
ha ”ldmnat for lite saker kvar”.

Enligt bifogade kvittenser har anmélaren erhallit totalt 6 000 kr i "kompensation for felaktig-
het 1 kontrakt géllande hyra” forst 5 000 kr den 27 november 2009 och dérefter 1 000 kr den
1 december 2009.

Miklare X har dven inkommit med kopia av uppdragsavtalet, en fullmakt fér den som under-
tecknat handlingarna f6r dodsboets rakning samt ett dokument med rubriken Inventarielista. |
listan anges enbart foljande Koparen och Sdljaren kommer att ha fortsatt kontakt, vad det
gdller vilka mébler och saker som kan ldmnas kvar dvs. vad som dr intressant fér Koparen att
ta over. Bada parter dr 6verens om att ingen kostnad for dessa saker skall utgd, utan dessa dr
att betrakta som gavor fran dédsboet dvs. Sdljaren. --- Summa 0 kr.

Fastighetsméklarnamndens beddmning

Dokumentation av 6verenskommelse

Enligt 19 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren verka for att koparen och siljaren
traffar 6verenskommelse i1 frdgor som behdver 16sas 1 samband med 6verldtelsen. Om inte
annat har avtalats, skall méklaren hjilpa koparen och séljaren med att uppritta de handlingar
som behdvs for dverlatelsen.

I Gverlatelseavtalet finns noterat att sidljaren skulle ldmna lagenheten utrymd och flyttstidad
pa tilltradesdagen. Av utredningen framgar att parterna diskuterat §vertagande av mdbler och
saker 1 samband med kdpet. I den inventarielista som inskickats i d&rendet har méklare X
dokumenterat parternas dverenskommelse som han har uppfattat den.

En fastighetsméklare har ansvar for att utforma kopekontrakt och avtalsvillkor sa att onddiga
tvister om dess tolkning inte uppstar. Fastighetsmédklarnimnden anser att miklare X borde ha
uppmérksammat parterna pa betydelsen av 6verenskommelsen och att han borde ha verkat for
att de ndrmare forutsittningarna for 6vertagandet av inventarierna dokumenterades. Med hén-
syn till uppgifterna i drendet om forhallandena vid 6verldtelsen kan det emellertid inte otve-
tydigt slas fast att méklare X asidosatt god fastighetsméklarsed 1 detta avseende. Namnden
later det dérfor stanna vid ovanstaende papekanden.
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Mdnadsavgift till bostadsrdttsforeningen

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall miklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt
iaktta god fastighetsmdklarsed. Méklaren skall dérvid tillvarata bade séljarens och kdparens
intresse. Enligt 16 § samma lag skall méklaren, i den man god fastighetsmiklarsed kraver det,
ge koparen och siljare de rdd och upplysningar som dessa kan behdva om objektet och om
andra forhallanden som har samband med dverlatelsen.

Miklare X har uppgivit att han hade kinnedom om objektet fran ett tidigare formedlings-
uppdrag och att han enbart kontrollerat uppgiften om manadsavgift med den person som hade
fullmakt att foretrdda dodsboet. Det dr utrett att den aktuella minadsavgiften var hogre én vad
som angivits 1 objektbeskrivningen och i Gverlatelsesavtalet.

For koparen av en bostadsritt 4&r ménadsavgiften en mycket viktig faktor. Med hansyn till {6r-
utsittningarna for formedlingsuppdraget har méklare X, enligt Fastighetsméklarndmndens
mening, haft anledning att undersoka uppgiften om aktuell manadsavgift nirmare dn vad som
skett. Det har dessutom alegat honom att i néra anslutning till kontraktskrivningen ta kontakt
med bostadsrittsforeningens styrelse for att kunna ldmna uppgift om géllande manadsavgift
och om eventuella beslutade &dndringar av avgiften.

Genom sitt agerande har miklare X asidosatt sin omsorgsplikt och sin upplysningsplikt mot
koparen. For detta skall han varnas.

Posthantering

Den som skickar en forsdndelse till en fastighetsmiklare skall kunna utga fran att den tas emot
utan drdjsmal och i forekommande fall ocksé att den féranleder méklaren att vidta de atgirder
som kréivs, exempelvis att bekrdfta mottagandet. Om forséndelsen sénts rekommenderat &r det
sarskilt viktigt att miklaren har sddana rutiner for posthantering att méklaren inom rimlig tid
hiamtar ut en forsdndelse som skickats till dennes méklarverksamhet. Om sa inte ar fallet ar
detta en allvarlig brist 1 verksamheten (se 2009-09-23:9 1 FMNs arsbok for 2009).

Av utredningen i drendet framgar att méklare X underlatit att I6sa ut en rekommenderad
forsdndelse. Agerandet strider mot god fastighetsmiklarsed och motiverar varning.

Ovrigt
Vad som framkommit 6vrigt foranleder inte nagon atgérd fran Fastighetsméklarnimndens
sida.

Pafoljd

Miklare X har asidosatt sina skyldigheter i samband med hanteringen av uppgiften om
ménadsavgift i ett formedlingsuppdrag och han har underlatit att himta ut en rekommenderad
forsdndelse som skickats till honom 1 hans méklarverksamhet. For dessa forseelser skall han
meddelas varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
identitetskontroll enligt lagen (1993:768) om atgarder mot penningtvatt

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anmalan till Fastighetsméklarnimnden har koparna av ett hus som var under uppférande
kritiserat maklare X for hennes hantering av formedlingsuppdraget. Anmélarna gor bland
annat géillande att mdklare X inte ldmnat information om att grannens carport skulle byggas
pa ett sitt som kom att skymma deras sjoutsikt.

Anmdlan

Under februari 2009 tog anmélarna kontakt med byggforetaget N for att ndrmare se de ny-
byggda husen. De kom att reservera hus A44. Eftersom de kom in i ett sent skede av upp-
byggnaden var huset mer eller mindre fardigstillt. De horde efter med miklaren om det fanns
andra hus och fick da se hus A40 dér det skulle gé bra att paverka inredningen, vilket det
senare visade sig bli problem med. De frigade flera ganger varfor hus A40 var 400 000 kr
dyrare och fick svaret fran méklaren att det berodde pé sjoutsikten. De f6ll for huset med dess
sjoutsikt och reserverade det. De fick ingen information fran miklaren att grannens carport
skulle skymma all utsikt fran hela bottenvaningen. De fick se en ritning av hur husen skulle
vara uppstédllda men dir fanns endast information om att varje hus kommer att ha carport och
forrad 1 anslutning till huset. Samtliga hus har carport och forrad som star tétt anslutna till
huset men just grannens hus A39 var annorlunda placerat. Den 25 februari var de i huset for
en sista kontroll av vissa tillval. Ingen reflektion togs till att grannens carport holl pa att bli
fardig. Den 29 februari var de dir igen och da sig de att takpannorna pé grannens carport
kommit upp och skymde deras utsikt rejélt. De blev sa besvikna. De anser att de borde ha
upplysts om att sikten frin vardagsrummet i hus A40 skulle komma att skymmas.

Mdiklaren
Maiklare X har i yttrande tillbakavisat kritiken och bestrider pastdenden om bristande informa-
tion. I huvudsak har hon har uppgett f6ljande.

Det skilde 400 000 kr i ursprungligt pris mellan hus nr 40 och nr 44. Hus 44 har i stort sett
ingen sjoutsikt alls medan hus 40 har en fantastisk sjoutsikt fran allrummet och balkongen pa
ovre plan och frén delar av nedre plan samt fran uteplatsen. Sjoutsikten har alltsa inte uteblivit
men &r pa grund av carporten skymd fran ett fonster i vardagsrummet.

Hon klargjorde att husen kostar olika beroende av ldget i omradet. Hon har dock aldrig sagt
”Du betalar extra for sjoutsikten”. K&parna fick i tidigt skede en forséljningsbroschyr inne-
hallande en omradeskarta dir det tydligt syns att samtliga tomter liksom tomten bredvid har
carport. Den 25 mars (inte den 25 februari som anges i anmélan) besokte koparna huset. I sin
anmadlan skriver de att "Ingen reflektion togs till att grannens carport holl pé att bli fardig”.
Carporten var dd uppe men utan takpannor och kdparen sag carporten med egna 6gon men
hade inga synpunkter pa den. I kopekontraktet som skrevs den 27 mars anges att "Kdparen
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godkénner att byggnation & grannfastighet far ske i fastighetsgrins, och medger blivande
kopare till sddan grannfastighet, tilltrade till fastigheten for underhdll av byggnad i den
gemensamma fastighetsgrédnsen.” Nér hon vid kontraktskrivning for fastigheterna i detta
omrade laser upp det stycket for koparna ndmner hon alltid den carport som star vid varje
fastighetsgrins. Det gjorde hon sjdlvfallet ocksa i detta fall. Kdparna har pé olika sétt och i
omgangar fatt mycket tydlig information om den aktuella carporten och dartill sett den i
ndrmaste fardigbyggd innan de skrev pa kontraktet.

Miklare X anser att badde hon och byggforetaget N varit tydliga i sin information till képarna
att tillval och dndringar skulle vara svara att fa till stdnd da de kommit in sent i byggproces-
sen. K&parna har haft kontakt med byggforetaget N direkt eftersom hon inte férmedlar tillval.

Handlingar i drendet

Maiklare X har 1 drendet inkommit med bland annat kopia av uppdragsavtalet. Uppdrags-
avtalet dr undertecknat av miklare X den 8 mars 2009 och av byggforetaget N genom C.S.
den 5 mars 2009. I uppdragsavtalet finns foljande formulering /D-kontroll av sdljaren dr
sedan tidigare utford enligt Ramavtal. Mdklaren svarar for att ID-kontroll av koparen sker.

Sarskilt tillfrdgad om vilka atgérder hon har vidtagit for att kontrollera uppdragsgivarens
identitet och behdrighet har hon anfort foljande. Méklarforetaget har ett ramavtal med bygg-
foretaget N att formedla deras nyproduktion i hela riket. I samband med avtalets tecknande
har méklarforetaget gjort en ID-kontroll av séljaren. Om varje enskild méklare vid varje
enskild forsdljning skulle gora en ID-kontroll av byggforetaget N blir det ohanterligt for
byggforetaget N. Identiteten av C.S. dr kontrollerad vid ett senare tillfdlle 4n da uppdrags-
avtalet skrevs. Hon har inte gjort ndgon ytterligare kontroll och hon har inte forevisats nagon
dokumentation fran méklarforetaget avseende identitetskontrollen. Att C.S. var behdrig att
foretrada byggforetaget N framgick vid ett mote som leddes av en avdelningschef vid
byggforetaget N.

Fastighetsméaklarnamnden bedémning

Anmdlan

Vid bedomningen av en miklares agerande far omstindigheter som &r graverande for mak-
laren laggas till grund for disciplindra atgérder endast om dessa kan slés fast otvetydigt (jfr
RA 1996 ref. 83).

Miklare X har uppgett att hon tydligt informerat koparna om grannens carport. Mot hennes
bestridande kan det inte fastslas att hon ldmnat otillrdcklig information avseende omfattningen
av sjoutsikten fran fastigheten i den aktuella formedlingen. Vid sadant forhéllande foreligger
inte tillrdckliga beldgg for att méiklare X dsidosatt god fastighetsméklarsed pa ett sdtt som kan
medfora pafoljd.

Identitetskontroll

Inledningsvis kan konstateras att lagen (1993:768) om atgirder mot penningtvétt upphorde att
gélla den 15 mars 2009, varvid lagen (2009:62) om atgérder mot penningtvétt och finansie-
ring av terrorism tradde 1 kraft. Det 1 d&rendet aktuella formedlingsuppdraget ingicks fore den
15 mars 2009 varfor den dldre lagen tillampas i detta drende.
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Av 4 § forsta stycket lagen om édtgiarder mot penningtvitt framgér att identitetskontroll ar
obligatorisk d en person vill inleda en affarsforbindelse med fastighetsméklaren.

Det ar uppdragsgivaren som fastighetsmiklaren ingér en affarsforbindelse med. Affarsfor-
bindelsen med uppdragsgivaren inleds nér fastighetsmiklaren erhaller ett formedlingsuppdrag
frén uppdragsgivaren. Fastighetsmiklaren skall dirfor enligt 4 § forsta stycket lagen om atgér-
der mot penningtvitt kontrollera uppdragsgivarens identitet innan affarsforbindelsen ingés,
dvs. fore det att uppdragsavtalet undertecknas.

Av p. 4.2.1 Fastighetsméklarnimnden allménna rad (2005:1) om atgarder mot penningtvitt
framgar att identitetskontroll av en svensk juridisk person och uppgift om foretradare for
denna bor utféras med ledning av registreringsbevis. Fysiska personer som foretrader en
juridisk person genom firmateckningsritt eller fullmakt bor identifieras med ledning av giltiga
certifierade identitetskort, andra identitetskort som godkénts av bankerna som identitetshand-
ling, korkort eller pass. Fastighetsméklaren bor alltid ta en kopia av behorighets- och identi-
tetshandlingen och dirvid notera datum for genomford behorighets- och identitetskontroll.

Maiklare Xs uppdragsgivare dr i forevarande fall en juridisk person. Av méklare Xs egna
uppgifter framgér att hon funnit det tillrickligt med den identitets- och behdrighetskontroll
som nagon annan representant for miklarforetaget enligt uppgift har utfért. Hon har saledes
inte sjilv utfort ndgon kontroll avseende foretrddaren for den juridiska personen innan upp-
dragsavtalets ingdende. Detta dr i strid med hennes skyldigheter enligt lagen om atgarder mot
penningtvitt. Hon har darmed agerat i strid med god fastighetsmédklarsed. Forseelsen kan inte
anses som ringa. Fastighetsmiklarndimnden vill framhalla att fastighetsméklarens uppdrag ar
ett personligt uppdrag. Vad miklare X anfort om att identitetskontroll har utforts av méklar-
foretaget centralt medfor inte att pafoljd kan underldtas varfor miklare X skall tilldelas en
varning.

Ovrigt

Vad som i 6vrigt framkommit 1 drendet foranleder inte nagon vidare atgéird fran Fastighets-
méiklarndmndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om maklares
kontrollskyldighet

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmiklarndmnden avskriver drendet fran vidare handlaggning
Bakgrund

I en anmilan till Fastighetsméklarnimnden har kritik riktats mot méklare X. Anmélaren har
uppgivit bland annat att méklare X marknadsfort en fastighet under pdgaende bodelning utan
att informera honom.

Anmdlan
Anmilaren har uppgivit bland annat f6ljande.

Fastigheten i fraga ér del i en bodelning och miklaren har medvetet underlatit att kontakta
honom dé det inte skulle vara n6dvéndigt enligt hans fore detta fru. Han blev synnerligen
forvanad nir han fann sommarbostaden utlagd till forsédljning.

Miklaren
Maiklare X har yttrat sig och anfort bland annat f6ljande.

Honom till synes var uppdragsgivaren den enda lagfarna dgaren av fastigheten. I ett tidigt
skede fick han erfara att uppdragsgivaren var skild sedan ett antal manader tillbaka samt att
sommarfastigheten var ett arv till uppdragsgivaren frén dennes framlidna fordldrar. I samband
med intaget klargjordes att fastigheten var giftorittsgods. Han ville ha ett makegodkdnnande
men det skulle inte ga att fa fram. Uppdragsgivaren hade uppgivit att som en forsiktighets-
atgird skulle eventuell forsdljningslikvid sittas in pa ett sirskilt klientmedelskonto. Den even-
tuella kopeskillingen skulle sdledes frysas till dess bodelningen var avklarad. Han efterhorde
flera ganger med siljarens advokat och advokaten forklarade att det var OK att marknadsfora
och silja objektet ndr likviden sdkerstélls vid eventuell forséljning. Han begédrde och erholl
skriftlig bekréftelse pa att han gjorde ritt.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsmiklarsed.

Enligt 17 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren kontrollera vem som har rétt att
forfoga over fastigheten.

Av 7 kap. 5 § tredje stycket dktenskapsbalken framgar att en make inte far utan den andra
makens samtycke avhinda sig, lata inteckna, hyra ut eller pa annat sitt med nyttjanderatt
upplata fast egendom som inte utgér makarnas gemensamma bostad, om egendomen &r
giftordttsgods. Detta giller dock inte om mal om &dktenskapsskillnad pagér och maken har
forvarvat egendomen efter det att talan om &ktenskapsskillnad vécktes.
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I 7 kap 8 § samma lag anges att om samtycke som krdvs saknas, fir domstolen tillita atgérden
pa ansdkan av den som vill foreta den.

Enligt 7 kap 9 § samma lag skall domstolen, om en make utan erforderlig samtycke avhént sig
egendom till nackdel for den andra maken, pa talan fran den andre maken forklara att rétts-
handlingen &r ogiltig och att egendomen skall aterga. Vidare skall talan enligt andra stycket
vickas hos domstolen inom tre ménader frin det att den andre maken fick kinnedom om
forfogandet 6ver egendomen.

Fastighetsmiklarndmnden vill darfor pdpeka att det ankommer pé en fastighetsméklare att
tidigt 1 formedlingsarbetet kontrollera huruvida samtycke for dverlatelsen krévs och i sa fall
om sadant samtycke lamnats. For det fall samtycke inte lamnats bor fastighetsméaklaren dels
upplysa att domstol kan tillata atgirden, dels informera om de konsekvenser avsaknaden av
samtycke for overldtelsen kan f4. Med detta papekande kan drendet avskrivas frn vidare
handldggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
bekraftelse av uppséagning och krav pa ersattning m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anmilan till Fastighetsméklarnimnden har kritik riktats mot méklare X. Anmélaren har
bland annat hdvdat att miklare X marknadsfort hans fastighet utan att de enats om tidpunkt
och forutsittningar for visning samt framstallt ett ersattningskrav for att frantrada avtalet.

Anmdlan
Anmilaren har bland annat uppgivit féljande.

Han tecknade uppdragsavtal med méklare X pa méklarforetaget A den 9 september 2010.
Under ett antal efterfoljande kontakter diskuterades étskilliga detaljer kring hur forséljningen
skulle ske. Under dessa kontakter papekade han att han inte maste silja just nu utan ville att
forsdljningen skulle ske under ordnade former. Nagot beslut fattades inte da och méklare X
sade att tills han bestdmt sig hur han ville géra med annonsering och visning skulle fastig-
heten inte finnas pa marknaden. En rad praktiska forberedelser skulle pdborjas sdsom foto-
grafering och teknisk besiktning.

Till hans stora forvaning fick han veta av en anhorig till en hyresgést att hans fastighet lag ute
till forsdljning pa internet med visning den 3 oktober. Han blev sjilvfallet mycket upprord
over att miklare X lagt ut fastigheten for forsdljning pé internet utan att de enats om det. Nér
han kontrollerade pd4 Hemnet fann han sin fastighet utbjuden till forséljning. Vid genomlas-
ning av beskrivningen fann han dessutom tva direkta sakfel, dels fel fastighetskod, dels fel
antal rum.

Han ringde omedelbart till mdklare X och patalade det intrdffade och att detta var oaccepta-
belt. Méklare X beklagade och lovade att omgaende ta bort annonsen frén internet. Hans
upprordhet framfordes ocksé till JK. Aven han beklagade det intriffade men tyckte att det vl
inte var sa farligt dd annonsen endast 1ag ute ett dygn. For ovrigt talade de med sina kunder
om hans fastighet. Mot bakgrund av deras 6verenskommelse om att avvakta annonsering tills
han bestdmt sig om visningsform och marknadsforing fann han dess uttalanden hogst anmérk-
ningsvirda.

Efter att ha tinkt igenom det intréffade tillskrev han den 26 september 2010 méklarna via
mail. Han bekréftade vad han framfort dagen innan och sade skriftligen upp uppdragsavtalet.
Den 28 september bekréiftade miklare X att de mottagit hans uppsidgning av uppdragsavtalet.
Négra ansprak pa ersittning med anledning av nedlagt arbete och kostnader framfordes inte.
Déremot gjorde man géllande att avtalet dr ett uppdragsavtal med ensamrétt som géller t.o.m.
den 8 december 2010 och som inte ensidigt kan goras icke gillande av endast ena parten
under denna tid. Eftersom bada parter skulle slippa ldgga ner mer tid pé ett uppdrag som éndé
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inte skulle fullfoljas och for att han dven ville ge miklare X chansen att slippa offentlig
granskning var han inne pé att lata saken stanna med att de 1 tysthet gick skilda vagar.

Av méklare Xs mail den 7 oktober framgick emellertid att de inte pd nagot sitt var villiga att
aterskapa ett fortroendefullt samarbete. I stdllet kom de med hot om krav pa en ospecificerad
ersittning om 100 000 kr.

Handlingar i drendet
Till anmélan var e-postkorrespondens mellan séljaren och miklare X fogad. Av korre-
spondensen framgér bland annat att méklare X den 7 oktober 2010 anfort foljande.

Det dr alldeles klart att vdrt avtal for oss fastighetsmdklare dr ett riskavtal’,ddr sdljaren
utan ndagot som helst ekonomiskt ansvar kan avbryta sdljaktiviteterna, men att utan vidare
bara dra mig tillbaka och slicka sdren efter Din ensidiga uppsdgning dr inte nagot som
tilltalar mig — sa gors inte affdrer mellan vuxna och mentalt stabila personer.

Om du vill att jag skall slippa detta ensamrdttsuppdrag dr jag beredd att géra det mot en
ersdttning av etthundratusen kronor (100.000:-). Jag kan acceptera att Du betalar dessa forst
efter att Du sjdlv erhdllit handpenningen frdn Din forsdljning — detta for att inte orsaka Dig
onddiga likviditetsbesvir.

Mcdiklaren
Miklare X har yttrat sig i drendet och anfort bland annat fljande.

Han har meddelat uppdragsgivaren att om uppdragsgivaren ville att han skulle sldppa ensam-
rattsuppdraget var han beredd att gora det for 100 000 kr i ersdttning. Det ar ingen faktura
utan ett erbjudande av affarsmissig karaktir som siljaren kan acceptera, férhandla eller refu-
sera. Uppdragsgivaren kan vénta ut tiden for ensamréttstidens utgang och sedan vara fri fran
detta avtal. Han har erbjudit sig att fullfolja formedlingsarbetet. Uppdragsgivaren har varit vid
sina sinnens fulla bruk dé avtalet ingicks och han forklarade tydligt inneborden av ensam-
ritten och att de endast arbetar med ensamréttsuppdrag. Uppdragsgivaren har senare visat sig
vara opalitlig och att bara slédppa detta uppdrag utan vidare har han inte for avsikt att gora.

Vad giller formedlingsuppdrag och hans uttryck riskavtal” dr det s att de avtal som fastig-
hetsméklare tecknar med en sdljare inte ger fastighetsméaklare rétten att utfora uppdrag om
uppdragsgivaren plotsligt far for sig att inte vilja sélja och forvégrar fastighetsmiklaren ritten
att fortsétta arbetet enligt tecknat avtal. Detta géller oavsett var i processen en siljare ropar
stopp. Detta hander da och dé och fastighetsméklarna far da snillt std ddar med lang nisa.
Emellertid skall fastighetsméklare inte behdva sléppa ett ensamrittsuppdrag bara for att en
sdljare sd Onskar.

Det faktum att uppdragsgivaren séa snabbt kopierat en del information p4 Hemnet och anfor
ndgra fel som orsak till att hiva avtalet ser han som bdde anmarkningsvért och misstinksamt.
Han informerade uppdragsgivaren att gé in pa deras hemsida och omedelbart dterkomma till
honom om han ansag att nagot var oklart eller felaktigt. Faktafelet, mojligen endast ett, d.v.s.
antalet rum, kan inte anses vara sa allvarliga att de skulle vara skél att hdva ett avtal. Vad
giller visningar beslutades att endast enskilda visningar skulle ske — flera samma dag men
ingen Oppen visning. Uppdragsgivaren meddelades ocksé att sa snart avtal tecknats skulle vi
ta kontakt med mojliga registrerade intressenter. Uppdragsgivaren gillade detta — han ville att
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det skulle ga snabbt. Vid fotograferingen kom de dverens om att visning skulle ske med start
den 3 oktober.

Prospektet var inte klart vid uppmétningen. De gor prospekten veckan fore visning och gar da
igenom innehéllet med uppdragsgivaren — sd langt hann de inte i detta fall. Han beklagade
inte att huset publicerats pd hemsidan och p4 Hemnet. Han beklagade dock att det blivit nagra
fel 1 uppgifterna dér — felaktigt antal rum kan diskuteras. Vi hade lagt ut huset med typkod
320 och 220 — detta for att attrahera bdde dem som ville ha huset som hyreshus och dem som
ville ha det som villa. Aven detta var tidigare Sverenskommet med uppdragsgivaren.

De har inte fatt tillstand att visa huset for ndgon och kan dérfor inte séga att de har anvisat
nagon. Nagon spekulantlista finns darfor inte. Ddremot anser han att han har ritt till ersittning
om uppdragsgivare under ensamréttstiden séljer till nagon. Detta har uppdragsgivaren tydligt
meddelats innan uppdragsavtalet tecknades.

Han har klart meddelat att han noterat att uppdragsgivaren sagt upp avtalet. Detta betyder
forstas inte att han accepterat att avtalet dr ”inte ldngre gillande”; ndgot som han likasa
meddelat uppdragsgivaren.

Fastighetsméklarnamndens beddmning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsméklarsed.

Aven om det finns ett villkor i uppdragsavtalet om att avtalet skall gilla under viss angiven tid
kan det sdgas upp av savil méklaren som uppdragsgivaren. Ett uppdragsavtal kan dven sédgas
upp av uppdragsgivaren och méklaren under ensamrittstiden. Uppdragsgivaren kan inte fran-
tas denna rétt. Skadestdndsskyldighet kan dock komma 1 fraga for den som utan giltig anled-
ning séger upp avtalet. En giltig anledning kan vara att uppdragsgivaren tappat fortroendet for
méiklaren.

Fastighetsmiklarndmnden har tidigare uttalat att det inom kravet pa god fastighetsméklarsed
aligger en fastighetsméklare att, vid uppdragsgivarens uppsiagning av uppdragsavtalet, skrift-
ligen bekréfta uppdragsgivarens uppsigning. Miklaren bor da ocksa ge besked om vilka even-
tuella krav han stéller eller kan komma att stélla i anledning av uppsédgningen.

Av utredningen framgar att uppdragsgivaren, i vart fall den 26 september 2010, sagt upp upp-
dragsavtalet via e-post. Vidare framgar att miklare X mottagit uppsdgningen och, via e-post
den 28 september 2010, svarat uppdragsgivaren att uppdragsavtal med ensamrétt inte ensidigt
kan sdgas upp av ena parten. I en e-post till uppdragsgivaren den 7 oktober 2010 har méklare
X vidare meddelat att han sldpper ensamréttsuppdraget mot en erséttning om 100 000 kr.

Det dligger en fastighetsmiklare att vid uppdragsgivarens uppsigning bekréfta uppsdgningen
och ange vilka eventuella erséttningskrav som méklaren kan komma att stélla i anledning av
uppsdgningen. Méklare X har visserligen den 28 september 2010 bekriftat att han mottagit
uppsdgningen men ddremot samtidigt uttryckt att han inte accepterat den. I stéllet har han den
7 oktober 2010 meddelat uppdragsgivaren att han inte utan en erséttning om 100 000 kr
kommer att godta uppsédgningen av uppdragsavtalet. Nagon specificerad grund for erséttnings-
kravet har inte angetts. Genom att inte godta uppdragsgivarens uppsdgning med mindre &n
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100 000 kr i ersdttning har miklare X agerat i strid med god fastighetsméklarsed och for detta
skall han varnas.

Ovrigt
Vad som i dvrigt framkommit i d&rendet foranleder ingen vidare atgérd fran Fastighetsmaklar-
ndmndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om under-
tecknandet av uppdragsavtal, maklares dokumentation av bud, skarpta
atgarder vid identitetskontroll av képare vid distanskop, underlatenhet att
ta kopior av identitetshandlingar samt granskningsskyldighet enligt lag
(2009:62) om atgarder mot penningtvétt och finansiering av terrorism,
m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anmalan till Fastighetsméklarnimnden har sdljarna av en bostadsritt riktat kritik mot
méiklare X bland annat for att han inte redovisat budgivningsprocessen och vilka marknads-
foringsatgarder som han vidtagit. Anmélarna har dven gjort géllande att méklare X verkar ha
haft anmérkningsvért ndra kontakt med kdparen av bostadsrétten som aldrig flyttade in i
bostadsrittsldgenheten utan sélde den vidare kort tid efter renovering till ett betydligt hdgre
pris.

Fastighetsmiklarnimnden har forelagt méklare X att yttra sig 1 4rendet. Han har dven fore-
lagts att yttra sig dver att uppdragsavtalet inte 4r undertecknat av uppdragsgivarna, vilka
atgirder han vidtagit for att uppnd kundkdnnedom samt hur han granskat den aktuella
transaktionen.

Anmdlan

Anmiélarna har bland annat uppgivit f6ljande. I november 2009 sélde de sin bostadsrétts-
lagenhet for 3 700 000 kr. I efterhand fick de veta att ldgenheten tre veckor senare var till salu
med utgéngspris 4 250 000 kr. Efter 11 dagar pa marknaden saldes den for 4 900 000 kr. Da
de bad miklare X att redovisa budgivning och marknadsforingsétgéirder ifragasatte han forst
detta men lovade dem sedan en redovisning, vilket de aldrig erholl. Méklare X erbjod sig att
formedla ett svartkontrakt till dem avseende en hyresritt som innehades av en flickvén till
koparen av deras ldgenhet. De uppfattade att méklare X hade anmérkningsvirt nira kontakt
med kdparen. Denne flyttade aldrig in men ldt utfora en ytlig renovering av lagenheten i tre
veckor. En renovering som enligt deras dsikt inte motiverade den mycket kraftiga prisok-
ningen.

Mciklaren
Maiklare X har bland annat uppgett foljande.

Vid genomgéng av handlingarna efter det att Gverlatelseavtalet var undertecknat konstaterades
att formedlingsavtalet inte var undertecknat av uppdragsgivarna. Hans tanke var att 4 detta
undertecknat vid ett senare tillfélle, tex. vid slutbetalning och tilltrdde. Tyvarr glomdes detta
bort.
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Forséljningen av lagenheten genomfordes inte med ndgon budgivning med budgivare som
bjod Gver varandra dé intresset for 1dgenheten var litet. De bud som gavs formedlade han fort-
l6pande muntligen till séljarna. Slutpriset, som accepterades av séljarna tillkom genom en
prisdiskussion mellan sdljarna, méklare och kdparen. Det fanns inga sérskilda marknads-
foringsoverenskommelser i formedlingsuppdraget annat 4n marknadsforing pa Internet pé
Hemnet, Bovision och méklarforetagets hemsida. Nagon formlig budgivningslista finns inte.
Daremot hade han tillgéng till en s.k. gédstbok i vilken angavs de intressenter som 6nskade
kontaktas efter visningarna. Han glomde bort att svara séljarna pa deras begiran om skriftlig
redovisning av budgivare och marknadsforingsdtgirder. Det berodde pd att han nyligen hade
sagt upp sin anstillning fran maklarforetaget med paféljande brak om objekt, pengar samt
utestéingts fran kontor, e-post och méklarsystem.

Han triffade koparen for forsta gangen pa visningen av lagenheten. Han hade haft ett antal
telefonkontakter med denne innan 6verlatelseavtal skrevs. P4 miklare Xs frdga om nuvarande
boende uppgav koparen att han bodde med sin flickvén i en hyresrétt. D& han visste att
sdljarna var intresserade av ett byte med hyresritt tog han upp detta med sdljarna som dock
inte var intresserade. Att han skulle medverka till formedling av ett s.k. svartkontrakt av en
hyresrétt dr osant.

I de samtal han hade med kdparen uppfattade han att syftet med kopet av lagenheten var att
bereda honom en ny bostad. Pa fragan om finansiering av kdpet uppgav kdparen att han avsag
att finansiera kopet genom banklin och hianvisade till en kontaktperson pa banken. Dé kopet
finansierades via banklin samt att all betalning skedde via banksystemet hade méklare X inte
anledning att misstdnka ndgon form av penningtvitt.

Vid undertecknandet av overlatelseavtalet var koparen bortrest och foretrdddes av fastighets-
méklare AL med fullmakt. Ombudet presenterade fullmakten och méklare X fick en kopia
som han vidimerade som ett bevis pa att han tagit del av originalet. Han uppfattade inte att AL
agerade som ombud i egenskap av fastighetsmiklare, utan snarare som en vén och privatper-
son som var kdparen behjdlplig med att kpa en ldgenhet nér denne var bortrest och inte per-
sonligen kunde nérvara for att underteckna kopeavtal. Sista gdngen han triaffade koparen var
vid tilltrddet pd banken. Han hade ingen anledning att misstdnka att koparen handlade for
annans rdkning. K&paren besokte sjilv ldgenheten vid visning, forde personligen dialogen vid
kopprocessen, ndrvarade personligen vid slutbetalningen pa banken. Det fanns inte nagot 1
kdpprocessen som avvek fran normalkdpet.

Séljarnas identitet var kdnd av honom sedan tidigare. D4 ny identitetskontroll genomfordes
fanns det ingen mojlighet till kopiering av identitetshandling, varfor séljarnas idkortsnummer
noterades pa identitetskontrollshandlingen. Kénnedom om koparen skedde genom sedvanlig
identitetskontroll med kopia av identitetshandling. Identiteten pa koparens ombud kontrolle-
rades i samband med Overlatelseavtalets undertecknande och identitetshandling kopierades.

Fastighetsméklarnamndens bedémning

Uppdragsavtalet

Enligt 11 § fastighetsméklarlagen skall ett uppdragsavtal upprittas skriftligen. En fastighets-
méklare skall dessutom se till att uppdragsgivaren eller uppdragsgivarna skriver under
uppdragsavtalet 1 omedelbar anslutning till att avtalet ingds. Innan s har skett skall aktiva
atgdrder som annonsering, visningar och andra atgérder inte vidtas av miklaren. I férevarande
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fall har méklare X varit ansvarig miklare for formedlingen av bostadsritten. Han har i yttran-
de uppgivit att han efter overlatelseavtalets undertecknande upptéckt att ndgot av uppdrags-
givarna undertecknat uppdragsavtal inte fanns och att han sedermera glomde bort att fa detta
undertecknat vid ett senare tillfélle. Fastighetsméiklarndmnden finner att det alegat méklare X
att tillse att uppdragsgivarna skrev pa uppdragsavtalet i omedelbar anslutning till att avtalet
ingicks. Det strider &ven mot god fastighetsmédklarsed att inleda aktiva marknadsforings-
atgdrder innan avtalet har undertecknats. Miklare X kan inte undga varning for sitt agerande
hirvidlag.

Dokumentation av bud

Fastighetsmiklaren skall enligt 12 § fastighetsméklarlagen utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iakttaga god fastighetsméaklarsed. Méklaren skall darvid tillvarata bade séljarens och
kdparens intresse.

Miklare X har vidgatt att han inte uppréttat ndgon formlig budgivningslista i samband med
formedlingsuppdraget d& forsidljningen av ldgenheten inte genomfordes med nagon budgiv-
ning med budgivare som bjod dver varandra. De bud som gavs formedlade han muntligen till
sédljarna. Fastighetsméklarnimnden vill framhaélla foljande. Med beaktande av att budgiv-
ningen utgdr ett av de viktigare momenten i en fastighetsméklares formedlingstjanst och med
hinsyn till svarigheterna att i efterhand kontrollera och sédkerstélla att bud verkligen ldmnats
har méklaren ett sdrskilt ansvar for att budgivningen skots pd ett korrekt sétt och att oklarheter
inte uppkommer. Det ar sjdlvklart att en méklare skall fora anteckningar om bud eller gora
registreringar av bud i god ordning.

Av utredningen framgar att méklare X inte har dokumenterat avgivna bud i budgivningslista
eller fort anteckningar om bud. Fastighetsmiklarndmnden finner att méiklare X harigenom
asidosatt god fastighetsméklarsed och for detta skall han varnas.

Grundliggande dtgdrder for att uppnd kundkdinnedom

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iakttaga god fastighetsméklarsed. Detta omfattar att folja all lagstiftning som &r
tillamplig pa fastighetsmiklare och fastighetsméklaruppdraget och da bland annat lag
(2009:62) om éatgirder mot penningtvétt och finansiering av terrorism (penningtvéttslagen).

Enligt 2 kap. 2 § penningtvittslagen ska fastighetsmidklaren vidta grundliggande atgérder for
att uppna kundkdnnedom vid etableringen av en affarsforbindelse samt vid enstaka transak-
tioner overstigande ett belopp om 15 000 euro.

Med grundldggande dtgirder avses enligt 2 kap. 3 § forsta stycket penningtvéttslagen kontroll
av kundens identitet genom identitetshandling, registerutdrag eller pa annat tillforlitligt sétt,
kontroll av den verkliga huvudmannens identitet och inhimtande av information om affars-
forbindelsens syfte och art.

Av 2 kap. 9 § samma lag framgar att kontrollen av kunden skall vara slutférd innan affars-
forbindelsen etableras eller enstaka transaktion utfors.

[ 4 kap. 1 § sista stycket Fastighetsméklarndmndens foreskrifter (2009:1) anges att fastighets-

maiklare alltid ska bevara en kopia av identitetshandlingen och darvid notera datum for
genomford identitetskontroll.
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Maiklare X etablerade en affarsforbindelse med sdljarna den 21 september 2009 d& uppdrags-
avtalet ingicks. Méklare Xs pastadende att det inte fanns nagon mdojlighet till kopiering av iden-
titetshandling, medfor inte att en fastighetsmiklare kan bortse fran bestimmelsen om att be-
vara kopior av identitetshandlingarna. Kopia kan tas vid annat tillfdlle 4n forsta kontroll-
tillféllet. Forseelsen dr inte att betrakta som ringa och motiverar en varning. (jfr FMN:s beslut
2010-12-15 i drende med dnr ---).

Distanskop

Av 2 kap. 6 § penningtvittslagen framgar att skirpta atgirder alltid ska vidtas om risken for
penningtvitt dr hog. Sddana atgérder ska vara mer omfattande én atgarderna i 2 kap. 3 §
samma lag. Enligt 2 kap. 6 § tredje stycket samma lag anses hog risk for penningtvétt alltid
finnas nér en affarsforbindelse etableras eller en enstaka transaktion utférs med nagon pé
distans.

Risken for penningtvitt presumeras saledes alltid vara hog nir uppdragsavtal ingés pé distans
eller om koparen ingar kopeavtal pa distans och dennes identitet inte tidigare kontrollerats i
kundens nérvaro 1 anledningen av den forestaende kontraktskrivningen. (Se FMN:s allméinna
rdd FMN 2010:1). Det innebér att fastighetsméklaren alltid skall vidta skirpta dtgérder i
denna situation.

Enligt 6 kap. 2 § Fastighetsmiklarndmndens foreskrifter (2009:1) om atgarder mot penning-
tvitt och finansiering av terrorism innebir identitetskontroll av en kund pa distans att fastig-
hetsméklaren skall inhdmta ytterligare handlingar och uppgifter eller vidta ytterligare atgérder
for att verifiera handlingar och uppgifter én vad som framgér av 4 kap. 1 och 2 §§. Fastighets-
maklaren ska pa lampligt sétt sdkerstélla kundens identitet medelst en kombination av atgér-
der genom att tex. jimfora kundens namnteckning mot en vidimerad kopia av kundens iden-
titetshandling eller kontrollera uppgifterna mot externa register. En av atgarderna ska dock
alltid vara att inhimta en vidimerad kopia av kundens identitetshandling. Atgérderna skall
dokumenteras och den vidimerade kopian bevaras.

Foretrdds kunden av ett ombud med stdd av skriftlig fullmakt innebér detta att fullmaktshava-
rens identitet kontrolleras i enlighet med 4 kap. 1 § Foreskrifterna genom identitetshandling,
registerutdrag eller pa annat tillforlitligt sétt. (Se &ven FMN:s allménna rad 4.2.1. s. 7)

I 4 kap. 1 § sista stycket Fastighetsmiklarndmndens foreskrifter (2009:1) anges att fastighets-
méklare alltid ska bevara en kopia av identitetshandlingen och dérvid notera datum for
genomford identitetskontroll.

Fastighetsmiklarndmnden konstaterar att i forevarande fall har koparen ingatt kopeavtal pa
distans. Vid kontraktskrivningen har kdparen representerats av ett ombud med stod av en
skriftlig fullmakt. Méklare X har 1 yttrande uppgett att kinnedom om koparen skett genom en
sedvanlig identitetskontroll. Han har inkommit till ndmnden med en odaterad kopia av kdpa-
rens identitetshandling. Namnden finner att méklare X underlatit att vidta féreskrivna skirpta
atgdrder som krévs for att uppnd kundkénnedom avseende kopare vid distanskdp. Forseelsen
motiverar en varning.
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Granskningsskyldighet

Enligt 3 kap. 1 § penningtvittslagen ska verksamhetsutdvare som omfattas av lagen, bland
annat fastighetsméklare, granska transaktioner for att kunna uppticka sddana som han eller
hon misstanker eller har skilig grund att missténka utgor ett led 1 penningtvitt eller finansie-
ring av terrorism.

Enligt 3 kap. 1 § andra och tredje stycket samma lag ska uppgifter, om misstanke efter nér-
mare analys kvarstar, om alla omstdndigheter som kan tyda pa penningtvitt eller finansiering
av terrorism utan dréjsméal lamnas till Rikspolisstyrelsen. Fastighetsméklaren skall avstd fran
att utfora transaktioner som denne missténker eller har skilig grund att misstdnka utgér ett led
1 penningtvitt eller finansiering av terrorism. Om det inte &r mojligt att 1ata bli att utfora en
misstankt transaktion, eller om den vidare utredningen annars skulle kunna forsvaras, far tran-
saktioner utforas och uppgifter limnas omedelbart i efterhand.

Av 9 kap. 1 § Fastighetsmédklarnimndens foreskrifter om atgarder mot penningtvitt och finan-
siering av terrorism framgér bland annat foljande. Om en fastighetsméklare finner skal att
anta att en transaktion utgor ett led i penningtvitt eller finansiering av terrorism skall transak-
tionen omgédende granskas ndrmare. For att granskningsskyldigheten ska utlosas maste det
foreligga en konkret omstédndighet avseende den aktuella transaktionen. Exempel pé sddana
omstandigheter ar svarigheter att identifiera bakomliggande intressen, kop eller forsdljningar
som kan antas sakna motiv eller ekonomiskt syfte och bulvanférhallanden.

Fastighetsmiklarndmnden gor foljande bedomning.

Fastighetsmiklarndmnden delar inte méklare Xs uppfattning att det inte funnits nagot i kop-
processen som avvikit frdn normalkdpet. Det har tvdrtom enligt nimndens mening forelegat
flera konkreta omsténdigheter som utlost en granskningsskyldighet for méklare X avseende
den aktuella transaktionen. I forevarande fall dr koparen bosatt i en hyresrétt och skall kdpa en
bostadsritt i ett exklusivt omrade i S innerstad for ett mangmiljonbelopp. Detta borde ha
foranlett miklare X att i vart fall stdlla frdgor om koparens syfte med och finansiering av
kopet. Namnden far framhalla att det forhdllandet att kparen finansierat kopet via banklan
samt att all betalning skett via banksystemet inte innebér att Méklare X kan underlata att gora
en sjdlvstindig granskning av transaktionen.

En annan konkret omstandighet som enligt ndmndens uppfattning utlost en granskningsskyl-
dighet for miklare X &r att koparen inte narvarat vid kontraktskrivningen utan representerats
av ett ombud. Genom att underlata att granska transaktionen nérmare har méklare X &sidosatt
sina skyldigheter enligt penningtvéttslagen och dérigenom god fastighetsmaklarsed. For detta
skall han varnas.

Ovrigt
Vad som i 6vrigt framkommit i drendet ger inte anledning till ndgon vidare atgérd frén Fastig-
hetsméklarndmndens sida.

Pafoljd

Maiklare X har inte tillsett att uppdragsgivarna undertecknat uppdragsavtal. Han har underlatit
att dokumentera bud, inte vidtagit skirpta dtgérder vid identitetskontroll av kopare pa distans,
vid identitetskontroll av uppdragsgivare underlatit att kopiera identitetshandlingar och bevara
kopior av desamma. Miklare X har inte heller uppfyllt sin granskningsskyldighet avseende
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transaktion niar omstandigheter i dverlatelsen utlost skyldighet hirom. For dessa forseelser
skall han meddelas varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om s.k.
lockpris

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anmalan till Fastighetsméklarnimnden har kritik riktats mot méklare X for att hon ut-
annonserat en fastighet till ett s.k. lockpris. Till anmélan har fogats marknadsféringsmaterial i
vilket ett utgédngspris om 6 425 000 kr angivits for objektet och ett utdrag fran webbsidan
hemnet.se enligt vilket objektets slutpris uppgick till 7 150 000 kr.

Mcdiklaren
Miklare X har yttrat sig och anfort bland annat foljande.

Vad giller denna férmedling kan hon inte se att det &r ett lockpris pa nagot sétt. Hon och en
kollega virderade vid intaget fastigheten till 6 500 000 kr —7 000 000 kr. De var tveksamma
att ga ut sa hogt som 6 425 000 kr, vilket var ett forslag fran dgarnas sida. Veckan fore hade
de sélt grannfastigheten for 5 750 000 kr. Fastigheten var i princip av samma storlek, dock
nagot mindre biarea dn aktuellt objekt. De hade dven salt en finare fastighet om 161 kvm tva
veckor innan i samma omréde for 5 750 000 kr. Den aktuella fastigheten &r byggd pa attiotalet
och har inte renoverade badrum. Den inger mycket attiotalskinsla, vilket inte r populért
bland koparna pa marknaden idag. Fastigheten saldes for 7 150 000 kr, vilket ar ca tio pro-
cents uppgang. Det var endast tva budgivare med i processen. Hade de gatt ut med ett hogre
pris tror hon inte att de hade fatt avslut. Utgangspriset var helt lagom enligt hennes mening.

Fastighetsméklarnamndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iakttaga god fastighetsméklarsed. Detta omfattar att f6lja all lagstiftning som &r
tillimplig pa fastighetsméklare och fastighetsméklaruppdraget och dé bland annat mark-
nadsforingslagen (2008:486).

Enligt 5 § marknadsforingslagen skall marknadsféring stimma &verens med god mark-
nadsforingssed. I god marknadsforingssed ligger bland annat ett allmént krav pa veder-
hiftighet (prop. 2007/2008:115 s.144).

Vid marknadsforingen av sina formedlingsobjekt har en fastighetsmiklare en skyldighet att
ange korrekta uppgifter om objekten. Om en méklare i marknadsforingen anger pris pa sina
objekt som avviker frén det som méklaren sjidlv bedomt som marknadsvirde dr det vilseledan-
de. En sddan prissittning i marknadsforingen innebir att fastighetsméklaren asidositter savil
sin omsorgsplikt som god fastighetsméklarsed.

I férevarande fall har méklare X marknadsfort ett objekt till ett utgdngspris understigande
savil det slutliga forséljningspriset som det av henne beddmda marknadsvérdet. Hon har
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ddarmed asidosatt bade sin omsorgsplikt och god fastighetsméklarsed. For detta skall hon
meddelas varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om sa kallade
lockpriser

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anmilan till Fastighetsméklarnimnden har det framforts klagomal mot méklare Xs
agerande 1 samband med ett formedlingsuppdrag. Anmaélaren har ifrdgasatt huruvida méklare
X anvént sig av sa kallade lockpriser.

Fastighetsmdklarndmnden har beslutat att under ar 2010 sarskilt utreda anmélningar betraf-
fande lockpriser. Midklare X har déarfor forelagts att till nimnden ge in en forteckning 6ver
samtliga avslutade formedlingsuppdrag for perioden 1 maj 2009 — 30 april 2010. Ndmnden
har dérefter begirt in och granskat uppdragsavtal, marknadsforingsmaterial och kdpekon-
trakt/Overlitelseavtal samt budgivningslistor i samtliga formedlingar som méklare X har
angett att han avslutat under perioden.

Maiklare X har i yttrande ldmnat en detaljerad redovisning av de omstdndigheter som legat till
grund for beddmningen av den i anmélan omndmnda bostadsrétten och dirvidlag anfort bland
annat foljande.

Det dr fraga om en nybildad bostadsrittsforening fran 2010. All statistik visar att forsidljnings-
priserna for nya foreningar dr lagre dn for dldre foreningar.

Det foreligger ett stort renoveringsbehov i fastigheten med bland annat planerat stambyte och
fasadrenovering. Det 4r manga som helt avstér just pa grund av planerat stambyte da det orsa-
kar sd stor oldgenhet under en lang period.

Foreningen har 68 miljoner kr 1 1an pa 57 ldgenheter. Andelstalet for den aktuella ldgenheten
ar 1,4571 procent vilket ger ndstan 1 miljon kr av foreningens 14n. Hog belaning tycker
manga.

Lagenhetens planlosning dr langt ifrdn optimal vilket ménga kommenterade pé visningarna.
Den har en stor moblerbar hall som de flesta helst skulle vara utan och hellre ha ett storre
vardagsrum. Ligenheten har ett omfattande renoveringsbehov vilket dr vanligt betrdffande
lagenheter som tidigare varit hyresritter. [-kdket fran tidigt 90-tal &r mycket slitet. Lagen-
heterna behdver malas om och golven behover slipas. Badrummet &r av dldre standard och
saknar toalett. Den enda toaletten ligger i anslutning till hallen 14ngt ifrén badrummet.

Det centrala laget har under alla ér visat sig attrahera en mindre kundkrets 4n exempelvis x-
omradet och y-omradet vilket avspeglar sig i deras prisstatistik for omrédet. Lagenheten har

utsikt mot xxxhusets baksida vilket inte ger pluspodng vid en vérdering.

Vid prissittning av en stor 2:a méste alltid beaktas att manga mindre 2:or med béttre plan-
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16sning &r attraktiva konkurrenter till denna ldgenhet. De har lagre pris och ldgre manads-
avgift. Ménadsavgiften for den aktuella ldgenheten dr 3 415 kr vilket far anses vara relativt
hogt for en 2:a.

Utgangspriset for denna ldgenhet sattes i en period dd media pa ett patagligt satt varnade for
rdntehdjningar och en vikande marknad. De upplevde utan tvekan att férsiljningarna under
arets borjan gick trogt och att slutpriserna blev méttliga.

Efter ndstan 20 ar som fastighetsméklare, med tonvikt pa bostadsrittsforsédljning i S innerstad,
har han upplevt bade starka perioder med rejéla prisokningar men dven vissa perioder med
fallande priser och stor oro. Han anser att det &r i det ndrmaste omdjligt att flera veckor i for-
viag bedoma vad en ldgenhet kommer att sdljas for. Prisspridningen dr mycket stor och inte
alltid helt logisk. Ddrav kan det ibland intréffa att en ldgenhet séljs for ett pris som inte kunde
forutspas.

Forelagd att inkomma med forklaring 6ver hur maklare X bedomt marknadsvardet och vilket
det bedomda marknadsvérdet varit for respektive objekt har miklare X anfort bland annat
foljande.

Néamnden 6nskar veta hur han bedémt marknadsvérdet for respektive objekt.

Forst och framst genom att jamfora med deras egna tidigare salda lagenheter 1 samma fore-
ning eller i ndrheten och jamfora med lagenheter som finns pa www.hemnet.se eller 1 Gvrigt
gar att finna pa Internet. Rddgora med kollegorna pé foretaget och dven hora med séljaren om
dennes uppfattning om marknadspris. I vissa fall kontakta bostadsrittsforeningens ordférande
om han eller hon kan I&dmnat ut priser pa salda lagenheter.

Mialsittningen ar alltid att bedoma marknadsvardet pa sé bra grund som mdojligt for att komma
sd néra sanningen det gir. Att undervérdera en ldgenhet dr inte bra och man riskerar att inte fa
uppdraget men att 6vervirdera dr minst lika daligt eftersom det kan bli svart att infria sélja-
rens forvéantningar. De ldgger darfor ner mycket tid for att kunna gora en korrekt beddmning
av priset. De ldmnar aldrig ett pris pa plats vid forsta besdket utan ber att {4 dterkomma senare
samma dag eller dagen efter, allt for att fi tid att sammanstélla underlag for varderingen.

Nir det giller faststdllande av utgangspris har de flesta séljare en mycket bestimd uppfattning
om ldmplig niva.

Hans bedomning av marknadsvérdet for respektive objekt har varit foljande.
Formedlingsuppdrag 1

Enkel virdering d& denna storlek dr mycket vanlig pd G. Marknadsvérde 1 500 000 kr—
1 600 000 kr (i marknadsforingen har begért pris angetts till 1 450 000 kr, FMN:s anm.).
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Formedlingsuppdrag 2

Likadan ldgenhet som ovan men med balkong 1 dster, endast morgonsol. Marknadsvérde
1 500 000 kr—1 600 000 kr (i marknadsforingen har begért pris angetts till 1 475 000 kr,
FMN:s anm.).

Formedlingsuppdrag 3

Ovanlig storlek pd G och diarmed litet statistiskt prisunderlag. Utgdngspriset sattes efter
prisjimforelse med de fi liknande objekt som fanns p4 www.hemnet.se och 1 samrad med
sdljaren. Marknadsvérde ca 6 000 000 kr (i marknadsforingen har begért pris angetts till
5500 000 kr,

FMN:s anm.).

Formedlingsuppdrag 4

Han har salt ett flertal lagenheter 1 denna férening varav tre liknande denna under 2008. Priset
varierade mellan 3 040 000 kr ,4 150 000 kr och 4 600 000 kr. Slutpriset 5 150 000 ir ett
sldende exempel pé hur stora avvikelser det kan bli jamfort med bedomt marknadspris. Det
var nytt prisrekord i foreningen. Marknadsvérde 4 200 000 kr — 4 600 000 kr (i marknads-
foringen har begirt pris angetts till 3 900 000 kr, FMN:s anm.).

Formedlingsuppdrag 5
Relativt enkel vérdering da denna storlek &r mycket vanlig pa G. Marknadsvirde 1 850 000
kr—2 000 000 kr (i marknadsforingen har begért pris angetts till 1 750 000 kr, FMN:s anm.).

Formedlingsuppdrag 6
Svéarbedomd ombyggd ldgenhet med ovanlig planlésning. Marknadsvérde 5 500 000 kr—
5900 000 kr (i marknadsforingen har begért pris angetts till 5 300 000 kr, FMN:s anm.).

Fastighetsméklarnamndens bedémning

Enligt 5 § marknadsforingslagen (2008:486) skall marknadsforing stimma 6verens med god
marknadsforingssed. I god marknadsforingssed ligger bland annat ett allmént krav pa veder-
héftighet (prop. 2007/08:115, sid. 144).

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfor sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsméklarsed, vilket bland annat innebdr att fastighetsmiklaren har
att f6lja dven annan lagstiftning som &r tillimplig pd méklarens agerande. Méklaren skall
vidare tillvarata bade siljarens och kdparens intresse.

Vid marknadsforing av sina formedlingsobjekt har en fastighetsmiklare en skyldighet att ange
korrekta uppgifter om objektet. Om en méklare 1 marknadsforingen anger pris pé sina objekt
som avviker frdn det som méklaren sjdlv bedomt som marknadsvérde kan detta bland annat
leda till att konsumenter blir vilseledda. Det dr inte forenligt med god fastighetsméklarsed att
for objekt ange pris som avviker frdn det som miklaren beddmt vara det marknadsmaissiga
priset.

Fastighetsmiklarnimnden har granskat handlingar i 6 avslutade formedlingsuppdrag. Miklare
X har i yttrande angett det av honom bedémda marknadsvirdet for respektive objekt. I samt-
liga granskade formedlingsuppdrag har méklare X marknadsfort objekt till ett pris som under-
stiger inte bara vad slutpriset blev utan ocksé det av honom bedémda marknadsvirdet med
mellan 25 000 kr och 500 000 kr. Miklare X har saledes i dessa formedlingar marknadsfort
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objekt till pris som avviker fran det av honom beddmda marknadsvérdet och dirmed &sidosatt
god fastighetsméklarsed. For detta skall han varnas.

Ovrigt

Vad som i 6vrigt framkommit i drendet foranleder inte ndgon vidare atgérd fran Fastighets-
maklarndmnden.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
depositionsavtal m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar fastighetsméklaren X varning.
Bakgrund

Miklare X har i februari 2009 anlitats for en foretagsformedling dér hyresritten till en butiks-
lokal ingick i dverlatelsen. I en anmélan till Fastighetsmélarnimnden har séljarna av foretaget
riktat kritik mot méklare X for att ha misskott sitt uppdrag bland annat i1 fraga om att inhdmta
hyresvéirdens medgivande till 6verlatelse av hyresritten till lokalen. Han har dven kritiserats
for att ha tagit ut provision i strid med uppdragsavtalet.

Till anmélan har fogats bland annat uppdragsavtalet och dverlatelseavtalet. I uppdragsavtalet
anges foljande 1 fraga om provision.

Rdtt till provision

Rdtt till provision foreligger om bindande avtal om overldtelse trdffats mellan sdljare och
kopare och eventuella i avtal intagna villkor for overldtelsens fullbordan och bestdand upp-

lis.
Forfallodag
Provision dr forfallen till betalning vid anfordran da rdtt till provision foreligger och éver-
latelseavtal utvixlats mellan sdljare och kdpare.
I overlatelseavtalet finns bland annat foljande villkor.
$ 2 Tilltradesdag
Senast 2009-07-01

Kopeskillingen erligges pd foljande sdtt:

Senast 2009-06-10, 45 000 Kr deponeras genom insdttning pd méklarens konto for klient-
medel till tilltrddesdagen.

/.S

$ 4 Hyresvdrden

Sdsom ytterligare villkor for detta kop gdller att fastighetsdgare senast pa tilltrddesdagen
medgiver overldtelse pd kdparen av hyresavtal med nuvarande hyresvillkor .Om med-
givande ej dmnas skall kdpet dtergd och handpenningen 45 000 Kr dterbetalas utan
anmodan.

Fastighetsmiklarndmnden har forelagt méklare X att yttra sig 6ver kritiken i d&rendet. Han har

dven sdrskilt tillfrdgats om vad som avtalats ifrdga om bevakning av besked fran hyresvéirden
och forekomsten av ett skriftligt depositionsavtal for handpenningen.

134



Arsbok 2011 Fastighetsmiklarnimndens tillsynsirenden

2011-04-27:4

Anmdlan

Séljarna anlitade miklare X for forséljning av ett handelsbolag dir bland annat kontraktet pa
en butikslokal och en internetshop ingick. Enligt uppdragsavtalet hade miklaren rétt till provi-
sion om 1 dverlatelseavtalet intagna villkor for 6verlatelsens fullbordan uppfyllts. Den 4 juni
2009 skrevs overlatelseavtal dar tilltradesdatum var 6verenskommet till den 1 juli 2009. Av
avtalet framgick att ett villkor for hela affdaren var att fastighetsdgaren senast pa tilltrades-
dagen skulle ha godként kdparen som hyresgést.

I overlételseavtalet hade méklare X angivit “nn med bolag under bildande” som kdpare.
Under tiden frdn undertecknande fram till dess att handpenningen erlagts hade kdparen
bestdmt sig for att inte bilda ndgot nytt bolag utan valde att istéllet nyttja ett befintligt aktie-
bolag, vilket resulterade i att Gverlatelseavtalet inte ldngre stimde. Méklare X varken reagera-
de eller agerade pa detta. Vid anmélarnas egen kontroll med hjélp av aktiebolagets organisa-
tionsnummer framkom att ingen av de personer som skrivit pa overlatelseavtalet framstod
som firmatecknare for aktiebolaget. Koparen uppgav att en av bolagets styrelseledamoter
hade skrivit pa en generalfullmakt till en tredje person som inte hade undertecknat 6verlatelse-
avtalet. Anmadlarna fick aldrig se ndgon generalfullmakt och méklaren verkade inte bry sig om
att aktiebolaget som nu skulle std som kdpare saknade koppling till de personer som skrivit pa
overlételseavtalet. Méklare X ansag inte att Gverlatelseavtalets brister var ndgot problem och
lovade att skota kontakten med hyresvirden och tillse att denne fick erforderligt underlag for
att godkénna koparen som hyresgést. Nar tilltradesdagen ndrmade sig visste de fortfarande
inte om kdparna var godkénda som hyresgéster och de fick sjdlva agera lank mellan hyresvér-
den och kdparen; ndgot som méaklare X borde gjort langt tidigare.

Infor tilltrddesdagen ordnade de sjdlva ett mdte pa banken med kdparen. Miklare X var nér-
varande men passiv. Aterigen frigade de om lokalkontraktet var klart och fick svaret att det
inte var nagra problem varpa de ldmnade ifrdn sig nycklarna till lokalen. Miklare X lyfte sin
provision ur handpenningen, betalade ut resterande belopp till anmélarna och akte sedan pa
semester. Tvé veckor senare var kontraktsfrdgan fortfarande inte 16st. Efter tvd veckor gick
koparen med pé att betala hyran for juli manad utan att ha nagot kontrakt.

Ovrigt

Fastighetsmdklarndmnden har tagit kontakt med fastighetsdgaren A som uppgett att det aldrig
blev ndgon overlatelse av hyreskontraktet till koparen pé grund av att denne bedrev en annan
typ av verksamhet 4n sdljaren. Istdllet kvarstod séljaren pa kontraktet till och med den 31 juli
2009 och ett nytt hyreskontrakt tecknades med kdparen fran och med den 1 augusti 2009.
Koparna gavs dock tilltrade till lokalen fore det datumet. Det dr dock oklart frén och med nér.

Mciklaren
Miklare X har tillbakavisat kritiken och i1 huvudsak anfort foljande.

Vid rorelsedverlatelser har kdparen oftast inget fardigt bolag. I kontrakten anger han da med
bolag under bildande”. K&paren kan sedan kdpa ett fardigt bolag eller lagerbolag. Styrelse
andras efter eller 1 samband med kop och det kan ta tid innan det registreras. Detta meddela-
des till séljarna.

Sarskilt tillfrdgad om vad som avtalats ifrdga om vem det alegat att inhdmta hyresvérdens

medgivande har han anfort att han som brukligt skickade en kopia av dverlatelseavtalet till
hyresvérden och att han muntligt meddelade parterna att han bevakade hyresvirdens med-
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givande. Vidare lamnade han information om bolagets organisationsnummer till hyresvarden
som dven efterfrigade en bankgaranti och generalfullmakt for att godkénna overlatelsen.
Virden skickade sedan overlatelsehandlingar for hyreskontraktet till koparen, vilket meddela-
des kopare och siljare. Den 23 juni 2009 fick han besked per telefon att hyresviarden ldamnade
sitt medgivande till overlatelsen av hyreskontraktet. Till sitt yttrande har han fogat en kopia av
hyresvirdens bekréftelse pd att anmélarnas hyreskontrakt upphdr den 31 juli 2009.

Vid rorelsedverlatelser skall hyresavtalet transporteras till den som skdligen kan godkénnas.
Han anser att hans ritt till provision foreladg d& hyresviarden godkénde dverlédtelsen och kope-
skillingen var erlagd. Paskrift av 6verlatelsehandlingar for hyresavtal, el, telefon, hemsida etc.
méste goras av parterna. Detta meddelades till kdpare och séljare. Han lyfte sin provision ur
handpenningen samma dag som kdparen betalade slutlikviden dvs. den 3 juli 2009. D4 hyres-
véirden godként kdparen som hyresgést och parterna accepterat att tilltrdda rorelsen och fatt
nycklar till lokalen ansag han att han kunde ta ut provisionen ur handpenningen. Samtidigt
redovisades dven det resterande beloppet till siljarens konto. Ndgot depositionsavtal fanns
inte.

Fastighetsméklarnamndens beddmning

Maiklare X ar registrerad fastighetsmiklare och som sadan stir han under Fastighetsméklar-
ndmndens tillsyn. Fastighetsméklarlagen (1995:400) ar ddrmed tilldimplig pé den aktuella
formedlingen.

Provision

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsméklarsed. Miklaren skall darvid tillvarata bade sdljarens och
kdparens intresse.

Fastighetsmdklarndmnden &r inte behdrig att avgora tvister om erséttning eller provision for
fastighetsméklarens tjanster. Daremot kan ndmnden préva om en miklare i en ersdttnings-
fraga handlat pé ett sitt som &r forenligt med god fastighetsmiklarsed.

Miklare X har varit av uppfattningen att hyresvédrden den 23 juni 2009 1dmnat medgivande till
att hyresavtalet skulle Gverlatas pa kdparen och att det pa tilltradesdagen séledes fanns ett
medgivande enligt 4§ i 6verldtelseavtalet. Handpenningen aterbetalades inte till koparna och
det har heller inte gjorts gillande att kopet skulle aterga pa grund av uteblivet medgivande. I
drendet dr det vidare utrett att koparen blev hyrestagare av den aktuella lokalen om dn pé
annat sitt n genom Overldtelse av hyreskontraktet.

En forutsittning for kopet och for méklare Xs ritt till provision har varit att det senast vid
tilltradet fanns ett medgivande fran fastighetsdgaren. Utredningen ger inte belidgg for att
sadant medgivande saknats. Det dr ddrmed inte visat att méklare X har lyft provision ur
handpenningen i strid mot god fastighetsméklarsed.

Deponerade medel

Enligt 12 § andra och tredje stycket fastighetsmiklarlagen skall handpenning som méklaren
tagit emot utan drdjsmal overldmnas till séljaren om inte annat dverenskommits i sirskild
ordning. Av ett depositionsavtal skall framgé pa vilken grund handpenningen deponerats och
vilka forutsattningar som skall vara uppfyllda for att den skall utbetalas till séljaren. Pengar
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och andra tillgdngar som méklaren far hand om for annans rikning skall hallas skilda fran
egna tillgdngar. I forarbetena till lagen (prop. 1994/95:14 5.76) anges att maklaren &r skyldig
att gora medlen rintebiarande. Méklaren ar skyldig att sdkerstilla att deponerade medel &r
skyddade fran krav fran savél méklarens som andras borgenérer och att medlen finns till-
gingliga for méklaren for att omgéende kunna redovisas nér forutséittningar for detta fore-

ligger.

I Gverlatelseavtalet anges att handpenningen skall héllas deponerad pa méklarens klient-
medelskonto till tilltradesdagen. Enligt miklare Xs egna uppgifter har han édtagit sig att halla
handpenningen deponerad pa sitt klientmedelskonto utan att upprétta nagot skriftligt deposi-
tionsavtal.

Fastighetsmiklarndmnden vill framhalla att om miklaren inte upprittar ett separat deposi-
tionsavtal nir denne atar sig forvaltningen skall atagandet 1 vart fall anges och bekréftas av
méklaren i kpekontraktet. Detta giller sdvél nér parterna dr konsumenter som nér parterna dr
ndringsidkare. Genom att inte upprétta nagot skriftligt depositionsavtal eller ndgon skriftlig
bekriftelse pa sitt forvaltningsuppdrag har méklare X brustit 1 sin hantering av deponerade
medel. Han har ddrmed asidosatt god fastighetsmiklarsed och for detta skall han varnas.

Ovrigt

Vad som i 6vrigt framkommit i drendet foranleder inte ndgon vidare atgérd fran Fastighets-
méklarnimndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om uppgifter
I objektsbeskrivning och identitetskontroll

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anmalan till Fastighetsméklarnimnden har en spekulant riktat kritik mot méklare X for att
ha lamnat felaktig information avseende ombyggnadsmojligheten pa en fastighet som méklare
X haft i uppdrag att formedla.

Anmdlan

P& visningen pastod méklaren att det, utan problem, gick att bygga till villan med ett vanings-
plan. Nér anmélaren fragade efter detaljplanen svarade méklaren att det tar manader att fa
dokument frdn kommunen. Anmélaren fick sjilv fram detaljplanen pa 30 minuter och fick
dven besked fran kommunen att det absolut inte var tillatet enligt detaljplanen att bygga pa en
vaning da det endast fick vara 1,5 vaningsplan 1 detta omrade. Byggnadslov for detta skulle
med storsta sannolikhet inte medges. Nér anmélaren pétalade det for miklaren blev han
aggressiv och sa att kommunen hade fel. Dessutom skulle det gé bra att 6verklaga kommu-
nens beslut till Lansstyrelsen.

Handlingar i drendet
Fastighetsmiklarnimnden har tagit del av bland annat uppdragsavtalet, kopekontraktet och
objektsbeskrivningen.

Pé objektsbeskrivningens forsta sida anges i inledningen bland annat f6ljande ”...1 3/4 plans
travilla med delvis killare..., 2 sovr, tillbyggnadsmdjligheter. Idyllsikt ldge. ” Under rubriken
Interior anges dven foljande. “Balkongdorr till nylagt pldttak ovanfor soffgruppsdelen i sdll-
skapsdelen. Forslag bygg en altan eller nytt (nya) sovrum ovanpd nya plattaket. Alternativt
bygg sovrum ovanfor carporten och altan pd nya plattaket.”

I objektsbeskrivningen saknas uppgift om &gare.

I kopekontraktet anges bland annat Utdrag ur Lantmditeriets Fastighetsregister och Objekts-
beskrivning som bilagor.

Av handlingarna i drendet framgér att méklare X i formedlingsuppdraget inte utfort nigon
identitetskontroll avseende uppdragsgivaren.

Mdiklaren
Maiklare X har tillbakavisat kritiken och i huvudsak anfort foljande.

I beskrivningen star forslag osv. Skilet var att 4garen hade dessa funderingar och ville att de
skulle st 1 beskrivningen. Ett forslag, en idé, dr ingen bindande forpliktelse for sdljaren eller
maiklaren. Avsikten var att spekulanterna skulle f4 upp 6gonen for att olika mojligheter fanns
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under forutséttning att erforderliga tillstind godkandes. Idag &r fastigheten 1%4-plan och even-
tuell tillbyggnad med sluttningstak borde bygglovsmyndigheterna kunna godkidnna. Det var
flera spekulanter som hade fragor rérande om-, ny- och tillbyggnad. Samtliga fick radet att
kontakta kommunens bygglovshandlidggare. Detaljplanen kan vara under édndring, praxis kan
vara att avsteg sker fran detaljplanen. Darfor hanvisar han alltid till kommunen for att inga
missforstand skall ske. Anmaélaren har {6ljt hans rad och kontaktat bygglovshandldggaren.
Han har inte pastatt att det tar manader att f3 ut detaljplanen. Andring av detaljplanen kan
diaremot ta valdigt l&ng tid att f4 ut. Om hans arbetssétt var aggressivt och fullt med felaktig-
heter skulle han knappast kunna arbeta som méklare vilket han nu gor pa sitt artonde verk-
samhetsar. Ingen annan spekulant har framfort nagra som helst klagomal avseende beskriv-
ningen eller nadgot annat.

Ifraga om identitetskontrollen av uppdragsgivaren har méklare X anfort foljande. I samband
med tidigare bodelning kopierades uppdragsgivarens korkort. Han har letat efter kopian pa
korkortet men dnnu inte hittat den. Han har ként uppdragsgivaren i 6ver 50 ar och de gick i
samma klass fran ettan och uppéat och han kénner @ven hennes tvillingbror. Dartill har hans
hustru varit kund hos uppdragsgivaren i 15 ar.

Nir det giller den uteldmnade uppgiften om dgare i objektsbeskrivningen har maklare X
anfort att uppgift om vem som var dgare av fastigheten framgick av ett annat dokument
Fastighetsinfo. Det dokumentet har 1dmnats till koparen.

Fastighetsméklarnamndens bedémning

Anmdlan

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen (1995:400) skall fastighetsmiklaren utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmédklarsed. Méklaren skall dérvid tillvarata bade
sédljarens och koparens intresse.

Enligt 18 § samma lag skall fastighetsmédklaren, nar formedlingen avser en fastighet som en
konsument koper huvudsakligen for eget bruk, tillhandahéalla koparen en skriftlig beskrivning
over fastigheten. Beskrivningen skall innehélla vissa 1 lagen angivna uppgifter. En objektsbe-
skrivning innehaller inte séllan uppgifter som enligt 18 § inte &r obligatoriska. Det &r emeller-
tid miklarens ansvar savil att uppritta en korrekt objektsbeskrivning som att marknadsfora ett
objekt korrekt. Har méklaren valt att ta in en uppgift i en beskrivning skall den naturligtvis
vara riktig.

I den till Fastighetsmiklarndmnden ingivna till salubeskrivningen och tillika objektsbeskriv-
ningen framhélles pa forsta sidan att det finns tillbyggnadsmdjligheter. Forslag pé tillbyggnad
lamnas pd annan plats i beskrivningen. Ndmnden konstaterar att formuleringarna ger intryck
av att det faktiskt ar mgjligt att genomfora ombyggnaden. Namnden vill i anledning hédrav
framhalla att fastighetsméklaren har ett ansvar for att uppgifter i en beskrivning ger en rétt-
visande bild av objektet och inte blir vilseledande. Genom att uppritta en beskrivning av
fastigheten som kan vara vilseledande 1 friga om tillbyggnadsmdojligheter har méklare X
asidosatt god fastighetsméklarsed och for detta skall han varnas. Vad han anfort - att han
hinvisat spekulanter till kommunens bygglovshandldggare - féranleder ingen annan bedém-
ning.

I friga om anmdlarens kritik i 6vrigt star ord mot ord om vad som forevarit.
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Identitetskontroll

Inledningsvis kan konstateras att lagen (1993:768) om atgirder mot penningtvitt upphorde att
gélla den 15 mars 2009, varvid lagen (2009:62) om atgéarder mot penningtvétt och finansie-
ring av terrorism triddde 1 kraft. Det i drendet aktuella formedlingsuppdraget ingicks och av-
slutades fore den 15 mars 2009 varfor den dldre lagen tillampas i detta drende.

Enligt 4 § forsta stycket lagen (1993:768) om étgérder mot penningtvitt skall fastighetsmékla-
ren kontrollera identiteten hos den som vill inleda en affarsforbindelse med maklaren. Upp-
dragsgivarens identitet skall sdledes kontrolleras fore undertecknandet av uppdragsavtalet.
Skyldigheten att kontrollera uppdragsgivarens identitet kan enbart underlatas under forut-
sattning att personen i fraga dr kénd av méklaren. For att en person skall kunna betraktas som
kdnd maste maklaren vara forvissad om att personen dr den som han eller hon utger sig for att
vara. Kundens identitet skall saledes i dessa fall ha kontrollerats tidigare, exempelvis i sam-
band med ett annat formedlingsuppdrag. Det ér inte tillrdckligt att en person uppfattas som
’kédnd” 1 den meningen att fastighetsméklaren kénner till namnet pa personen. I de fall mékla-
ren underléter att kontrollera en persons identitet for att denne dr att betrakta som kénd bor
méklaren spara en notering om varfor nagon identitetskontroll inte har gjorts.

Av Fastighetsmiklarndmndens allmédnna rdd (FMN 2005:1) om atgérder mot penningtvatt
framgar vidare att fastighetsméaklaren alltid bor ta en kopia av identitetshandlingen och déarvid
notera datum for genomford identitetskontroll.

Miklare X har uppgett att uppdragsgivaren var kdnd for honom bland annat genom att de varit
klasskamrater sedan forsta klass, att de kédnt varandra i 50 ar och att hans hustru varit kund
hos uppdragsgivaren i 15 ar. Dértill har han uppgett att han tidigare har kopierat uppdrags-
givarens korkort men att denna handling inte kan aterfinnas.

De omsténdigheter som méklare X anfort som skél for att han i uppdraget inte kontrollerade
sdljarens identitet kan utgdra sddana omstidndigheter som enligt Fastighetsmiklarndamndens
beddmning kan anses medfora att en person ar kdnd av miklaren och att identitetskontroll
ddrmed kan underlatas. Forhallandet skall emellertid i dessa fall noga noteras av méklaren.
Néamnden vill i ssmmanhanget papeka lampligheten av att gjorda noteringar och kopia av
identitetshandling sparas pé ett betryggande sitt.

Uppgift om dgare

I 17 § fastighetsméklarlagen anges att fastighetsméklaren skall kontrollera vem som har rétt
att forfoga over fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra réttigheter som belastar
den.

Enligt 18 § samma lag skall fastighetsmédklaren, nir formedlingen avser en fastighet som en
konsument koper huvudsakligen for eget bruk, tillhandahéalla koparen en skriftlig beskrivning
over fastigheten. Beskrivningen skall innehalla uppgifter 1 de avseenden som anges i 17 §
samt uppgift om fastighetens bendmning, taxeringsvérde och areal. Beskrivningen skall ocksd
innehalla uppgift om byggnadens alder, storlek och byggnadssitt.

Nar en konsument koper en fastighet huvudsakligen for eget bruk skall saledes fastighets-
méklaren sammanstdlla en objektsbeskrivning av fastigheten innehallande vissa i lagen
specificerade uppgifter. Det dr inte tillridckligt att alla relevanta uppgifter funnits tillgdngliga
for kdparen men att denne behovt ta del av flera olika handlingar for att erhalla erforderlig
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information. Fastighetsméiklarndimnden har emellertid i tidigare beslut funnit att det far anses
godtagbart att uppgift om dgare lamnas i ett till objektsbeskrivningen fogat utdrag fran
Lantmaéteriverket (se bl.a. 2000-11-29:4 i FMN:s &rsbok for 2000).

I forevarande fall saknas uppgift om dgare 1 objektsbeskrivningen. Méklare X har uppgett att
dokumentet Utdrag ur Lantmditeriets Fastighetsregister har overldmnats till kdparen och att
denne ddrmed fatt uppgift om vem som var dgare av objektet. Uppgifter i kopekontraktet
tyder pa att utdraget frdn Lantmaéteriet och objektsbeskrivningen ldmnats till séljaren sam-
tidigt. Det kan ddarmed inte uteslutas att utdraget fogats till objektsbeskrivningen varfor
méiklare X inte kan kritiseras 1 denna del.

Pafoljd
Miklare X har dsidosatt god fastighetsmiklarsed genom att uppritta en beskrivning av en

fastighet som kan vara vilseledande i fraga om tillbyggnadsmagjligheter. For detta skall han
meddelas varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om villkor i
kopekontrakt om besiktning m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Miklare X har i september 2009 férmedlat en fastighet. Kdparna och séljarna har i en an-
malan till Fastighetsmiklarndmnden riktat kritik mot méklare X. I anmélan gors bland annat
géllande att méklare X har upprittat ett oklart villkor om besiktning, att depositionsavtalet
inte overensstimmer med kdpekontraktet och att deponerade medel inte har redovisats.

Anmdlarna

Koparna var angeldgna om att det inte fanns fukt och mdgel i huset. Kopekontraktet kom dér-
for att ha ett villkor om besiktning. Handpenningen forvaltades av miklare X med stod av ett
depositionsavtal. Detta avtal star inte Overens med kdpekontraktets villkor. Efter besiktningen
hidvde koparna kontraktet. Séljarna godtog inte havningen. Miklare X forholl sig passiv 1 sam-
band med hédvningsforklaringen och han redovisade inte depositionen.

Mdiklaren

Bakgrunden till paragrafen i kopekontraktet om besiktning var att koparna i forvig hade tagit
del av ett besiktningsprotokoll fran augusti 2007. Besiktningen utférdes i anledning av upp-
dragsgivarnas forvirv av fastigheten. Av protokollet framgick vilka fel och brister som fanns
vid detta tillfdlle. Koparna informerades om att inga atgérder hade vidtagits i anledning av be-
siktningen. Parterna var saledes medvetna om bristerna. Den nya besiktningen som koparna
enligt kontraktet skulle utfora uppvisade i stort samma fel och brister som den tidigare besikt-
ningen. Han holl sig inte passiv utan pdtalade bland annat sin instéllning i sakfragan. Han an-
sag att det inte forelag ndgon saklig grund for hdvningen varfor han tilldgnade sig provisionen
och gav siljarna ett kvitto.

Maiklare X har tillagt bland annat f6ljande. Bakgrunden till att han foreslog och upprittade ett
depositionsavtal var att sdljarna hade en dalig ekonomi. Den bank som hade 14nat pengar till
siljarna krivde ett depositionsavtal. Sdljarna var inforstddda med detta men inte koparna. Han
informerade inte koparna om séljarnas ekonomiska situation med hénsyn till deras integritet.
Genom forbiseende édndrade han inte pa klausulerna om svévarvillkor m.fl. villkor i deposi-
tionsavtalet. Avsikten med besiktningsklausulen var att koparna skulle kunna hiva kdpet for
det fall besiktningsmannen hittade vasentliga fel och brister utéver vad som framgick av det
tidigare protokollet. Parterna var 6verens om att hivningsforklaringen skulle ske omedelbart
efter det att koparna tagit del av besiktningsprotokollet. Vidare skulle hdvningen vara skriftlig
och séndas till parterna och en kopia skulle skickas till honom. Betrdffande villkoret i upp-
dragsavtalet om uppségning under ensamrittstiden sa har han utgétt frn att den var riktig.
Han har aldrig motsatt sig en uppdragsgivares uppsédgning. Den 31 oktober 2009 tillgodo-
gjorde han sig provisionen och skickade i samband ddrmed en kvittens till séljarna och en
kopia av kvittensen till koparna. De deponerade medlen motsvarade hans provision. Denna
har han betalat tillbaka till siljarna och medlen anvandes i den forlikning som triaffades
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mellan parterna i fastighetsaffaren. Han anser sig ha en fordran mot sin uppdragsgivare.
Dagen fore tilltridesdagen fick han besked om att kdparna ville hiva sina forvérv av
fastigheten.

Ovrigt
I § 16 st. 1 kdpekontrakt den 7 september 2009 stipuleras foljande.

Koparen har rdtt att, med av honom utsedd besiktningsman, besiktiga fastigheten senast den
2009-10-01. Parterna dr 6verens om att fel eller indikationer pd fel som framkommer vid
denna besiktning ej kan utgora s.k. dolda fel enligt jordabalken.

I avtal den 14 maj 2009 anges bland annat foljande.

Skulle uppdragsgivaren under den tid uppdraget dir forenat med ensamrditt sdgas upp eller
avbryta uppdraget i fortid utan fastighetsmdklarens medgivande kan detta foranleda
ersdttningsskyldighet for uppdragsgivaren.

Fastighetsméklarnamndens beddmning

Besiktningsklausulen

Enligt 19 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren verka for att koparen och siljaren
traffar 6verenskommelse i1 frdgor som behdver 16sas 1 samband med 6verldtelsen. Om inte
annat avtalats, skall miklaren hjdlpa kdparen och séljaren med att upprétta de handlingar som
behovs for dverlatelsen. Bestimmelsen har 1 huvudsak overforts oférandrad fran 1984 ars lag
om fastighetsmiklare. Av forarbetena till lagen (prop. 1983/84:16 s. 41) framgér att méklaren
har en handlingsplikt vid avtalsslutet mellan parterna. Han bor vara aktiv och observant pa
fragor som méste 10sas och bor ldgga fram forslag till en 6verenskommelse som kan tillfreds-
stélla bada parter. Det aligger maklaren att klargora kdpevillkorets innebord och se till att det
blir tydligt utformat i kopehandlingen.

Det forsta besiktningsprotokollet &r fran augusti 2007 och kdpekontraktet fran september
2009. Vid kontraktskrivningen hade det siledes gétt drygt tva ar sedan besiktningen dgde rum.
Denna tidsrymd medfor att det foreldg en risk att husets skick hade fordandrats. Den forsta
besiktningen saknar dérfor relevans.

Den aktuella klausulen dr kortfattad och saknar anvisningar for vad som skall gélla efter den
utforda besiktningen. Méklare X har uppgivit att klausulen skulle ge kdparna mojlighet att
hdva kopet av fastigheten. Denna innebord framgar inte av klausulen. Att utforma en klausul
med sddan brist innebér att miklare X har dsidosatt god fastighetsmiklarsed. For detta skall
han kritiseras. Vidare har méklare X uppgivit att en havningsforklaring skulle avges i anslut-
ning till att koparna tagit del av besiktningsprotokollet och att denna forklaring skulle ske pa
visst sétt. En fastighetsmiklarens omsorgsplikt medfor att denne skall verka for att parternas
overenskommelser dokumenteras for att undvika framtida oklarheter och tvister. Méklare X
har inte uppfyllt denna plikt varfor han dven i detta avseende har asidosatt god fastighetsmak-
larsed. Dartill kan tilldggas att en fastighetsméklares ritt till provision nir en fastighetsaffar
inte fullfoljs &r avhéngigt av om hidvning eller tergang av kopet har dgt rum. I det senare
fallet ar en fastighetsméklare inte berdttigad till provision. Besiktningsklausulens utformning
kan darfor &ven medfora en risk for att oklarhet foreligger om miklare Xs rétt till provision.
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Aven med denna utgéngspunkt kan konstateras att han fortjénar kritik for utformningen av
klausulen. Varje brist i klausulen utgor underlag for varning.

Depositionsavtalet

I depositionsavtalet hdnvisas till svivarvillkor i kdpekontraktet som inte finns. Det dr ett
grundldggande krav att de handlingar som méklaren upprittar for genomforandet av ett kop &r
korrekta. Fastighetsméklarndimnden vill i detta sammanhang erinra om méklarens sjadlvstin-
diga skyldighet att se till att utformningen av handlingarna och uppgifterna i dessa stimmer
overens med forhéllandena i det enskilda fallet. Méklare X kan dérfor inte undga kritik for
den felaktiga hdnvisningen i depositionsavtalet.

Utgangspunkten i fastighetsméklarlagen &r att fastighetsméklaren skall vara en neutral
mellanman. Enda undantaget fran denna utgangspunkt &r att fastighetsméklaren i ekonomiska
angeldgenheter har att beakta uppdragsgivarens intressen, allt inom ramen for god fastighets-
miklarsed. Detta innebir bland annat att en fastighetsmiklare ar forhindrad att upplysa kdpare
och ovriga budgivare om uppdragsgivares ekonomiska och sociala forhallanden. Exempelvis
kan en uppdragsgivares ekonomiska trangmal paverka budgivningen. Utredningen ger inte
beldgg for att méklare X skulle ha ldmnat sddan information. Daremot framgar av utredningen
att miklare X for koparna har underlatit att ange de verkliga forhallandena som ldg till grund
for att handpenningen skulle deponeras. Lampligheten av att lata koparna inga ett avtal om
deposition under felaktiga forutsiattningar kan ifrdgasittas. Fastighetsmiklarndmnden finner
dock att i detta fall kan pafoljd underlatas.

Uppdragsavtal

Klausulen om uppdragsgivarens mojlighet till uppségning av uppdraget ger Fastighets-
maiklarndmnden anledning att papeka att ett uppdrag kan ségas upp av savil uppdragsgivare
som fastighetsmiklare under ensamréttstidens gdng och att uppdragsgivare inte kan frantas
denna ratt. Klausulen ger uttryck for ndgot annat, vilket dr oldmpligt. Namnden finner dock att
det kan stanna vid detta papekande.

Ovrigt
Vad som i 6vrigt kommit fram i drendet ger inte anledning till ndgon vidare atgérd.

Pafoljd
Bristerna i besiktningsklausulen motiverar att midklare X meddelas varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om lockpris
Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmiklarnimnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

I en anmélan den 14 februari 2011 till Fastighetsméklarndmnden har en intressent pd en bo-
stadsrétt uppgett att méklare X marknadsfort bostadsriétten till ett utgangspris om 4 975 000 kr
och att vid tiden for denna anméilan uppgick hogsta budet till 7 000 000 kr.

Mdiklaren

Han erhdll den 27 januari 2011 uppdraget att formedla bostadsrétten. Denna bestod av fyra
rum och kok med jungfrukammare och 1ag pa andra véningen av fyra vaningar. Bostaden
hade hogt till tak med takrosetter, hoga golvsocklar, tragolv i original, tidstypiska fonster-
nischer och dekorativa kakelugnar. Avgiften till foreningen var 14g men omfattade inte virme
och varmvatten. Detta dr ovanligt och gor en jimforelse svar. Bostadsritten dgdes av ett dods-
bo och bostaden var 1 stort behov av renovering som innebar att ytskick och utrymmen maste
renoveras. Alla vitvaror var av dldre argdng och det kunde inte garanteras att kakelugnarna
var funktionsdugliga. Infor visning den 13 februari och den 14 februari 2011 pépekade en
granne att lagenheten nog var storre dn angivna 130 kvm och efter métning kunde konstateras
att bostaden var 19 kvm storre dn enligt foreningens register. Nagon éndring i utgédngspriset
gjordes inte men alla spekulanter upplystes om uppmaétningen och resultatet av denna. Ut-
gingspriset 4 975 000 kr var satt med beaktande dels av bostadsréttsforeningens uppgift om
att bostadens storlek var 130 kvm, dels behovet av renovering. Bostadsritten sdldes den 17
februari 2011 6r 7 300 000 kr.

Till yttrandet har méklare X fogat en skrivelse den 8 mars 2011 frdn den boutredningsman
som foretridde dodsboet.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Fastighetsmiklarnimnden anser att en fastighetsméklare vid marknadsforingen av ett
formedlingsobjekt skall ange ett av denne beddmt marknadsvirde. En viktig faktor for
marknadsvirdet pd en bostadsritt i S innerstad dr bostadens storlek.

Av utredningen i drendet framgar att maklare X den 10 februari 2011 (tre dagar innan forsta
visningen) fitt kdinnedom om att boarean enligt méitning uppgick till 149 kvm. Detta forhél-
lande borde ha foranlett maklare X att hoja utgangspriset. Enir s inte skedde har miklare X i
vart fall efter den 10 februari 2011 marknadsfort bostadsritten till ett virde som méiste avvikit
frén det av honom bedomda marknadsvardet. Miklare X har harigenom brutit mot god fastig-
hetsmiklarsed. Forseelsen motiverar att midklare X meddelas varning.

Vad som framkommit i dvrigt ger inte anledning till ndgon vidare atgérd.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om maklares
informationsskyldighet

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Miklare X har formedlat en fastighet. Kopekontraktet var villkorat med krav pd kdparna att
teckna ett entreprenadavtal med visst foretag. Koparna har i en skrivelse till Fastighetsméklar-
ndmnden riktat kritik mot méklare X for brister i objektsbeskrivningen bland annat om vem
som var entreprendr och for bristande uppmarksamhet rorande betalningsanmirkningar roran-
de entreprendren. Méklare X har ocksé kritiserats for brister i sitt agerande da det stod klart att
bostadshuset inte skulle bli klart enligt avtalet.

Mcdiklaren

I objektsbeskrivningen angavs inte det bolag som anmélarna hivdat utan bokonceptet
”modernahem” och att huset var under byggnation. Bakom konceptet finns ett flertal foretag.
En ménad fore kontraktskrivningen trédffade anmélarna en representant for entreprendren for
att titta pa ett liknande visningshus. I entreprenadavtalet angavs tydligt vem som var entrepre-
ndren och hon informerade ocksa muntligen om detta. Hon hade ingen skyldighet att kontrol-
lera om entreprendren hade skulder och hon var inte heller ansvarig for entreprenadens ut-
forande. Hon hade ingen anledning att missténka att huset inte skulle bli klart i tid. Hon
hjélpte anmélarna med att finna alternativboenden. Forslagen accepterades inte av anmélarna.
Byggforetaget vidholl in i det sista att byggnaden skulle vara fardigstélld pa avtalad tid. Hon
fick kort tid innan det planerade tilltriddet veta att tilltrddet skulle bli fordrojt. Det fanns ingen
mdojlighet att varsko kdparna, som var bosatta utomlands, att avvakta med flytten till Sverige.

Fastighetsméklarndmndens bedémning

En objektsbeskrivning skall enligt fastighetsmiklarlagen innehélla vissa uppgifter. Givetvis
skall dessa vara korrekta. For det fall en fastighetsmédklare i beskrivningen anger andra
uppgifter medfor detta ingen skillnad for fastighetsméklaren vad avser kravet pa att upp-
gifterna skall vara korrekta. I drendet &r utrett att objektsbeskrivningen innehéller en felaktig
uppgift om entreprendr. Detta strider mot god fastighetsméklarsed. Forseelsen motiverar att
méiklare X meddelas varning.

Vad som kommit fram i drendet i vrigt ger inte anledning till nagon vidare atgérd fran
Fastighetsmiklarnimndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
formedling av en fastighet som dgs av en narstaende

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I anledning av att méklare X i januari 2011 har marknadsfort ett objekt med samma adress
som hans egen bostadsadress har nimnden beslutat att granska den aktuella formedlingen.
Néamnden har dérefter noterat att marknadsféringen pa webben har kommit att avslutas.

Mciklaren
Maiklare X har inkommit med yttranden i drendet och anfort foljande.

Huset som dgs av hans fru dr inte salt och kommer inte att séljas. Nar det giller forséljning av
objekt som dgs av nérstdende &dr regelverket som han funnit det inte helt entydigt. Vid mark-
nadsforing av eget och/eller nirstdendes objekt skall upplysning ldmnas om att objektet 6ver-
lats fran méklaren eller fran honom nérstaende. I kopekontraktet skall anges att méklaren eller
honom nérstdende &r avtalspart. Kammarrétten har funnit att rattssédkerhetsskal talar for att
otydligheten i lagstiftningen inte skall drabba en enskild miklare som i 6vrigt har f6ljt fastig-
hetsmédklarlagen och som agerat i enlighet med Konsumentverkets riktlinjer. Han anser att han
levt upp till verkets riktlinjer 1 sitt agerande och att det dirmed inte fanns nigra hinder for
honom att silja huset. Han blev senare uppmérksammad pa att fordndringar skett och att for-
farandet kunde vara tveksamt. Forséljningsprocessen avbrots dé och huset ar inte langre till
salu.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsmiklarsed. Méklaren skall darvid tillvarata bide siljarens och
kdparens intresse.

Kammarritten i Stockholm har i tvd avgoranden uttalat att det finns risk for att en fastighets-
méklare vid formedling av en nirstdendes fastighet kan komma att paverkas av ovidkomman-
de intressen och att hans stéllning som opartisk mellanman harigenom kan komma att &dventy-
ras. Formedling fran nérstdende ansags dérfor inte lampligt. Med hénvisning bl.a. till att mik-
larna i de tva drendena iakttagit vad som da foreskrevs i Konsumentverkets riktlinjer om
tillhandahallande, utférande och marknadsforing av fastighetsmiklartjdnster (KOVFS 1996:4)
undanrdjdes varningen (Kammarrétten i Stockholm den 21 september 2004 mél nr 6721-03
och mal nr 2226-04).

Fastighetsmiklarnimnden konstaterar att det inte &r forenligt med god fastighetsméklarsed att
en fastighetsméklare formedlar en fastighet som 4gs av nirstdende till méklaren. Konsument-
verkets riktlinjer upphorde att gilla frén utgangen av april 2007. I anslutning dértill informe-

rade nimnden om att den anser att det strider mot god fastighetsméklarsed att dta sig formed-
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lingsuppdrag fran en nérstdende och att sidant agerande normalt utgor grund for varning. Se
ndmndens faktablad Bra for fastighetsmdklaren att veta om, Ndrstaendeformedling och andra
situationer som kan anses fortroenderubbande.

Maiklare X har i sin miklarverksamhet marknadsfort en fastighet som 4gs av hans hustru.

Agerandet &r 1 strid med god fastighetsméklarsed. Forseelsen kan inte betraktas som ringa och
méiklare X skall darfor tilldelas en varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om handel
med fastigheter

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anmilan till Fastighetsméklarnimnden har kritik riktats mot méklare X. Anmélaren har
ifragasatt det 1ampliga 1 att miklare X vid forséljning av sin egen fastighet marknadsfort den
under sin ordinarie arbetsgivares namn.

Anmdlan

Anmilaren har 1 huvudsak anfort att den aktuella fastigheten annonserades ut pa Hemnet via
méklarforetaget M. Ansvarig méklare var miklare X. I samband med utbetalning av lanet
uppmédrksammade kdparens bank att séljaren och miklaren var samma person.

Handlingar i drendet

Till anmélan dr fogat bland annat kopia av ett odaterat kopekontrakt som enligt méklare X &r
fran februari 2010. I kontraktets sidhuvud och sidfot anges méaklarforetagets namn, logotyp
och flertalet uppgifter kopplade till foretaget. Aven dvriga dokument, till exempel likvidav-
rakningshandlingar, bar maklarforetagets logotyp.

I kopekontraktet anges foljande.
§ 1, andra stycket: Andring av tilltridesdag ska avtalas skriftligt — med kopia till fastighetsméklaren.

§ 9, andra stycket: Vid kdparens kontraktsbrott ska sdljarens skada, inklusive formedlingsprovision,
regleras ur betald handpenning...

§ 13, forsta stycket: ...Fastighetsméklaren tillhandahaller samtidigt vid behov nytt utdrag ur Lant-
maiteriets Fastighetsregister samt, om det erfordras, sdrskilt Vardeintyg /.../.

§ Forkop: ...Koparen forbinder sig att omgaende, med bitrdde av fastighetsméklaren, anmaéla kopet till
/.../ kommun,

Dartill anges 1 kopekontraktet att koparen har avstétt frén att erhalla en boendekostnadskalkyl.

Mciklaren
Miklare X har inkommit med yttrande i drendet. Han har sammanfattningsvis anfort foljande.

Han bokade fastigheten vintern 2009 och skrev avtal i1 juni 2009, det var ca ett och ett halvt ar
innan huset var planerat att sta fardigt. Hans privata situation dndrades dock och han konstate-
rade att byggnaden var for liten och borjade fundera pé att silja vidare.

Han hade funnits pa hemnet.se som miklare i omradet ett par ar och hade uppdraget pé ett
visningshus som skulle séljas langre fram varfor hans namn stod pa entreprendrens hemsida.
Koparen kinde séledes till honom i rollen som méklare i omradet och kontaktade honom. Nér
han fick kontakt med kdparen nimnde han att han hade ett eget hus som han eventuellt avsig
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att silja. De kom sedermera 6verens och det blev affir med Gverlatelse av entreprenadavtal
samt transportkdp av fastigheten. Koparna har séledes hela tiden ként till att han som séljare
har ett yrke som fastighetsméklare.

Han har endast visat fastigheten for koparen, ingen annan spekulant. Han anser inte att han
agerat som fastighetsméklare i detta fall utan 6verlatit fastigheten privat, vilket 4ven en mék-
lare méste kunna gora. Det finns ingen som &dr missndjd eller lurad i denna affér. Kdparen har
varit informerad hela tiden och de har blivit goda vanner. Under sina 20 r som méklare har
han inte kommit i ndgra konflikter. Han &r daremot besviken &ver att nu ha blivit anméld av
en konkurrent trots att ingen lurats eller blivit felaktigt behandlad.

Miklare X medger att han felaktigt haft loggan pé kontraktet. Han anvinde ett standard-
kontrakt och han hade ingen tanke pé att &ndra 1 paragraferna dér hanvisning till fastig-
hetsméklare gors. Paragraferna saknar dock betydelse och det visste motparten. Han tillstéar
emellertid att han inte borde ha gjort pd detta sétt.

Fastighetsméklarnamndens bedémning

Enligt 14 § fastighetsméklarlagen fér en fastighetsmiklare inte bedriva handel med fastig-
heter. Méklaren fér inte heller d4gna sig at annan verksamhet som &r dgnad att rubba fortroen-
det for honom som fastighetsméklare.

Av forarbetena till lagen (prop. 1994/95:14) framgar att bakgrunden till férbudet bland annat
ar att vid handel med egna fastigheter kan méklaren inte motsvara spekulanternas beréttigade
forvantningar pd att han skall upptréda i sin yrkesroll som en opartisk mellanman (s. 53).
Vidare anges att en miklare givetvis har rétt att sjdlv sdlja sin privatbostad men att han inte far
gora det som ett led i sin méklarverksambhet (s. 79).

Miklare X har uppgett att han haft ett formedlingsuppdrag pa ett visningshus i det aktuella
omradet och att hans namn dérfor stod pa entreprendrens hemsida och dven pa Hemnet. Det
var sa koparen fick kontakt med honom. Huruvida méklare Xs egen fastighet, sésom anméla-
ren pastatt, marknadsforts pA Hemnet genom méklarféretaget har inte kunnat utredas. Med
stod av mdklare Xs egna uppgifter dr det emellertid utrett att det ar i egenskap av fastighets-
maklare som han blivit kontaktad av kdparen och att det var 1 den situationen som miklare X
ndmnt att han hade ett eget hus i omrddet som han avsag att silja.

Fastighetsmiklarndmnden kan konstatera att flertalet handlingar, daribland kopekontraktet, ar
uppréttade pa méklarforetagets dokument med bland annat foretagets logotyp i sidhuvudet. P&
tre stéllen 1 kopekontraktet refereras till "fastighetsméklaren”. Dartill anges att vid koparens
kontraktsbrott ska siljarens skada, inklusive férmedlingsprovision, regleras ur betald hand-
penning. Det anges dven att kdparen har avstatt fran en boendekostnadskalkyl. Formuleringar-
na och kontraktets utformning i 6vrigt ger intryck av att en fastighetsméklare medverkat vid
forsdljningen av fastigheten.

Vid en sammantagen bedomning av méklare Xs egna uppgifter och utformningen av hand-
lingarna i drendet finner Fastighetsmiklarndmnden det visat att méklare X sélt sin fastighet
som ett led i sin méklarverksamhet. Han har saledes bedrivit handel med fastigheter och
diarmed agerat i strid med en uttrycklig bestimmelse 1 fastighetsméklarlagen. For detta skall
han varnas. Varken det faktum att handeln enbart omfattat ett objekt eller det faktum att
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koparen av fastigheten varit inforstddd med att miklare X sjdlv dgde fastigheten medfor
nagon annan beddmning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om redbarhet
och lamplighet samt underlatenhet att besvara Fastighetsméklarnamndens
forelagganden

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmiklarndmnden dterkallar miklare Xs registrering. Beslutet géiller omedelbart.
Bakgrund

Enligt uppgift fran Kronofogdemyndigheten den 27 januari 2011 hade miklare X restforda
skulder 1 allmdnna mal om 192 725 kronor. Fastighetsméklarnimnden har 1 anledning av upp-
giften frdn Kronofogdemyndigheten funnit anledning att granska miklare Xs verksamhet.
Néamnden har dérfor den 7 februari 2011 begért att miklare X skall yttra sig 6ver omstéandlig-
heterna kring den uppkomna skulden samt ge in en forteckning 6ver de formedlingsuppdrag
han ingatt under perioden 1 augusti 2010 — 31 januari 2011.

Enér varken yttrande eller begérd forteckning inkommit till Fastighetsméklarnimnden har
ndmnden pdmint méklare X den 3 mars 2011 och den 30 mars 2011. Den 18 april 2011 forela-
des han igen i en rekommenderad forsdndelse att inkomma med begirda uppgifter senast tva
veckor efter det att han tagit emot forsdndelsen. Han erinrades om att den som végrar lata
ndmnden ta del av handlingar 1 ett tillsynsidrende riskerar avregistrering. Av det atersdnda
mottagningsbeviset framgar att méklare X har kvitterat forsdndelsen den 4 maj 2011. Négot
yttrande har per den 24 maj 2011 inte inkommit till ndmnden.

Vid en fornyad kontroll mot Kronofogdemyndigheten den 19 maj 2011 framgick att méklare
Xs skuldsaldo da uppgick till 829 807 kronor.

Fastighetsméklarnamndens bedémning

Enligt 6 § forsta stycket 5 fastighetsméklarlagen (1995:400) krdvs, for att en fastighetsmék-
lare skall bli registrerad, att han &r redbar och 1 6vrigt 1amplig som fastighetsmiklare. Enligt
lagens forarbeten (prop. 1994/95:14 s. 66-67) skall provningen av den personliga ldmplig-
heten ta sikte pd fragan om den sokandes allmidnna hederlighet, pélitlighet och integritet mot-
svarar de krav som bor stéllas pa en miklare mot bakgrund av den i flera avseenden ansvars-
fulla fortroendestéllning som méklaren intar i forhallande till bade uppdragsgivaren och
dennes motpart. I kravet pa redbarhet ligger givetvis ett krav pé redbarhet ocksa 1 ekonomiska
angeldgenheter. Underlaten betalning av skulder eller annan misskdtsel av ekonomiska
ataganden kan ge anledning till tvekan om en persons lamplighet som fastighetsméklare.

Enligt 8 § forsta stycket 3 fastighetsméklarlagen skall Fastighetsmidklarnimnden aterkalla
registreringen for den fastighetsméklare som inte langre uppfyller kraven enligt 6 § eller
handlar i strid med sina skyldigheter enligt lagen. En fastighetsmiklare dr enligt 7 § skyldig
att 1ata nimnden granska akter, bokforing och andra handlingar som begérs for tillsynen.

Miklare X har ett skuldsaldo hos Kronofogdemyndigheten om 829 807 kronor. Hans lamp-
lighet som fastighetsméklare kan ddrmed ifragasittas. Vidare har han vid flera tillfdllen under-
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latit att efterkomma Fastighetsmiklarnimndens foreldgganden. Han har harigenom allvarligt
asidosatt god fastighetsméklarsed. Hans skuldsittning sammantagen med hans ovilja att
efterkomma ndmndens foreldgganden gor att annan pafoljd dn avregistrering inte kan komma
ifrdga.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om avsaknad
av skriftligt uppdragsavtal och underlatenhet att ta kopior av id-handlingar

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Anmdlan

I en skrivelse till Fastighetsméklarnimnden har kritik riktats mot méklare X. Kritiken gar ut
pa att han vid kontakt med anmilarna i samband med formedling av en fastighet uppgett att
han inte fatt tag pd sdljarna for att ordna en visning. Anmélarna kontaktade emellertid pa egen
hand séljarna och fick utan problem tag pa dem vilket medforde att de fick kopa fastigheten.
De anser att miklare X farit med osanning och inte haft for avsikt att informera séljarna om
deras intresse av fastigheten.

Mcdiklaren

Han hade ett formedlingsuppdrag med ensamritt under perioden 25 maj till 25 augusti 2010.
Han forsokte, efter det att anmélarna den 1 september begirt att & en visning, att fa kontakt
med siljarna genom att ringa upp dem. Han vet inte varfor séljarna valde att inte besvara hans
telefonsamtal. Det maste ha varit en medveten handling fran deras sida eftersom séljarna hade
nummerpresentatorer pa sina mobiltelefoner och tidigare kontaktat honom nér han ringt till
dem under uppdragstiden. Nér anmilarna kontaktade honom sé hade han inte ldnge nigot
pagéende uppdragsavtal och kunde dérfor inte bearbeta dem som nya spekulanter pé fas-
tigheten. Trots detta erbjod han dem att forsoka komma i kontakt med séljarna. Han fick
emellertid inte ndgon kontakt med séljarna fore det han fick information fran den nye fastig-
hetsméklaren om att anmilarna fatt en egen visning av en av séljarna. Anmaélarnas kritik
saknar darfor all grund.

Den 19 maj 2010 gjorde han identitetskontroll av en av sdljarna genom att studera hans
korkort och den 25 maj gjorde han motsvarande kontroll av den andre séljaren. Hans avsikt
var att dokumentera kontrollerna genom att kopiera deras korkort senast i samband med att
kopekontraktet skulle undertecknas. Da han inte lyckades sammanfora séljarna med den
blivande koparen gjordes emellertid inte ndgon sddan dokumentation.

Den 25 maj 6verlimnade han ett skriftligt uppdragsavtal till sdljarna. Trots aterkommande
pastotningar frin hans sida fick han aldrig det av dem undertecknade uppdragsavtalet i retur.
De hade undertecknat detsamma béada tva men angav skiftande orsaker till att de inte returne-
rat det till honom dels att de forlagt uppdragsavtalet ndgonstans i bostaden, dels att de glomt
avtalet pa arbetsplatsen m.m. I samband med att han fick kinnedom om anmaélan till Fastig-
hetsmiklarndmnden kontaktade han en av séljarna som forklarade att de i samband med flyt-
ten kastat den parm som bland annat innehdll det undertecknade uppdragsavtalet. Han kan
darfor inte visa upp ett av siljarna undertecknat uppdragsavtal.
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Ovrigt
Maiklare X har skriftligen den 20 augusti 2010 till séljarna bekréftat att formedlingsuppdraget
har sagts upp.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Kundkdnnedom

Enligt 2 kap. 2 § lagen (2009:62) om étgédrder mot penningtvitt och finansiering av terrorism
(penningtvittslagen) skall fastighetsmiklaren vidta grundliggande atgérder for att uppné
kundkédnnedom vid etableringen av en affarsforbindelse samt vid enstaka transaktioner som
uppgér till ett belopp motsvarande 15 000 euro eller mer.

Med grundldggande atgirder for kundkdnnedom avses enligt 2 kap. 3 § forsta stycket
penningtvittslagen bland annat kontroll av kundens identitet genom identitetshandling,
registerutdrag eller pa annat tillforlitligt sétt.

Av 2 kap 9 § samma lag framgar att kontrollen av kunden skall vara slutférd innan affars-
forbindelsen etableras eller den enstaka transaktionen utfors.

I 4 kap. 1 § sista stycket Fastighetsmaklarndamndens foreskrifter (FMN 2009:1) anges att
fastighetsmédklaren alltid ska bevara en kopia av identitetshandlingen och dé notera datum for
genomford identitetskontroll.

Miklare X har inte kopierat ndgra identitetshandlingar avseende séljarna. Fastighetsméklar-
ndmnden finner att det dlegat méklare X att géra detta innan han bekriftade uppsidgningen av
formedlingsuppdraget den 20 augusti 2010. Det forhallandet att méklare X inte lyckades
formedla forsdljningen av fastigheten innebér inte att han kan bortse frin kravet pa att bevara
kopia av identitetshandlingen. Forseelsen dr varningsgrundande.

Uppdragsavtalet

I 11 § fastighetsméklarlagen anges bland att ett uppdragsavtal skall upprittas skriftligen. Detta
ar ett oeftergivligt krav nér uppdragsgivaren dr konsument. Skriftlighetskravet innefattar d&ven
ett krav pa att avtalet skall undertecknas av bada parter och att vardera parten tar sitt exemplar
av avtalet. Méklare X har inte kunnat visa att han haft ett skriftligt uppdragsavtal. For detta
skall han varnas.

Pafoljd
Maiklare X skall varnas for att han inte kopierat siljarnas identitetshandlingar och for att han

inte kunnat visa att han haft ett skriftligt uppdragsavtal med séljarna.

Ovrigt
Vad som framkommit i 6vrigt 1 drendet ger inte anledning till ndgon vidare atgérd.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om maklares
inhAmtande av makesamtycke

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsmdklarndmnden har tagit del av en mellandom frén M tingsrétt den 2 juni 2010
rorande Overlatelse av en bostadsrétt som utgjort makars gemensamma egendom. Da over-
latelsen fran en make till en kopare skett utan den andre makens samtycke har tingsrétten
forklarat verlatelsen ogiltig och att bostadsritten skall gé ater.

Néamnden initierade den 19 augusti 2010 i anledning av domen ett tillsynsdrende mot miklare
X 1 vilket hon forelades att yttra sig dver hanteringen av makesamtycke.

Mciklarens yttrande

Maiklare X uppger att hon kom 1 kontakt med séljaren 1 april 2008 da hon besokte hans ldgen-
het dd han ville sdlja den. Légenheten var s& gott som tom och han sade att han salt det mesta
for att han skulle flytta tillbaka till sitt hemland. Hon presenterade sitt uppldgg for forséljning.
Pé frdgan om hans civilstdnd uppgav han att han var ensam. Hon sig inget som vickte miss-
tanke om att dér bott en familj, ligenheten sig precis ut som en ungkarlslya med disk, oreda
och tomma matkartonger pa diskbianken. De kom emellertid inte 6verens om arvode, varfor
hon inte erholl ndgot formedlingsuppdrag.

Den 20 maj besokte sdljaren henne pa kontoret och de enades om ett skrivuppdrag. Hon tog
en méklarbild enligt vilken han angavs vara ensam dgare till 100 % av ldgenheten. Hon miss-
tankte inget annat di han tidigare uppgivit att han var ensam.

Fastighetsméklarnamndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsmiklarsed. Méklaren skall darvid tillvarata bide siljarens och
kdparens intresse.

I 17 § fastighetsméklarlagen anges att fastighetsmidklaren skall kontrollera vem som har rétt
att forfoga over fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra réttigheter som belastar
den. Enligt 2 § samma lag skall vad som foreskrivs om fastigheter tillimpas ocksé pa bostads-
ratter.

Av 7 kap. 5 § forsta stycket 2 dktenskapsbalken framgér att en make, inte utan den andre
makens samtycke far avhinda sig, pantsétta, hyra ut eller pa annat sitt med nyttjanderatt
upplata annan egendom som utgdr makarnas gemensamma bostad.

I fastighetsméklarens skyldigheter ingér att kontrollera vem som har ritt att forfoga over
fastigheten. Vid formedling av en bostadsritt fullgér méklaren ldmpligen denna kontroll-
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skyldighet genom att kontakta nagon i bostadsrittsforeningens styrelse. Méklaren skall &ven
kontrollera om det krdvs samtycke for overlatelsen frdn make/sambo eller tidigare make/sam-
bo. Detta kan ske bland annat genom kontroll i folkbokforingsregistret. For det fall dkta
makesamtycke saknas kan det, sa som var fallet i detta d&rende, komma att f4 konsekvenser for
savil kopare som siljare. Enligt Fastighetsmiklarnimnden ligger det i en méklares omsorgs-
plikt att alltid stélla fragan om samtycke krivs och i samband med detta ocksé forklara vilka
konsekvenser ett uteblivet samtycke kan fa.

Miklare X har uppgett att hon kontrollerat uppgiften om édgarforhéllandet genom att inhdmta
en méklarbild fran bostadsréttsforeningen, i vilken siljaren angavs som ensam édgare och att
hon mot bakgrund av den uppgift sidljaren ldmnat om sitt civilstdnd inte fann anledning att
misstdnka att uppgiften inte stimde.

I forevarande fall har méklare X visserligen kontrollerat dgarforhallandet, men ej huruvida
samtycke erfordrades. Att endast stélla en fraga till en sdljare om dennes civilstdnd dr inte
tillrackligt for att omsorgsplikten enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall anses uppfylld.
Genom sin underlatenhet har méklare X &sidosatt god fastighetsméklarsed. For detta skall hon
varnas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om s.k.
lockpris

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmiklarndmnden meddelar méklare X varning
Bakgrund

I en skrivelse till Fastighetsméklarnimnden har en spekulant pa en bostadsritt anmélt méklare
X. I anmélan gors gillande att méklare X angett ett s.k. lockpris vid marknadsforingen.

Anmdlaren

Hon har varit intresserad av en lagenhet som médklare X marknadsfort. Priset var lagt till

2 950 000 kr. Efter visningarna ville hon ldgga ett bud men blev da informerad om att man
hade bestamt att g& ut med ett acceptpris istéllet eftersom ingen utom hon ville lagga bud.
Acceptpriset skulle vara 3 600 000 kr. Hon tycker att det 4r ganska uppenbart att miklaren
satt ett lockpris.

Mdiklaren

Maiklare X har forelagts att ange det bedomda marknadsvirdet for det aktuella objektet och
dven att ange varfor hon marknadsfort det med angivande av olika priser. Hon har genom
ombud anfort bland annat foljande.

Hon bestrider att hon asidosatt god fastighetsméklarsed och hemstéller att Fastighetsmaklar-
ndmnden avskriver drendet frin vidare handlaggning.

I samband med intaget av den aktuella ligenheten, vilket skedde 1 borjan av dret, virderade
hon lagenheten. Hon kom initialt fram till att ett forsiktigt bedomt marknadsvérde sannolikt
lag runt 3 600 000 kr plus minus ca 250 000 kr. I samrad med séljarna valde man att ga ut
med ett utgangspirs om 3 475 000 kr. Lagenhetens varde var mycket svarbedomt eftersom
lagenheten dr disponerad som en 3:a. Lagenheten dr ombyggd frin en 2:a till en 3:a dir kok
och vardagsrum slagits ihop for att fa ett extra sovrum. Légenhetens boarea dr 74 kvadrat-
meter vilket gor den till en ndgot for stor 2:a, om man véljer att se den som det. Den ar heller
inte ndgon 3:a. Alla dessa faktorer bidrog naturligtvis till att det var svart att bedoma lagen-
hetens virde.

Intresset for ldgenheten var initialt mycket svalt efter de forsta visningstillfallena. Man fick
dock till slut budgivning mellan tvé spekulanter och landade pa ett slutbud om 3 700 000 kr
vilket accepterades av séljarna. Innan overlatelseavtal kom till stind drog sig bagge spekulan-
terna ur affiaren och tackade nej till ldgenheten. Det skil som angavs var bland annat att 1gen-
hetens planldsning inte motsvarade deras forvédntningar. Det var saledes inte sédljarna som
valde att tacka nej till det hogsta budet. Man kunde darfor konstatera att ligenhetens mark-
nadsvérde inte 14g pa 3 700 000 kr utan snarare runt 3 200 000 kr plus minus ca 250 000 kr.
Det stora spannet beror pa den hoga osékerhet som rader rorande ldgenhetens marknadsvérde.

Man valde darefter att ga ut med ett nytt utgangspris om 2 950 000 kr vilket séljarna var

158



Arsbok 2011 Fastighetsmiklarnimndens tillsynsirenden

2011-05-25:8

beredda att acceptera da det hade, och alltjamt har, ett stort behov av att sélja ldgenheten.

En bidragande orsak till det lagre utgangspriset var just sidljarnas onskan att ldgenheten skulle
kunna séljas. En annan orsak till det sdnkta utgdngspriset var att marknaden stagnerat under
varen. Det fanns trots det lagre utgéngspriset ingen spekulant som var beredd att faktiskt ligga
nagot bud pa ldgenheten.

Nar sédljarna inte fatt nagra bud pa torsdagen efter visningen den 26-27 mars 2011 borjade de
misstrosta och ville istdllet ga ut med ett acceptpris for att spekulanter skull inse att de kunde
forvirva lagenheten for begért pris. Séljarna vill naturligtvis dven fa sd mycket som mojligt
for lagenheten.

Anmilaren pastar sig ha varit beredd att ldgga ett bud pa ldgenheten men ansett sig vara for-
hindrad pé grund av att sdljarna valt att istillet sétt ett acceptpris pa 3 675 000 kr. Sdljarna var
dock beredda att sdlja for en lagre kopeskilling.

Hon uppmanade dérfor anmilaren att lagga sitt bud trots begért acceptpris men anméilaren
valde att avstd.

Orsaken till det svala intresset for den forvisso attraktivt beldgna ldgenheten &r naturligtvis
svér att faststélla, men klart dr att 1igenheten &dnnu inte har sélts.

Till hennes forsvar kan dessutom ndmnas att detta var hennes forsta formedling sedan hon
atervant fran en langre tids fordldraledighet. Hon var dérfor inte helt uppdaterad pa marknads-
laget. Marknaden har d4ven som bekant stagnerat ndgot den senaste tiden varfor det var, och
alltjimt &r, extra svért att faststélla ett faktiskt marknadsvarde for ldgenheten. Hon har visat
lagenheten tvd ginger i veckan under en ldng tidsperiod utan att ndgra nya bud inkommit.

Avslutningsvis bor nimnas att &ven om man fatt bud om 3 700 000 kr har det inte funnits
nagon som varit beredd att faktiskt betala sa pass mycket for lagenheten. Budet om 3 700 000
kr kan dirfor inte under nagra omsténdigheter anses spegla ldgenhetens faktiska marknads-
vérde.

Fastighetsméklarnamndens beddmning

Enligt 5 § marknadsforingslagen (2008:486) skall marknadsforing stimma 6verens med god
marknadsforingssed. I god marknadsforingssed ligger bland annat ett allmént krav pd veder-
hiftighet (prop. 2007/08:115, sid. 144).

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsméklarsed, vilket bland annat innebér att fastighetsméklaren har
att folja dven annan lagstiftning som ar tillamplig pa méklarens agerande. Miklaren skall
vidare tillvarata bade sdljarens och kdparens intresse.

Vid marknadsforing av sina formedlingsobjekt har en fastighetsmiklare en skyldighet att ange
korrekta uppgifter om objektet. Om en méklare 1 marknadsforingen anger pris pa sina objekt
som avviker fran det som méklaren sjdlv bedomt som marknadsvirde kan detta bland annat
leda till att konsumenter blir vilseledda. Det dr inte forenligt med god fastighetsméklarsed att
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for objekt ange pris som avviker frdn det som miklaren beddmt vara det marknadsmaissiga
priset.

Av méklare Xs yttrande framgar bland annat att hon konstaterat att ligenhetens marknads-
varde inte lag pa 3 700 000 kr utan snarare runt 3 200 000 kr plus minus ca 250 000 kr. Hon
har emellertid trots detta marknadsfort objektet med angivandet av ett acceptpris pd 3 675 000
kr. Hon har saledes i denna formedling marknadsfort ett objekt till pris som avviker fran det

av henne bedomda marknadsvérdet och dirmed asidosatt god fastighetsméklarsed. For detta
skall hon varnas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om s.k.
lockpris

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anmalan till Fastighetsmédklarnimnden har en spekulant riktat kritik mot méklare X.
Anmilaren gor bland annat géllande att maklare X anvénder sig av s.k. lockpriser vid mark-
nadsforing av sina formedlingsuppdrag. I ytterligare en anmélan mot méklare X har en speku-
lant gjort gidllande samma sak. Enér ett tillsynsdrende redan aktualiserats rorande méklare X
avseende samma sak avskrevs det forsta drendet med Overforande av handlingarna till det
senare.

Fastighetsmdklarndmndens sdrskilda granskning

Fastighetsmiklarndmnden har beslutat att under ar 2010 sarskilt utreda anmélningar betraf-
fande lockpriser. Midklare X har darfor forelagts att till ndmnden inge forteckning 6ver samt-
liga avslutade formedlingsuppdrag for perioden 1 maj 2009 — 30 april 2010. Namnden har
dérefter begért in och granskat uppdragsavtal, marknadsforingsmaterial och 6verlatelseavtal
samt budgivningslistor i 19 férmedlingar som méklare X har angett att han avslutat under
perioden.

Fastighetsmiklarnimnden har granskat handlingar i 19 avslutade formedlingsuppdrag. Av
dessa har den procentuella skillnaden mellan annonserat pris och kopeskilling i ett fall uppgatt
till 41 procent, i fem fall till mellan 33 — 39 procent, i fyra fall till mellan 24 — 31 procent, i tre
fall till mellan 6 — 17 procent, i fem fall ingen skillnad och i ett fall var skillnaden minus 3
procent.

Maklaren

Sarskilt forelagd att yttra sig om vilka stdllningstaganden som legat till grund for utgangspri-
serna i de 12 formedlingar dér avvikelsen mellan utgéngspris och kopeskilling varit 14 — 41
procent och att ange vilket det bedomda marknadsvérdet varit for de tolv ovan angivna objek-
ten har miklare X anfort foljande.

Han jobbar i ett expansivt omrade dér det inte finns ndgra offentliga register 6ver forsdljnings-
priser i omradet. Under tiden for dessa forsiljningar var han dven ny som fastighetsmiklare i
det omradet. Den storsta hjdlp han kunde fa nir det géller utropspriser var dérfor att till stor
del titta pa liknande forsdljningar som sker samtidigt i omradet och sedan sitta ett pris som
ligger 1 niva med dessa.

Objekt 1 (skillnaden mellan marknadsfort pris och slutpris var 24 procent)

Lagenhet med trevlig utsikt. Dock forsta lagenhetsforséljningen i huset vilket gor prislaget
svarbedomt. Speciellt eftersom fastigheten ligger ndgot avsides fran affarer, kommunikation
och liknande. Aven otroligt daliga parkeringsméjligheter di dven han som miklare fick
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parkera flera hundra meter bort varje gdng han var dér. Den slutgiltiga prissédttningen base-
rades dock pé liknande ldgenheter i omradet och i detta fall hade han till och med ett nagot
hogre pris dn flera andra. Det forefaller ju helt ologiskt att g& ut mycket hogre dn liknande
lagenheter 1 omradet eftersom denna inte bor vara viard mer dn dessa. Att ga ut hogre skulle
skramma bort spekulanterna eftersom man sjéalvklart véljer det billiga alternativet nir man har
liknande ldgenheter att vélja mellan. D4 hade han stridit mot god fastighetsmiklarsed efter-
som han inte hade tillgodosett sina siljares 6nskemal att nd ett hogt slutpris. Hans beddmda
marknadsvirde var 3 000 000 kr (utgangspriset i marknadsféringen 2 995 000 kr, FMN:s
anm.).

Objekt 2 (skillnaden mellan marknadsfort pris och slutpris var 33 procent)

Liten etta. Han tog dver denna forséljning fran en maklare som inte ens fatt utropspriset. Han
tittade pd andra utropspriser i omrédet och sinkte lite frdn den tidigare méklarens utropspris
da denne inte ens fick bud pa det tidigare utropspriset. Néar en annan maklare har gétt ut med
ett pris och sedan inte ens fatt bud pa det kan han ju sjdlvklart inte gd ut hdgre. Far man till
exempel inte bilen sald pa blocket sd skulle man ju aldrig hoja priset for att forsoka fa den
sald. Hans bedomda marknadsvérde var 800 000 kr (utgéngspriset i marknadsforingen

795 000 kr, FMN:s anm.).

Objekt 3 (skillnaden mellan marknadsfort pris och slutpris var 30 procent)

Fastigheten dér ligenheten dr beldgen genomgick en renovering av fasad och balkonger. Da
han inte visste vad ldgenheterna pd denna gata gick for sd baserade han utropspriset pa lik-
nande forsiljningar i omradet. Det fanns ju ingen speciell anledning till att denna skulle vara
mycket dyrare @n alla andra i omradet. En spekulant tappar ju intresset om han har ett hogre
pris én en kanske till och med bittre lagenhet nagra kvarter bort. Da skulle han strida mot god
fastighetsméklarsed eftersom han inte tillgodoser sin siljares intresse av att fa si bra betalt
som mdjligt. Hans beddmda marknadsvérde var 1 350 000 kr (utgangspriset i marknads-
foringen 1 345 000 kr, FMN:s anm.).

Objekt 4 (skillnaden mellan marknadsfort pris och slutpris var 31 procent)

Sliten ligenhet rent ytskiktsméssigt och eftersatt fastighet utan balkonger. Anda baserade han
utropspriset pad ldgenheter 1 samma storlek som skulle ha visning samma helg. Denna ska ju
absolut inte vara dyrare @n dessa och en spekulant tappar ju intresset om han har ett hogre pris
an en kanske battre lagenhet pa samma gata. Da skulle han strida mot god fastighetsméklarsed
eftersom han inte tillgodoser sin séljares intresse av att fa sa bra betalt som mojligt. Hans
bedomda marknadsvérde var 1 200 000 kr (utgangspriset i marknadsféringen 1 195 000 kr,
FMN:s anm.).

Objekt 5 (skillnaden mellan marknadsfort pris och slutpris var 30 procent)

Vildigt sliten ldgenhet dér fastigheten snart skulle stambytas och totalrenoveras. Avgiften
skulle dven hojas kraftigt. Det talades om en hdjning pa ca 100 procent men detta var &nnu
oklart. Priset baserades till slut pa andra utropspriser i omradet dven fast denna borde vara
billigare &n dessa. Framfor allt for att det var s mycket att gora i ldgenheten men ocksé pé
grund av osdkerheten kring ekonomin i féoreningen. En spekulant tappar ju intresset om han
har ett hogre pris @n béttre ldgenhet nagra kvarter bort. D4 skulle han strida mot god fastig-
hetsméklarsed eftersom han inte tillgodoser sin sdljares intresse av att fa sé bra betalt som
mojligt. Hans beddmda marknadsvérde var 1 300 000 kr (utgangspriset i marknadsforingen
1295 000 kr, FMN:s anm.).
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Objekt 6 (skillnaden mellan marknadsfort pris och slutpris var 39 procent)

Han har tidigare forsokt silja en liknande ldgenhet i samma forening. Fastighet utan bal-
konger i ett omrade dér de flesta ldgenheter har balkonger och koparna vill ha det. Fastigheten
renoverades under 80-talet vilket ger ldgenheterna en 80-talsstandard. D4 han var ute med den
andra ldgenheten var intresset fran marknaden svalt och han fick inte ens bud pa utropspriset.
Han valde da ett utropspris som var 50 000 kr under det tidigare utropspriset eftersom han
sjdlvklart inte kunde ha ett hdgre pris pa denna forséljning nir han inte ens fick bud pa det
tidigare utropspriset. Hans beddmda marknadsvirde var 1 250 000 kr (utgangspriset i mark-
nadsforingen 1 245 000 kr, FMN:s anm.).

Objekt 7 (skillnaden mellan marknadsfort pris och slutpris var 17 procent)

Eftersatt ldgenhet pa en halv trappa. Insyn frén gatan och en del ljud frdn tunnelbanan som gér
forbi fastigheten. Priset baserades dock pé ligenheter i samma storlek som hade visning
samma helg. En spekulant tappar ju intresset om han har ett hogre pris dn kanske till och med
bittre lagenheter i ndrheten. D4 skulle han strida mot god fastighetsméklarsed eftersom han
inte tillgodoser sin séljares intresse av att fa sa bra betalt som mdjligt. Hans bedomda mark-
nadsvérde var 1 200 000 kr (utgédngspriset i marknadsfoéringen 1 195 000 kr, FMN:s anm.).

Objekt 8 (skillnaden mellan marknadsfort pris och slutpris var 34 procent)

Konstigt planerade etta pa en halv trappa. Ingen balkong och linoleumgolv vilket inte brukar
vara populért. Priset sattes dock i relation till andra ettor i omradet som var ute till forsdljning.
En spekulant ar ju inte intresserad om han har ett hogre pris dn battre och eventuellt storre
lagenheter i omradet. D4 skulle han strida mot god fastighetsméklarsed eftersom han inte
tillgodoser sin sdljares intresse av att fa sé bra betalt som mojligt. Hans beddmda marknads-
vérde var 1 200 000 kr (utgédngspriset i marknadsforingen 1 195 000 kr, FMN:s anm.).

Objekt 9 (skillnaden mellan forst annonserat pris och slutpris var 35 procent)

Lagenhet sald pa acceptpris. Priset lades dér eftersom det var det som hans siljare kopte
lagenheten for. Ett problem som de hade i forséljningen var att en annan méklare var ute med
en liknande ldgenhet i samma forening och de hade ett utropspris som lag 550 000 kr under
deras acceptpris. Nér den till slut var séld sildes den han formedlade. (Enligt objektsbeskriv-
ningen acceptpris 1 545 000 kr, FMN:s anm.).

Objekt 10 (skillnaden mellan marknadsfort pris och slutpris var 41 procent)

Liten ldgenhet utan balkong. Ett problem han sag hér var att foreningen inte godkénner delat
dgande. Den som bor dir maste dga lagenheten till hundra procent vilket han vet stéller till det
for denna typ av malgrupp. Forédldrar brukar ju hjélpa sina barn att kopa denna typ av ldgen-
heter och da de dr medfinansidrer vill de dga storre delen. Utropspriset baserades pé liknande
lagenheter som hade visning samtidigt eftersom han inte visste exakt var priset 1ag. En speku-
lant tappar ju intresset om han har ett hdgre pris én liknande och béttre ldgenhet ndgra hus
bort. Dé skulle han strida mot god fastighetsmédklarsed eftersom han inte tillgodoser sin sélja-
res intresse av att fa sd bra betalt som mojligt. Hans bedomda marknadsvarde var 1 000 000 kr
(utgdngspriset i marknadsforingen 995 000 kr, FMN:s anm.).

Objekt 11 (skillnaden mellan marknadsfort pris och slutpris var 36 procent)

Légenhet 1 en forening med dalig ekonomi. Avgiften skulle hdjas och fastigheten skulle be-
hova omfattande renoveringar inom en kort tidsperiod. Langt bort pd H-vigen och omradet
var vid denna tidpunkt en byggarbetsplats vilket gjorde priset svarbedomt. Han tittade darfor
pa utropspriserna for forsdljningar av liknande ldgenheter i samma omrade och lade priset pa
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samma niva som dem. En spekulant tappar ju intresset om han har ett hogre pris én liknande
och bittre lagenheter. D4 skulle han strida mot god fastighetsmiklarsed eftersom han inte
tillgodoser sin séljares intresse av att fa sd bra betalt som mojligt. Hans bedomda marknads-
vérde var 1 200 000 kr (utgangspriset i marknadsforingen 1 195 000 kr, FMN:s anm.).

Objekt 12 (skillnaden mellan marknadsfort pris och slutpris var 14 procent)

Trevlig ligenhet med otroligt svrbeddmt pris da malgruppen ér barnfamiljer eller éldre par
som kommer fran villa eller liknande. Problemet var att ldgenheten ligger fyra trappor upp
utan hiss vilket gor det svart for dldre par och familjer med barnvagn. Ett av sovrummen
naddes dessutom genom en smal liten spiraltrappa vilket gjorde att malgruppen barnfamiljer
helt forsvann eftersom de vill ha barnrummet pa samma véaning som sina sovrum. Utrops-
priset sattes darfor pd samma niva som siljarna sjdlva kopt ldgenheten for ett ar tidigare.
Marknaden hade inte gétt upp sedan dess s& det forefoll helt logiskt att sitta priset dar. Hans
beddmda marknadsvérde var 3 000 000 kr (utgangspriset i marknadsféringen 2 995 000 kr,
FMN:s anm.).

Fastighetsméklarnamndens bedémning

Enligt 5 § marknadsforingslagen (2008:486) skall marknadsforing stimma 6verens med god
marknadsforingssed. I god marknadsforingssed ligger bland annat ett allmént krav pa veder-
héftighet (prop. 2007/08:115, sid. 144).

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Méklaren skall dérvid tillvarata bade kdparens och
sdljarens intresse.

Vid marknadsforing av sina formedlingsobjekt har en fastighetsméklare en skyldighet att ange
korrekta uppgifter om objektet. Om en méaklare i marknadsforingen anger pris pa sina objekt
som vésentligt avviker frdn det som beddms som det marknadsmaéssiga priset kan det bl.a.
leda till att intresserade kunder vilseleds. En sadan prisséttning vid marknadsféringen innebér
att fastighetsmiklare asidosétter sdvil sin omsorgsplikt som god fastighetsméklarsed.

Det forhéllandet att den slutliga kopeskillingen i tio av nitton granskade formedlingar vésent-
ligt Overstiger utgdngspriset kan inte forklaras pa annat sétt dn att miklare X systematiskt
anvinder sig av sé kallade lockpriser. Omstidndigheterna i enskilda fall kan visserligen vara
sadana att en méklare saknar mojlighet att ndrmare forutse den slutliga kopeskillingen men
ndmnden finner att de omstindigheter som méklare X anfort inte medfort att han saknat
mdjlighet att ndrmare forutse den slutliga kopeskillingen for de objekt han formedlat.

Vid sadant forhéllande finner Fastighetsmiklarnimnden att méklare X genom att i betydande
omfattning ange utgangspriser som vasentligt avviker fran kopeskillingen asidosatt sdvél sin
omsorgsplikt som god fastighetsmiklarsed. For detta skall han meddelas varning.

Ovrigt

Vad som i 6vrigt framkommit 1 drendet foranleder ingen &tgérd fran Fastighetsméklar-
nidmnden.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om sa kallade
lockpriser

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anmdlan till Fastighetsméklarnimnden har det framforts klagomal mot méklare Xs age-
rande 1 samband med ett formedlingsuppdrag. Anméilaren har ifrdgasatt huruvida méklare X
anvint sig av sd kallade lockpriser.

Fastighetsmiklarndmnden har beslutat att under ar 2010 sarskilt utreda anmélningar betraf-
fande lockpriser. Midklare X har déarfor forelagts att till nimnden ge in en forteckning 6ver
samtliga avslutade formedlingsuppdrag for perioden 1 maj 2009 — 30 april 2010. Ndmnden
har dérefter begirt in och granskat uppdragsavtal, marknadsforingsmaterial och kdpekon-
trakt/Overlitelseavtal samt budgivningslistor i samtliga formedlingar som méklare X har
angett att han avslutat under perioden.

Forelagd att inkomma med forklaring 6ver hur han bedomt marknadsvérdet och vilket det
beddmda marknadsvérdet varit for respektive objekt har miklare X genom ombud redovisat
sina beddmningar avseende varje enskilt objekt och dirvid bland annat angivit att han vid
beddmningen av marknadsvérdet tagit hinsyn till objektens skick, ldge, avgift, yta och
disposition.

Formedlingsuppdrag 1

Denna formedling avsag en bostadsréitt om 1 rum och kok pa 51 kvadratmeter. Bostadsrétten
var svarvérderad eftersom det vid tillfdllet radde oklarhet kring om bostadsrittsforeningen var
dkta eller inte. Marknadsviardet bedomdes till 1 400 000 kr plus minus 100 000 kr (annonserat
pris 1 280 000 kr, FMN:s anm.). Marknadsvérdesbedomningen baserades pa sedvanliga om-
standigheter samt tidigare sdlda bostadsritter i foreningen. Det var dock stor prisspridning pa
tidigare salda bostadsritter i foreningen beroende pa var i fastigheten de var beldgna. Bo-
stadsrétten hade tidigare annonserats av en annan fastighetsméklare med ett utgdngspris pa

1 395 000 kr, varvid det inte blev ndgon forséljning. Visningsdeltagandet var lagt. Dock var
det tva spekulanter som var véldigt aktiva 1 budgivningen och som budade upp forsiljnings-
priset.

Formedlingsuppdrag 2

Formedlingen avsdg en bostadsritt om 3 rum och kok pa 70 kvadratmeter. Sédljaren hade kopt
bostadsritten for drygt 2 000 000 kr under 2007, vilket var ett &r med hoga forséljningspriser.
Mot bakgrund av marknadens utveckling fran 2007 till forsiljningstillfillet bedomdes mark-
nadsvérdet till 2 200 000 kr plus minus 200 000 kr (annonserat pris 1 980 000 kr, FMN:s
anm.).

Formedlingsuppdrag 3
Denna formedling avsag en bostadsrétt om 1 rum och kok pé 34,8 kvadratmeter. Bostads-
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ritten var i originalutférande fran 1970. Hogsta forsiljningspris i foreningen for en mot-
svarande bostadsritt var vid tillfallet 900 000 kr. P4 grund av bostadsréttens skick beddmde
han att marknadsvérdet var ca 850 000 kr plus minus 50 000 kr (annonserat pris 780 000 kr,
FMN:s anm.). I budgivningen deltog totalt 4 budgivare. Av dessa var det tva personer som var
i akut behov av en ny bostad. En av dem hade precis blivit av med sin hyresritt som hon
hyrde i andra hand. Dirav budades forsdljningspriset upp till 1 010 000 kr.

Formedlingsuppdrag 4

Formedlingen avsdg en bostadsritt om 2 rum och kdk pa 68 kvadratmeter. Han ansdg att
bostadsrétten var svarbedomd eftersom det fanns planer pa att uppfora ett 11-vaningshus
framfor huset, vilket skulle medfora att utsikten begrénsades kraftigt. Bostadsrétten var i
originalutforande fran 1982. Marknadsvirdet bedomdes darfor till 2 000 00 kr plus minus
200 000 kr. Utgéngspriset angavs till 1 980 00 kr.

Formedlingsuppdrag 5

Denna formedling avsag en bostadsritt om 4 rum och kok pé 82 kvadratmeter. Bostadsrétten
hade tidigare annonserats av en annan fastighetsmiklare utan att nagra bud inkom. Med
anledning av bostadsrittens ldge i fastigheten samt nirhet till en trafikerade viag bedomdes
marknadsvirdet till 2 650 000 kr plus minus 150 000 kr (annonserat pris 2 480 000 kr, FMN:s
anm.).

Formedlingsuppdrag 6

Denna formedling avsag en bostadsréitt om 2 rum och kok pé 54 kvadratmeter pa forsta
vaningen i fastigheten. Sdljaren hade forvirvat bostadsritten ca fyra ménader tidigare av ett
dodsbo. Bostadsritten var da i originalutférande och hade till annonseringen genomgatt vis
ytskiktsforbattring. Han anség att séljaren betalat ett overpris for bostadsriatten och gjorde
beddmningen att marknadsvirdet pa den rddande marknaden var ca 1 200 000 kr plus minus
150 000 kr. Utgangspris sattes till 1 080 000 kr, vilket var detsamma som bostadsritten
annonserades for vid séljarens forvérv.

Formedlingsuppdrag 7

Denna formedling avsag en bostadsrétt om 2 rum och kok pa 46,4 kvadratmeter. Det var
ursprungligen en etta som nu disponerades som en tvda. Han baserade marknadsvérdes-
beddmningen pa tidigare forséljningar i foreningen samt bostadsréttens nérhet till en trafi-
kerad led. Marknadsviardet bedomdes till 1 450 000 kr plus minus 100 000 kr (annonserat pris
1 380 000kr, FMN:s anm.).

Formedlingsuppdrag 8

Formedlingen avsdg en bostadsritt om 3 rum och kdk pa 112 kvadratmeter. Fastigheten hade
stora sattningar vilket gjorde att det var mérkbara nivaskillnader 1 ldgenheterna. Han kinde till
fran tidigare forsédljningar i fastigheten att ménga spekulanter haft svart for de lutande golven.
Marknadsvérdet bedomdes darfor till 2 950 000 kr plus minus 200 000 kr (utgangspris

2 780 000 kr, FMN:s anm.). Bostadsrétten annonserades tva gdnger. Vid den forsta annonse-
ringen inkom ett bud om 2 700 000 kr vilket séljarna inte accepterade. Vid andra annonse-
ringen tilldrog sig bostadsrétten dock ett hogre intresse och pd grund av att tva spekulanter
blev intresserade budades forséljningspriset upp till 3 300 000 kr.

Formedlingsuppdrag 9
Denna formedling avsag en bostadsritt om 1 rum och kok pé 44 kvadratmeter. Bostadsrétten
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lag pa forsta vaningen. Bostadsritten hade tidigare annonserats av en annan fastighetsmiklare
men inga bud hade mottagits. Bedomningen av marknadsvérdet baserades pa vad likvirdiga
objekt for tillfillet annonserades for, tidigare forséljningar i1 foreningen samt bostadens lage
pa forsta vaningen i huset. Marknadsvérdet bedomdes till 1 350 000 plus minus 150 000 kr.
Utgangspriset sattes utifran ett forsiktigt bedomt marknadsvarde till 1 180 000 kr. Bostaden
annonserades i samband med att antagningsbesked for universiteten och hdgskolorna 1dmna-
des. Visningsdeltagandet blev dérfor stort och bestod till stor del av studenter. Varken han
eller séljaren hade forutsett det innan annonseringen. P& grund av detta blev forsdljningspriset
ndgot hogre dn det bedomda marknadsvérdet.

Formedlingsuppdrag 10

Denna formedling avsag en bostadsritt om 3 rum och kok pé 63,5 kvadratmeter. Séljarna
hade forvirvat bostadsrétten 10 ménader tidigare for 1 675 000 kr, vilket dd ansags som ett
prisrekord for foreningen. Han gjorde bedomningen att motsvarande pris skulle bli svart att
uppna pa den rddande marknaden. Séljarna hade under tiden de dgde bostadsritten inte gjort
nagra forbattringsarbeten. Med hénsyn tagen till tidigare forsédljningsstatistik fran likvardiga
objekt i omradet samt den rddande marknaden beddmdes marknadsvirdet till 1 600 000 kr
plus minus 150 000 kr. Utgéngspriset sattes till 1 480 000 kr utifrén ett forsiktigt bedomt
marknadsvirde. Det fanns ett litet utbud av treor pd marknaden vid annonseringstillféllet. Tva
budgivare var véldigt attraherade av bostaden. Bland annat var det ett par som vintade barn
och som skulle flytta ner fran S som var i omgéende behov av en bostad.

Formedlingsuppdrag 11

Denna formedling avsag en bostadsritt om 2 rum och kok pa 63,7 kvadratmeter. Marknads-
vérdet bedomdes till 500 000 kr plus minus 25 000 kr utifrén skicket pd bostadsrétten som var
1 originalutforande samt tidigare forsiljningar i foreningen (annonserat pris 480 000 kr,
FMN:s anm.).

Formedlingsuppdrag 12

Denna formedling avsag en bostadsritt om 1 rum och kok pé 39 kvadratmeter. Bostaden var
renoverad och i gott skick. Den var dock beldgen vid motorvdgen och balkongen och samtliga
fonster var riktade mot den. Vid bedémningen av marknadsvérdet tog han hénsyn till tidigare
forsdljningspriser for likvérdiga objekt i omradet. Denna bostadsritt hade dock hogre avgift
an snittet 1 omradet. Pa grund av dessa omstandigheter bedomdes marknadsvérdet till

1 250 000 kr plus minus 150 000 kr. Utgangspriset sattes till 1 080 000 kr utifran ett forsiktigt
bedomt marknadsvirde. Visningsdeltagandet var relativt 1agt. Dock var tva spekulanter 1
behov av en ny bostad vilka aktivt bjod mot varandra.

Formedlingsuppdrag 13

Denna formedling avsag en bostadsritt om 1 rum och kok pé 43 kvadratmeter. Bostaden var
renoverad men lag vid en trafikerad vdg. Med hénsyn till det och tidigare forsdljningar i
omradet beddmdes marknadsvérdet till 900 000 kr plus minus 100 000 kr (annonserat pris
780 000 kr, FMN:s anm.).

Formedlingsuppdrag 14

Denna formedling avsag en bostad 1 rum och kok péd 35 kvadratmeter. Bostadsrétten var
beldgen pé forsta vAningen och hade ett visst renoveringsbehov. Vid bedémningen av
marknadsvirdet utgick han fran tidigare forsiljningar i omradet. Pa grund av det hade varit
mycket hog omséttning pa denna typ av bostdder hade dock marknaden mattats av négot. Pa
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grund av det bedomdes marknadsvardet till 1 000 000 kr plus minus 100 000 kr (annonserat
pris 880 000 kr, FMN:s anm.).

Formedlingsuppdrag 15

Denna formedling avsag en bostadsréitt om 1 rum och kokvra péd 30 kvadratmeter. Mot
bakgrund av bostadsréttens skick och lage samt tidigare forsdljningar i omradet bedémdes
marknadsvirdet till 1 550 000 kr plus minus 100 000 kr (annonserat pris 1 550 000 kr, FMN:s
anm.).

Maiklare X har dven anfort foljande.

Begreppet lockpris dr inte reglerat i lag och det saknas vigledande praxis om vad som utgor
ett lockpris. I forarbetena till den nya fastighetsmédklarlagen anges att med lockpris brukar
menas att ett formedlingsobjekt 1 marknadsforingen bjuds ut till ett pris som visentligen av-
viker frdn det bedomda marknadsvérdet eller som ligger vésentligt under det som séljaren ér
beredd att acceptera (prop. 2010/11:15 s.33). Fastighetsmdklarndmnden har 1 tidigare beslut
om marknadsforing av pris eller lockpris hanfort sig till definitionen ”pris som vésentligt av-
viker fran vad som beddms som det marknadsméssiga priset” (jfr t.ex. FMN 2005-09-28:1, 2,
3, 2005-06-15:1, 2010-02-24:6, 2010-05-26:10 och 2010-11-24:7).

Vad som faktiskt krévs for att ett pris skall avvika “vasentligt” dr inte kommenterat i lagfor-
arbeten eller 1 6vrigt frdn Fastighetsmiklarndamnden. Ett forsédljningspris som vasentligen
overstiger utgangspriset kan inte enskilt 1dggas till grund for beddmningen att utgdngspriset
varit satt for 14gt 1 forhallande till det bedomda marknadsvérdet. En bedomning av samtliga
omstdndigheter méste goras vid varje enskilt fall. Forsdljningspriset paverkas av en rad
faktorer, sasom vilken tid som forflutit mellan annonsering och forsiljning, ovéntade pris-
uppgangar och visat intresse (jfr FMN 2010-11-24:7).

Ovanstdende redogorelse for de 15 bostdder han haft i uppdrag att formedla mellan den 10 juli
2009 och den 30 april 2010 visar att hans angivna utgangspriser har varit overensstimmande
med ett forsiktigt bedomt marknadsvérde, vilket ér i linje med Méklarsamfundets rekommen-
dation. Ingen av de formedlade objekten har marknadsforts till ett utgdngspris som vésentligt
avvikit fran det beddmda marknadsvirdet.

Fastighetsméklarnamndens bedémning

Enligt 5 § marknadsforingslagen (2008:486) skall marknadsforing stimma 6verens med god
marknadsforingssed. I god marknadsforingssed ligger bland annat ett allmént krav pa veder-
héftighet (prop. 2007/08:115, sid. 144).

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsmiklarsed, vilket bland annat innebér att fastighetsmiklaren har
att folja dven annan lagstiftning som &r tillimplig pd miklarens agerande. Méklaren skall
vidare tillvarata bade siljarens och kdparens intresse.

Vid marknadsforing av sina formedlingsobjekt har en fastighetsmiklare en skyldighet att ange
korrekta uppgifter om objektet. Om en méklare 1 marknadsforingen anger pris pa sina objekt
som avviker fran det som miklaren sjdlv bedomt som marknadsvérdet dr det vilseledande. En
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sddan prissittning i marknadsforingen innebér att fastighetsméaklaren asidosétter sévil sin
omsorgsplikt som god fastighetsmiklarsed.

Fastighetsmiklarndmnden har granskat handlingar i 15 avslutade formedlingsuppdrag. Mik-
lare X har i yttrande angett det av honom beddmda marknadsvérdet for respektive objekt. I sju
formedlingar har miklare X marknadsfort objekten med det av honom bedémda marknads-
virdet. Méklare X har emellertid marknadsfort atta objekt till ett pris som understiger inte
bara vad slutpriset blev utan ocksa det av honom bedémda marknadsvardet. Méklare X har
saledes i1 dessa formedlingar marknadsfort objekt till pris som avviker fran det av honom
beddmda marknadsvérdet och ddrmed asidosatt god fastighetsméklarsed. For detta skall han
varnas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
maklarens omsorgs- och upplysningsplikt

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anmalan till Fastighetsméklarnimnden har omfattande kritik riktats mot méaklare Xs sétt
att hantera tva formedlingsuppdrag i vilka anmélarna forst fick en bostadsrétt upplaten pa sig
och sedan sélt densamma, allt via méklare X. Anmélarna gor bland annat géllande att méklare
X varken overldmnat bostadsréttsforeningens stadgar till dem fore forvérvet eller forsett dem
med den ekonomiska planen.

Miklare X har genom ombud tillbakavisat all anmélarnas kritik utom savitt avser frigan om
han 6verldmnat bostadsrattsforeningens stadgar till anmélarna varvid han anfort bland annat
foljande.

Foreningens stadgar har hallits tillanglig for envar samt 4ven anmilarna genom hénvisning till
hans hemsida. Det dr emellertid korrekt att han inte fysiskt dverlamnat eller hallit foreningens
stadgar tillgéngliga i samband med aktuell formedling.

Vad angér den ekonomiska planen har han anfort att den varit tillgénglig vid visningen av
lagenheten och funnits tillgénglig via hemsidan.

Fastighetsméklarnamndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsmiklare utfora sitt uppdrag omsorgsfull
och 1 allt iaktta god fastighetsmiklarsed. Méklaren skall darvid tillvarata bide siljarens och
kdparens intresse.

Enligt 16 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren, i den méan god fastighetsméklarsed
kraver det, ge kopare och siljare de rdd och upplysningar som dessa kan behdva om fastig-
heten och andra forhallanden som har samband med 6verlatelsen.

Maiklare X har héllit bostadsréttsforeningens stadgar tillgdngliga pa sin hemsida. Detta dr inte
tillrackligt. Det har alegat honom att fore upplatelsen dverldmna dessa till anmélarna for att
déarigenom ge dem mojlighet att undersoka de villkor som géllde for foreningen. Att sa inte
skett motiverar en varning.

Vad géller den ekonomiska planen har méklare X enligt egen uppgift hallit den tillgénglig vid
visning och pa sin hemsida. Dessa dtgirder kan inte anses tillrdckliga. Det har enligt Fastig-
hetsmiklarndmnden &legat honom att forsékra sig att koparna for upplatelsen tagit del av den
ekonomiska planen. Aven denna forseelse renderar en varning.
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Ovrigt
Vad som i 6vrigt framkommit i drendet foranleder ingen atgard fran Fastighetsmaklar-
ndmnden.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om redbarhet
Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmiklarnimnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

Maiklare X avregistrerades av Fastighetsméklarndmnden den 23 augusti 2006 pd grund av att
han vid upprepade tillfillen befunnits skyldig till brottslig girning, att han underlatit att betala
arsavgiften 1 tid, att han ignorerat nimndens foreldgganden och inte 16st ut rekommenderade
forsandelser fran ndmnden och dirigenom undandragit sig en granskning av hans verksamhet
som fastighetsméklare.

Maiklare X blev ater registrerad som fastighetsmiklare med fullstindig registrering den 18
december 2009. Vi utredningen av om méklare X uppfyllde de legala forutsittningarna for att
kunna registreras som fastighetsméklare framkom att han hade ett antal betalningsforelédggan-
den. Fastighetsmiklarndmnden fann dndock vid en sammantagen bedomning att maklare X,
som genomgatt viss fortbildning enligt nimndens forslag, kunde anses uppfylla kraven for att
ater kunna bli registrerad fastighetsméklare med fullstindig registrering och bifoll hans ans6-
kan om att registreras som fastighetsméklare. Namnden antecknade i beslutet att den avsig att
under hosten 2010 gora en efterkontroll av méklare Xs verksamhet.

I enlighet med beslutet av den 18 december 2009 och i anledning av att det vid kontroll med
Kronofogdemyndigheten visat sig att méklare X restforts for skulder 1 savél allmdnna som
enskilda mal overstigande 10 000 kr fattade Fastighetsmiklarndmnden den 10 januari 2011
beslut att inleda ett tillsynsdrende. Vid fornyad kontroll med Kronofogdemyndigheten har det
visat sig att mdklare X restforts for ansenliga skulder i sdvil allmdnna som enskilda mal om

1 822 873 kr.

Maiklare X har yttrat sig 1 drendet och till sitt yttrande fogat dokument av vilka bland annat
framgér att han gjort delbetalningar av vissa av skulderna med foljd att respektive borgenirer
aterkallat sina drenden hos Kronofogdemyndigheten. Miklare X har 4ven inkommit med
kopia av omprovningsbeslut fran Skatteverket som visar att Skatteverkets tidigare beslut att
skonstaxera méklare X omprovats. Till yttrandet har dven ingetts kopia av skuldsaldo hos
Skatteverket av vilket framgar att miklare Xs aktuella saldo hos Skatteverket uppgar till

+ 24 655 kr. Méklare X har per den 25 maj 2011 restforda skulder i savél allmdnna som
enskilda méal om 109 610 kr.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Enligt 6 § forsta stycket 5 fastighetsmiklarlagen (1995:400) kravs for att en fastighetsmiklare
skall bli registrerad, att han 4r redbar och i 6vrigt ldmplig som fastighetsméklare. Enligt
lagens forarbeten (prop. 1994/95:14 5.66-67) skall provningen av den personliga ldmpligheten
ta sikte pé frigan om den sokandes allmédnna hederlighet, palitlighet och integritet motsvarar
de krav som bor stillas pa en méklare mot bakgrund av den i flera avseenden ansvarsfulla
fortroendestillning som méklaren intar 1 forhéllande till bAde uppdragsgivaren och dennes
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motpart. [ kravet pa redbarhet ligger givetvis ett krav pa redbarhet ocksa i ekonomiska
angeldgenheter. Underldten betalning av skulder eller annan misskotsel av ekonomiska
ataganden kan ge anledning till tvekan om en persons ldmplighet som fastighetsméaklare.

Enligt 8 § fastighetsmédklarlagen skall Fastighetsméklarndmnden aterkalla registreringen for
den fastighetsmiklare som inte ldngre uppfyller kraven enligt 6 §.

Miklare X har enligt Fastighetsméklarnimndens mening upprepat visat prov pa misskotsel av
ekonomiska dtaganden med foljd att han regelbundet restforts for skulder i sdvil allménna
som enskilda mél. For nidrvarande dr méklare X restford for skulder i1 savél allmdnna som en-
skilda mal till ett belopp 6verstigande 109 610 kr.

Det forhallandet att méklare X tidigare avregistrerats pd grund av flera omstindigheter av all-
varligt slag och att han fortsatt visat prov pa att han inte kan hantera sina ekonomiska &tagan-
den med f6ljd att han under flera ar restforts for betydande skulder i savél enskilda som all-
manna mal gor att Fastighetsmiklarndamnden ifrdgasétter médklare X redbarhet och lamplighet
som fastighetsmiklare. Mot bakgrund av att han kommit 6verens med sina borgenérer om
avbetalningsplaner och att han visat sig formogen att hantera storre delen av sina skulder
finner ndmnden att den kan stanna vid varning.

Fastighetsmiklarndmnden avser att dven framdver kontrollera miklare Xs skuldsittning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om s.k.
lockpris

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anmalan till Fastighetsmédklarnimnden har en spekulant riktat kritik mot méklare X.
Anmilaren har uppgivit bland annat att méklare X anvént sig av s.k. lockpris 1 marknads-
foringen av ett formedlingsobjekt.

Anmdlan

Han var inbegripen i en budgivning pa en ldgenhet som utannonserades till ett pris om

1 695 000. Han anser att miklaren bjudit ut ldgenheten till ett lockpris. Anledningen till detta
ar att han till slut stod som ensam spekulant med hogsta bud pa 1 860 000 kr. Néar méklaren
kontaktade honom beréttade han att sdljaren vigrade att sélja for mindre dn 2 300 000 kr. Han
reagerade pa att méklaren marknadsfort lagenheten med budstart pa 1 695 000 kr medan sélja-
ren végrar sédlja for mindre dn 2 300 000 kr, alltsd 605 000 kr mer &n budstart.

Mdiklaren
Maiklare X har genom ombud anfort bland annat féljande.

Han fick den 23 februari 2011 1 uppdrag att formedla en bostadsrétt om tva rum och kok pa
78 kvm. Bostaden var en nyproduktion frdn 2009 och det var endast séljarna som hade bott i
bostaden sedan den fardigstélldes. Han bedomde det marknadsmaissiga vérdet av bostaden
vara ca 2 100 000 kr +/-200 000 kr. Hans beddmning baserades pa kdnnedom om vad andra
bostadsriétter i omradet sélts for samt bostadens skick, ldge, avgift, yta och disposition m.m.
Han anség att det var ett svarbedomt objekt eftersom det var en nyproduktion och den darfor
inte var jamforbar med andra bostadsritter i omradet. Bostaden var i gott skick men lag pa
forsta vaningen i fastigheten med insyn fran fastigheten mitt emot samt hade en hog avgift.
Det fanns ingen information fran foreningen att tillga avseende vad andra bostadsrétter i
foreningen sélts for. Pa grund av det sattes utgangspriset utifran ett forsiktigt beddmt mark-
nadsvirde till 1 695 000 kr.

Sédljarna och han var 6verens om utgangspriset. Det fanns inget uttalat pris som siljarna inte
var beredda att acceptera, men siljarna meddelade att deras forhoppning var att fa mer an

2 300 000 kr for bostaden. Han anség att det var alltfor optimistiskt pa den rddande markna-
den och sade till sdljarna att han inte trodde att det var ett realistiskt forséljningspris. Den 10,
13 och 14 mars 2011 var det visning. Sammanlagt kom det endast sex sillskap pa visningarna.
Tva spekulanter lade bud. Sedan en av dem hoppat av hade anmélaren det hogsta budet pa

1 860 000 kr. Séljarna uppgav dé att de inte var beredda att silja till det priset.

Begreppet lockpris ar inte reglerat i lag och det saknas vigledande praxis om vad som utgor
ett lockpris. I forarbetena till den nya fastighetsmiklarlagen anges att med lockpris brukar
menas att ett formedlingsobjekt i marknadsforingen bjuds ut till ett pris som vésentligen
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avviker fran det beddmda marknadsvérdet eller som ligger vésentligt under det som séljaren
ar beredd att acceptera. Fastighetsméklarndmnden har i beslut rérande marknadsféring av pris
eller lockpris hénfort sig till definitionen pris som vésentligt avviker fran vad som beddms
som det marknadsmaéssiga priset”.

Niér en séljare marknadsfor sin bostad till forsdljning &r han aldrig bunden av att sélja eller
sdlja till just den spekulant som lagt det vinnande budet. Ett utgadngspris motsvarar oftast vad
en sdljare 1 sdmsta fall kan tidnka sig att acceptera om inget hogre pris erhélls. Vad en séljare
daremot hoppas att hans bostad skall sédljas for &r en helt annan sak. Nér det visar sig att ett
marknadsfort objekt endast tilldrar sig ett l1dgt antal spekulanter stir det naturligtvis séljaren
fritt att vdlja att sélja vid ett senare tillfdlle for att f4 en béttre bild av vad marknaden ar beredd
att betala och forhoppningsvis fa ett hogre forsiljningspris.

Bostaden tilldrog sig endast ett 1agt intresse. Pa grund av det bestdmde sig sdljarna for att av-
vakta och se om det fanns mojlighet att vid ett senare tillfélle fa ett hogre pris for bostaden.
Det har statt sdljarna fritt att gora sa. Sdljarnas forhoppning om att bostaden skulle séljas for
ett hogre pris dn vad de var beredda att acceptera kan inte 14ggas méklaren till last. Bostaden
saldes aldrig. Nér sdljarna beslutade sig for att avvakta med forsiljningen lag det hogsta budet
pa 1 860 000 kr, dvs. i linje med vad han angivit som utgangspris och ett forsiktigt bedomt
marknadsvirde. Han har sdledes inte marknadsfort bostaden till ett pris som vésentligen av-
viker fran det bedomda marknadsvérdet eller som ligger vdsentligt under det som séljarna var
beredda att acceptera. Han har dérfor inte agerat i strid med god fastighetsméklarsed.

Fastighetsméklarnamndens beddmning

Enligt 5 § marknadsforingslagen (2008:486) skall marknadsforing stimma 6verens med god
marknadsforingssed. I god marknadsforingssed ligger bland annat ett allmént krav pd veder-
hiftighet (prop. 2007/08:115, sid. 144).

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsméaklarsed vilket bland annat innebér att fastighetsméklaren har
ett ansvar att folja &ven annan lagstiftning som ér tillimplig p4 méklarens agerande. Méklaren
skall vidare tillvarata bade sdljarens och kdparens intresse.

Vid marknadsforingen av sina formedlingsobjekt har en fastighetsméklare en skyldighet att
ange korrekta uppgifter om objekten. Om en méklare i marknadsféringen anger pris pé sina
objekt som avviker frdn det som miklaren sjdlv bedomt som marknadsvérdet dr det vilse-
ledande. En sddan prisséttning i marknadsforingen innebdr att fastighetsmiklaren asidosétter
savdl sin omsorgsplikt som god fastighetsméklarsed.

Miklare X har i den kritiserade formedlingen marknadsfort den aktuella bostadsritten till ett

utgangspris som understiger det av honom bedémda marknadsvérdet. Han har ddrmed &sido-
satt god fastighetsméklarsed. For detta skall han varnas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om felaktig
uppgift om boarea

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmiklarnimnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I en anmilan till Fastighetsméklarnimnden har en siljare av en andelsritt i en bostadsforening
riktat kritik mot méklare X. Anmélaren har uppgivit att miklare X marknadsfort bostaden
med en felaktig uppgift om boarea.

Anmdlan

Maklare X har 1 marknadsforingen av hans bostad angivit att boarean var 55 kvm istillet for
den av honom uppgivna 53 kvm. I samband med att méklare X erh6ll formedlingsuppdraget
fick hon uppgift om att bostadens boarea var 53 kvm. Hon kontaktade ordféranden i bostads-
foreningen som i sitt skriftliga svar uppgav att ldgenhetens yta var ca 55 kvm. Hon kontaktade
honom igen och beréttade om féreningens uppgift. Han vidholl att han ansdg att 53 kvm var
den korrekta boarean och godtog inte att hon skulle marknadsfora bostaden med uppgift om
55 kvm boarea. Trots detta angav miklare X i marknadsforingen pd Hemnet, i annons i tid-
ningen och 1 objektbeskrivningen att boarean var 55 kvm.

Efter tilltradet 14t koparen kontrollmita bostadens boarea som visade sig vara 53 kvm.

Mdiklaren
Maiklare X har i yttrande anfort bland annat f6ljande.

Vid intaget av ldgenheten uppgav séljaren att 1genheten var 53 kvm. Hon kontaktade fore-
ningen och fick uppgift om att bostaden var 55 kvm. D& denna uppgift inte stimde med upp-
giften siljaren lamnat ringde hon till sdljaren och berittade om vad foreningen sagt. Sdljaren
sade da att det borde stimma eftersom det varit tal om att en del 14genheter har mitts upp.
Sédljaren har granskat och undertecknat objektsbeskrivningen dér uppgiften om boarea anges
till ca 55 kvm. I objektsbeskrivningen papekas dessutom att boarean kan vara felaktig varfor
kdparen uppmanas att géra en uppmétning om arean var av betydelse for koparen.

Handlingar i drendet
I objektsbeskrivningen anges foljande under rubriken storlek.

2 rum och kok. Boarea ca 55 m?.

Uppgift angdende boarean dr baserad pa sdljarens uppgifter samt kontrollerad med fore-
ningen. Denna area kan av olika skdl vara felaktig. Den kopare som anser arean vara av
betydelse for kopet bor ddrfor vidta en uppmdtning.

I ett brev till méklare X uppger anmailaren att han inte ndrmare ifragasatt den nya uppgiften
eftersom han i samband med arsmote i foreningen hort att eventuellt nya normer skulle
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komma att gilla for uppmétning av ldgenhetsytor och att han tog for givet att uppgiften var
riktig.

Fastighetsméklarndmndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsmédklarsed. Méklaren skall dérvid tillvarata bade séljarens och
koparens intresse.

I 18 § fastighetsméklarlagen anges att nir formedlingen avser en fastighet som en konsument
koper huvudsakligen for enskilt bruk skall fastighetsméklaren tillhandahélla koparen en skrift-
lig beskrivning av fastigheten. Beskrivningen skall innehalla uppgifter i de avseenden som
angetts 1 17 § samt uppgift om fastighetens bendmning, taxeringsvirde och areal. Beskriv-
ningen skall ocksa innehalla uppgift om byggnadens alder, storlek och byggnadssitt.

Fastighetsmiklarndmnden har 1 tidigare beslut uttalat att vid formedling av en bostadsritt
skall uppgift om ligenhetens boarea anges i objektsbeskrivning (2001-10-24:11 FMN:s arsbok
for 2001).

Fastighetsmaklarndmnden har vidare uttalat att om det finns flera uppgifter om boarea och det
inte gar att faststilla vilken som &r den korrekta skall méiklaren redovisa samtliga uppgifter
eller pa annat sétt tydligt klargora att det finns andra uppgifter 4n de som angivits i objekts-
beskrivningen (se 2005-03-16:7 i FMN:s arsbok for 2005).

Av utredningen framgar att méklare X tidigt i formedlingsuppdraget erhallit en uppgift fran
sdljaren om att boarean i den aktuella andelsrétten var 53 kvm. Hon har dérefter fran fore-
ningen erhéllit en divergerande uppgift om ca 55 kvm som sedermera legat till grund for
uppgiften om boarea i annonsering och objektsbeskrivning. Det strider mot god fastighets-
miklarsed att i objektsbeskrivningen inte redovisa att det funnits olika uppgifter om boarea.

Med hénsyn till att den uppgift som miklare X inhdmtat fran foreningen synes ha godtagits av
sédljaren 1 och med att denne signerat objektsbeskrivningen liksom att hon 1 objektsbeskriv-
ningen angett att uppgiften kan vara fel och uppmanat kopare att sjdlva gora en uppmétning
finner Fastighetsméklarndimnden att férseelsen kan anses som ringa och pafoljd underlatas.

Arendet skall avskrivas fran vidare handldggning.

Ordf6randen och en ledamot anméler skiljaktig mening och anfor foljande.

Enligt stadgad praxis skall en fastighetsméklare, om det finns flera uppgifter om boarea och
det inte gar att faststilla vilken som dr den korrekta, redovisa samtliga uppgifter eller pd annat
satt tydligt klargora att det finns andra uppgifter 4n de som angivits i objektsbeskrivningen.
Det har méklare X underlatit att gora. Den omstidndigheten att mdklare X 1 objektsbeskriv-
ningen angett att uppgiften om boarea kunde vara fel och skrivit in en uppmaning till kdparen
att sjdlv méta ytan frantar henne inte skyldigheten att redovisa att det funnit olika uppgifter
om boarean. Méklare X skall darfér meddelas varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om lockpris
Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmiklarnimnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

Anmaélan

I en anmilan till Fastighetsméklarndimnden har kritik riktats mot méklare X for hans agerande
1 samband med formedlingen av en ldgenhet med ett utgdngspris om 1 195 000 kr. Anmélaren
uppger att det i samband med formedlingen visat sig att siljaren inte skulle komma att silja
lagenheten for mindre dn 1 900 000 kr. Detta medfor en 6kning av utgdngspriset med 59 pro-
cent. Med anledning hérav anser anmélaren att miklare X gatt ut med ett sa kallat lockpris.

Fastighetsmdklarndmndens sdrskilda granskning

Fastighetsmiklarnimnden beslutade i april 2010 att sérskilt utreda anmélningar betrdffande
lockpriser. Miklare X har darfor forelagts att till nimnden ge in en forteckning dver samtliga
avslutade formedlingsuppdrag for perioden 1 maj 2009 - 30 april 2010. Namnden har dérefter
begért in och granskat, uppdragsavtal, marknadsforingsmaterial och dverlatelseavtal samt
budgivningslistor i de formedlingar som maklare X angett att han avslutat under perioden.
Fastighetsmiklarnimnden har granskat handlingar i 22 avslutade formedlingsuppdrag. I dessa
har 1 ett fall den procentuella skillnaden mellan utgdngspris och kdpeskilling uppgétt till 42
procent, i fem fall till 30 - 34 procent, i fyra fall till 25 — 28 procent, i fyra fall till 20 — 24 pro-
cent, 1 fyra fall till 17 — 19 procent och i 6vriga fyra fall har den procentuella skillnaden varie-
rat mellan tvé procent och elva procent.

Maklaren

Fastighetsmdklarndmndens sdrskilda granskning
I de formedlingar dir avvikelsen mellan utgangspris och forsiljningspriset varit mellan
20.-.42 procent har miklare X anfort foljande om sina 6vervdganden avseende utgangspriset.

Objekt 1 (skillnaden mellan utgangspris och slutpris var 20 procent)

Lagenheten dr beldgen i ett gardshus med insyn samt med omfattande renoveringsbehov.
Bostadsrittsforeningen dir lagenheten ar beldgen var nyligen ombildad utan ndgon som helst
ekonomisk historik.

Objekt 2 (skillnaden mellan utgdngspris och slutpris var 42 procent)

Lagenheten var beldgen pa tredje vaningen utan hiss. Fastigheten dér l1dgenheten finns genom-
gick omfattande renoveringar vilket skulle foljas av ytterligare atgérder framdver. Det fanns
inte ndgon balkong eller eldstad. Férmedlingen 4gde rum under juli ménad da marknaden var
svagare dn dvriga delar av aret pd grund av semester m.m.

Objekt 3 (skillnaden mellan utgdngspris och slutpris var27 procent)

Lagenheten dgdes av ett dodsbo och var i ytterst daligt skick med omfattande renoverings-
behov som var bade uppenbara och kostsamma. Vidare hade ldgenheten skador av omfattande
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rokning som upplevdes mycket starkt och inverkade menligt pé attraktionskraften samt det
beddmda marknadsvérdet avseende ldgenheten.

Objekt 4 (skillnaden mellan utgdngspris och slutpris var 20 procent)

Lagenheten hade formedlats utan négot storre intresse oaktat ett stort antal visningar. Det var
forst under september ménad som ett antal budgivare anmilde sitt intresse vilket fick priset att
stiga 1 forhallande till det bedomda samt begérda utgangspriset.

Objekt 5 (skillnaden mellan utgangspris och slutpris var 32 procent)

Légenheten var 1 daligt skick utan nigra viardehdjande attribut som t.ex. eldstad. Darutdver
hade ldgenheten, som var beldgen hogst upp 1 fastigheten, inte tillgang till hiss och det fanns
vidare ett mindre badrum som var beldget i tva gamla garderober som byggts om vilket han
bedomde som negativt.

Objekt 6 (skillnaden mellan utgangspris och slutpris var 30 procent)

Lagenheten hade stor insyn da den 1ag pa en halv trappa pa en bakgata. Det hade dven fore-
kommit ett stort antal byggnadsarbeten vid tillfallet som pdverkade fastigheten och ldgenheten
negativt. Darutover var ldgenheten pa grund av sitt ldge mork och foreningen hade en relativt
hég méinadsavgift.

Objekt 7 (skillnaden mellan utgangspris och slutpris var 24 procent)

Lagenheten hade en mycket udda planlésning och kunde inte anses vara yteffektiv. Darutover
hade ldgenheten relativt stor negativ padverkan av omfattande biltrafik. Detta tillsammans med
en storande flakt, vid vistelse pa ldgenhetens balkong, jadmte att det var en relativt nybildad
forening med oklar ekonomi lag till grund for hans bedomning.

Objekt 8 (skillnaden mellan utgangspris och slutpris var 31 procent)

Légenheten hade dalig standard och omfattande renoveringsbehov, framst i ldgenhetens kok.
Detta tillsammans med att han ansag lagenheten var att anse som mork lag till grund for hans
overviaganden.

Objekt 9 (skillnaden mellan utgangspris och slutpris var 28 procent)

Lagenheten var valdigt daligt disponerad med alltfor stor hall 1 férhdllande till 14genheten i
ovrigt. Lagenheten var vidare ytterst mork pa grund av alltfor fa fonster samt daligt under-
hallen av siljaren.

Objekt 10 (skillnaden mellan utgangspris och slutpris var 34 procent)
Lagenheten hade en hog manadsavgift som paverkade beddmningen av utgdngspriset.

Objekt 11 (skillnaden mellan utgdangspris och slutpris var 23 procent)
Ligenheten hade ett relativt ogynnsamt ldge pé forsta vaningen med omfattande insyn. Detta
tillsammans med ett renoveringsbehov av badrummet paverkade hans bedomning.

Objekt 12 (skillnaden mellan utgdangspris och slutpris var 28 procent)

Ligenheten var ”en ombyggd ett till en tvd” med en udda planlosning dar kdket var placerat i
lagenhetens hall vilket inte var optimalt.

179



Arsbok 2011 Fastighetsmiklarnimndens tillsynsirenden

2011-06-22:1

Objekt 13 (skillnaden mellan utgangspris och slutpris var 25 procent)
Lagenheten hade en hog avgift med renoveringsbehov av ldgenhetens badrum samt kok. Det
fanns inga véardehdjande attribut sdsom eldstader vilket paverkade hans bedomning.

Objekt 14 (skillnaden mellan utgangspris och slutpris var 30 procent)

Foreningen var uppdragsgivare och ligenheten var i ytterst daligt skick med omfattande
renoveringsbehov. Ligenheten hade inte tillgéng till en riktig dusch och hade dven betydande
insyn.

Fastighetsméklarnamndens beddmning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsméaklarsed. Méklaren skall dérvid tillvarata bade séljarens och
koparens intresse.

Vid marknadsforing av sina formedlingsobjekt har en fastighetsmiklare en skyldighet att ange
korrekta uppgifter om objektet. Om en méklare 1 marknadsforingen anger pris pé sina objekt
som vasentligt avviker fran det som bedoms som det marknadsméssiga priset kan det bl.a.
leda till att intresserade kunder vilseleds. Det dr inte forenligt med god fastighetsméklarsed att
for objekt ange pris som vésentligen avviker frin det som bedoms som det marknadsméssiga
priset.

Den sdrskilda granskningen

Det forhéllandet att den slutliga kopeskillingen 1 14 av 22 fall vésentligt Gverstiger utgangs-
priset kan inte forklaras pa annat sitt &dn att méiklare X systematiskt anvéander sig av sa kallade
lockpriser. Omsténdigheterna i enskilda fall kan visserligen vara sadana att en méklare saknar
mdjlighet att ndrmare forutse den slutliga kdpeskillingen men nimnden finner att de omstén-
digheter som méklare X anfort inte medfort att denne saknat mojlighet att nairmare forutse den
slutliga kopeskillingen for de objekt han férmedlat.

Vid sddant forhallande finner fastighetsméklarnimnden att méklare X genom att i en bety-

dande omfattning ange utgangspriser som visentligt avviker fran kopeskillingen dsidosatt
savil omsorgsplikten som god fastighetsméklarsed. For detta skall han meddelas varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om ifragasatt
fortroenderubbande verksamhet

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmiklarnimnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I Dagens Nyheter uppmérksammas under januari ménad 2010 att banken A samarbetar med
fastighetsméklarforetag genom att betala erséttning till foretag, vars fastighetsmiklare
formedlar boldnekunder till banken A. Artiklarna framhéller forekomsten av liknande uppligg
aven hos andra kreditinstitut. I artiklarna omnamns elva méklarforetag som &dgs av eller
samarbetar med bank eller forsidkringsbolag. Av maklarforetaget As webbplats framgick i
februari 2010 att foretaget hade ett samarbete med banken B.

En verksamhet som innebér att fastighetsméklaren uppbaér ersittning for formedling av
exempelvis bolén kan vara fortroenderubbande och siledes forbjuden. I anledning av upp-
gifterna 1 tidningsartiklarna beslutade Fastighetsmaklarndmnden att granska tva slumpvis
utvalda fastighetsméklare i vart och ett av de elva omndmnda miklarfoéretagen.

Sasom anstdlld pd méklarforetaget A har méklare X tillfrdgats bland annat om hur han arbetar
med eventuell formedling av boldn, vem som &r mottagare av den ersittning som i forekom-
mande fall erhélles for formedlat boldn och om han erhéller ndgon direkt eller indirekt féorman
i anledning av att eventuell ersdttning utgar till hans arbetsgivare.

Han har édven tillfragats om han pa uppdrag av banker utfor virderingar av bostéder.

Maiklare X har i yttranden fornekat att han far nagon erséttning eller forman for att han for-
medlar bankkontakter till kunder. Han har uppgett att han férmedlar kontakter till banken B
men &dven till andra banker genom att hjélpa till med en forsta kontakt framst for de spekulan-
ter som inte har ett l&neldfte och som dr intresserade att lagga ett bud. Han uppmanar dven
spekulanter att hora sig for med olika banker for att fa det bésta villkoret som passar dem.
Han far ingen ersittning eller forman for att formedla kontakten, varken frdn méklarforetaget
eller fran bankerna. Han har heller inte fatt ndgon ersittning for de varderingar som banken C
vid ndgra tillfallen har begért som ett underlag for kdparens lan. Ett fital ganger har han fatt
varderingsuppdrag av banken C och banken D utan samband med formedlingsuppdrag.
Négon ersittning har da inte utgétt. Vidare har han utfort varderingsuppdrag &t foretaget B . I
de fallen har han fakturerat den utférda tjansten.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Inledningsvis kan konstateras att méaklarforetaget A inte star under Fastighetsmiklarnimndens
tillsyn. Det &r déarfor endast méklare X som &r foremal for ndmndens tillsyn i detta drende.

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och i allt iaktta god fastighetsméklarsed.
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Enligt 14 § andra stycket samma lag fir en fastighetsméklare inte dgna sig at verksamhet som
ar dgnad att rubba fortroendet for honom som maéklare.

De bindningar som uppstatt mellan fastighetsméklare och banker eller finansbolag uppmérk-
sammades redan i forarbetena till fastighetsmiklarlagen (prop. 1994/95:14 s. 46-47). Det
anfors bl.a. att banker och finansbolag, som dgnar sig &t bostadsfinansiering, 1 betydande
omfattning har traffat avtal med méklare om erséttning for formedling av 1an till kopare eller
erbjudit miklare sddan erséttning och att olika ersdttningsformer forekommer. I propositionen
anfOrs att det inte rdder ndgot tvivel om att det for en miklare som har ett eget ekonomiskt
intresse av att formedla en viss kreditgivares lan uppstér betydande trovirdighetsproblem vad
giller formagan att skota anfortrodda uppdrag utan att formedlingsarbetet paverkas av ovid-
kommande hinsyn. Detta géller sdrskilt om den erséittning méklaren far dr hog. Det illustreras
pa foljande sétt. For det forsta far det anses ligga 1 miklarens omsorgsplikt att han, 1 arbetet
med att anvisa koparen en ldmplig finansiering av kopet, har att verka for att koparen far 1dna
pa basta mojliga villkor. Den miklare som far sdrskild ersittning for att hinvisa kopare till att
finansiera fastighetskopet hos en viss kreditgivare har anledning att rakna med att hans vilja
att foresla andra finansieringsalternativ sétts i frdga. Att en méklare far sérskild erséttning for
att formedla en viss kreditgivares lan méste bedomas sta klart i strid med god fastighetsméak-
larsed, anfors det slutligen 1 propositionen.

I forfattningskommentaren till 14 § (prop.1994/95:14 s. 80) anfors bl.a. foljande. ”En typ av
situationer som faller under forbudet &r ndr miklaren av olika skil har forsatt sig i en situation
dar han har att tillgodose dven andra intressen dr uppdragsgivarens och dennes motparts. /.../
Aven om det i de enskilda fallen inte skulle kunna pévisas att miiklarens dubbla lojaliteter
leder till skada for kopare eller sdljare, har méklaren inte rétt att forena maklarsysslan med
forsdljnings- eller formedlingsuppdrag som typiskt sett dr dgnade att rubba fortroendet for
maklarens opartiska stéllning.”

Mot miklare Xs bestridande dr det inte visat att han dgnat sig at fortroenderubbande verk-

samhet. Fastighetsmiklarndamnden saknar darmed beldgg for att méklare X har agerat i strid
med fastighetsmiklarlagen. Arendet skall dérfor avskrivas fran vidare handliggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om ifragasatt
fortroenderubbande verksamhet

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmiklarnimnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I Dagens Nyheter uppmérksammades under januari ménad 2010 att banken A samarbetar med
fastighetsméklarforetag genom att betala erséttning till foretag, vars fastighetsmiklare for-
medlar bolanekunder till banken A. Artiklarna framhéller férekomsten av liknande uppléigg
aven hos andra kreditinstitut. I artiklarna omnamns elva méklarforetag som &dgs av eller
samarbetar med bank eller forsidkringsbolag. Av maklarforetaget As webbplats framgick i
februari 2010 att foretaget hade ett samarbete med banken B.

En verksamhet som innebér att fastighetsméklaren uppbaér ersittning for formedling av
exempelvis bolén kan vara fortroenderubbande och siledes forbjuden. I anledning av upp-
gifterna 1 tidningsartiklarna beslutade Fastighetsmaklarndmnden att granska tva slumpvis
utvalda fastighetsméklare i vart och ett av de elva omndmnda miklarfoéretagen.

Sasom anstdlld pd méklarforetaget A har méklare X tillfragats bland annat om hur hon arbetar
med eventuell formedling av boldn, vem som &r mottagare av den ersittning som i forekom-
mande fall erhélles for formedlat boldn och om hon erhaller nagon direkt eller indirekt formén
i anledning av att eventuell erséttning utgér till hennes arbetsgivare. Maklare X har yttrat sig i
drendet. I anledning av att hon vidgatt att det finns ett samarbete mellan méiklarforetaget och
banker och forsdkringsbolag har hon dven tillfragats om hur 6verenskommelsen om samarbete
ser ut. Hon har bland annat uppgett att hon erbjuder sina kunder hjdlp med t. ex. lanel6fte.
Hon gor det genom att lamna information om vilka banker och forsiakringsbolag som de har
ett samarbete med. Varken hon sjdlv eller méklarforetaget A far dock annan formén eller
ersittning dn gott renommé. Den erséttning hon far utgdrs av bruttolon fran hennes arbets-
givare. Vidare har hon uppgett att hon under drendets gdng kommit att byta anstéllning och att
hon dérefter inte haft mojlighet att f4 kunskap om hur samarbetet med banken B ser ut.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Inledningsvis kan konstateras att méiklarforetaget A inte star under Fastighetsmiklarnimndens
tillsyn. Det &r déarfor endast méklare X som &r foremal for ndmndens tillsyn i detta drende.

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och i allt iaktta god fastighetsméklarsed.

Enligt 14 § andra stycket samma lag far en fastighetsmiklare inte dgna sig at verksamhet som
ar dgnad att rubba fortroendet f6r honom som méklare.

De bindningar som uppstatt mellan fastighetsméklare och banker eller finansbolag uppmérk-
sammades redan i forarbetena till fastighetsméklarlagen (prop. 1994/95:14 s. 46-47). Det
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anfors bl.a. att banker och finansbolag, som dgnar sig at bostadsfinansiering, i betydande
omfattning har tréffat avtal med méklare om ersdttning for formedling av lan till kopare eller
erbjudit miklare sddan erséttning och att olika ersdttningsformer forekommer. I propositionen
anfors att det inte rader ndgot tvivel om att det for en méklare som har ett eget ekonomiskt
intresse av att formedla en viss kreditgivares lan uppstér betydande trovardighetsproblem vad
géller formégan att skota anfortrodda uppdrag utan att formedlingsarbetet paverkas av ovid-
kommande hinsyn. Detta géller sdrskilt om den ersittning méklaren far dr hog. Det illustreras
pa foljande sétt. For det forsta far det anses ligga 1 méiklarens omsorgsplikt att han, i arbetet
med att anvisa koparen en ldmplig finansiering av kopet, har att verka for att koparen far 1dna
pa biasta mojliga villkor. Den miklare som far sdrskild ersittning for att hinvisa kopare till att
finansiera fastighetskopet hos en viss kreditgivare har anledning att rakna med att hans vilja
att foresla andra finansieringsalternativ sétts i frdga. Att en méklare far sérskild erséttning for
att formedla en viss kreditgivares lan méste bedomas sta klart i strid med god fastighetsméak-
larsed, anfors det slutligen 1 propositionen.

I forfattningskommentaren till 14 § (prop.1994/95:14 s. 80) anfors bl.a. foljande. ”En typ av
situationer som faller under forbudet &r ndr miklaren av olika skil har forsatt sig i en situation
dar han har att tillgodose dven andra intressen dr uppdragsgivarens och dennes motparts. /.../
Aven om det i de enskilda fallen inte skulle kunna pavisas att miiklarens dubbla lojaliteter
leder till skada for kopare eller sdljare, har méklaren inte rétt att forena maklarsysslan med
forsdljnings- eller formedlingsuppdrag som typiskt sett dr dgnade att rubba fortroendet for
maklarens opartiska stéllning.”

Miklare X har uppgett att hon inte kénner till hur 6verenskommelsen om samarbete ser ut
mellan miklarforetaget A och banken B och hon har fornekat att hon erhallit ndgon erséttning
for att formedla kontakt med boldneinstitut.

I drendet har inte framkommit nagot forhallande som ger Fastighetsméklarnimnden beldgg

for att méklare X har agerat pa sa sétt att hon kan anses ha brutit mot fastighetsméklarlagen.
Arendet skall dirfor avskrivas fran vidare handliggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om ifragasatt
fortroenderubbande verksamhet

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmiklarnimnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I Dagens Nyheter uppmérksammades under januari ménad 2010 att banken A samarbetar med
fastighetsméklarforetag genom att betala erséttning till foretag vars fastighetsméklare
formedlar boldnekunder till banken A. Artiklarna framhéller forekomsten av liknande uppligg
aven hos andra kreditinstitut. I artiklarna omnamns elva méklarforetag som &dgs av eller
samarbetar med bank eller forsidkringsbolag. Av maklarforetaget As webbplats framgick i
februari 2010 att foretaget hade ett samarbete med banken B avseende bolan.

En verksamhet som innebér att fastighetsméklaren uppbaér ersittning for formedling av
exempelvis bolén kan vara fortroenderubbande och siledes forbjuden. I anledning av upp-
gifterna 1 tidningsartiklarna beslutade Fastighetsmaklarndmnden att granska tva slumpvis
utvalda fastighetsméklare i vart och ett av de elva omndmnda miklarfoéretagen.

Sasom anstdlld pd méklarforetaget A har méklare X tillfragats bland annat om hur hon arbetar
med eventuell formedling av boldn, vem som &r mottagare av den ersittning som i forekom-
mande fall erhélles for formedlat boldn och om hon erhaller nagon direkt eller indirekt formén
i anledning av att eventuell ersidttning utgar till hennes arbetsgivare. Hon har dven tillfragats
om hon pa uppdrag av banker utfor virderingar av bostéder.

Maiklare X har inkommit med yttranden i drendet. Hon har i huvudsak anfort f6ljande.

Till kunder som saknar 1aneldfte erbjuder hon kontakt med nagra av de banker som méklar-
foretaget A samarbetar med. Det innebér att hon rekommenderar och ldmnar kontaktuppgifter
och direktnummer till olika handldggare pé stadens banker. For uppdragsgivare som ar
intresserade av en Overlatelseforsikring skickar hon genom maiklarsystemet Capitex en an-
mélan och kunden fér sedan en offert direkt fran C/W att ta stéllning till. Hon formedlar sjilv
inga bolén och hon fér ingen erséttning for den formedlade kontakten mellan kunder och
banker/forsikringsbolag.

I friga om utforda vérderingar har hon uppgett att hon som fastighetsméklare utfor vérde-
ringar. Uppdragsgivaren kan vara privatperson, juridisk person eller en bank. Dessa uppdrag
tar hon betalt for till skillnad mot sa kallade fria varderingar som hon utfor som ett led 1 att
skaffa sig nya formedlingsuppdrag. K&parens bank kréver ibland en vérdering infor tilltradet.
Bankerna betalar inte for denna virdering. Mer sillan hinder det att en bank vill ha en virde-
ring utanfor ett formedlingsuppdrag. For sddana virderingar faktureras banken.
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Fastighetsméklarnamndens bedémning

Inledningsvis kan konstateras att méiklarforetaget A inte star under Fastighetsmiklarnimndens
tillsyn. Det ér déarfor endast méklare X som &r foremal for ndmndens tillsyn i detta drende.

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsméklarsed.

Enligt 14 § andra stycket samma lag fér en fastighetsmiklare inte dgna sig at verksamhet som
ar dgnad att rubba fortroendet for honom som méklare.

De bindningar som uppstétt mellan fastighetsméklare och banker eller finansbolag uppmark-
sammades redan i forarbetena till fastighetsmiklarlagen (prop. 1994/95:14 s. 46-47). Det
anfOrs bl.a. att banker och finansbolag, som dgnar sig it bostadsfinansiering, 1 betydande
omfattning har triffat avtal med méklare om erséttning for formedling av lan till kdpare eller
erbjudit miklare sadan ersdttning och att olika erséttningsformer forekommer. I propositionen
anfors att det inte rdder ndgot tvivel om att det for en méklare som har ett eget ekonomiskt
intresse av att formedla en viss kreditgivares lan uppstar betydande trovardighetsproblem vad
géller formdgan att skota anfortrodda uppdrag utan att formedlingsarbetet paverkas av ovid-
kommande hansyn. Detta géller sérskilt om den ersédttning méklaren far dr hog. Det illustreras
pa foljande sitt. For det forsta far det anses ligga i madklarens omsorgsplikt att han, i arbetet
med att anvisa kOparen en ldmplig finansiering av kopet, har att verka for att koparen far 1ana
pa bista mojliga villkor. Den méklare som fér sdrskild ersattning for att hinvisa kopare till att
finansiera fastighetskopet hos en viss kreditgivare har anledning att rdkna med att hans vilja
att foresld andra finansieringsalternativ sétts i frdga. Att en méklare far sérskild ersittning for
att formedla en viss kreditgivares lan méste bedomas sté klart i strid med god fastighetsmak-
larsed, anfors det slutligen i1 propositionen.

I forfattningskommentaren till 14 § (prop.1994/95:14 s. 80) anfors bl.a. foljande. ”En typ av
situationer som faller under forbudet dr ndr méklaren av olika skél har forsatt sig 1 en situation
dér han har att tillgodose dven andra intressen ar uppdragsgivarens och dennes motparts. /.../
Aven om det i de enskilda fallen inte skulle kunna pavisas att miklarens dubbla lojaliteter
leder till skada for kdpare eller sédljare, har miklaren inte rétt att forena miklarsysslan med
forsiljnings- eller formedlingsuppdrag som typiskt sett dr dgnade att rubba fortroendet for
méklarens opartiska stéllning.”

Mot méklare Xs bestridande dr det inte visat att hon dgnat sig at fortroenderubbande verk-

samhet. Fastighetsmédklarnimnden saknar ddrmed beldgg for att méklare Xs har agerat 1 strid
med fastighetsmiklarlagen. Arendet skall dirfor avskrivas frin vidare handliggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om ansvar for
uppgifter i objektsbeskrivning

Fastighetsméklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar miklare X varning.
Bakgrund

Maiklare X har formedlat en bostadsrétt i november 2010. I en anmélan till Fastighetsmaklar-
ndmnden har han kritiserats for att ha marknadsfort bostaden med en felaktig uppgift om
boarea.

Anmdlan

I huset finns 18 l4genheter som alla dr lika stora. Boarean som dr 27 kvm ar uppmétt och
faststilld av foreningen. Pa webben har miklaren pastétt att den aktuella 1dgenheten &r

32 kvm. Att den egentligen bara dr 27 kvm rdder det inga tvivel om dé detta alltid varit
foreningens uppgift. Ldgenheten ifraga saldes forra gdngen sa sent som i juni 2010 och da
med uppgiften att den var 27 kvm.

Mciklaren
Maiklare X har 1 yttrande anf6rt bland annat foljande.

Det uppstod tva problem vid formedlingen av den aktuella ldgenheten. Det ena var storleken
pa lagenheten. Av séljarens kopeavtal framgick att ligenheten var 27 kvm. Kundtjanst pa S
uppgav att boarean var 32 kvm. Bostadsréttsforeningen hade samma uppgift 32 kvm. Da det
fanns tva uppgifter gjordes en dubbelkontroll mot S som svarade att de inte kunde se att
boarean varit pd 27 kvm utan att den lag pa 32 kvm.

P& fragan om vilken information méklare X lamnat till koparen och andra spekulanter av-
seende den aktuella l14genhetens boarea har han svarat att han hela tiden har marknadsfort
lagenheten som 32 kvm. Enda uppgiften dér 27 kvm forekommer ar ju 1 det kontrakt som
sdljaren hade som kdpare. Att det star fel i det avtalet har inte foranlett honom att kommentera
detta till nagon. Vidare har méklare X uppgett att han dr medveten om att om det férekommer
tvd areauppgifter skall dessa framhallas. I detta drende har han kunnat konstatera att uppgiften
27 kvm ér fel. Av den anledningen dr den uppgiften inte angiven nagonstans.

Handlingar i drendet
I objektsbeskrivningen anges foljande under rubriken Boarea/Biarea.

Boarea ca 32 kvm. enligt ekonomisk forvaltare.

Koparen uppmanas att kontrollera bostadens bo- och biarea om denna dr vdisentlig for koparen
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Fastighetsméklarnamndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsmiklarsed. Méklaren skall darvid tillvarata bide siljarens och
kdparens intresse.

I 18 § fastighetsméklarlagen anges att ndr formedlingen avser en fastighet som en konsument
koper huvudsakligen for enskilt bruk skall fastighetsméklaren tillhandahalla koparen en skrift-
lig beskrivning av fastigheten. Beskrivningen skall innehélla uppgifter i de avseenden som
angetts 1 17 § samt uppgift om fastighetens bendmning, taxeringsvérde och areal. Beskriv-
ningen skall ocksa innehalla uppgift om byggnadens alder, storlek och byggnadssitt.

Fastighetsmiklarndmnden har i tidigare beslut uttalat att vid formedling av en bostadsrétt
skall uppgift om lagenhetens boarea anges i1 objektsbeskrivningen (2001-10-24:1 1 FMN:s
arsbok for 2001).

Fastighetsmiklarnimnden har vidare uttalat att om det finns flera uppgifter om boarea och det
inte gér att faststélla vilken som dr den korrekta skall méklaren redovisa samtliga uppgifter
eller pd annat sitt tydligt klargora att det finns andra uppgifter &n de som angivits i objekts-
beskrivningen (se 2005-03-16:7 1 FMN:s arsbok for 2005).

Av utredningen 1 nu aktuellt drende framgar att méklare X 1 férmedlingsuppdraget fatt uppgift
fran séljaren att boarean var 27 kvm. Han har ddrefter fatt en annan uppgift om 32 kvm fran
den ekonomiska forvaltaren. I annonsering och 1 objektsbeskrivningen har miklare X emeller-
tid enbart anvéant sig av den senare uppgiften om 32 kvm.

Fastighetsmiklarndmnden kan saledes konstatera att méaklare X har haft tillging till olika upp-
gifter om boarea. Att han gjort mer dn en forfrdgan till den ekonomiska férvaltaren medfor
inte att det kan anses faststillt vilken uppgift som &r den korrekta. Méklare X har, trots att han
erhéllit olika uppgifter avseende boarean, 1 objektsbeskrivningen inte redovisat att det funnits
divergerande uppgifter. Hans agerande far darfor anses sta i strid med god fastighetsméklar-
sed och for detta skall han varnas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om lockpris
Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmiklarnimnden avskriver drendet frin vidare handlaggning.

Bakgrund

I en anmdlan till Fastighetsmiklarnimnden har en spekulant gjort géllande att miklare X an-
gett ett lockpris vid marknadsforingen av en bostadsritt. [ anledning av anmilan forelades
miklare X att till ndmnden inge tjugofem formedlingsuppdrag for granskning. Méklare X har
yttrat sig Over anmilan och pad nimndens begdran 6ver sex av sina andra uppdrag.

Mdiklaren

I sitt yttrande till Fastighetsmiklarndmnden betrdffande de sex uppdragen har miklare X
angett det av henne bedomda marknadsvirdet. Vidare har hon redovisat omstandigheter som
medfort att slutpriset avvikit frin det av henne bedoémda marknadsvirdet och dérvid bland
annat hinvisat till sérskilda personliga forhallanden for kdpare och ovintat stort intresse for
en bostadsritt. Betrdffande den i anmélan aktuella bostadsrétten har méklare X tillbakavisat
kritiken.

Fastighetsméklarnamndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsmiklarsed. Méklaren skall darvid tillvarata bide siljarens och
kdparens intresse.

Vid marknadsforing av sina formedlingsobjekt har fastighetsmédklaren en skyldighet att ange
korrekta uppgifter om objektet. Om en méklare 1 marknadsforingen anger pris pd objekten
som visentligt avviker frdn det som bedoms som det marknadsméssiga priset kan det bland
annat leda till att intresserade kunder vilseleds. En sddan prissdttning vid marknadsforingen
innebdr att fastighetsméaklare asidositter savil sin omsorgsplikt som god fastighetsméklarsed.

Av de tjugofem formedlade objekten har i ett fall skillnaden mellan utgangspris och kope-
skilling uppgatt till mer &n 30 procent. I tre fall var skillnaden mellan 20 och 30 procent. I tva
fall var skillnaden 15 resp. 19 procent och i dvriga fall inga anmérkningsviarda skillnader.

Vid bedomningen av en fastighetsméklares agerande far endast omsténdigheter som otve-
tydigt kan slas fast ligga till grund for disciplindr pafoljd. I anledning av méklare Xs uppgifter
och av vad som i dvrigt framkommit i drendet finner Fastighetsméklarnimnden att det inte
otvetydigt kan fastslas att médklare X angett utgdngspriser pa sina formedlingsobjekt pa ett sitt
som stér i strid med god fastighetsmiklarsed. Arendet skall dirfor avskrivas fran vidare
handldggning
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
budgivning och identitetskontroll

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmiklarnimnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I en anmilan till Fastighetsméklarnimnden har kritik riktats mot méklare X. Anmélaren har
uppgivit bland annat att méklare X gjort upp affdren med en annan kopare utan att ge honom
tillfille att bjuda Gver.

Anmdlan
Anmilaren har uppgivit bland annat f6ljande.

Han anser att han blivit felbehandlad i samband med budgivning pé en fastighet. Nér han
ringde till méklaren for att hdja ytterligare i budgivningen sa miklaren att han inte behdvde
hoja mer for att sdljaren ville sélja till honom. De kom dverens om att han pa egen hand skall
titta pd huset 16rdagen den 6 november 2010. Nér han den 4 november 2010 ringde till
méiklaren sa miklaren att siljaren hade dndrat sig och skulle sélja till en annan spekulant.

Mciklaren
Maiklare X har yttrat sig i &rendet och anfort foljande.

Séljaren var angeldgen om att kdparen skulle vara inforstddd med att fastigheten var i nagot
samre skick dn vad man kunde forvinta sig och att den var beldgen i en bullrig miljo i nér-
heten av racingbanan M. De tva spekulanter som visade intresse for fastigheten var informera-
de om detta och bjod pé fastigheten med detta i atanke. Séljaren hade fatt reda pé att anmaila-
rens son var motorintresserad och ville silja till dem trots ett ndgot ldgre bud. Innan anméla-
ren hann komma och titta pa fastigheten ytterligare en ging traffade siljaren den andre speku-
lanten och beslutade att silja till denne. Han upplyste parterna om att bindande kdp inte kom-
mit till stdnd forrdn kdpeavtal undertecknats. Han fragade samtidigt sdljaren hur de skulle
gora med det avtalade motet med anmélaren. Séljaren svarade dé att motet skulle avbokas.

Handlingarna i drendet

Fastighetsmiklarndmnden har beslutat att fr.o.m. den 1 december 2010 sdrskilt granska vilka
atgirder fastighetsméklarna vidtar for att uppnéd kundkdnnedom. Av handlingar som méklare
X har anvint for att uppna kundkdnnedom framgar foljande. Giltighetstiden for koparens
identitetshandling gick ut den 12 oktober 2009. Kdpekontraktet undertecknades emellertid
den 10 november 2010.

I drendet finns dartill kopia av kdparens korkort utfirdat pé Isle of Man bland annat inne-
hallande uppgift om kdparens adress pé Isle of Man och utfirdande myndighet.

Uppdragsavtalet ingicks den 8 oktober 2010. Vidare framgar att identitetskontroll av séljaren
daterats den 9 november 2010.
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Mcdiklaren

Sarskilt forelagd att yttra sig 6ver vilka stillningstaganden som legat till grund for miklare Xs
uppfattning om att kundkdnnedom uppnatts och det faktum att kdparens identitetshandling
hade gétt ut drygt ett ar innan kopekontraktet undertecknades har méklare X anfort f6ljande.

Infor tecknande av uppdragsavtal traffade han sédljaren i samband med intaget. Séljaren var
véletablerad dldre herre som nédppeligen kunde anses utgora en riskperson. Han nojde sig
darfor med att kontrollera att sédljarens identitetshandling var giltig. Inmatning i miklare X
datasystem skedde dock den 9 november 2010.

Aven kdparen var viletablerad pa orten. P4 grund av indrade familjeférhallanden var koparen
pa jakt efter nytt boende. Koparen var sedan tidigare kund i1 den lokala banken och finansiera-
de kopet med hjilp av sin svenska bank. Han ringde personligen till banken for att kontrollera
att finansieringen var 1 sin ordning. Banken, som ocksa lyder under penningtvéttslagen, gav
inga indikationer pé att det skulle finnas skél att misstéinka att koparen skulle vara en riskper-
son enligt penningtvéttslagens bestimmelser.

Han vitsordar att koparens svenska identitetshandling upphorde att gilla den 12 oktober 2009.
Han var medveten om detta och kontrollerade samt kopierade dérfor d&ven koparens korkort,
vilket utfardats av myndigheterna péa Isle of Man.

Fastighetsméklarnamndens beddmning

Enligt 2 kap. 2 § lagen (2009:62) om atgarder mot penningtvitt och finansiering av terrorism
(penningtvittslagen) skall fastighetsmiklaren vidta grundliggande atgérder for att uppné
kundkédnnedom vid etableringen av en affarsforbindelse samt vid enstaka transaktioner som
uppgér till ett belopp motsvarande 15 000 euro eller mer.

Av 2 kap. 3 § penningtvittslagen framgar vidare att med grundldggande atgérder for kund-
kdnnedom avses kontroll av kundens identitet genom identitetshandling, registerutdrag eller
pa annat tillforlitligt sitt och inhdmtande av information om affarsforbindelsens syfte och art.

Enligt 2 kap. 9 § penningtvittslagen skall kontroll av kundens identitet slutféras innan en
affarsforbindelse etableras eller enstaka transaktion utfors.

Enligt 4 kap 1 § fastighetsméklarnimndens foreskrifter (FMN 2009:1) skall identitetskontroll
av fysisk person i nirvaro av kunden utféras genom kontroll av svenskt korkort, svenskt pass,
identitetskort som utfardats av svensk myndighet eller svenskt certifierat identitetskort. Om
kunden saknar identitetshandling kan identitetskontrollen utféras med ledning av andra till-
forlitliga dokument och kontroller enligt fastighetsméaklarens egna faststillda rutiner. Iden-
titetskontroll av utlindsk medborgare som saknar identitetshandling enligt ovan ska utforas
med ledning av pass eller andra identitetshandlingar vilka visar medborgarskap och ar ut-
fardade av myndighet eller annan behdrig utfardare.

Fastighetsmiklarndmnden konstaterar att miklare Xs notering om identitetskontroll av sélja-
ren dr daterad den 9 november 2010. Emellertid ingicks uppdragsavtalet den 8 oktober 2010.
Miklare X har anfort att han vid intaget kontrollerade séljarens identitet men att registrering i
hans datasystem skedde forst den 9 november 2010. Notering om detta faktum saknas dock pé
kontrollhandlingen. Fastighetsméklarnimnden finner dédrfor anledning att papeka att det
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aligger en fastighetsméklare att kontrollera en kunds identitet innan affarsforbindelsen ingés
och att det av notering pa kontrollhandlingen skall framga vilket datum identitetskontrollen
utforts. Med detta papekande later Fastighetsmiklarnimnden saken bero.

Miklare X har, ndr han blev varse att koparens identitetskort var for gammalt dven kontrolle-
rat koparens korkort som utfardats av myndighet pa Isle of Man. Emellertid framgar inte
uppgift om kdparens medborgarskap. Endr kdparen saknade giltig svensk identitetshandling
och presenterade ett korkort fran Isle of Man finner Fastighetsmaklarndmnden att det alegat
méklare X att kontrollera koparens medborgarskap. Mot bakgrund av vad méklare X anfort
och den identitetskontroll han faktiskt utfort finner ndmnden att forseelsen kan beddmas som
ringa och pafoljd underlétas.

Ovrigt

Vad som i 6vrigt framkommit 1 drendet foranleder ingen vidare dtgérd fran Fastighetsméklar-
nidmndens sida. Arendet skall dirfér avskrivas fran vidare handliggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
utlamnande av kOpekontrakt m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anmalan till Fastighetsméklarnimnden har kritik riktats mot méklare X. Anméilaren som
ar kopare av en nyproducerad bostadsritt har bland annat uppgivit att méklare X végrat lamna
ut undertecknat kopekontrakt innan handpenning erlagts till siljaren.

Anmélaren
Anmilaren har bland annat uppgivit foljande.

Han och hans sambo skulle traffa miklare X for undertecknande av kopekontrakt avseende en
nyproducerad bostadsritt. De signerade kontrakten men eftersom séljaren inte var dar skulle
sdljaren skriva pd senare och kontrakten sedermera skickas till dem brevledes. Inget kontrakt
hade kommit fore dagen for erldggande av handpenning. Eftersom han inte hade nagot bevis
pa vad han betalade emot ville han inte betala in handpenningen. Han kontaktade méklare X
som, pé hans begdran om att fa kopekontraktet, i ett e-postmeddelande svarade foljande.

Det dr sa det gar till vid forsdljning pa successionsmarknaden. Du har helt rdtt i detta. For
nyproduktion dr det kutym att originalkontraktet skickas till kund forst da inbetalningen av
handpenningen inkommit.

Ovrigt
E-postkonversation

Pé koparens begiran om att erhalla undertecknat kontrakt fére handpenning erlades har
méiklare X medelst e-post svarat bland annat f6ljande.

Den 8 september 2009: “Kontraktet &r paskrivet och du kan fa en kopia pa det, men var rutin
ar att det skickas tillbaka till er d& handpenningen &r betald.”

I anledning av anmélarens padpekande om det konstiga forfarandet har méklare X den 9 sep-
tember 2009 svarat foljande.

”Jag mailar dig en kopia per omgaende. Det ér originalet jag inte far ge dig.”
Efter ytterligare papekande om att vardera parten normalt erhaller ett av bada parter under-

tecknat kontrakt innan handpenning erldggs har miklare X den 9 september 2009 svarat
foljande.
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”Det ar sé det gar till vid forsdljning pa successionsmarknaden. Du har helt ritt i detta. For
nyproduktion dr det kutym att originalkontraktet skickas till kund forst d& inbetalningen av
handpenningen inkommit.”

Overlételseavtalet
Av overlételseavtalet framgér bland annat foljande.

“Foretaget A...0verldter genom forséljning till...”

Under § 8 med rubriken medlemskap:
”Kd&paren har under forutsittning att detta kopeavtal ingés beviljats medlemskap i Brf:en frén
och med tilltrddesdagen med samma rittigheter och skyldigheter som séljaren.

Under forutsittning att overlatelsen fullbordas begir harmed séljaren uttrdde ur féreningen
frén och med tilltrddesdagen.

Koparen dr medveten om de rittigheter och skyldigheter som foljer av medlemskapet.”

Overlitelseavtalet dr enligt avtalet undertecknat av kdparna den 6 februari 2009. Av e-post-
konversation framgér emellertid att mote for kontraktskrivning med kdparna bokats till tis-
dagen som fo6ljde pé l16rdagen den 29 augusti 2009, d.v.s. den 1 september 2009.

Overlatelseavtalet dr undertecknat av foretaget A i egenskap av siljare genom AM enligt
fullmakt. Séljarens undertecknande dr inte daterat.

Dokumentation enligt lagen om atgérder mot penningtvitt

Sarskilt forelagd att inkomma med kopia av handlingar som ligger till grund for méklare Xs
kontroll av sdljarens forfogandetrétt och kopia av handlingar som anvénts for att uppné kund-
kédnnedom har méklare X inkommit med registerutdrag fran Bolagsverket avseende foretaget
A, fullmakt fran styrelseledamot RL och kopia av identitetshandling avseende en foretradare
for séljaren, AM. Av registerutdraget frdn bolagsverket framgar att firman tecknas av styrel-
sen och i forening av RL och AM.

Maklaren

Anmdlan
Miklare X har i yttrande anfort bland annat f6ljande.

Hon har férmedlat nyproducerade bostdder under hela hennes verksamma tid som fastig-
hetsméklare. Under samtliga av hennes uppdrag har rutinen varit att de forst erhallit hand-
penning, eller som oftast forskott av insats, innan de ldmnat ut originalkontrakt. Hon fann
darfor inte denna rutin som anmérkningsvérd 1 detta projekt. For att méta denna specifika
kunds oro Over att kontraktet inte var undertecknat av sdljaren mailade hon en inskannad
kontraktshandling till honom. Vad som inte framkom av mailkonversationen var hennes
mailsvar:

Kontraktet dr pd vdg till er per post, skickades i fredags. Jag dr forvdanad att det inte kommit

till er idag. Kontakta mig under morgondagen om det inte anldnder med posten under mor-
gondagen.
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Dairefter aterkommer inte koparen varfor hon givetvis antar att avtalet kommit honom till
handa via posten.

Koparen hade erhéllit en kopia av kdpekontraktet via e-post som séljaren undertecknat fore
tidpunkten for handpenningens erldggande, inte senare dn 8 september 2009.

Ovrigt

Sarskilt forelagd att yttra sig om medlemskapklausulen 1 § 8 1 kopekontraktet, hur siljaren
foretaget A 1 kopekontraktet mellan kdpare och séljare dessutom kunnat bevilja medlemskap 1
bostadsréittsforeningen, huruvida hon verkat for att handpennigen deponerats, vilka kontroller
hon genomfort for att kontrollera séljarens forfoganderétt och vilken dokumentation hon upp-
rattat for att uppnd kundkédnnedom, har méklare X anfort foljande.

Enligt kopeavtalet § 8 beviljas koparen medlemskap i samband med att avtalet skrivs under av
sdljaren. Enligt avtalets § 8 upptas kdparen som medlem i féreningen i samband med till-
traddesdagen, men de erhéller forhandsbesked for godkdnnandet i samband med siljarens
undertecknande av avtalet. Avtalet &r utformat av jurister vilka har en betydligt langre och
mer gedigen juridisk utbildning jamfort med hennes. Med detta som bakgrund litade hon
givetvis pd deras rekommendationer. AM — i sin egenskap av ordférande i foreningen kan
godkinna medlemskap. AM i egenskap av ordforande i foretaget A tillsammans med fullmakt
kan underteckna avtalet & séljarens rdkning — se regbevis, fullmakt samt kopia pa leg. Hon vill
minnas att hon tog del av — tittade igenom — upplételseavtalen for ligenheterna. Det var en
kontroll vi utforde da upplégget var forsiljning via foretag och dverlételse. Eftersom detta
uppldgg blir mer och mer ovanligt och for var firma inte existerar lingre. Vi séljer alla vara
nyproducerade bostidder direkt fran foreningen.

Hon verkade for att handpenningen skulle deponeras pd hennes klientmedelskonto fram till att
samtliga villkor var uppfyllda. I detta fall var samtliga villkor uppfyllda da kdparna beviljats
medlemskap 1 bostadsrattsforeningen.

Fastighetsméklarnamndens bedémning

Anmdlan

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsmédklarsed. Méklaren skall dérvid tillvarata bade séljarens och
koparens intresse.

Av utredningen i drendet framgar att méklare X har formedlat en Gverlatelse. Av utredningen
framgar vidare att kopare och siljare inte undertecknade kdpekontraktet vid samma tidpunkt.
Av kdpekontraktet som ingivits 1 drendet framgar att det dr savél feldaterat (kparna) som
odaterat (sdljaren). Av en e-postkonversation, ingiven av savél koparna som av miklaren,
framgar att kdparna torde ha undertecknat kopekontraktet den 1 september 2009. Enligt
méklare Xs yttrande undertecknade siljaren senast den 8 september 2009. Miklare X har
uttryckligen 1 e-post mellan henne och kdparen uppgivit att hon inte far ldmna ifrén sig
originalkontraktet med forklaringen att det 4r kutym i branschen vid nyproduktion. Hon har
emellertid via e-post skickat en inskannad kopia av kopekontraktet till koparen. Forst efter att
handpenningen saval forfallit till betalning som kommit séljaren till handa har hon skickat
originalhandlingen till koparen.
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Fastighetsmiklarndmnden konstaterar att kopekontraktet &r en handling av synnerlig vikt i en
fastighetsaffir, dels for att det utgor bevis om att bindande kop kommit till stand, dels for att
det reglerar koparens och séljarens réttigheter och skyldigheter i 6verlatelsen. For att parterna
skall ha bevis om att bindande overlatelse kommit till stdnd och for att kunna fullgdra sina
kontraktuella skyldigheter enligt avtalet dr det saledes ytterst viktigt att parterna erhaller var
sitt exemplar av kopekontraktet i nédra anslutning till att avtalet ingés.

Fastighetsmiklarndmnden har tidigare funnit att det aligger méklaren att tillse att kope-
kontraktet Overldmnas till parterna i direkt anslutning till avtalets ingéende, sérskilt om under-
tecknandet inte sker samtidigt och méklaren har atagit sig att distribuera kopekontrakten.
Miklare X underlatenhet att vidarebefordra kontraktet till koparen far dérfor anses strida mot
god fastighetsmiklarsed. Forseelsen motiverar varning. Det forhallandet att méklare X skickat
en inskannad kopia till koparen féranleder ingen annan beddmning.

Medlemskap i bostadsrdttsforeningen

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsmédklarsed. Méklaren skall dérvid tillvarata bade séljarens och
koparens intresse.

Enligt 19 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsmiklaren verka for att koparen och siljaren
triffar 6verenskommelse i fragor som behdver 16sas i samband med dverlédtelsen. Om inte
annat har avtalats, skall fastighetsméklaren hjédlpa kdparen och siljaren att upprétta de hand-
lingar som behdvs for overldtelsen.

Bestdmmelsen har i huvudsak dverforts ofordndrad fran 1984 ars lag om fastighetsméklare.
Av forarbetena till lagen (prop. 1983/84:16 s. 41) framgér att méklaren har en handlingsplikt
vid avtalsslutet mellan parterna. Miklaren bor vara aktiv och observant pa fragor som maste
16sas och bor ldgga fram forslag till dverenskommelse som kan tillfredstilla bada parter.

Av 1 kap. 1 § bostadsrittslagen framgér att en bostadsréttsforening dr en ekonomisk férening
som har till andamal att i foreningens hus upplata lagenheter med bostadsritt. En bostads-
rattsforening skall vara registrerad. Enligt 1 kap. 2 § samma lag fordras for registrering att
foreningen har minst tre medlemmar, att féreningen antagit stadgar och att féreningen utsett
styrelse samt minst en revisor. Av 2 kap. 1 § framgar vidare att friga om att anta en medlem 1
en bostadsrattsforening avgors av foreningens styrelse. Enligt 9 kap. 12 § skall bestimmelser-
na om en forenings ledning 1 6 kap. lagen om ekonomiska foreningar gélla i fraga om bostads-
rittsforeningar. Av 6 kap 9 § lagen om ekonomiska foreningar framgér att styrelsen dr be-
slutsfér, om mer an hélften av hela antalet styrelseledamoter eller det hogre antal som fore-
skrivs 1 stadgarna dr nérvarande. Av 6 kap. 10 § lagen om ekonomiska foreningar framgar att
en styrelseledamot inte far handldgga fragor rorande avtal mellan honom och féreningen. Han
fér inte heller handlidgga frdgor om avtal mellan foreningen och tredje man, om han i fragan
har ett védsentligt intresse som kan vara stridande mot foreningens.

Enligt bostadsrittslagens systematik ar vid overlatelse av en bostadsrétt en bostadsritts-
forening en fran séljaren skild juridisk person. For en giltig dverlatelse kravs att koparen

beviljas medlemskap. Medlemskapsfragan ar darfor av central betydelse 1 overlatelsen.

Av klausulen 1 § 8 1 6verlatelseavtalet framgar att koparen, under forutsittning att avtalet
ingds, beviljats medlemskap i1 bostadsrattsforeningen frén och med tilltradesdagen. Sérskilt
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forelagd att yttra sig om niar medlemskapet beviljades har méklare X forst anfort att koparen
beviljades medlemskap nér sdljaren undertecknade avtalet och senare att koparen blev med-
lem i foreningen i samband med tilltrddesdagen men att kdparen erholl forhandsbesked om
godkédnnandet 1 samband med att séljaren undertecknade dverlatelseavtalet.

Av handlingarna framgar att séljaren 1 dverlatelseavtalet som maklare X upprittat dels salt
den i drendet aktuella bostadsrétten, dels beviljat kdparna medlemskap fran tilltradesdagen 1
egenskap av foretrddare for foreningen. Féreningen nimns emellertid inte 1 6verlatelseavtalet.
Miklare X har, med hanvisning till den ekonomiska planen, anfort att séljaren i sin egenskap
av ordfoérande 1 foreningen kan godkdnna medlemskap.

Fastighetsmiklarndmnden konstaterar att klausulen om medlemskap i § 8 ar oklar 1 flera
avseenden och att medlemskap enligt villkoret beviljas frdn och med tilltradesdagen om dn
beslutet fattas av ordféranden vid undertecknande av dverlatelseavtalet. Ett sddant beslut kan
inte ensidigt fattas av en ledamot i styrelsen. Méklare X har, genom att i overlatelseavtalet
inta en medlemskapsklausul vari séljaren beviljat koparna medlemskap 1 strid med savél
jévsreglerna i 6 kap. 10 § lagen om ekonomiska féreningar som bestimmelsen om besluts-
forhet 1 6 kap 9 § 1 samma lag, agerat i strid med god fastighetsméklarsed. For detta skall hon
varnas.

Hantering av handpenning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsmédklarsed. Méklaren skall dérvid tillvarata bade séljarens och
koparens intresse. Enligt andra stycket skall vidare handpenning som méklaren tagit emot
utan drojsmal 1dmnas till séljaren, om inte annat 6verenskommits i sérskild ordning. Enligt
tredje stycket skall pengar och andra tillgangar som méklare far hand om for annans rdkning
héllas skilda frén egna tillgdngar.

Det ligger i1 bade séljarens och koparens intresse att handpenningen innestér hos méklaren till
dess att det finns ett bindande kop. Detta dr vanligt till exempel vid villkorade kop, da kopa-
ren har rétt att hiva kopet om vissa i forvig bestimda omsténdigheter intréffar.

Bostadsrittsoverlatelser dr i regel villkorade mot bakgrund av att bindande kop inte foreligger
forran foreningen beviljat koparen medlemskap i densamma. Bostadsrittsoverlatelser kraver
darfor ocksa i regel att fastighetsmédklaren verkar for att handpenningen i affaren deponeras pa
dennes klientmedelskonto fram till medlemskapet beviljats.

Av overlatelseavtalet framgar att handpenningen skulle erldggas direkt till séljaren. Sarskilt
tillfrdgad om huruvida méklare X verkade for att handpenningen skulle deponeras har hon
svarat foljande. ”Enligt kdpeavtalets §8 beviljas koparen medlemskap i samband med att
avtalet skrivs under av séljaren. Jag verkade for att handpenningen skulle deponeras pa mitt
klientmedelskonto fram till att samtliga villkor var uppfyllda. I detta fall var samtliga villkor
uppfyllda dé kdparna beviljats medlemskap i1 bostadsrattsforeningen.”

Mot bakgrund av hanteringen av medlemskapsfragan i forevarande drende och det faktum att
miklare X dven ansett att medlemskapsfragan slutligen avgjordes i samband med tilltradet
finner ndmnden att méklare X agerat i strid med 12 § fastighetsméklarlagen genom att inte
tillse att handpenningen deponerades till dess bindande kop kommit till stdnd. Forseelsen ar
varningsgrundande.
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Kontroll enligt lagen om atgdrder mot penningtvdtt och finansiering av terrorism

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och i allt iaktta god fastighetsmédklarsed. Detta omfattar att f6lja all lagstiftning som é&r
tillimplig pa fastighetsméklarens omréde bland annat lag (2009:62) om atgérder mot pen-
ningtvétt och finansiering av terrorism (penningtvittslagen).

Enligt 2 kap. 2 § penningtvittslagen ska fastighetsmédklaren vidta grundliggande atgérder for
att uppna grundldggande kundkdnnedom vid etableringen av en affarsforbindelse samt vid
enstaka transaktioner dverstigande ett belopp om 15 000 euro.

Med grundldggande dtgirder avses enligt 2 kap. 3 § forsta stycket penningtvéttslagen kontroll
av kundens identitet genom identitetshandling, registerutdrag eller pa annat tillforlitligt sétt,
kontroll av den verkliga huvudmannens identitet och inhimtande av information om affars-
forbindelsens syfte och art.

Av 2 kap. 9 § samma lag framgar att kontrollen av kunden skall vara slutférd innan affars-
forbindelsen etableras.

Enligt 2 kap. 13 § samma lag skall en verksamhetsutdvare i minst fem ar bevara handlingar
och uppgifter om atgirder som vidtagits for att uppnad kundkédnnedom. Tiden ska réknas fran
det att dtgirderna utfordes eller, i de fall d& en affarsforbindelse har etablerats,
affarsforbindelsen upphorde.

Maiklare X etablerade en affarsforbindelse med sdljaren den 29 maj 2009 da uppdragsavtalet
ingicks. Sarskilt forlagd att inkomma med kopior av handlingar som anvénts for att uppné
kundkédnnedom samt noteringar som hon déarvid gjort har méklare X inkommit med register-
uppgift frin Bolagsverket avseende sdljaren foretaget A, fullmakt fran deldgare i bolaget RL
samt kopia av identitetshandling av AM, foretrddare for siljaren foretaget A. Méklare X har
genom att inte spara notering om kontroll av fullmaktsgivarens tillika firmatecknare i
foretaget As identitetshandling agerat i strid med penningtvéttslagens bestimmelser. For detta
skall hon varnas.

Pafoljd

Miklare X har, trots att hon formedlat en 6verlételse, inte vidarebefordrat koparens exemplar
av Overlatelseavtalet forrédn koparen erlagt handpenning. Méklare X har dértill medverkat till
att 1 Overlatelseavtalet ha intagit en 1 flera avseenden oklar klausul om medlemskap i bostads-
rittsforeningen samt underlatit att tillse att handpenningen deponerades. Hon har vidare med-
verkat till att medlemskapet beviljades i strid med bostadsrittslagens bestimmelser om jav
och beslutsforhet vilket kan ge anledning att ifrdgasétta dess giltighet. Hon har dessutom
brustit i sina skyldigheter enligt penningtvittslagens bestimmelser. Forseelserna ér allvarliga
och varningsgrundande var for sig. Det dr sdledes med viss tvekan som Fastighetsméklar-
ndmnden later det stanna vid varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
fastighetsmaklarens omsorgsplikt och upplysningsplikt.

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anmalan till Fastighetsméklarnimnden har koparen av en fastighet riktat kritik mot méak-
lare X. Anmélaren har bland annat uppgivit att miklare X underlétit att vidarebefordra for
henne avgorande information om fastigheten hon stod i begrepp att forvérva.

Anmdlan
Anmilaren har bland annat uppgivit foljande.

Hon har kopt en fastighet dir ansvarig méklare var miklare X. Efter att ha blivit visad fastig-
heten tre ganger och fétt sina frigor besvarade av en praktiserande miklare, skrev hon under
kopekontraktet den 21 juli 2008. Miklare X medverkade personligen vid tilltrddet den 15
augusti 2008.

Tre manader efter att hon tilltritt huset blev hon kontaktad av L:s kommun som meddelade att
en tillbyggnad bestdende av stodmur med pabyggd veranda samt ett plank saknade bygglov.
Hon fick ocksé veta att stddmuren var uppford pa samfilld vigmark. Kommunen hénvisade
henne till att antingen riva mur och plank sjilv eller att ansdka om bygglov i vilket fall by-
samfilligheten skulle beredas mdjlighet att yttra sig och pafoljder for Gvertradelser provas. I
samma brev hianvisades till att maklaren skulle ha kéant till detta.

Hon kontaktade méklaren som efter en tid svarade att hon i slutet av juli mycket riktigt blivit
kontaktad av en representant for samfilligheten, som sagt att muren troligtvis stod pa byns
mark. Méklare X hdvdade emellertid att detta var efter kontraktskrivningen. Nar méklare X
inte fick tag p4 kommunens byggnadsinspektor hade hon i stéllet kontaktat séljaren som
forsédkrat att det fanns bygglov for altan och mur.

Styrelsen for bysamfilligheten framforde i1 brev till anméilaren att de ansag att den utskjutande
delen skulle tas bort d& den utgjorde en trafikfara och forsvarade snérdjning.

Under véren 2009 hade méklare X sammankallat representanter for bysamfilligheten, kom-
munen och méklarfirman till ett mote om drendet. Detta informerades hon om forst i efter-
hand. Moétet ledde emellertid inte till ndgon dverenskommelse.

Kommunens 1:e byggnadsinspektor har pd anmaélarens begéran konsulterat sina tjinsteanteck-
ningar och sént henne en redogorelse for hur han blev kontaktad av en representant for by-
samfilligheten den 16 juli 2008. Han har ocksa fragat representanten nédr denne senare pa
uppmaning av inspektdren kontaktat miklare X, och fatt svaret att det skett samma dag, det
vill sdga den 16 juli 2008.
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Verandan, stodmuren och plankskyddet var av avgorande betydelse for henne vid kopet. Utan
dessa hade hon inte varit intresserad av fastigheten. Problemen med, och turerna kring bygg-
lovet var vid anmélans inldmnande &nnu inte 16st och hade forsatt henne i en svér situation.

Utover detta har miklare X inte tillsett att siljaren skrivit under kontraktet korrekt, da denne
underlitit att fylla i dagen for sitt undertecknande.

Mcdiklaren

Miklare X bestrider att hon skulle ha brutit mot sina forpliktelser enligt fastighetsméklar-
lagen. Hon framhéller vidare att hon fore kontraktskrivningen inte fatt nagra indikationer pa
att bygglov saknades eller att muren inte stod pa fastighetens mark, utan varit helt trygg i att
erforderliga bygglov fanns da séljaren intygat detta pa fragelistan.

Hon nekar till att hon skulle fatt ett samtal fran representanten for bysamfalligheten fore
kontraktskrivningen, utan dr séker pé att detta skedde efter kontraktskrivningen i slutet av juli
2008. Hon kontaktade efter detta samtal sdljaren som bedyrade att erforderliga bygglov fanns.

Efter att anmélaren under hosten fétt veta att bygglov saknades, har hon, dessvirre utan fram-
géng, forsokt hjilpa anmélaren med att erhalla bygglov.

Fastighetsméklarnamndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsméklarsed. Miklaren skall darvid tillvarata bade sdljarens och
kdparens intresse.

Enligt 16 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren, i den man god fastighetsméklarsed
kraver det, ge kopare och séljare de rdd och upplysningar som dessa kan behdva om fastig-
heten och andra foérhallanden som har samband med dverldtelsen. Bestimmelsen om mékla-
rens upplysningsplikt har Gverforts fran lagen (1984:81) om fastighetsméklare. I forarbetena
till den lagen anges att méklaren maste informera kdpare eller sidljare om vad han sjdlv vet
som &r av betydelse 1 det aktuella fallet. Det innebdr att fastighetsméklaren skall vidare-
befordra uppgifter som han fatt frin den ena kontrahenten eller fran annat hall (jamfor prop.
1983/84:16 s. 37). Det ér av stor vikt att miklaren ser till att saval kopare som séljare far
tillgang till all information av vikt infor ett fastighetskop.

Enligt kommunens 1:e byggnadsinspektor, hade han fatt uppgift om att méklare X informera-
des om det felande bygglovet redan den 16 juli 2008. Uppgiften bestrids av miklare X som
framhaller att hon inte fick samtalet om bygglovsfrigan forrén i slutet av juli, det vill sdga
efter kontraktskrivningen. Vare dirmed hur som. Hon hade informationen vid tilltrddet den 15
augusti 2008 men underldt att nimna det for koparen med forklaringen att hon inte fick tag pa
nagon pa Samhillsbyggnadskontoret och séljarens bedyrande om att bygglov fanns. Det kan
inte ha framstatt som orimligt for miklare X att koparen skulle ha haft intresse av uppgifterna.
Det kan heller inte ha undgatt méklare X att kparen genom att inte fa del av informationen
fore tilltradet, betogs mojligheten att pa ett tidigt stadium utnyttja bestimmelserna i 4 kap.
Jordabalken.

Maiklare X har 1 och med detta allvarligt brustit i sin omsorgs- och upplysningsplikt, vilket
motiverar en varning.

200



Arsbok 2011 Fastighetsmiklarnimndens tillsynsirenden

2011-06-22:9

Kontraktet

Séljaren har 1 kontraktet underlétit att fylla 1 dagen for sitt undertecknande. Det fér anses folja
av fastighetsméklarens omsorgsplikt att tillse att parterna skriver under avtalen korrekt, inte
minst da det ror sig om distanskdp. Det fortjinar att papekas att det uteblivna datumet borde
ha uppmirksammats och kompletterats. D4 fastigheten trots detta har blivit inskriven, har
bevisligen ingen lidit skada av detta misstag och Fastighetsmiklarnimnden later det i fore-
varande fall stanna vid detta papekande.

Ovrigt

Vad som i 6vrigt framkommit i drendet ger inte anledning till ndgon vidare atgérd fran
Fastighetsmiklarndmndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om maklares
omsorgsplikt, handlingsplikt och identitetskontroll m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anmilan till Fastighetsméklarnimnden har sdljarna av en jordbruksfastighet riktat kritik
mot miklare X bland annat for att han forst vid kontraktskrivningen informerade om att
kdparna inte ville betala ndgon handpenning. Anmaélarna har dven gjort géllande att méklare
X forholl sig passiv da koparna pa tilltradesdagen inte hade betalat in kdpeskillingen. Sdljarna
kontaktade sjdlva méklare X dagen efter avtalat tilltrdde, d& de fortfarande inte hort av vare
sig mdklare eller kopare, samt att méklare X da de pd grund av detta och kdparnas kontrakts-
brott sagt upp avtalet med honom, framfort krav pa arvode och provision.

Anmdlan
Anmiélarna har bland annat uppgivit f6ljande.

Den 19 maj 2008 anlitade de méklare X for att formedla forsdljningen av deras jordbruks-
fastighet. En tid efter att de forsta annonserna lagts ut, kontaktades de av miklare X som upp-
gav att han hade en mycket serids spekulant som han sjdlv tidigare gjort affar med. Spekulan-
terna visade sig vara en tysk familj och kommunikationen mellan parterna fordes pa engelska.
Efter att spekulanterna besett fastigheten, meddelade miklare X den 16 juni 2008 att speku-
lanterna ville kdpa fastigheten till det utsatta priset.

Vid kontraktskrivningen den 14 juli 2008 fick de reda pé att koparna inte ville erldgga nagon
handpenning, vilket kom som en chock. Efter det att kontrakten undertecknats och kdparna
lamnat kontoret, informerade méklare X om att koparna nagra dagar innan forkastat det forsta
forslaget pa kopekontrakt och krivt ett utan handpenning. Om detta hade de inte fatt ndgon
som helst information tidigare.

Tilltradesdagen skulle enligt avtalet vara den 10 augusti 2008. Den 11 augusti 2008 hade de
inte hort av vare sig méklare X eller kdparna, och kontaktade darfor miklare X for att forhora
sig om vad som skett. Miklare X framforde dé att de inte skulle oroa sig, da koparna antag-
ligen var 1 Tyskland for att hdmta ut det stora arvet som skulle bekosta kopet.

Da de den 18 augusti 2008 varken hort av méklare X eller koparna, sade de upp avtalet med
méiklare X. Detta bekriftades av miklare X som ocksd meddelade att han hade ansprék pa
provision om 135 125 kr. Den 31 mars 2010 meddelade Vs tingsritt tredskodom mot kdparna
som domdes att betala skadestand till anmédlarna med 746 323 kr.

Miklaren
Maiklare X har bland annat uppgett foljande.
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Péstaendet att han skulle ha gett nagon form av garanti for kparen, samt att han skulle ha
rekommenderat att koparen inte skulle betala nigon handpenning saknar helt grund. Han
skrev ett kopekontrakt dir 10 % handpenning angavs, vilket sdndes till de tyska koparna som
ville sprékgranska det i god tid fore kontraktskrivningen. Koéparen meddelade d& méklaren att
kdparna och sdljarna kommit 6verens om att det inte skulle utga ndgon handpenning, utan att
hela beloppet i stillet skulle betalas in den 24 juli, vilket sedan &ndrades till tilltrddesdagen
den 10 augusti. Miklare X ringde da omedelbart till anmélarna som enligt honom bekriftade
att denna 6verenskommelse gjorts, varfor han tvingades dndra kontraktet. Han varnade for
riskerna med ett sddant agerande, men séljarna hade sina skal.

Han tillstdr att han forsummade att i kontraktet ta bort paragrafen om handpenningens
placering.

Vad angér finansieringen av kopet, hade han fragat koparna som svarat att det skulle finansie-
ras av utfallet pd en tysk forsdkring, vilket han godtog. Dessutom hade de haft en intensiv
kontakt med kommun och lansstyrelse for att fa planerna pa ett ridhus godkénda. Han kon-
taktade kdparna den 5-6 augusti for att kontrollera att de erhéllit pengarna. Svaret vidare-
beordrade han till anmélarna per telefon.

Identitetskontrollen av kdparna hade han genomfort fyra ménader tidigare i samband med en
annan forsiljning dar kdparna agerade ombud at den enes fordldrar. Identitetskontroll av
sdljarna ansag han inte nddvandig da de varit verksamma som ldrare och bott pa fastigheten
sedan 1974. Dessutom hade han en ndra bekant som bott i byn och vél kénde till sidljarna.

Han har gett anmélarna muntlig och skriftlig information om ritten till provision i samband
med att uppdragsavtalet tecknades och kravet framfordes forst nir det stod klart att koparna
frantritt avtalet och en skadestandsprocess startat.

Identitetskontroll

Aktuellt drende initierades 2008, da den dldre lagstiftningen om penningtvétt (1993:768)
gillde. Av 4 § gamla penningtvéttlagen framgdr att identitetskontroll av uppdragsgivarna ér
obligatorisk och denna skall utforas innan uppdragsavtalet undertecknas. I forevarande fall
var méklaren ocksa skyldig att utféra en identitetskontroll av kdparna da fastighetens pris
oversteg 15 000 euro.

I forevarande fall hade méklaren fyra ménader tidigare sélt en fastighet till den ena kdparens
fordldrar. Koparna agerade ombud i denna affir, och i samband med detta hade méklare X
utfort en kontroll av deras identitetshandlingar. Han har styrkt detta med ett daterat dokument
dér han noterat deras personnummer.

Vad angar séljarna har miklare X dverhuvud inte gjort ndgon identitetskontroll. Han har hin-
visat till att séljarna hade bott pé fastigheten i 34 ar samt att han hade en bekant som bott i byn
och vil kant till sédljarna.

Fastighetsméklarnamndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt

och 1 allt iaktta god fastighetsméklarsed. Miklaren skall darvid tillvarata bade sdljarens och
kdparens intresse.
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Enligt 19 § samma lag skall méklaren verka for att koparen och séljaren traffar overenskom-
melse 1 frdgor som behover 19sas 1 samband med dverlatelsen. Om inte annat har avtalats skall
méklaren hjilpa parterna med att upprétta de handlingar som behovs for dverlatelsen.

Dokumentation av overenskommelser och dtgdrder vid tilltrddesdagen

Anmélarna har uppgett att de pa tilltrddesdagen den 10 augusti inte horde nigot fran vare sig
méklare X eller koparna och att de darfor kontaktade maklaren dagen efter for att forhora sig
om vad som skett. Denne skall ha svarat att allt nog var i sin ordning och sedan inte horts av
igen forrdn anmélarna avslutade hans uppdrag den 18 augusti. Miklare X har forelagts att
yttra sig over detta och har svarat att han haft kontinuerlig kontakt med kdpare och séljare via
telefon och e-post dessa dagar, samt att tilltridesdagen den 10 augusti skots fram till den

13 augusti. Miklare X hinvisar till e-postkorrespondens som 1 och for sig inte kan anses
styrka detta. Inte heller dr utrett hur han informerat anmélarna.

Miklare X har forelagts att yttra sig Over forutsittningarna for kdpekontraktets § 15 som séger
att séljarna trots att tilltrddesdag var satt till den 10 augusti 2008, hade rétt att kostnadsfritt
bruka bostaden fram till den 1 oktober 2008. Han har i svar hénvisat till e-postkorrespondens
mellan honom och kdparen, men utdver detta har han inte visat att forutséttningarna for para-
grafen har klargjorts.

Miklare X forelades ocksd kommentera det faktum att kontraktet trots lydelsen i § 15, 1 sin

§ 12 innehéller uppgifter om att bostadsbyggnaden pa tilltrddesdagen skulle vara flyttstadad.
Han har tillstatt att han missat att dndra i kdpekontraktet, men att skélet till detta dr tidsbrist pa
grund av nya och sena 6verenskommelser.

Enligt kopekontraktets § 7 skall handpenningen pa grund av kommunens forkopsritt depone-
ras pa mdklarens klientmedelskonto, trots att ingen handpenning skulle utgd. Méklaren har
forelagts att yttra sig over detta, och har dven hér hanvisat till tidsbristen vid kontraktsskriv-
ningen.

Bestdmmelsen i 19 § fastighetsméklarlagen har i huvudsak dverforts ofordandrad fran 1984 érs
lag om fastighetsmaklare. Av forarbetena till den lagen (prop. 1983/84:16 s. 41) framgar att
méklaren har en handlingsplikt vid avtalsslutet mellan parterna. Han bor vara aktiv och obser-
vant pa fraigor som maste 16sas och bor lagga fram forslag till en 6verenskommelse som kan
tillfredstdlla bada parter. Om endera parten Onskar ett sdrskilt avtalsvillkor dligger det mékla-
ren att klargora villkorets innebord samt att se till att det blir tydligt formulerat 1 kopekontrak-
tet.

Ovanstaende fir anses vara tillampligt pé uppgiften om att tilltrddesdagen skulle ha &ndrats.

I forevarande fall stir ord mot ord avseende de bakomliggande omsténdigheterna, men att en
part i en fastighetsaffér av den storlek som hér var vid handen, inte erlagger handpenning goér
avtalsldget osdkert for den andre parten. Da hela kopeskillingen skulle erldggas pa tilltrades-
dagen, far det anses vara av sérskild vikt for parterna att formerna sévil som tidpunkten for
detta dokumenteras skriftligt. I kopekontraktet anges tilltridesdag och i kontraktets § 13 sdgs
att parterna har rétt att hdva kopet och erhélla skadestaind om skyldigheter och dtaganden inte
fullgdrs denna dag. Hade éndringar i avtalet tillkommit skulle dessa ha dokumenterats.
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Fragan aterstar ocksa om vilka dtgarder méklare X har vidtagit d& det stod klart att kopet inte
skulle fullbordas avtalad dag, den 10 augusti 2008. D4 inga andra uppgifter om plats och tid
for betalning av hela kopeskillingen fanns én att denna skulle vara insatt p4 miklarens klient-
medelskonto denna dag, och bevisligen ingenting skedde, far det anses vara visat att méklare
X forhallit sig passiv.

Nir fastighetsméklaren medverkar vid kontraktskrivning har parterna rétt att kriva att
kontraktet utformas pa ett riktigt sétt. Syftet med ett skriftligt avtal ar att dokumentera vad
som &r avtalat och pé det séttet forebygga konflikter mellan parterna. En skriftlig dokumen-
tation av 6verenskommelser forebygger framtida tvist.

Fastighetsmiklarndmnden har 1 beslut 2008-06-18:8 bland annat uttalat att det 4r ett grund-
laggande krav att de handlingar som méklaren upprittar infor genomforandet av ett kop ar
korrekta, samt att méaklaren har en sjédlvstindig skyldighet att se till att utformningen av
handlingarna och uppgifterna i dessa stimmer verens med forhallandena i det enskilda fallet
och aterspeglar parternas intentioner.

Miklare X har underlatit att skriftligen dokumentera parternas avsikter och 6nskemal och
endast delvis dndrat i kontraktet. Méklare X har vidare latit felaktiga och missvisande klausu-
ler std kvar 1 kontraktet, och det far ocksa anses visat att dessa kontraktsméssiga oklarheter
bidragit till att anmélarna lidit skada. Fastighetsmdklarndmnden finner att méklare X dsidosatt
savil sin omsorgsplikt enligt 12 § fastighetsméklarlagen som sin handlingsplikt enligt 19 §
fastighetsmédklarlagen. Forseelsen motiverar en varning.

Identitetskontroll

I d gillande Allménna rad fran Fastighetsmiklarnimnden; Atgirder mot penningtvitt sid. 6,
anfor ndmnden att fastighetsméklaren alltid bor ta en kopia av identitetshandlingen och pa
denna notera datumet. Nagon sddan kopia har miklare X inte forevisat vad géller koparna.
Eftersom formedlingsuppdraget ligger langt tillbaka i tiden, och midklare X fir anses ha visat
att han 1 vart fall utfort en identitetskontroll, anser Fastighetsmiklarndmnden att det kan
stanna vid ett padpekande.

En identitetskontroll kunde enligt den gamla lagen endast underlatas om personen var kénd
for miklaren. I Fastighetsmdklarndmndens beslut 2007-09-26:1framhalls:

For att en person skall kunna betraktas som kidnd méste méklaren vara férvissad om att personen dr den som han
eller hon utger sig for att vara. Kundens identitet skall séledes i dessa fall ha kontrollerats tidigare, exempelvis i
samband med ett annat formedlingsuppdrag. Det &r inte tillrdckligt att en person uppfattas som “kénd” i den
meningen att fastighetsméklaren kénner till namnet pa personen. I de fall méklaren underlater att kontrollera en
persons identitet for att denne &r att betrakta som kdnd bor méklaren spara en notering om varfor ndgon identi-
tetskontroll inte har gjorts.

I férevarande fall uppger méklare X att sdljarna dr kdnda baserat pa uppgifter frén andra per-
soner. De av miklaren angivna skélen att underlata identitetskontroll kan inte anses uppfylla
kriterierna for “kéndbegreppet” och méklarens forfarande uppfyller déarfor inte heller 4 § lag
(1993:768) om atgarder mot penningtvitt. Underlatenheten att utfora identitetskontroll rende-
rar en varning.
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Ovrigt

Maiklare X har uppgett att han har gett uppdragsgivarna savéil muntlig som skriftlig
information om rétten till provision. Det senare fir anses styrkt av i &rendet inlimnade
handlingar.

I sin bekriftelse av uppsdgningen har méklaren endast erinrat om att kravet pd provision pa
135 125 kr skall inrdknas i anmélarnas krav pa koparna. Det framstér inte som ett krav pa

betalning fran méklarens sida.

Vad som i 6vrigt framkommit i drendet ger inte anledning till ndgon vidare atgérd fran
Fastighetsmiklarndmndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om handel
med fastigheter och fortroenderubbande verksamhet m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsmiklarndmnden har i ett beslut den 31 mars 2011 meddelat maklare X varning for
brister i samband med ett ombildningsuppdrag (dnr ---). I samma beslut konstaterades att nya
uppgifter inkommit om méklarens agerande i samband med en dverlételse av en fastighet som
han dgde sjdlv och overldt till en bostadsréttsforening. Ett nytt tillsynsidrende skulle darfor
initieras och miklare X skulle foreldggas att inkomma med yttrande. Granskningen skulle
ockséd omfatta frigan om handel med fastigheter samt de konkurser som méklaren varit
inblandad i.

Anmdlaren

Anmiélaren i det tidigare tillsynsdrendet har kritiserat méklare X for dennes agerande 1 sam-
band med dverlédtelsen av en hyresfastighet till en bostadsrattsforening. Anmaélaren har bland
annat pétalat att miklarens dokument anvints i samband med ombildningen och dverlatelsen.
Anmiélaren har dessutom gjort géllande att vissa fastighetsdverlatelser genomforts som bul-
vanaffarer for miklaren rdkning och att méklaren bedrivit handel med fastigheter. Ett antal
dokument som har samband med bland annat den aktuella ombildningen har tillstéllts Fastig-
hetsméklarndmnden.

Mdiklaren

Ombildningen i bostadsrittféreningen A

Varken han sjilv eller annan vid méklarforetaget har medverkat vid ombildningen av bo-
stadsrattsforeningen A. Han har dock sélt fastigheten till foreningen och i begransad utstrack-
ning varit behjilplig med vissa handlingar samt stéllt foretagets lokal till forfogande. Under-
héllet av byggnaden var kraftigt eftersatt. Fore forséljningen genomforde han en omfattande
renovering varvid bostadshuset byggdes ut fran tre till sex lagenheter. Vid tidpunkten for
overlatelsen av fastigheten till féreningen hyrdes de sex l4genheterna ut for boende med sed-
vanliga hyreskontrakt. Han tillbakavisar bestdmt att vissa hyresgéster skulle vara bulvaner for
honom. Nér han tillfrigades av foreningen om han kunde ordna med ett kopebrev infor till-
tradet foresvdvade det honom inte att detta skulle kunna ifragaséttas. Han svarade att han
kunde gora detta och bad en medarbetare pa méklarforetaget att skriva ut handlingen. Som en
ren rutin pd méklarforetaget skickades forkopsforfrigan till kommunen vilket medforde att
kommunens beslut expedierades till foretaget. Infor kopstimman kontaktades han av fore-
ningen med forfrdgan om han hade nédgon fullmaktsblankett. Han mailade 6ver sin standard-
fullmakt men reflekterade inte Gver att den innehdll en hanvisning till honom. Han har inte
erhllit ndgon ersdttning fran foreningen.

Till sitt yttrande har miklare X fogat ett intyg fran en foretrddare for bostadsrittsféreningen.
Fran handlingen noteras foljande. --- Mdklare X erbjod sig ta fram ett kopebrev och det hade

vi i foreningen inget att invinda emot. Vad gdller fullmakterna fragade jag mdklare X om han
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hade ndgon fullmaktsblankett vi kunde anvinda och da fick vi de som kom att anvinda. Jag
reflekterade aldrig over hinvisningen till méklare X for fragor. Anledningen till att stdmman
holls i mdklarfirmans lokaler var att vi behovde en lokal for motet och den fanns da tillgdng-

lig.

Konkurser

Miklare X vitsordar att han som aktieégare och styrelseledamot varit inblandad i sammanlagt
tre konkurser. En skedde 1991, vilket knappast kan tillmétas ndgon betydelse. I foretaget A
har edgdngssammantréde hallits men konkursen &r inte avslutad. Konkursen i foretaget B
avslutades den 7 oktober 2010. Inga oegentligheter har konstaterats i samband med utred-
ningarna.

Bulvanfoérhallanden
Anmilarens pastaenden om bulvanforhallanden 1 samband med vissa fastighetsoverlatelser ar
ogrundade och krinkande — inte bara fér honom.

Fastighetshandel

Maiklare X har pa Fastighetsméklarnimndens begdran inkommit med uppgifter om de fastig-
heter han forvérvat eller 6verlétit de senaste fem aren. Han har sammanfattningsvis angivit
foljande

aLB 1:79  Villa forvirvad med f.d. hustrun. Agandet kvarstar.

bLT®6 Hyresfastighet forvirvad den 5 september 1996. Overlaten genom kopebrev den
26 februari 2009. Kopeskilling 18 miljoner kr.

cLT 10 Hyresfastighet forvirvad den 24 juni 1999. Overlaten genom kdpebrev den
26 februari 2009 (gemensam kopeskilling med ovan).

dLR 7 Hyresfastighet forvirvad i november 2000. Overliten genom kdpebrev den
1 december 2008. Kopeskilling 3 900 000 kr.

eLA2 Hyresfastighet forvirvad den 14 december 2006. Overliten genom kopebrev
den 23 december 2009. Kopeskilling 10 miljoner kr.

fLG 5:11  Hyresfastighet forvirvad den 30 maj 1995. Overlaten genom kdpebrev den 4 juli
2008. Kopeskilling 2 450 000 kr.

g LG 5:58-60 Hyresfastighet forvirvad i november 1992. Overlaten genom kdpebrev den
9 juni 2010. Ko6peskilling 1 525 000 kr

Fastigheterna LG 5:11 och 5:58-60 forvdrvades fore den 1 oktober 1995 da forbudet mot fas-
tighetshandel infordes. Dessa affdrer tréffas dirfor inte av 14 § fastighetsmiklarlagen. Be-
stimmelsen avser enligt forarbetena att traffa den situation dar méklaren bjuder ut egna objekt
1 sin méklarverksamhet (se prop. 1995/95:14 s 79). I forhallande till det av lagstiftaren an-
givna syftet har emellertid lagtexten fatt en drakonisk utformning, vilket talar for en restriktiv
eller till och med reduktionistisk lagtillimpning (jfr Melin, Fastighetsméklarlagen, 2 uppl.

S. 171 £.). Aven av forarbetena framgar att en reduktionistisk lagtillimpning ar forutsatt efter-
som det anges att méklaren “givetvis” far kdpa och silja bostad for eget boende. Samtliga
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hyresfastigheter forviarvades for ldngsiktigt innehav. Den faktiska innehavstiden har varit
relativt 1dng och avsikten var att den skulle bli betydligt 1dngre. Anledningen till att han
avyttrade flera fastigheter ar 2008 — 2009 var familjerelaterade skil genom éndrade for-
hallanden 1 privatlivet. Han har dirmed inte brutit mot forbudet mot fastighetshandel.

Handlingar
Fran av anmaélaren inskickade handlingar noteras foljande.

I de tre kopiorna av fullmakterna finns foljande hdnvisning ”Om ni har fragor ang fullmakten
vanligen kontakta miklare X pa [méklarforetagets namn], [tel nr]”.

Kopebrevet dr uppréttat pa en handling med méaklarforetagets logotyp och foretagets adress-
uppgifter i sidfoten.

Av kommunens beslut angdende forkopsanmailan framgar att handlingen expedierats till
maklarforetaget.

Fastighetsméklarnamndens beddmning

Handel med fastigheter

Enligt 14 § fastighetsméklarlagen fér en fastighetsmiklare inte bedriva handel med fastig-
heter. Méklaren fér inte heller d4gna sig at annan verksamhet som &r dgnad att rubba fortroen-
det for honom som méklare.

Forbudet mot handel med fastigheter innebér bland annat att fastighetsméklare inte far mark-
nadsfora egna objekt i sin médklarverksamhet. Det har inte framkommit ndgon omstandighet
som tyder pa att miklare X skulle ha marknadsfort nagot av objekten genom miklarforetaget.
Miklare X har emellertid uppgivit att han under tiden 1 december 2008 till 23 december 2009
salt fyra hyresfastigheter. Den faktiska innehavstiden har varit tolv ar for LT 6, tio &r for LT
10, atta ar for LR 7 och tre ar for LA 2.

Fastighetsmaklarndmnden konstaterar inledningsvis att méklare X kopt samtliga nu aktuella
hyresfastigheter under tiden forbudet mot handel med fastigheter varit i kraft. Med hinsyn till
antalet objekt och att férsédljningarna genomforts inom loppet av ett drygt ar utgor agerandet,
enligt ndmndens mening, sddan handel som omfattas av fastighetsméklarlagens forbud. Méak-
lare X skall darfor meddelas varning. Vad han anfort om anledningen till avyttringarna utgor
inte forhdllanden som han inte kan anses rdda 6ver och foranleder dérfor inte ndgon annan
beddmning.

Innehavet och éverldtelsen av LA 2
Betréffande en av de fastigheter som omfattas av punkten ovan giller f6ljande.

Av méklare Xs egna uppgifter framgar att han den 7 december 2006 inkdpte hyresfastigheten
LA 2 som ett renoveringsobjekt och att han 1atit utféra omfattande renoverings- och tillbygg-
nadsarbeten. Han har den 23 december 2009 — efter fardigstdllandet — Gverlatit fastigheten till
en nybildad bostadsrattsforening. Uppgifterna ger anledning att ifridgasétta méaklare Xs pa-
staende om att syftet med forvérvet var ett langsiktigt innehav och utgdr darfor forsvarande
omstandigheter for honom.
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Maiklare X har varit bostadsrittsforeningen behjélplig pa olika sdtt i samband med fastighets-
overlételsen bland annat genom att tillhandahélla vissa dokument. Uppgifterna som limnats
av foretrddaren for foreningen visar att han tagit vissa egna initiativ i samband med detta.
Fullmakter, kopebrev och andra handlingar ger intryck av att forsiljningen skett som ett led 1
méklarverksamheten. I samband med overlatelsen till foreningen har i vart fall maklarfore-
tagets resurser utnyttjats for att underlitta affaren.

Fastighetsmaklarndmnden anser att omstdndigheterna kring forséljningen av fastigheten LA 2
visar att méklare X agerat pa ett sétt som dr dgnat att rubba fortroendet for honom som mak-
lare. Forseelsen renderar en varning.

Ovrigt
Vad som framkommit i 6vrigt foranleder inte ndgon atgérd fran Fastighetsmiklarndamndens
sida.

Pafoljd

Miklare X har avyttrat fyra hyresfastigheter inom drygt ett ar vilket utgér handel med fastig-
heter. Han har dessutom 1 samband med forsédljningen avseende en av dessa fastigheter agerat
pa ett sétt som dr dgnat att rubba fortroendet for honom som fastighetsméklare. Frdgan om
avregistrering har aktualiserats men Fastighetsméklarnimnden har latit det stanna vid varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om maklares
opartiskhet. Tillika fraga om uppgift om pantsattning i objektsbeskrivning.
samt redbarhet och lamplighet

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I anledning av vad som framkommit vid handldggningen av ett tillsynsdrende med diarie-
nummer --- avseende en registrerad fastighetsmédklare har Fastighetsméklarnimnden funnit
skl foreligga att inleda ett tillsynsdrende avseende méaklare X. Méklare X har formedlat en
forsdljning den 16 december 2009 av en bostadsritt fran en person som han tidigare foretrétt
som ombud da densamme kdpte bostadsritten den 8 oktober 2009 med tilltrdde den 17 no-
vember 2009.

Enligt uppdragsavtalet daterat den 24 november 2009 var 6verenskommet utgangspris
42 500 000 kr (skall troligen vara 4 250 000 kr, FMNs anm.). och férmedlingsprovisionen
var ett fast arvode om 5 000 kr, inklusive moms.

Maiklare X har forelagts att yttra sig 6ver hanteringen av formedlingsuppdraget och hans
tidigare agerande som ombud for koparen, sedermera siljaren, att ange vilka atgarder han
vidtagit for att uppnd kundkdnnedom enligt penningtvittslagen och att ange varfor han i en
objektsbeskrivning underlétit att ange uppgift om att bostadsritten var pantsatt nir det av
honom sjdlv ingiven dokumentation framgar att s& var fallet.

Det har vid utredningen i drendet ocksa framkommit att maklare X &r restford for skulder i
allminna mal om 152 778 kronor.

Mciklarens yttrande

Ombudssituationen och granskningsskyldighet m.m.

Forelagd att forklara anledningen till att han upptritt som bdde ombud och féormedlare, att
ange vilken kunskap han hade angdende uppdragsgivarens renovering av bostadsritten, att
uppge vilken information han inhdmtat om kopets syfte och art samt vilken granskning han
gjort av transaktionerna som varit aktuella vid savél forvirvet som dverlatelsen i den 1 drendet
aktuella bostadsritten har miklare X anfort foljande.

Han hade kontakt med den blivande kdparen av bostadsritten 1angt tidigare i samband med
ombildning av kdparens ddvarande hyresritt. De hade inlett diskussioner om att han skulle fa
uppdraget att formedla denna bostad till forsdljning. Vid kopet av bostadsrétten i Stockholms
innerstad var kdparen bortrest och dédrfor foretrddde han denne. Kdparens finansiering av
kopet skedde via bank. Koparens syfte var att bo i lagenheten permanent med sin familj.
Koparen kopte bostaden dé de, efter mycket letande, inte hittat ndgon hyresrétt som passade
deras behov. Hans sambo bodde i hyresritt sedan tidigare. Under december 2009, direkt efter
forvérvet, fick de klartecken for byte till storre ldgenhet. Den renovering av bostadsritten som

211



Arsbok 2011 Fastighetsmiklarnimndens tillsynsirenden

2011-06-22:12

genomfordes var for att bo dér. Vid kopetillfillet var behovet stort och alternativa boenden
(hyresritter) fanns ej. Nér erbjudande om byte till en storre ldgenhet kom var detta nagot som
kdparen med sambo ansag passade deras davarande situation battre.

Som tidigare omndmnts s har uppdragsgivaren sedan en tid tillbaka varit kénd for honom.
Han har varit koparen behjélplig med att underteckna overlatelseavtalet med stod av fullmakt
dé koparen inte kunde delta pd grund av utlandsresa. Ombudsrollen var ytterst begransad och
han har enbart agerat da lagenheten forvarvades.

Efter det att uppdragsgivaren 1dt meddela att de hittat en mera, for familjen l[dmplig fastighet,
onskade denne bitrdde med att formedla ldgenheten. Under den korta innehavstiden sé hade
koparen tillika uppdragsgivaren hunnit vidta ett antal virdehdjande renoveringsatgérder.

I samband med dessa kontakter s& har givetvis han, utover identitetskontroll, aven still vissa
kontrollfragor géllande pa vilket sétt betalning har erlagts for bade forvarv samt renovering av
lagenheten.

Vad giller inkOpet sa var han medveten om att bankfinansiering skett samt egna sparade
medel samt att de renoveringsatgirder som vidtagits &ven de hade bekostats av egna sparade
medel.

Han hade vid tidpunkten for frdgorna samt alltjimt idag ingen som helst anledning att ifraga-
sitta dessa uppgifter. Nagra omsténdigheter i ovrigt foreldg inte som skulle utoka hans kon-
trollatgiarder utdver de atgarder som angivits ovan.

Uppgift om pantsdttning i objektsbeskrivningen
Forelagd att yttra sig 6ver avsaknaden av uppgift om att bostadsrétten var pantsatt har méklare
X anfort foljande.

Det ér korrekt att ldgenheten var pantsatt. I objektsbeskrivningen har han angivit att dessa lan
inte kunde dvertas av ny kdpare da villkoren var individuellt forhandlade samt &ven att dessa
skulle 16sas genom hans forsorg pa tilltradesdagen, vilket d&ven skedde.

Redbarhet och lamplighet
Forelagd yttra sig over det forhallandet att méklare X restforts for skulder i allmdnna mal har
han anfort foljande.

Det ér korrekt att han for ndrvarande ar restford pé skattekontot dar merparten avser prelimi-
nirt debiterade skatter m.m. Han har sedan en tid tillbaka genomgétt ett symptom som i det
ndrmaste varit att likna med en depression vilket medfort att han blivit schablonméssigt
paford debiteringar pa sitt skattekonto som inte motsvarar det korrekta forhdllandet.

Han har nu sedan en tid tillbaka anlitat konsult for att rdtta till dessa felaktiga debiteringar
m.m. for att undanréja besluten samt det belopp som restforts pa hans skattekonto. I det fall
det vid en sadan provning skulle visa sig att det dterstar skatteskulder m.m. att betala sa avser
han att omedelbart i s fall reglera resterande skulder som restforts.
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Fastighetsméklarnamndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en méklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt
iakttaga god fastighetsméklarsed. Miklaren skall dirvid tillvarata bade kdparens och séljarens
intresse.

Ombudssituationen

Fastighetsmaklarndmnden vill framhalla att nir en fastighetsméklare atar sig ett formedlings-
uppdrag har parterna ritt att forvinta sig att méklare iakttar kravet pa opartiskhet. Av utred-
ningen 1 drendet framgar att méaklare X den 8 oktober 2009 f6r kdparens rakning med stod av
en fullmakt undertecknat ett Gverlitelseavtal avseende den i drendet aktuella bostadsritten
vilken enligt avtalet skulle tilltrddas den 17 november 2009. En vecka efter tilltrddet, den

24 november 2009, har méklare X ingétt uppdragsavtal med den tidigare fullmaktsgivaren om
att formedla forséljningen av bostadsritten ifraga. Att i samband med ett och samma objekt
upptrdda forst som ombud och sedan som formedlare medfor en pataglig risk for att maklaren
inte uppfyller kravet pa att upptrada som en opartisk mellanman. Namnden finner att méklare
Xs agerande stér i strid med god fastighetsmiklarsed och for detta skall han varnas.

Uppgift om pantsdttning i objektsbeskrivningen

Enligt 17 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren kontrollera vem som har rtt att
forfoga over fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra rittigheter som belastar
den.

Enligt 18 § samma lag skall fastighetsméaklaren, nar formedlingen avser en fastighet som en
konsument koper huvudsakligen for enskilt bruk, tillhandahalla képaren en skriftlig beskriv-
ning av fastigheten. Beskrivningen skall innehélla uppgifter i de avseenden som anges i 17 §.
Av 2 § framgar att vad som foreskrivs om fastigheter ocksé skall tillimpas pa bostadsritter.

I forevarande fall saknar objektsbeskrivningen uppgift om att bostadsrétten &r pantsatt trots att
sa var fallet. Vad miklare X anfort som forklaring saknar relevans. Miklare X har genom att
ha uppréttat en objektsbeskrivning som saknar uppgift om pantséttning dsidosatt en uttrycklig
bestimmelse i fastighetsmiklarlagen. Forseelsen kan inte betraktas som ringa. For detta skall
han varnas.

Redbarhet och ldmplighet

Enligt 6 § forsta stycket 5 fastighetsmiklarlagen (1995:400) krévs for att en fastighetsmaklare
skall bli registrerad, att han &r redbar och i 6vrigt [dmplig som fastighetsméklare. Enligt
lagens forarbeten (prop. 1994/95:14 5.66-67) skall prévningen av den personliga lampligheten
ta sikte pd frdgan om den sokandes allmdnna hederlighet, pélitlighet och integritet motsvarar
de krav som bor stillas pa en méklare mot bakgrund av den 1 flera avseenden ansvarsfulla
fortroendestillning som méklaren intar 1 forhéllande till bade uppdragsgivaren och dennes
motpart. I kravet pd redbarhet ligger givetvis ett krav pa redbarhet ocksa i ekonomiska ange-
lagenheter. Underlaten betalning av skulder eller annan misskdtsel av ekonomiska dtaganden
kan ge anledning till tvekan om en persons ldmplighet som fastighetsméklare.

Miklare X har restforda skulder till ett inte ovdsentligt belopp. Detta medfor att hans [dmp-
lighet som fastighetsméklare kan ifragaséttas och forhdllandet renderar en varning.
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Pafoljd
Maiklare X skall varnas for att han uppréttat en objektsbeskrivning som saknar uppgift om
pantsittning och for att hans lamplighet kan ifragaséttas pa grund av att han restforts for

skulder samt for att han agerat pa ett sidant sdtt som medfor risk for att han inte kan iaktta
opartiskhet.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); om bekréftelse pa
uppsagning av uppdragsavtal

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anmalan till Fastighetsméklarnimnden har omfattande kritik riktats mot méaklare Xs sétt
att hantera ett formedlingsuppdrag 1 vilket anmaélaren varit séljare. Kritiken har huvudsakligen
handlat om att méklare X inte har gatt att fa tag pa, att hon inte har genomfort uppdraget pa
Overenskommet sétt avseende marknadsforingen, att hon inte skriftligen bekréftat uppség-
ningen av uppdragsavtalet och att hon inte dtersdnt originalhandlingar eller 6verlamnat en
spekulantforteckning till siljaren.

Anmilaren har tillstillt Fastighetsmiklarndmnden dels en utskrift av ett e-postmeddelande
frdn anmdilaren till méklare X av vilket framgéar att anmélaren den 2 juli 2010 sade upp upp-
dragsavtalet till den 31 juli 2010, dels en kopia av en skriftlig bekriftelse pa uppsdgningen
daterad den 7 september 2010.

Det antecknas att méklare X den 6 september 2010 tillstélldes ett meddelande om att en
anmélan inkommit till Fastighetsméklarnimnden.

Miklaren
Maiklare X har genom ombud kommenterat och tillbakavisat anméilarens kritik.

Vad angér frdgan om uppsidgning av uppdragsavtal och bekriftelse hdrav har hon bland annat
anfort att hon varit inlagd pa sjukhus mellan den 2—8 juli 2010 och att hon ater var i tjinst den
13 juli 2010. Vidare har hon anfort att hon efter samtal med séljaren den 16 juli 2010 uppfat-
tat att séljaren ville att hon skulle fortsitta formedlingsatgdrderna men att hon vid samtal den
1 augusti 2010 blev varse att séljaren ville byta fastighetsméklare och att siljaren ville att hon
skulle ta bort objektet frin Hemnet vilket hon ocksa gjorde.

Forelagd att ange varfor méklare X, forst en dryg ménad efter det att hon uppfattat uppdrags-
avtalet som uppsagt, skriftligen bekriftat uppsédgningen har hon anfort att hon var pd semester
fran den 3 augusti 2010 och aterkom den 3 september 2010 och att det varit orsaken till att
hon inte skickade brev till sdljaren f6rrdn hon kom hem.

Fastighetsméklarndmndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och i allt iaktta god fastighetsméklarsed.

Fastighetsmiklarnimnden har i tidigare beslut uttalat att det vid en uppségning fran uppdrags-
givarens sida aligger méklaren att ge skriftligt besked om hur han stéller sig till uppsidgningen.
Maiklaren skall da ocksa ge uppdragsgivaren besked om vilka krav som stélls eller kan
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komma att stéllas i anledning av uppsdgningen. Om miklaren avser att kriva ersittning for
den héndelse fastigheten blir sdld till ndgon kdpare som miklaren anser sig ha anvisat bor
uppdragsgivaren dven fa en spekulantlista.

I forevarande fall gor maklare X géllande att hon efter ett samtal den 16 juli 2010 uppfattat att
sdljaren ville att hon skulle fortséitta formedlingsatgirderna. Hon borde dock dessforinnan ha
bekriftat uppségningen som gjordes den 2 juli 2010. Nédr hon sedan uppger att hon den 1 au-
gusti 2010 uppfattat uppdragsavtalet uppsagt vidtar hon dnda ingen atgird forrdn en dryg
ménad senare och dértill — som det synes — efter det att hon erhallit kinnedom om att en
anmaélan gjorts till Fastighetsmiklarndmnden.

Genom att forst den 7 september 2010 skriftligen bekrifta uppsdgningen av uppdragsavtalet
har méklare X agerat i strid med god fastighetsméklarsed. Forseelsen motiverar en varning.

Hennes forklaring att hon varit bortrest befriar henne inte fran skyldigheten att skriftligen
bekrifta uppsidgningen 1 anslutning till uppdragsgivarens uppségning av uppdragsavtalet.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
formedling av bostadsratt vilken inte upplatits i laga ordning.

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anonym anmdlan till Fastighetsméklarnimnden riktas kritik mot méklare Xs agerande 1
samband med en formedling av en bostadsritt. Till anmélan har fogats en artikel i1 tidningen A
1 vilken det gors géllande att méklare X formedlat en bostadsrétt i en ombyggd villa utan att
kontrollera om det fanns bygglov.

Anmdlan

Anmilaren har anfort bland annat foljande. Anmaélaren vill anonymt gora en anmélan mot en
oserios maklare. Anmélarens barn holl pa att bli drabbade av att ha kdpt en bostadsritt som
inte ens hade bygglov for att bygga ldgenheter.

De klarade sig enbart tack vare ett anonymt tips till byggnadsavdelningen i kommunen som
agerade blixtsnabbt. Annars hade sdkert mitt barn och dennes flickvan hunnit skriva pa.

Maiklaren hade lagt ut en ombyggd villa till bostadsritter utan att kontrollera om man hade rétt
att gora bostadsrétter dr.

Mdiklaren

Forelagd att yttra sig 0ver klagomalen och att ange sin instillning till anmélarens instillning
avseende att hon utannonserat bostadsrittsldgenheter i en ombyggd villa utan att kontrollera
om det fanns bygglov har méklare X anfort foljande.

Hon fick den 20 april 2010 uppdraget att formedla en ldgenhet i en fastighet som var under
ombyggnad och dér bostadsrittsféreningen var under omregistrering. Vid hennes forfragan sa
sade dgaren av lagenheten, tillika styrelseledamot, att bygglov var det inga problem med. Hon
vet sedan gammalt att det bott flera familjer i fastigheten samt att verksamhet bedrivits dar,
varfor hon 14t sig ndjas med detta och bad dgaren och styrelsen aterkomma med bygglovs-
handlingar. Hon agerade dock sjédlv och kontaktade byggnadsndmnden for att kontrollera
bygglovet da hon under mellantiden inte fatt nagra skriftliga handlingar. Hon fick d& hora att
det inte var inlimnat nagot bygglov utan att det endast gjorts forfragningar varvid hon ome-
delbart tog kontakt med siljaren och framforde dels sin frustration dver att han inte gjort det
som han sagt, dels att det omedelbart méste ordnas. Hon hade dven kontakt med en annan
styrelseledamot.

De spekulanter som visat nagot fortsatt intresse har hon informerat om liaget. Lagenheten ar
sald med klausul om att kdpet dtergar om bygglov inte erhalles. Kdparen har hon 16pande
informerat och han ville trots detta gé vidare och skriva for att forsdkra sig om lagenheten.
Innan kontraktsskrivningen skedde hade hon ett samtal till med stadsbyggnadskontoret. Hon
sokte dven bygglovschefen utan att nd denne.
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Artikeln fordes in i tidningen A den 27 maj 2010 klart efter det att hon agerat och informerat
de som kunde vara berérda. Den anonyme anmélaren kan inte ha visat ndgot storre intresse da
hon inte varit tystldten med problemen. Vad anmilaren syftar pa nir det géller mitt uttalande
”no comments” sd var det till tidningen As reporter som hon sade detta.

Redan strax efter att hon atog sig uppdraget tog hon kontakt med sin branschorganisation
rorande att foreningen och omsténdigheterna kdndes osékra. En ledamot av forbundsstyrelsen
gav henne vigledning i1 drendet.

Handlingar i drendet
Maiklare X har inkommit med handlingar i drendet. Av dessa handlingar framgar bland annat
foljande.

Den aktuella ldgenheten uppléts av foreningen till en styrelseledamot den 10—11april 2010. I
den objektsbeskrivning som upprittades infor dverlitelse av lagenheten anges att bostadsritts-
foreningen dr en forening under bildande med sex lagenheter i fastigheten. Det anges vidare
att ekonomisk plan dr upprittad men ej registrerad hos Bolagsverket och i1 dvrigt hidnvisas till
den ekonomiska planen och styrelsens kontaktperson. I kopekontraktet som dr undertecknat
av parterna den 20 maj 2010 anges bland annat foljande.

Som villkor for kopet gdller att BRF XX erhdller samtliga erforderliga bygglov for sin om-
byggnad, samt att den ekonomiska planen jamte stadgar registreras hos Bolagsverket. Upp-
flls inte detta senast en mdnad fore inflyttning har képaren ritt att till alla delar lata képet
dterga och omgdende fa tillbaka hela den betalda handpenningen utan rdtt till skadestdnd for
ndagon av parterna.

Av utdrag fran Infotorg framgar att den ekonomiska planen registrerades hos Bolagsverket
den 26 maj 2010.

Forelagd att yttra sig 6ver det forhallandet att méklare X formedlat en bostadsritt innan den
ekonomiska planen registrerats hos Bolagsverket har hon anfort foljande.

Hon gick sjélv igenom den ekonomiska planen och kontaktade dven Boverkets intygsgivare
som da arbetade med planen. Hans intyg dr daterat den 27 april 2010. Registreringen hos
Bolagsverket ér darefter mer en formsak. Hon tog utdrag pé fastigheten fran Lantméteriet for
att se att bostadsréttsforeningen var registrerad dgare.

Fastighetsméklarnamndens beddmning

Av 12 § fastighetsmiklarlagen foljer att fastighetsméklaren skall genomfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed.

Enligt 17 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren kontrollera vem som har rtt att
forfoga Over fastigheten.

Enligt bostadsrittslagen (1991:614) 3 kap 1 § forsta stycket skall en ekonomisk plan upprittas

av foreningens styrelse och registreras av Bolagsverket innan en bostadsréttsforening upplater
lagenheter med bostadsritt.
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Av 4 kap. 7 § forsta stycket samma lag framgéar att en upplatelse som skett i strid med be-
stimmelserna i 3 kap. 1 § med krav pa en registrerad ekonomisk plan ir ogiltig.

Vidare framgar av sistnimnda lagrum att den som bostadsrétten upplatits till dirvid har rétt
till erséttning for skada. Har lagenheten tilltratts, skall hyresavtal anses inganget for tiden fran
tilltradet.

I forevarande fall har méklare X trots att den ekonomiska planen ej registrerats hos Bolags-
verket ingatt ett formedlingsuppdrag avseende en bostadsritt som inte upplétits i laga ordning
och ddrmed enligt 4 kap. 7 § bostadsrattslagen dr att anse som ogiltig och for vilken enligt
samma lagrum hyresavtal skall anses ingénget for tiden fran tilltrddet. Midklare X har darefter
dels marknadsfort objektet som en bostadsritt, dels medverkat till att Gverlatelse kommit till
stand avseende det i drendet aktuella objektet och dirmed agerat pa ett sddant sitt som med-
fort risk for sévil skada som tvist mellan parterna. Forseelsen ér av sadan art att avregistrering
kan Gvervégas. Fastighetsmdklarndmnden finner dock att den kan stanna vid

att meddela en varning.

Det forhéllandet att hon upprittat en atergangsklausul vilken medfor ritt for koparen att lata
kopet aterga for det fall den ekonomiska planen inte registrerats en manad fore tilltradet for-
anleder ingen annan bedémning.

Ovrigt

Vad som i 6vrigt framkommit i drendet foranleder ingen atgérd fran Fastighetsmiklar-
ndmnden.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen; fraga om underlatenhet att
kopiera och arkivera handlingar som anvants for att uppna kundkénnedom
enligt lagen (2009:62) om penningtvatt och finansiering av terrorism

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsmiklarndmnden har den 6 maj 2010 beslutat att granska tre av méklare X formed-
lingsuppdrag som han ingétt och avslutat under perioden den 1 juli 2009 — den 31 mars 2010.

I anledning av granskningen har f6ljande noterats.

Objekt 1

Av den dokumentation avseende identitetskontroll av séljarna i formedlingen av objektet som
maklare X ingett framgar att han kontrollerat séljarnas identitet den 9 september 2009, en dag
fore kopekontraktets undertecknande. Uppdragsavtalet dr undertecknat av siljarna den 25
augusti 2009. Miklare X har inte inkommit med kopia av vare sig siljarnas eller koparnas
identitetshandlingar.

Objekt 2

Av den dokumentation avseende identitetskontroll av sédljarna i férmedlingen av objektet som
méklare X ingett till Fastighetsméiklarnamnden framgér att han kontrollerat séljarnas identitet
den 11 juni 2009, samma dag som kdpekontraktets undertecknande. Méklare X har dven in-
gett notering, daterad den 11 juni 2009, om utford identitetskontroll avseende kdparna. Upp-
dragsavtalet dr undertecknat av séljarna den 26 maj 2009. Méklare X har inte inkommit med
kopia av vare sig séljarnas eller kdparens identitetshandlingar. Av kopia av fullmakt som
maklare X ingett till Fastighetsméklarnimnden framgar att en person dgt ritt att for koparens
rikning vidta réttsliga dispositioner avseende kopet av objektet. Ej heller har méklare X
inkommit med notering om utférd kontroll av fullmaktshavarens identitet eller med kopia av
dennes identitetshandling.

Maklaren
Forelagd att yttra sig 6ver ovan angivna forhallanden har méklare X anfort bland annat
foljande.

Som inledning vill han séga att han personligen triaffat samtliga inblandade parter i de tva
aktuella transaktionerna. Ingen av dessa afférer har skett enbart pé distans utan endast delar av
uppdragen genom fullmakter. Identitetskontroll har utforts av samtliga siljare vid tillféllet for
de forsta momenten att silja bostdderna. Det har inte funnits behov av att fotostatkopiera
parternas identitetshandlingar eftersom alla personligen har uppvisat identitetshandling som
han har kontrollerat.

I bada dessa drenden bedomde han risken for penningtvitt och finansiering av terrorism
obefintlig eftersom det rorde som om bostéder i Sverige och pa grund av att han personligen
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traffat samtliga inblandade parter och sjdlv genomfort identitetskontroll samt att samtliga
parter ar svenska medborgare. Behov av ytterligare dtgédrder for att undanrdja misstanke om
oegentligheter eller personers ritta identitet har han bedomt som onddiga pé grund av
ovanstaende.

Objekt 1

Vid intaget av bostaden och da dven uppdragsavtalet tecknats med sdljarna har han haft som
rutin att kontrollera identitetshandlingar vid samma tillfélle, det vill sédga att namn och person-
nummer stimmer. Vid tillfallet for kontraktskrivningen har han haft som rutin att kontrollera
bade koparnas och siljarnas identitet med ifyllande av blanketten ID-kontroll fran miklar-
systemet. Han har kontrollerat uppdragsgivarnas identitet da affarsforbindelsen ingétts och
senare dven vid kontraktskrivningen for att det skall kidnnas naturligt for bada parter att visa
legitimation samtidigt.

Objekt 2

Maiklare X har hinvisat till rutinbeskrivningen som framgar under Objekt I avseende iden-
titetskontroll av uppdragsgivarna och koparna. Vad betridffar identitetskontroll avseende
fullmaktshavaren har méklare X anfort féljande.

Identitetskontroll har skett av samtliga parter inklusive fullmaktstagaren. Han har personligen
traffat samtliga parter och utfort identitetskontroll.

Fastighetsméklarnamndens bedémning

Vid bedomningen av miklare Xs agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsmaiklarlagen (1995:400) tillimplig, eftersom uppdragsav-
talet har ingétts innan den nu géllande fastighetsméaklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Den 15 mars 2009 trddde en dndrad lagstiftning om dtgirder mot penningtvétt och finansie-
ring av terrorism i kraft. Andringarna har inforts i lagen (2009:62) om atgirder mot penning-
tvitt och finansiering av terrorism (hérefter penningtvéttslagen). Genom férordningen
(2009:92) om atgirder mot penningtvétt och finansiering av terrorism har Fastighetsméklar-
ndmnden bemyndigats att meddela de ndrmare foreskrifter som behdvs betrédffande bland
annat riskbedomning, vilka rutiner fastighetsméklaren skall ha, atgéarder for att uppna kund-
kédnnedom, bevarande av handlingar samt granskning och uppgiftslimnande. Fastighetsmak-
larndmnden beslutade den 19 maj 2009 att anta Fastighetsmaklarndmndens foreskrifter
(2009:1) om atgérder mot penningtvitt och finansiering av terrorism (hérefter Foreskrifterna).
Foreskrifterna tradde 1 kraft den 1 juni 2009 och &r bindande for fastighetsméklarna.

Enligt 2 kap. 2 § penningtvéttslagen skall fastighetsmiklaren vidta grundldggande atgérder for
att uppnd kundkénnedom vid etableringen av en affarsforbindelse samt vid enstaka transak-
tioner som uppgar till ett belopp motsvarande 15 000 euro eller mer.

Med grundldggande atgirder for kundkdnnedom avses enligt 2 kap. 3 § forsta stycket pen-
ningtvattslagen bland annat kontroll av kundens identitet genom identitetshandling, register-

utdrag eller pa annat tillforlitligt sétt.

Av 2 kap. 9 § samma lag framgar att kontrollen av kunden skall vara slutford innan affars-
forbindelsen etableras eller den enstaka transaktionen utfors.
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En verksamhetsutovare ska, enligt 2 kap. 13 § penningtvittslagen, i minst fem ar bevara
handlingar och uppgifter om atgérder som vidtagits for att uppnd kundkdnnedom. Tiden ska
raknas fran det att atgérderna utfordes eller, i de fall d& en affarsforbindelse har etablerats,
affarsforbindelsen upphort

Enligt 4 kap. 1 § sista stycket Foreskrifterna framgar att fastighetsméklaren alltid ska bevara
en kopia av identitetshandlingen och dérvid notera datum for genomford identitetskontroll.

Objekt 1
Vid tiden for méklare Xs kontroll av savél sidljarnas som kdparnas identitet hade Foreskrifter-
na tratt i kraft.

Av handlingarna i drendet framgér att méklare X gjort notering om utford identitetskontroll
avseende savil koparna som sidljarna en dag fore kopekontraktets undertecknande. Mot bak-
grund av att méklare X uppgett att identitetskontroll avseende uppdragsgivarna utforts fore
det att affarsforbindelse ingatts med dessa finner nimnden det pékallat att 1 detta sammanhang
papeka vikten av att datera noteringar om utford identitetskontroll nér kontrollen av uppdrags-
givarens identitet utfors. Med detta padpekande later Fastighetsméklarnimnden saken bero.

Maiklare X har vidare 1 yttrande uppgett bland annat att det inte funnits behov att fotostat-
kopiera parternas identitetshandlingar eftersom alla personligen uppvisat identitetshandling
som han har kontrollerat. Méklare X har genom att inte kopiera och bevara kopior av vare sig
sdljarnas eller koparnas identitetshandlingar agerat i strid med s&vél penningtvittslagen som
Foreskrifterna. For detta skall han varnas.

Objekt 2

Vid tiden for méklare Xs kontroll av sdvil sdljarnas som kdparens identitet hade foreskrifterna
inte trétt 1 kraft. Daremot hade Fastighetsméklarndmnden 1 sina Allménna rdd (FMN 2005:1)
angivit att en fastighetsmiklare alltid bor ta en kopia av identitetshandlingen och dérvid
notera datum for genomford identitet. Av handlingarna i drendet framgér att maklare X gjort
notering om utford identitetskontroll avseende kdparen och siljarna samma datum som kope-
kontraktets undertecknande. Nagon notering om utford identitetskontroll avseende fullmakts-
havaren har inte ingetts. Mot bakgrund av att foreskrifterna inte tratt i kraft vid tidpunkten for
uppdragsavtalets ingadende och att méklare X uppgett att identitetskontroll utforts fore det att
affarsforbindelse ingétts med uppdragsgivarna och att identitetskontroll utforts av fullmakts-
havaren vid ett personligt mote med denne finner Fastighetsméklarnimnden att den kan
stanna vid att papeka lampligheten av att mdklare X hade foljt anvisningarna i némndens
Allménna rdd (FMN 2005:1).

Ovrigt
Vad som i 6vrigt framkommit foranleder ingen ytterligare atgard fran Fastighetsmiklar-
ndmndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen; fraga om underlatenhet att
notera datum for utford identitetskontroll enligt lagen (2009:62) om
penningtvatt och finansiering av terrorism

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmiklarndmnden avskriver drendet fran vidare handlédggning.

Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsméklarnimnden har en av koparna av en fastighet riktat kritik mot
méklare X. Anmadlaren har uppgivit bland annat att méklare X, vilken inte haft i uppdrag att
formedla den i drendet aktuella fastigheten men utfort vissa formedlingsatgéirder, har stressat
fram kontraktskrivning, motarbetat koparnas forslag till villkor i kopekontraktet och atertagit
16fte om forldngning av tidfrist avseende begiran om atergang.

Maklare X har 1 yttrande tillbakavisat all anmilarens kritik och Idmnat forklaring till det som
anmalaren pétalat. Miklare X har 4ven inkommit med kopia av uppdragsavtalet, objektsbe-
skrivningen, kdpekontraktet, kopia av kdparnas och séljarens identitetshandlingar och av-
staende av boendekostnadskalkyl m.m.

Identitetskontroll

Kopian av séljarens och kdparnas identitetshandlingar saknar uppgift om datum for utford
identitetskontroll och ndgon handling med uppgift om datum for genomford identitetskontroll
har heller inte ingetts. Maklare X har i telefon uppgett att hon genomfort identitetskontrollen
avseende samtliga parter vid kontraktsskrivningen men att hon inte gjort ndgon notering om
datum for genomford kontroll.

Fastighetsméklarnamndens bedémning

Vid bedémningen av méklare Xs agerande i samband med det aktuella férmedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdrags-
avtalet har ingétts innan den nu géllande fastighetsméklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Enligt 2 kap. 2 § lagen (2009:62) om atgérder mot penningtvitt och finansiering av terrorism
skall fastighetsméklaren vidta grundldggande atgérder for att uppna kundkédnnedom vid
etableringen av en affarsforbindelse samt vid enstaka transaktioner som uppgér till ett belopp
motsvarande 15 000 euro eller mer.

Med grundldggande atgirder for kundkdnnedom avses enligt 2 kap. 3 § forsta stycket nimnda
lag bland annat kontroll av kundens identitet genom identitetshandling, registerutdrag eller pa
annat tillforlitligt sétt

Av 2 kap. 9 § samma lag framgér att kontrollen av kunden skall vara slutférd innan afférs-

forbindelsen etableras eller den enstaka transaktionen utfors.
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Enligt 4 kap. 1 § Fastighetsméklarndmndens foreskrifter (FMN 2009:1) om atgirder mot
penningtvitt och finansiering av terrorism skall fastighetsmédklaren alltid bevara en kopia av
identitetshandlingen och darvid notera datum for genomford kontroll.

Fastighetsmiklarnimnden konstaterar att méklare X har ingett en kopia av savil kdparnas
som séljarens identitetshandlingar. Kopian saknar notering om datum for genomford kontroll
och négon handling med uppgift om datum fér genomford identitetskontroll har heller inte
ingetts. Det dr varningsgrundande att inte gora en notering om datum for utford identitets-
kontroll. Mot bakgrund av vad miklare X anfort om att hon utfort kontroll av kdparnas
identitet i samband med kontraktskrivningen och att utredningen i 6vrigt talar for att
kontrollen skett i samband med ndmnda tidpunkt finner ndmnden emellertid att den kan
stanna vid ett papekande om att det &ligger en fastighetsméklare att géra en notering om
datum for genomford identitetskontroll.

Ovrigt

Vad som i 6vrigt framkommit féranleder ingen atgird fran Fastighetsmiklarndmndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen; fraga om fraga om krav pa
samtycke i samband med marknadsféring

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmiklarndmnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I en skrivelse till Fastighetsméklarnimnden har en tidigare dgare av en fastighet anmalt mak-
lare X. I anmélan gors géllande bland annat att miklare X vid marknadsforingen av ett for-
medlingsobjekt dteranvént bilder som tagits i samband med anmélarens tidigare forsiljning av
den aktuella fastigheten.

Till anmilan har fogats e-postkorrespondens mellan anméilaren och méklare X.

Anmdlan

Efter fyrtio ars boende i villan hittade de ett nytt passande boende i en annan stad genom en
miklarfirma. De beslutade att flytta och vidtog de traditionella bestyren med att sélja sin
bostad. Det kan hér tilldggas att det blev en stor kénsloméssig sak att byta boende efter s lang
tid och hon sjélv fick saledes en del psykiska kénsloyttringar som hon fétt arbeta hart med.

Huset séldes till ett mycket dldre par som nu skulle nyttja huset som sommarbostad. Detta
kindes jobbigt men det var bara att gilla laget.

I mars 2011 kom det till deras kinnedom att mannen som kdpt huset avlidit vilket nu dven
skapade nya tankar hos henne. Hon visste att de hade avslutat affaren och nu inte skulle
fundera péd vad som hinder med huset. Men ibland fungerar inte ménniskan rationellt utan
kénslor och tankar kan ta dver vilket skedde.

[ maj 2011 nér hon sig huset p4 Hemnet med bilder pd deras inredning som togs nér de bodde
dér blev hon riktigt upprord. Manga av hennes tidigare kansloyttringar kom tillbaka varfor
hon fick en mycket jobbig helg. Hon skickar det hér till Fastighetsméklarnimnden {or det blir
hennes sétt att ga vidare och bearbeta den dterkommande kénsloyttringen. Miklaren kunde vél
eventuellt ha kontaktat henne per telefon och dven framfort ndgon form av ursékt.

Mdiklaren
Miklare X har yttrat sig genom ombud och dérvid anfort bland annat f6ljande.

Han bestrider att han skulle ha &sidosatt god fastighetsmiklarsed och i samband med den
aktuella formedlingen.

Han vitsordar att han av misstag dteranvént vissa av de bilder som togs i samband med
anmaélarens forséljning av den aktuella fastigheten. Bilder tagna i samband med anmaélarens
forséljning lag ute pa Internet under en period av tre till fyra dagar varav tva dagar var 16rdag
och sondag.
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Da den aktuella fastigheten skulle 14ggas ut till forséljning uppstod viss tidspress eftersom
sdljaren ville att objektet skulle ldggas ut omgaende. Han avsdg darfor att ldgga ut ndgra av de
exteriorbilder som togs i samband med anmaélarens forsdljning. Detta var endast en temporar
16sning 1 avvaktan pa nya bilder.

Av misstag kom emellertid dven interiorbilderna fran den tidigare forsdljningen att publiceras
pa Internet. Han beklagar givetvis detta och han har bett anmélaren om ursikt eftersom hon
tog illa vid sig da hon sag bilderna pa Internet. Om &n beklagligt utgdér hans agerande dock
inte ett dsidosidttande av god fastighetsméklarsed.

Enligt det avtal som finns mellan hans arbetsgivare och den aktuelle fotografen, forvérvar
hans arbetsgivare upphovsritten till bilder som tas i samband med bestéllda
fotograferingsuppdrag.

Han hade sédledes laglig ritt att anvinda sdvil exteriér — som interiorbilderna fran den tidigare
forsdljningen.

Fastighetsméklarnamndens beddmning

Vid beddmningen av méklare Xs agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdragsav-
talet har ingétts innan den nu géillande fastighetsméklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

I 12 § fastighetsméklarlagen anges att fastighetsméklaren skall utfora sitt uppdrag omsorgs-
fullt och 1 allt iaktta god fastighetsmédklarsed.

God fastighetsmiklarsed forutsétter att samtycke inhdmtas fréan den tidigare uppdragsgivaren
om bilder fran ett tidigare formedlingsuppdrag eller annan méklares formedlingsuppdrag skall
anvindas for ny publicering. Aven om méklare X i upphovsrittsligt avseende haft ritt att
anvédnda de aktuella bilderna borde han ha inhdmtat sadant samtycke, vilket han inte har gjort.
Miklare X har sdledes agerat i strid med god fastighetsmiklarsed. Med beaktande av den
begrinsade anvindningen och vidtagna dtgérder kan forseelsen dock med viss tvekan anses
som ringa och pafoljd underlatas. Arendet skall avskrivas frin vidare handliggning.

226



Arsbok 2011 Fastighetsmiklarnimndens tillsynsirenden

2011-08-24:4

2011-08-24:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen; fraga om tillgéanglighet och
lockpris

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmiklarnimnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I en anmilan till Fastighetsméklarnimnden har kritik riktats mot méklare X. Anmélaren har
uppgivit bland annat att méklare X gjort sig otillgdnglig 1 samband med en budgivning.

Anmdlan

Anmilaren har uppgivit bland annat f6ljande.

De hade vunnit en budgivning pa en bostadsritt. Deras sista bud var 2 620 000 kr. Pa ons-
dagen fick de besked om att de vunnit budgivningen men att méklaren inte fatt kontakt med
sédljaren. Pa torsdag formiddag ringde méklare X upp. Han berittade da att de fatt lite kalla
fotter. De kom darfor dverens om en ytterligare kontakt en timme senare. Nar timmen gatt
ringer miklare X upp. Han trycker dock bort samtalet eftersom han héller pa att avsluta ett
annat samtal. Ca en och en halv timme senare ringer han upp igen och ldmnade meddelande
pa méklare Xs telefonsvarare att de fortfarande ville kdpa ldgenheten. De ndrmaste timmarna
ringde han minst en gédng pa bade mobiltelefon och till kontoret utan resultat. Till slut ringde
méklare X upp och meddelade att han forsokt att nd honom utan reslutat och att sédljaren da
gétt vidare med budgivaren under dem i budgivningen. For honom aterstar ingen annan for-
klaring 4n att miklare X blivit oroliga for att hela affdren skulle ga om intet och dérfor kon-
taktat den andra budgivaren for att forsdkra sig om att de kunde skriva. Nar bade parter ar
med har méklare X gjort sig oantriffbar tills pappren ar skrivna.

Tillaggas kan ocksé att méklare X satt ett lockpris pé ldgenheten. Utropspriset sattes till

1 895 000 kr, trots att bade han och sdljarna visste att en identisk ldgenhet pd vningen under
salts for 2 515 000 kr veckan innan. Tva ldgenheter p4 samma gata hade ocksa salts for 2.7
respektive 3.0 miljoner kronor veckan innan.

Mdiklaren
Maiklare X har yttrat sig i d&rendet och anfort foljande.

Han har varit kontaktbar i samband med budgivningen. Forsta kontakten han hade med an-
mélaren var mejlledes d4 anmélaren utan att ha sett 1dgenheten forklarar att han vill kopa
lagenheten for 2 520 000 kr fore visning. Nér han ringer till anmélaren for att beritta att
sdljaren vill skriva avtal med dem berittar anmélaren att de fétt kalla fotter. Han sdger vidare
att han vill ha en timme pa sig att samtala med sin flickvdn. Under anmilarens betdnketid
ringde han till sdljaren som frdgade om han skulle aterkoppla med budgivaren ndrmast under i
budgivningen. Séljaren vill att han skall dterkoppla som ger klart besked att de &r intresserade.
D& anmailaren inte ringer tillbaka till honom som utlovat tar han sjélv initiativet och ringer
anmailaren som inte svarar och dessutom tryckte bort honom. Séljaren informeras om ldget
och instruerar honom att g vidare med den andre budgivaren. Efter kontraktet dr underteck-
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nat senare samma dag upptéicker han ett missat samtal fran anmélaren. Det &r inget han valt att
missa utan han har sannolikt varit borta fran telefonen och inte hort den.

Han har marknadsfort bostaden till ett marknadsméssigt utgangspris vilket kanske ligger
ndgot over vad kollegor och konkurrenter marknadsfor sina objekt for. Det dr idag en oséker
marknadssituation som pa grund av ett flertal faktorer ar oerhort ojaimn och med slutpriser
som tenderar att landa med stor spridning. Han kan vittna om att bolénetak, h6jda rantor och
massmedias paverkan har skapat en marknadssituation dar slutpriset ar betydligt svarare att
forutséga én tidigare. Manga ginger &r det tillfalligheter som styr till vilket pris en bostad
séljs och 1 denna affér var tillfalligheterna till sidljarens fordel. Om han skulle silja samma
bostad igen skulle han sannolikt sédtta samma utgéngspris. Troligen skulle dock inte slutpriset
hamna pa samma niva. Ca 20 spekulanter besokte visningarna som ar ett normalt besoksantal.
Av dessa 20 visningsbesokare var det fyra som valde att ligga bud. Budgivare 1 och anméla-
ren var de som var tongivande i budgivningen och anmailaren hojde vid ett tillfalle med

200 000 kr. Bada budgivarna ville kopa lagenheten och resultat blev i denna affdr hogre dn
hans forvintan. Priset pa lagenheten dr satt med hiansyn taget till raidande marknad samt till de
etiska regler vilka fastighetsméklare verkar under. Anmélarens egna kraftiga budhdjningar har
bland annat bidragit till en prisniva éver forviantan.

Fastighetsméklarnamndens beddmning

Vid bedémningen av méklare Xs agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdragsav-
talet har ingétts innan den nu géillande fastighetsméklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsméaklarsed vilket bland annat innebér att fastighetsméklaren har
ett ansvar att f6lja d&ven annan lagstiftning som ér tillimplig p4 méklarens agerande. Méklaren
skall vidare tillvarata bade sdljarens och kdparens intresse.

Vid marknadsforingen av sina formedlingsobjekt har en fastighetsméklare en skyldighet att
ange korrekta uppgifter om objekten. Om en méklare i marknadsféringen anger pris pé sina
objekt som avviker frin det som miklaren sjdlv bedomt som marknadsvérdet dr det vilse-
ledande. En sddan prisséttning i marknadsforingen innebdr att fastighetsmiklaren asidosétter
savil sin omsorgsplikt som god fastighetsméklarsed.

Fastighetsmiklarndmnden konstaterar att kopskillingen i forevarande fall dverstiger utgédngs-
priset med 37 procent. Omstindigheterna i det enskilda fallet kan emellertid vara sddana att en
méklare saknar mdjlighet att ndrmare forutse den slutliga kopeskillingen. Vad méklare X har
anfort kan utgdra sddana omstédndigheter. Mot bakgrund av méklare Xs yttrande ér det déarfor
inte otvetydigt fastlagt att miklare X anvint sig av s.k. lockpris i den aktuella formedlingen.
Arendet skall dirfor avskrivas fran vidare handliggning.

Vad som i 6vrigt framkommit foranleder ingen vidare atgéard.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen; fraga om skyldighet att
informera om tillagg till arsavgift

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Allménna reklamationsndmnden har i ett beslut den 14 december 2010 ansett att miklare X
uppgivit en felaktig uppgift om arsavgift i objektsbeskrivningen vid formedling av en bostads-
ratt. Fragan gillde huruvida miklare X haft anledning att misstinka att den uppgift om arsav-
gift han erhéllit fran séljaren inte stdimde. Allméinna reklamationsndmnden rekommenderade
méiklare X att till koparen betala 50 000 kr.

I anledning hérav har Fastighetsméklarndmnden i beslut den 20 januari 2011 initierat ett
tillsynsdrende avseende den aktuella formedlingen.

Mdiklaren
Maiklare X har genom ombud i yttrande anfort bland annat foljande.

Maiklare X har uppfattat méklarbilden s att manadsavgiften &r 5 405 kr och virmekostnaden
som hor till den ldpande kostnaden &r 523 kronor och att denna summa ingér i avgiften. Orsa-
ken till detta &r att det pa mdklarbilden anges att aktuell ménadsavgift ar 5 405 kr. Att den
aktuella summan tilligg/avdrag inte ingér i1 aktuell ménadsavgift ér vilseledande.

Av bostadsrittslagen kap 7 § 14 anges vilka avgifter en bostadsrittsforening har rétt att ta ut.
Dair anges: Varje medlem skall betala en avgift till bostadsrattsforeningen i form av en insats
nér bostadsritt upplats till honom. Féreningen har dessutom rétt att ta ut en drsavgift for den
l6pande verksamheten samt, om det anges i stadgarna, upplatelseavgift, dverlatelseavgift, och
pantsittningsavgift. Att man inte har med virmekostnaden i manadsavgiften trots att virmen
hor till den 16pande verksamheten ar direkt missvisande och overensstimmer inte med BRL 7
kap 14 §.

Maiklare X kontrollerade ménadsavgiften med sédljaren men séljaren papekade inte att det var
fel ménadsavgift. Séljaren har godként objektsbeskrivningen med den ldgre summan manads-
avgift och utan att virmen tillkommer. Att siljaren var medveten om avgiften rader ingen tve-
kan eftersom han berittade for koparen pa tilltrddet att ibland kan man fa tillbaka lite om man
forbrukat mindre virme 4n schablonen. Séljaren borde ha papekat att uppgiften om ménadsav-
giften var fel.

Till detta kommer att enligt Koplagen § 18 ansvarar siljaren for alla uppgifter i objektsbe-
skrivningen dven om uppgiften kommer frdn nagon siljaren har anlitat for forséljningen.
Enligt kdplagen har alltsa séljaren det fulla ansvaret for uppgifterna i objektsbeskrivningen
vilket kan tyckas rimligt eftersom séljaren kinner till vad han t ex betalar i manadsavgift.
Genom ARN:s beslut har kdparen erhallit en alldeles for liten kompensation enligt egen
uppfattning. Fastighetsméklaren har anvént sin ansvarsforsdkring for betalning av ett
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skadestand om 50 000 kr och séljaren har enligt ARN:s uppfattning tjanat 50 000 kronor
genom att han fétt en hogre kopeskilling &n den han skulle ha fitt om virmekostnaden lagts
till manadsavgiften. Mot denna bakgrund dr ARN:s beslut felaktigt.

Till detta kan man tilldgga att summa 50 000 kr ar taget rakt ur luften. Priset hade paverkats
ytterst lite om man angett ménadsavgiften 5 928 kronor. ARN har tidigare vid liknande
avvikelser i minadsavgiften stannat med kompensationen for 3-5 ar. Ca 20 000 — 25 000
kronor. Att ARN:s beslut inte gar att 6verklaga &r en stor brist for rattssdkerheten och tilltron
for besluten.

Om Fastighetsméklarnimnden anser att fastighetsmiklaren inte varit oaktsam blir ARN:s
beslut &n mérkligare. Man kan darfor pd goda grunder anta att beslutet i ARN kommer att leda
till varning i FMN.

Handlingar i drendet
Av den s.k. méklarbild med information fran bostadsrittsforeningen som Méklare X fogat till
sitt yttrande framgér f6ljande.

Under rubriken Aktuell arsavgift 64 864 kr.
Under rubriken Aktuell manadsavgift 5 405 kr.
Under rubriken Aktuell summa tilldgg/avdrag 523 kr.

Fastighetsméklarnamndens bedémning

Vid bedomningen av miklare X agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsmaiklarlagen (1995:400) tillimplig, eftersom uppdragsav-
talet har ingétts innan den nu géllande fastighetsméaklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsméklarsed. Miklaren skall darvid tillvarata bade sdljarens och
kdparens intresse.

Enligt 16 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren, i den man god fastighetsméklarsed
kraver det, ge kopare och séljare de rdd och upplysningar som dessa kan behdva om fastig-
heten och andra forhallanden som har samband med 6verlitelsen. Miklaren skall verka for att
sédljaren fore overlatelsen lamnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse
for koparen, liksom att kdparen fore forvarvet undersoker eller later undersoka fastigheten.

Bestdmmelsen om méklarens upplysningsplikt har dverforts frén lag (1984:81) om fastig-
hetsméklare. I forarbetena (prop. 1983/84 s. 37 f.) till denna lag anges att méklaren méaste
informera kopare eller séljare om vad han sjdlv vet som ar av betydelse i det aktuella fallet.
Detta innebar att méklaren skall vidarebefordra uppgifter som han har fatt av den ena kontra-
henten eller frén annat hall. Sdvil &rsavgiften som andra avgifter far anses vara en synnerligen
viktig faktor vid kop av en bostadsrétt och alltsd av sddan art att information om dessa skall
vidarebefordras till koparen.

Miklare X har i yttrande anfort att han uppfattat méklarbilden sd att ménadsavgiften var
5 405 kr och att virmekostnaden som hor till den 16pande kostnaden ér 523 kr. Orsaken till

230



Arsbok 2011 Fastighetsmiklarnimndens tillsynsirenden

2011-08-24:5

detta &r att det pd miklarbilden anges aktuell ménadsavgift ar 5 405 kr. Att den aktuella
summan tilligg/avdrag inte ingdr i aktuell ménadsavgift ér vilseledande.

Enligt Fastighetsmiklarndmnden &r avgifter som belOper pa en bostadsrétt i allménhet en
synnerligen viktig faktor vid kop av bostadsritt. Det har darfor alegat méklare X att tillse att
den information som han tagit del av avseende avgiften vidarebefordrades till sdvil speku-
lanter som den slutlige koparen. Genom att inte tillse att vdsentlig information om objektet
vidarebefordrades till savél spekulanter som den slutlige koparen har miklare X agerat i strid
med god fastighetsmiklarsed. For detta skall han varnas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen; fraga om felaktig uppgift om
boarea

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmiklarndmnden avskriver drendet fran vidare handlaggning
Bakgrund

I en anmadlan har kritik riktats mot méklare X. Anmaélaren har uppgivit bland annat att méklare
X marknadsfort en bostadsritt med felaktigt angiven boarea.

Anmdlan

Anmilaren har uppgivit bland annat f6ljande.

Maiklare X har medvetet vilselett anbudsgivare att BOA dr 91 kvadratmeter, trots att BOA
endast dr 65 kvadratmeter, vilket framgar av texten pa miklarforetaget As hemsida. Den
felaktiga uppgiften medfor ocksa att angiven budstart pa 43 407 kronor per kvadratmeter ar
felaktig. Den korrekta uppgiften betrdffande budstart dr 60 769 kronor. Skillnaden ar visent-
lig. De felaktiga uppgifterna finns pa flera stdllen. Den korrekta BOA-uppgiften visar dock att
méiklare X har varit medveten om att 65 kvadratmeter var den korrekta. Att dolja och vilse-
leda kopare strider mot god sed.

Miklaren
Maiklare X har i yttrande anfort bland annat f6ljande.

Pé ett stélle, pd Hemnet, finns ingen mojlighet att ange biarean. Av den anledningen annonse-
rades objektet med den totala arean 91 kvm for att den kund som vill ha en ldgenhet i den
storleken inte skall missa den. I alla andra handlingar och pa hemsidan visas tydligt att den &r
en 2:a pd 65 kvm boarea och 26 kvm biarea. Det var ingen tvekan for ndgon pa visningen som
inte hade forstitt detta. Till och med anmaélaren har konstaterat att det framgér p4 miklarfore-
taget As hemsida hur det verkligen forholl sig. Pa hemsidan framgar ytan tydligt pa tre stéllen.
Aven i objektsbeskrivningen framgar det helt tydligt. Mitprotokollet 13g p4 Hemnet och pa
hemsidan vilket anmélaren vet om men undvek att beritta i sin anmalan.

Anmiélaren sétt att rakna ut jamforelsepriset ar ju fullkomligt fel. Han tror att man kan fa
26 kvm utan att det kostar nagot. Sjélvklart dr det inte sa. Skall man ha négot jaimforelsepris

maste det ju sls ut pa den totala arean.

Handlingar i drendet
Av bostadspresentationen som funnit tillganglig pa internet framgar foljande.

I rubriken anges bland annat 91 m?.
Under rubriken Boarea/biarea anges 91 m?.

Pé sida tvd framgér att "Golvytan dr 91 kvm fordelat pé boarea 65 kvm och biarea 26 kvm”.
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Pa sida tre anges under rubriken Bostadsarea 91 m?. enligt uppmétning (Boa: 65 kvm + Bia
26 kvm) 59 kvm enl ek. plan.

Av objektsbeskrivningen framgar bland annat f6ljande.
Pa sida ett 72:a V, 65 + 26kvm”

P& sida tva ” 65 kvm. enligt uppmaétning (59kvm enligt ek. plan). Biarea 26 kvm. Kdparen
uppmanas att kontrollera bostadens bo- och biarea om denna ér vésentlig for koparen.”

Pa sidan sex anges och tio forklaras bostadens yta.
Fastighetsméklarnamndens bedémning

Vid bedomningen av miklare Xs agerande i samband med det aktuella férmedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsmaiklarlagen (1995:400) tillimplig, eftersom uppdragsav-
talet har ingétts innan den nu géllande fastighetsméaklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsméklarsed. Miklaren skall darvid tillvarata bade sdljarens och
kdparens intresse.

Enligt 10 § marknadsforingslagen (2008:486)far en niringsidkare vid marknadsforing inte
anvénda sig av felaktiga pastaenden eller andra framstéllningar som &r vilseledande i fraga om
néringsidkarens egen eller ndgon annans néringsverksamhet. En niringsidkare fa inte heller
uteldmna vésentlig information 1 marknadsféringen av sin egen eller ndgon annans narings-
verksamhet. Med vilseledande uteldmnande avses dven séddana fall nédr den vésentliga infor-
mationen ges pa ett oklart, otydligt eller annat olampligt sitt.

Av utredningen framgar att méklare X infort en felaktig uppgift om boarea i den i drendet
aktuella marknadsforingen pd internet. Méklare X har anfort, vilket ocksé har stdd i hand-
lingarna, att den korrekta boarean och hur den totala arean dr fordelad tydligt framgér av
samma presentation. Han har vidare anfort att métbevis publicerats pé internet.

En fastighetsméklare har en skyldighet att tillse att den i formedlingen anvédnda marknads-
foringen inte ar vilseledande. Uppgift om boarea dr dessutom av central betydelse for speku-
lanters intresse av en bostadsratt. Maklare X skall kritiseras for att han, genom att ange att
bostaden var 91 kvm, infort en vilseledande uppgift. Mot bakgrund av att uppgiften om bo-
area pé flera stillen i den kritiserade presentationen forklaras och att métbevis fran uppmat-
ning av ldgenheten funnits tillgdngligt i anslutning till presentationen pé internet finner dock
ndmnden att forseelsen i detta fall kan anses som ringa och pafoljd underlétas.

Vad som i 6vrigt framkommit i drendet foranleder ingen vidare atgard.
Tre ledamoterna ér skiljaktiga och anfor foljande.
En fastighetsméklare har en skyldighet att tillse att den i formedlingen anvédnda marknads-

foringen inte ar vilseledande. Uppgift om boarea dr dessutom av central betydelse for speku-
lanters intresse av en bostadsratt. Méklare X skall varnas for att han, genom att ange att
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bostaden var 91 kvm, infort en vilseledande uppgift. Vad méklare X anfért om anledningen
till att objektet marknadsforts pa sitt som skett foranleder ingen annan bedémning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maklarens informationsplikt

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anmilan till Fastighetsméklarnimnden har kritik riktats mot fastighetsmiklaren X.
Anmiélaren har bland annat uppgivit att han inte informerades om att en hemforsékring som
méiklaren presenterade vid kopet inte med automatik ingick sdsom utlovats.

Anmdlaren
Anmiélaren har bland annat anfort foljande.

I hans nya ldgenhet hade han oturen att fa en vattenldcka. Han var inte hemma vid tidpunkten
och fick hjélp att {4 stopp pa den. Det kéndes da skont att veta att det ingick en gratis forsak-
ring vid kopet. Eftersom han inte var hemma vid tillféllet ringde han miklare X for att fa veta
vart han skulle vinda sig. Nésta dag ringde miklare X och beréttade att han sjalv skulle ha
aktiverat forsdkringen for att den skulle gilla. Det borde miklaren informerat honom om vid
kopet.

Mcdiklaren

Maiklaren har yttrat sig i drendet och anfort féljande.

Fredagen den 4 februari ringde anmélaren och beréttar att han fétt en vattenldcka och fragar
vilket forsdkringsbolag méklaren har samarbete med. Han upplyste att det var S och erbjod sig
att kontrollera med forsdkringsbolaget avseende anmailarens forsékring. Nagon forsékring
hade emellertid inte tecknats.

Det generella upplidgget med forsékringen &r att informationen fran S ingér 1 forsiljnings-
materialet. Vill kunden ta del av erbjudandet finns tva alternativ. Antingen kontaktar kunden
forsdkringsbolaget direkt, eller sa Gverldmnar han kundens kontaktuppgifter till forsdkrings-
bolaget som i sin tur far kontakta kunden. Nagon forsikringsformedling sker alltsa inte fran
hans sida.

Informationen ldmnades endast genom den broschyr som kdparen fick. Vid genomgéingen av
overlételseavtalet diskuterades hemforsakring pa ett generellt plan genom en pdminnelse om
vikten att halla lagenheten forsékrad. I 6vrigt diskuterades inte forsdkringserbjudandet. Det dr
beklagligt att kdparen inte forstod att ett avtal om forsikring inte kan tecknas utan hans aktiva
val och medverkan.

Handlingar i drendet
Det till anmélan fogade aktuella erbjudandet bifogas som bilaga.
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Fastighetsméklarnamndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsmiklarsed. Méklaren skall darvid tillvarata bide siljarens och
kdparens intresse.

Enligt 16 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare, i den mén god fastighetsmiklar-
sed kraver det, ge kopare och séljare de rad och upplysningar som dessa kan behéva om fas-
tigheten och andra forhallanden som har samband med &verlételsen.

Av utredningen framgar att méklare X tillhandahallit ett erbjudande om hemf6rsdkring fran S.
Utformningen av det aktuella erbjudandet kan ge intryck av att en gratis hemforsékring utan
vidare ingr vid kdpet. Aven om miklare X inte kan lastas for erbjudandets utformning finner
Fastighetsmaklarndmnden att det 1 vart fall dlegat honom att 1dmna tydlig information om att
det dr kdparen som maéste agera for att utnyttja forsédkringserbjudandet. Genom sin underlaten-
het att informera om forsékringserbjudandet har miklare X &sidosatt informationsskyldig-
heten i 16 § fastighetsméklarlagen. For detta skall han varnas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen; fraga om maklarens
bekraftelse pa uppdragsgivarens uppsagning av uppdragsavtal och
bristfalliga atgarder for att uppna kundkannedom

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar miklare X varning.
Bakgrund

I juni 2010 fick méklare X 1 uppdrag att formedla ett radhus. Uppdraget sades sedan upp av
uppdragsgivaren innan nagon forsiljning kommit till stind. I en anmaélan till Fastighetsmék-
larnimnden har uppdragsgivaren riktat kritik mot méklare X for hennes sétt att skota upp-
draget.

Anmdlan
Anmilaren har uppgivit bland annat f6ljande.

Maklaren var délig pa att hora av sig och ldmnade besked om visningar med kort varsel. Tva
visningar holls for spekulanten NN som redan hade ett radhus. Om han blev kopare skulle
méklaren fa mojlighet till ytterligare en forséljning.

Utgangspriset var satt till 895 000 kronor. Anmaélaren tackade nej till NN:s tva bud eftersom
de lag 1angt under utgangspriset. Den 28 september lade han ett tredje bud om 860 000 kro-
nor. Den 30 september ringde miklaren och meddelade att ett spekulantpar som varit pa vis-
ning dagen innan inte var intresserade. Méklaren gav dem en halv dag pé sig att bestimma sig
men de fick ingen mojlighet att 1dmna bud eftersom méklarens telefon var avstingd. Méklaren
ville att anmélaren istdllet omgaende skulle ta stidllning till budet frdin NN. Anmélaren ville ha
lite mer tid. Den 1 oktober dkte méklaren pa semester. Miaklaren ville ha klart affaren fore
semestern och med spekulanten NN som kopare.

Den 11 oktober sade anmélaren upp avtalet med méklaren som dé presenterade ett nytt bud
om 875 000 kronor frin NN kombinerat med ett erbjudande om halverat méklararvode. Med
hjilp av en annan méklare fick anmélaren senare huset sélt for 920 000 kronor.

Mdiklaren
Forelagd att yttra sig har méklare X tillbakavisat kritiken och i huvudsak anfort f6ljande.

Hon har inte haft ndgot eget intresse av att spekulanten NN skulle 4 kopa huset. Det har
heller inte varit ndgon sjélvklarhet att hon skulle fa sélja dennes fastighet. Spekulanten NN
var ddremot sjélv mycket aktiv. Efter anmélarens uppsdgning men under uppségningstiden
lade han ett nytt hogre bud vilket hon naturligtvis framforde till sin uppdragsgivare. Hennes
erbjudande att sdnka provisionen har inte haft med spekulanten att géra utan var enbart ett satt
att forsoka genomfora affiren pa bdsta sétt. I en prutningssituation fragar ofta séljare om man
som méklare kan vara med och ta en del av prissdnkningen. Vad géller anmélarens pastdende
att de andra spekulanterna inte fatt mojlighet att [imna bud har hon uppgett att det alltid finns
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mdjlighet att [dmna bud bland annat via méklarbutiken. Dértill 4 hennes mobil alltid paslagen
och det gér att lamna meddelande via mobilsvar nér hon inte har mgjlighet att svara.

Maiklare X har dven forelagts att redogora for vilka atgérder hon vidtagit for att uppna kund-
kidnnedom avseende sin uppdragsgivare och att inkomma med de handlingar hon anvént sig
av vid sin kontroll av uppdragsgivarens identitet. Vidare har hon uppmanats att inkomma med
kopia av den skriftliga bekréftelsen som hon i forekommande fall skickat till uppdragsgivaren
1 anledning av uppsédgningen av formedlingsuppdraget samt spekulantlista. Méklare X har i
dessa delar anfort foljande.

Uppdragsgivarens identitet var kdnd. Hon har sjélv bott i dennes bostadsomrade. Nagon miss-
tanke om penningtvitt forelag inte. Hon gjorde inte ndgon id-kontroll av uppdragsgivaren fore
formedlingsuppdraget. Om det hade blivit ett kontrakt skrivet i detta uppdrag hade hon tagit
kopia av uppdragsgivarens id-handling vid kontraktskrivning. Uppdragsgivarens uppsiagning
var muntlig och hon bekréftade uppségningen muntligt.

Handlingar

Till sitt yttrande har miklare X fogat bland annat kopia pé en “géstlista” med tva spekulanters
namn respektive kontaktuppgifter. I en handskriven notering anges att listan ar skickad till
uppdragsgivaren den 27 oktober 2010. Handlingen saknar information om vad listan avser
eller i vilket syfte den upprittats och 6verldmnats.

Fastighetsméklarnamndens bedémning

Vid bedomningen av miklare Xs agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsmaiklarlagen (1995:400) tillimplig, eftersom uppdragsav-
talet har ingétts innan den nu géllande fastighetsméaklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Bekrdftelse pa uppsdgning av uppdragsavtalet
Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsméklarsed.

Vid en uppsigning frén uppdragsgivarens sida aligger det mdklaren att ge denne besked om
sin instédllning till uppsdgningen. Méklaren skall ocksé ge uppdragsgivaren besked om vilka
krav som stélls eller kan komma att stéllas i anledning av uppsdgningen. Enligt Fastighets-
maklarndmnden bor méklaren skriftligen bekréfta mottagandet av uppsidgningen och da ocksa
ge besked om sina eventuella krav. Om miklaren avser att krdva ersittning for den héndelse
fastigheten blir séld till ndgon kdpare som méklaren anser sig ha anvisat skall uppdragsgiva-
ren dven fa en spekulantlista.

Enligt méklare Xs egen uppgift har hon endast muntligen bekriftat uppdragsgivarens uppség-
ning av uppdragsavtalet. Hon har till Fastighetsmiklarndmnden inkommit med kopia av en
’gastlista” som enligt notering dverldmnats till uppdragsgivaren efter det att formedlingsupp-
draget 16pt ut. Namnden uppfattar listan som en spekulantlista och att den utvisar vilka per-
soner méklare X anser att hon anvisat i samband med formedlingsuppdraget.

Genom att underlata att skriftligen bekréfta uppsdgningen av uppdragsavtalet och samtidigt ge

besked om sina eventuella krav har méklare X agerat i strid med god fastighetsmaklarsed. For
detta kan hon inte undgé att varnas.
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Kundkdnnedom

Enligt 2 kap. 2 § lagen (2009:62) om atgirder mot penningtvitt och finansiering av terrorism
skall fastighetsmiklaren vidta grundldggande atgirder for att uppné kundkdnnedom vid
etableringen av en affdrsforbindelse samt vid enstaka transaktioner som uppgér till ett belopp
motsvarande 15 000 euro eller mer.

Med grundldggande atgirder for kundkdnnedom avses enligt 2 kap. 3 § forsta stycket lagen
om atgarder mot penningtvitt och finansiering av terrorism bland annat kontroll av kundens
identitet genom identitetshandling, registerutdrag eller pd annat tillforlitligt sitt. Av 2 kap. 9 §
samma lag framgar att kontrollen av kunden skall vara slutford innan affarsforbindelsen
etableras eller den enstaka transaktionen utfors.

Enligt miklare Xs egna uppgifter har hon underlatit att kontrollera uppdragsgivarens identitet
fore ingdendet av uppdragsavtalet. Enligt god fastighetsméklarsed skall en fastighetsméklare
folja dven annan lagstiftning @n fastighetsméklarlagen som é&r tillamplig pé fastighetsmékla-
rens agerande 1 samband med ett formedlingsuppdrag. Méklare X har 1 strid med bestimmel-
ser i lagen om atgédrder mot penningtvitt och finansiering av terrorism underlatit att kontrol-
lera uppdragsgivarens identitet. For detta skall hon varnas.

Vad som i 6vrigt framkommit 1 drendet foranleder ingen vidare atgérd fran Fastighetsméklar-
ndmndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen; fraga om fastighetsmaklares
omsorgsplikt

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Maiklare X har formedlat en bostadsritt. Ordforanden i den aktuella foreningen har i en
anmadlan till Fastighetsméklarnimnden riktat kritik mot méklare X. I anmélan gérs bland
annat géillande att maklare X fortigit for koparen att séljaren var i tvist med bostads-
rattsforeningen och att miklare X dven var ansvarig fastighetsméaklare da séljaren forvarvade
bostadsritten.

Mdiklaren

Séljaren kunde inte nirvara nér den tekniske forvaltaren i juli 2010 skulle besdka ldgenheten.
Négon egentlig besiktning gjordes inte och varken han eller siljaren tog del av nagot besikt-
ningsprotokoll. I oktober samma ar begirde bostadsrittsforeningen dterigen att fa besoka
lagenheten. P4 uppdragsgivarens begéran var han nirvarande dven vid detta besok. Bostads-
rittsforeningen foretraddes av en advokat. Savitt han kan minnas var ingen besiktningsman
eller nagon teknisk sakkunnig nérvarande vid detta tillfille. Bostadsritten sdldes den 16 de-
cember 2010. Den 21 december 2010 skickade advokaten en skrivelse till uppdragsgivaren
med krav pa aterstillande av bostaden. I denna tvist foretrdds uppdragsgivaren av ett ombud. I
anledning av jul- och nyarshelgen vet han inte nér uppdragsgivaren fick del av kravet. Han
kénde inte till bostadsrittsforeningens krav nir kopeavtalet undertecknades.

Fastighetsméklarndmndens bedémning

Vid bedomningen av méklare Xs agerande i samband med det aktuella férmedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdragsav-
talet har ingétts innan den nu géllande fastighetsméklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och i allt iaktta god fastighetsméaklarsed. Méklaren skall dérvid tillvarata bade séljarens och
koparens intresse.

Av utredningen framgar att miklare X vid tva tillfillen under formedlingsuppdraget har
besokt den aktuella bostaden. Vid det forsta tillfdllet 1 sdllskap med en teknisk forvaltare och
vid det andra tillfallet 1 sdllskap med en advokat. Dessa omstandigheter borde medfort att
méklare X narmare undersokte anledningen till besoken eller i vart fall hinvisade koparen till
bostadsrittsforeningens styrelse for information. Miaklare X gjorde inte detta. Genom denna
underlatelse har han forsummat sin omsorgsplikt gentemot kdparen. For detta skall méklare X
varnas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen; fraga om lockpris
Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmiklarnimnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

I en anmdélan till Fastighetsmiklarnimnden har gjorts géllande att méiklare X vid marknads-
foringen av en fastighet angett ett lockpris genom att ange ett utgangspris om 4 975 000 kr.

Miklaren

Hans utredning utvisade ett marknadsvérde om 5 500 000 kr +/- 500 000 kr. Uppdragsgivaren
var angeldgen om en snabb affir eftersom denne hade kopt en bostadsritt. Tidpunkten for
annonsen och de planerade visningarna, strax for midsommar och den allménna semester-
perioden, medforde risk for ett svagt intresse fran tilltinkta spekulanter. Eftersom tidsaspekten
var en uttalad prioritet frdn uppdragsgivaren bestdmdes i samrad med denne att utgdngspriset
skulle ldggas i det lagre intervallet av det spann som marknadsvérderingen hade utvisat. Efter
annonseringen men fore de allménna visningarna saldes fastigheten for 6 500 000 kr.

Fastighetsméklarndmndens bedémning

Vid bedémningen av méklare Xs agerande i samband med det aktuella férmedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdrags-
avtalet har ingétts innan den nu géllande fastighetsméklarlagen (2011:666) trddde i kraft.

Enligt 5 § marknadsforingslagen (2008:486) skall marknadsforing stimma 6verens med god
marknadsforingssed. I god marknadsforingssed ligger bland annat ett allmént krav pa veder-
hiftighet (prop. 2007/08:115, sid. 144).

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsmiklarsed vilket bland annat innebér att fastighetsmédklaren har
ett ansvar att f6lja 4ven annan lagstiftning som é&r tillamplig pd méklarens agerande. Miklaren
skall vidare tillvarata bade séljarens och koparens intresse.

Vid marknadsforingen av sina formedlingsobjekt har en fastighetsmiklare en skyldighet att
ange korrekta uppgifter om objekten. Om en méklare 1 marknadsforingen anger pris pa sina
objekt som avviker fran det som miklaren sjdlv bedomt som marknadsvéardet ar det vilse-
ledande. En sddan prisséttning i marknadsforingen innebar att fastighetsméklaren asidosétter
savil sin omsorgsplikt som god fastighetsmaiklarsed.

Maiklare X har marknadsfort en fastighet med ett utgangspris som understiger det av honom

beddmda marknadsvérdet. Han har dirmed &sidosatt god fastighetsmiklarsed. Forseelsen
motiverar att méklare X meddelas varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen; fraga om maklares redbarhet
och lamplighet

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmiklarnimnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Skatteverket har inkommit med en anmélan i anledning av verkets omprévningsbeslut den
18 april 2008 avseende fastighetsmiklaren X. Miklare X var ensam édgare av och verksam
fastighetsméklare i det aktiebolag dir skatterevisionen foretogs.

Anmdlan
Av beslutet av den 18 april 2008 framgar att Skatteverket har beslutat att hoja méklare Xs
inkomst av tjdnst

- for taxeringsar 2004 med sammanlagt 222 900 kr, varav bland annat 100 000 kr avser
oredovisat loneuttag, 30 000 kr avser erséttning for rum i bostad och 36 203 kr avseen-
de av arbetsgivaren betalda privata kostnader,

- for taxeringsar 2005 med sammanlagt 312 400 kr, varav bland annat 107 389 kr avser
oredovisat loneuttag, 36 000 kr avser erhallen ersdttning for rum i bostaden, 49 073 kr
avser av arbetsgivaren betalda privata kostnader och 61 000 kr avser av arbetsgivaren
anskaffade inventarier for privat bruk,

- for taxeringsar 2006 med sammanlagt 221 800 kr, varav bland annat 76 249 kr avser
av arbetsgivaren betalda privata kostnader 39 004 kr avser kostnader for privat gist-
frihet, 19 718 kr avser erhéllen reseforman och 36 000 kr avser erhallen ersattning for
rum 1 bostaden och

- for taxeringsar 2007 med sammanlagt 14 700 kr.

Vidare har skattetilligg paforts avseende samtliga taxeringsar.

Miklare X har forelagts att yttra sig over Skatteverkets uppgifter. Han har anfort att han har
en annan uppfattning 4n den Skatteverket redovisat 1 sitt beslut och att han har overklagat
beslutet. Med hianvisning till sitt §verklagande har han anfort att kostnader for bland annat
resor, garagehyra, representation, kontorslokal, inventarieanskaffning m.m. ar hianforliga till
verksamheten och att Skatteverket genom att bristfilligt studera hans bokforing dsidosatt
officialprincipen, d.v.s. sin skyldighet att tillse att ett &rende och mal blir sa utrett som dess
beskaffenhet kraver. Nagot ”fusk” eller undanhallande av inkomst har inte forekommit.

Skatteverket sdnkte den 6 november 2008 taxeringen for taxeringsaret 2005 avseende paford
inkomst av uthyrning i egen bostad med 36 000 kr. Genom dom den 22 december 2009 bifoll
lansratten méklare Xs dverklagande pa sd sitt att hojningen av hans inkomst av tjénst for taxe-
ringsaret 2005 minskades med 61 000 kr. Méklare X dverklagade lansrittens dom. Hans
overklagande bifolls av kammarrétten pa s sétt att hans inkomst av tjénst, i friga om pen-
ningtransaktioner och kontor i1 bostaden, sattes ned med 30 000 kr for taxeringsar 2004 och
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med 107 389 kr for taxeringséaret 2005. Paforda skattetilligg sattes ned i motsvarande méan.
Kammarrittens dom meddelades den 21 februari 2011. Domen har vunnit laga kratft.

Sdrskild granskning

I anledning av vad som framkommit i Skatteverkets anmélan har Fastighetsmdklarndmnden
funnit skél att granska miklare Xs verksamhet som fastighetsméklare. Han har pa ndmndens
begdran inkommit med forteckning 6ver samtliga formedlingsuppdrag som ingéatts under tiden
den 1 juli 2008 — 30 juni 2009. Fran denna forteckning, som omfattade fem fastigheter och
fem bostadsritter, har tre uppdrag valts ut. Méklare X har inkommit med begérda handlingar i
dessa formedlingar.

Fastighetsmiklarndmndens granskning av inskickade handlingar har inte féranlett nimnden
att vidtaga nagra atgérder.

Ovrigt
Miklare X aterregistrerades som fastighetsméklare den 1 oktober 2002. Utéver nu aktuellt
arende har han aldrig varit aktuell for tillsyn.

Vid kontroll mot Kronofogdens register den 16 september 2011 framkom att miklare X aldrig
varit restford for skulder vare sig i allménna eller enskilda mal. Vidare framkom vid kontroll
mot Skatteverket den 20 september 2011 att de pdforda skatterna har reglerats.

Fastighetsméklarnamndens bedémning

Vid bedomningen av miklare Xs agerande ar den numera upphivda fastighetsméklarlagen
(1995:400) tillamplig, eftersom de aktuella uppdragsavtalen har ingétts innan den nu géillande
fastighetsmiklarlagen (2011:666) tridde i kraft. Aven omstindigheterna i Skatteverkets an-
madlan ar att hdnfora till tiden fore den nu gillande fastighetsméklarlagens ikrafttrddande.

Enligt 8 § fastighetsmiklarlagen skall Fastighetsmiklarndmnden aterkalla registreringen for
den fastighetsméklare som inte uppfyller det krav pé redbarhet och ldmplighet som uppstélls 1
6 § samma lag eller som handlar i strid med sina skyldigheter enligt lagen. Om det kan anses
tillrickligt, fr nimnden i stéllet for att iterkalla registreringen meddela varning. Ar forseel-
sen ringa far pafoljd underlatas.

Vad som kommit fram i skatterevisionen kan i och for sig ge anledning att ifrigasitta méklare
Xs lamplighet som fastighetsméklare. Vid beaktande bland annat av att omstindigheterna
kring de brister som pétalats av Skatteverket ligger flera ar tillbaka i tiden och att de paforda
skatterna dr reglerade finner Fastighetsmiklarndmnden, med viss tvekan, att disciplindr pa-
foljd kan underlétas. Arendet skall dirfor avskrivas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen; fraga om formedling av en
bostadsratt som dgs av en narstaende

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsmiklarndmnden har i samband med handlaggningen av ett tillsynsérende (dnr ---)
avseende en annan fastighetsméklare uppmérksammats pa méklare Xs formedling av en
bostadsritt. Den aktuella bostadsrétten dgdes av MM som vid formedlingstillféllet var VD for
det miklarforetag i vilket miklare X ar anstilld fastighetsméklare och tillika kontorschef.

Mciklaren
Maiklare X har i huvudsak anfort foljande.

Det ér korrekt att han haft i uppdrag att formedla MMs ldgenhet. Det dr dven korrekt att denne
ar deldgare 1 det bolag dir ocksa han sjilv ar deldgare samt verksam som fastighetsméklare.
Han vitsordar att MM séledes ar att anse som nérstaende enligt konkurslagens bestimmelser.

Infor formedlingen gjorde han beddmningen att det inte var i strid mot vare sig lagstiftning
eller god méklarsed att formedla fran en nérstdende eftersom det 1 di géllande lagstiftning
enbart uttrycks att formedling #i// en nirstdende ar felaktigt. Dartill informerade han noga om
det korrekta sakforhdllandet i samtliga kontakter med intressenter.

Det foreligger inte ndgon som helst anledning att misstinka att han skulle ha tagit ovid-
kommande hinsyn till sin uppdragsgivare MM eftersom han sjilv dr deldgare till maklar-
foretaget och dven verkar som ordforande i aktiebolagets styrelse.

Han anség vid tidpunkten for sitt agerande att det inte stod 1 strid med géllande lagstiftning.
Annars skulle han ha tackat nej till uppdraget. Detsamma géller om han haft kinnedom om
Fastighetsmiklarnimndens egen uppfattning i fragan. Mot denna bakgrund saknas anledning
att rikta kritik mot hans agerande.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Vid bedémningen av méklare Xs agerande i samband med det aktuella férmedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdragsav-
talet har ingéatts innan den nu géllande fastighetsméklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Formedling fran en ndrstaende

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Méklaren skall dérvid tillvarata bade séljarens och
koparens intresse.
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Av 13 § samma lag framgar att en fastighetsméiklare inte far kdpa en fastighet som han har i
uppdrag att formedla och inte heller formedla en fastighet till ndgon nérstdende.

Fragan vem som ir att betrakta som nérstdende regleras i 4 kap. 3§ konkurslagen (1987:672).
Begreppet narstaende omfattar bland annat en annan deldgare som i denna egenskap far anses
ha ekonomisk gemenskap med annan deldgare (punkten 1) och chefskap dvs. den som genom
en ledande stillning har ett bestimmande inflytande 6ver méklarens verksambhet till exempel
verkstillande direktor och arbetande styrelseledamot (punkten 3).

Formedling fran nérstdende regleras inte direkt i fastighetsmaklarlagen utan prévas utifran
vad som foljer av god fastighetsméklarsed.

Kammarritten i Stockholm har i tvd avgoranden uttalat att det finns risk for att en fastighets-
maiklare vid formedling av en nédrstaendes fastighet kan komma att paverkas av ovidkom-
mande intressen och att hans stéllning som opartisk mellanman harigenom kan komma att
aventyras. Formedling fran nérstaende ansags darfor inte ldmpligt. Med hanvisning bl.a. till
att miklarna i de tva drendena iakttagit vad som da foreskrevs i Konsumentverkets riktlinjer
om tillhandahéllande, utférande och marknadsforing av fastighetsméklartjanster (KOVFS
1996:4) undanrdjdes varningen (Kammarritten i Stockholm den 21 september 2004 mal nr
6721-03 och mél nr 2226-04).

Fastighetsmiklarndmnden konstaterar att det inte dr forenligt med god fastighetsméklarsed att
en fastighetsméklare formedlar ett objekt som 4gs av en nérstdende till miklaren. Konsument-
verkets riktlinjer upphorde att géilla fran utgdngen av april 2007. I anslutning dértill informe-
rade ndmnden om sin uppfattning att det strider mot god fastighetsmiklarsed att dta sig for-
medlingsuppdrag fran en nirstdende och att sddant agerande fran och med den 1 januari 2008
normalt utgdr grund for varning. Se ndmndens faktablad Bra for fastighetsmdklaren att veta
om, Formedling till ndrstaende m.fl., Formedling fran ndrstaende m.fl., Forsdljning av eget
objekt, Formedling i egen bostadsrdittsforening, FMN juni 2007.

I nu aktuellt drende ar det ostridigt att MM enligt 4 kap. 3 § konkurslagen r att betrakta som
nérstidende till méiklare X.

Maiklare X har formedlat en bostadsrétt som dgs av en nérstaende. Agerandet dr 1 strid med
god fastighetsméklarsed. Forseelsen kan inte betraktas som ringa varfor méklare X skall
tilldelas en varning. Vad médklare X anfort i fraga om réttsvillfarelse och att han skulle ha
agerat med befriande verkan genom att ha informerat samtliga intressenter om att MM ar
ndrstdende foranleder ingen annan bedomning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen; fraga om skyldighet att
informera om divergerande uppgifter avseende arsavgiften till en
bostadsrattsforening

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar miklare X varning.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsméklarnimnden har en kdpare av en bostadsréttslagenhet riktat
kritik mot méklare X. Anmaélaren gor géllande att han fran méklare X erhéllit felaktig
information om &arsavgiften till foreningen.

Anmdlan
Anmilaren har uppgivit bland annat f6ljande.

Han kdpte en lagenhet i augusti 2009. Tilltrddet dgde rum i oktober 2009. En stor del av
anledningen till att han kdpte ldgenheten var att avgiften var 14g. Enligt kopeavtal och
objektsbeskrivning 1ag avgiften pa 1 985 kr i ménaden. I januari 2011 fick han plotsligt ett
annat belopp att betala pé sina avier. Den nya avgiften var 2 278 kr i ménaden. Han ringde da
sjdlvklart till ordféranden i1 foreningen som beréttade att avgiften felaviserats under en lidngre
tid redan innan det att han kopte lagenheten.

Han pratade dérefter med den ekonomiska forvaltaren i foreningen om detta och dven med
den externa revisionsfirman som skoter bokforingen. Vad han fick veta av dessa samtal var att
méiklaren skall himta en s& kallad méiklarbild vid en forsiljning av en bostadsritt. Efter detta
tog han kontakt med méklaren som férmedlade ldgenheten. Han fragade méklaren om han
kunde skicka méklarbilden till honom och méklaren svarade att han skulle aterkomma med
den inom nagra dagar. Miklaren har inte aterkommit med ndgon méklarbild och det svar han
gav via e-post dr att manadsavgiftsavierna lag som underlag for manadsavgiften i foreningen.
Ordforanden 1 styrelsen sade att han kunde garantera att denna felavisering som varit hade
upptackts om méklaren hade gjort det han skulle gora vid forsdljningen och da bett om mak-
larbilden for att inte bara ga pa siljarens uppgifter angdende ménadsavgiften.

For honom och f6r ménga andra &r avgiften en viktig del vid kop av en ldgenhet. I detta fall
hojdes avgiften med 293 kr i ménaden vilket kan Oversittas till rantebetalningar pé lan. Vid
tillféllet for kopet av 1dgenheten s kunde han ha betalat rénta pd ganska stora l&n med dessa
pengar. Detta anser han har varit fel och méklaren verkar inte ta detta pa allvar. Hans bud pa
lagenheten skulle givetvis ha paverkats av om avgiften hade varit 293 kr hogre varje méanad.

Han skriver till Fastighetsmiklarnimnden nu for att detta forst uppkommit relativt lang efter
hans kop av lagenheten. Hans forhoppning var att kunna 16sa detta utan hjélp fran nagon
annan. Just nu ser han ingen annan utvag én detta for att ritta till det fel som uppenbarligen
gjorts av miklaren.

Anmidlaren har till sin skrivelse till Fastighetsméklarnimnden fogat bland annat det i drendet
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aktuella kdpekontraktet och objektsbeskrivningen av vilka framgér att avgiften till foreningen
ar 1 985 kr i manaden.

Mdiklaren
Maiklare X har avgett yttrande i drendet och dirvid anfort huvudsakligen foljande.

Han har bade pratat med anméilaren per telefon och haft mailkontakt med denne. Han har
ingdende forklarat for anmélaren underlaget till ménadsavgiften. Anmélarens pastdende om
att han inte tagit detta pa allvar dr helt felaktiga.

Innan forséljningen av ldgenheten fick han uppgiften fran féreningen att avgiften var 2 278 kr.
Nar han sedan gick igenom till-salubeskrivningen med séljaren hivdade han att denna ma-
nadsavgift var fel. Sdljaren visade d4 honom avier med en ménadsavgift om 1 985 kr inklu-
sive viarme och vatten for den aktuella ldgenheten.

Han kontrollerade att den aviserade manadsavgiften stimde med den ekonomiska forvaltaren
vilken bekréftade att det var den aviserade manadsavgiften som gillde. Han antog att det inte
var nagra konstigheter eftersom séljare betalat detta belopp till foreningen under hela tiden
han bott dir. Han har inte haft ndgon som helst anledning att misstro négot i denna forsélj-
ning.

Nu har dven anmailaren betalat denna avgift 1 ndstan tva ar utan att det har uppmirksammats.

Det som intriffat dr beklagligt och han &r lika forvanad over det som skett som kdparen. Han
rekommenderar alltid sina spekulanter att sjélva prata med foreningen géillande ekonomin.
Detta gjordes dven med anmélaren.

En ménadsavgift kan komma att hojas eller sdnkas beroende pé foreningens ekonomi och det
ar inget han kan ge garantier for.

Den felaktigt aviserade ménadsavgiften kan omojligt ligga pa honom som fastighetsmiklare
att ta skulden for. Han hade ingen som helst anledning att tro att den aviserade ménadsav-
giften inte var korrekt. Att féreningen och forvaltaren har slarvat och felaviserat under sé lang
tid tyder pa att ansvaret bor ligga pa dem.

Fastighetsméklarnamndens beddmning

Vid beddmningen av méklare Xs agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdragsav-
talet har ingétts innan den nu géillande fastighetsméklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsmiklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsméaklarsed. Méklaren skall dérvid tillvarata bade séljarens och
koparens intresse.

Enligt16 § samma lag skall fastighetsméklaren, i den mén god fastighetsmiklarsed kriaver det,
ge kopare och séljare de rad och upplysningar som dessa kan behdva om fastigheten och
andra forhallanden som har samband med 6verlatelsen. Miklaren skall verka for att sidljaren
fore overldtelsen ldmnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse for
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koparen, liksom att koparen fore forvarvet undersoker eller later undersoka fastigheten.

Bestdmmelsen om méklarens upplysningsplikt har dverforts fran lagen (1984:81) om
fastighetsméklare. I forarbetena (prop. 1983/84 s. 37 f.) till denna lag anges att méklaren
maste informera kopare eller séljare om vad han sjilv vet som ar av betydelse i det aktuella
fallet. Detta innebar att miklaren skall vidarebefordra uppgifter som han har fitt av den ena
kontrahenten eller fran annat hall. Svil drsavgiften som andra avgifter fir anses vara en
synnerligen viktig faktor vid kép av en bostadsrétt och alltsd av sddan art att information om
dessa skall vidarebefordras till koparen.

Enligt god fastighetsmiklarsed bor fastighetsméklaren vid formedling av bostadsrétt med
bostadsrittforeningens styrelse kontrollera bostadsréttens dgare, pantsittning och arsavgift. |
det fall en fastighetsméklare far kinnedom om oklara eller motsigelsefulla uppgifter skall
denne redogodra for dessa for spekulanterna samt hianvisa spekulanterna direkt till féreningen
for ytterligare information.

Enligt Fastighetsméklarndmnden har det, mot bakgrund av att sddan avgift som det i drendet
ar fraga om 1 allménhet &r en synnerligen viktig faktor vid kop av bostadsritt, dlegat méklare
X att tillse att den information som han tagit del av avseende avgiften vidarebefordrades till
savil spekulanter som den slutlige kdparen. Vad méklare X anfort om anledningen till att han
inte vidarebefordrat information om de divergerande uppgifterna han erhallit féranleder ingen
annan bedomning.

Genom att inte tillse att samtliga uppgifter om bostadsrittens arsavgift vidarebefordrades till

savil spekulanter som den slutlige kdparen har méklare X agerat i strid med god fastighets-
méklarsed. For detta skall han varnas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen; fraga om
narstaendeformedling och identitetskontroll

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsmiklarndmnden har, 1 anledning av att den blivit uppméirksammad pé en artikel av
vilken det framgar bland annat att maklare X atagit sig att férmedla en kollegas bostadsritt,
initierat ett tillsynsidrende avseende méklare X. Av artikeln framgér att kollegan &r delédgare,
styrelseledamot och medgrundare till fastighetsmiklarbyran i vilken de bada ar verksamma.

Mcdiklaren
Miklare X har yttrat sig genom ombud och anfort huvudsakligen foljande.

Han bestrider att han i ndgot avseende skulle ha agerat vare sig oaktsamt eller vardslost eller
att han 1 ovrigt skulle ha agerat 1 strid mot god fastighetsméklarsed.

Virt vidare ar givetvis att sirskilt podngtera att ingen kopare eller siljare riktat kritik mot hans
agerande och att det inte heller uppkommit ndgon ekonomisk skada i anledning av honom.

Han dr medveten om och delar Fastighetsmédklarndmndens uppfattning att det enligt 13 §
fastighetsméaklarlagen stadgas att en méklare inte far formedla en fastighet till ndgon sadan
nérstdende som avses i 4 kap. 3 § konkurslagen.

Han har inte formedlat ndgon fastighet/ldgenhet till ndgon nérstdende. Det &r ddremot korrekt
att han haft i uppdrag att formedla CLs ldgenhet samt att det ar korrekt att denne ar deldgare i
méiklarforetaget A.

Det vitsordas saledes att CL &r att anse som nérstdende enligt vad som giller enligt konkurs-
lagens bestammelser.

Infor formedlingen gjorde han den beddmningen att det inte var i strid med vare sig lagstift-
ning eller god fastighetsmiklarsed att formedla fran en nirstdende, da detta dels inte uttrycks i
géllande lagstiftning dér enbart formedling till en nérstdende ar felaktigt samt dels d& han i
samtliga kontakter med de intressenter som anmélde sitt intresse noga informerade om det
korrekta sakforhallandet.

Han anség vid tidpunkten for hans agerande att detta inte star i strid mot gillande lagstiftning
dé det inte finns ndgon reglering i lagen mot att formedla fran en nérstdendes rakning. Om han
varit medveten om att det stred mot géllande lag sa skulle han givetvis ha tackat nej till upp-
draget. Detsamma géller givetvis om han hade haft kinnedom om Fastighetsmiklarnimndens
egen uppfattning i fragan.

Han anser inte mot denna bakgrund att det foreligger skal att rikta kritik mot honom for sitt
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agerande. | det fall sé skulle vara fallet far hans agerande i det ndrmaste liknas vid en rétts-
villfarelse som fér anses vara ursdktligt och att tillsynsatgird dérfor inte bor riktas mot
honom. Om kritik skall ge sa far den under all forhallanden anses vara av ringa karaktar
varfor det finns skél att inte meddela varning.

Identitetskontroll

Miklare X har till Fastighetsmaklarndmnden inkommit med dokumentation av utford
identitetskontroll 1 form av en kopia av ett korkort med en anteckning ”Kopia av kk. S
2010-09-10 méklare X”. Av handlingen framgar att identitetshandlingen &r utfédrdad den
22 oktober 2010, ndstan en och en halv manad efter dateringen av identitetskontrollen.

Forelagd att kommentera det ovan ndmnda har méklare X anfort huvudsakligen foljande.

Det ér korrekt att uppdragsgivarens legitimation dr utfairdad den 22 oktober 2010. Vid tid-
punkten for formedlingsuppdragets undertecknande har han kontrollerat uppdragsgivarens
legitimation. Vid tidpunkten fanns inte ndgon mojlighet att ta en kopia av identitets-
handlingen.

Denna kopia togs vid ett senare tillfdlle och han noterade da pa handlingen dagen for kontrol-
len. Han noterade dock inte utfardandedatumet pa legitimationen vilket han givetvis beklagar.

Anteckningen pé handlingen &r séledes informationen om dagen for den faktiska identitets-
kontrollen och inte dagen for dokumentationen frén hans sida. Detta &r forklaringen till
aktuell diskrepans.

Fastighetsméklarnamndens beddmning

Vid bedémningen av méklare Xs agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdrags-
avtalet har ingatts innan den nu géllande fastighetsmaklarlagen (2011:666) tradde 1 kratft.

Formedling fran ndrstdende

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsméklarsed. Miklaren skall darvid tillvarata bade sdljarens och
kdparens intresse.

Av 13 § samma lag framgar att en fastighetsmiklare inte far kdpa en fastighet som han har i
uppdrag att formedla och inte heller férmedla en fastighet till nagon nérstaende.

Fréagan vem som é&r att betrakta som nirstdende regleras 1 4 kap. 3§ konkurslagen (1987:672).
Begreppet nérstaende omfattar bland annat en annan deldgare som i denna egenskap far anses
ha ekonomisk gemenskap med annan deldgare (punkten 1) och chefskap dvs. den som genom
en ledande stillning har ett bestimmande inflytande 6ver méklarens verksambhet till exempel
verkstillande direktor och arbetande styrelseledamot (punkten 3).

Formedling fran nérstdende regleras inte direkt i fastighetsmaklarlagen utan prévas utifran
vad som foljer av god fastighetsméklarsed.

Kammarritten i Stockholm har i tvd avgoranden uttalat att det finns risk for att en méklare vid
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formedling av en nérstdendes fastighet kan komma att paverkas av ovidkommande intressen
och att hans stéllning som opartisk mellanman hérigenom kan komma att dventyras. For-
medling fran nérstidende ansags darfor inte lampligt. Med hénvisning bl.a. till att miklarna
iakttagit vad som foreskrevs i Konsumentverkets riktlinjer om tillhandahéllande, utférande
och marknadsforing av fastighetsméklartjdnster (KOVFS 1996:4) meddelades emellertid inte
ndgon varning (Kammarréatten i Stockholm 2004-09-21, mél nr och 6721-03 och 2226-04).

Fastighetsmiklarnimnden konstaterar att det inte dr forenligt med god fastighetsméklarsed att
en fastighetsméklare formedlar ett objekt som dgs av en nérstdende till miklaren. Konsument-
verkets riktlinjer upphorde att gilla fran utgangen av april 2007. I anslutning dértill informe-
rade nimnden om sin uppfattning att det strider mot god fastighetsméklarsed att ata sig for-
medlingsuppdrag fran en nérstdende och att sddant agerande frén och med den 1 januari 2008
normalt utgor grund for varning. Se ndmndens faktablad Bra for fastighetsmdiklaren att veta
om, Formedling till ndrstaende m.fl., Formedling fran ndrstaende m.fl., Forsdljning av eget
objekt, Formedling i egen bostadsrdittsforening, FMN juni 2007.

I nu aktuellt drende dr det ostridigt att miklare X enligt 4 kap. 3 § konkurslagen ir att betrakta
som nérstaende till CL.

Miklare X har i yttrande uppgett att han haft i uppdrag att formedla CLs ldgenhet och att
denne &r att anse som narstaende enligt konkurslagens bestimmelser.

Mot bakgrund av det nu anforda finner Fastighetsméklarndmnden att miklare X genom att
bdde ha dtagit sig uppdraget att formedla CLs ldgenhet och utfort aktiva formedlingsatgérder
dérvid agerat 1 strid mot god fastighetsmiklarsed. For detta skall han varnas.

Vad méklare X anfort i frdga om réttsvillfarelse och att han skulle ha agerat med befriande
verkan genom att ha informerat samtliga intressenter om att CL dr nérstdende foranleder ingen
annan bedomning.

Identitetskontroll

Maiklare X har uppgivit att han kontrollerat uppdragsgivarens legitimation vid tiden for for-
medlingsuppdragets undertecknande men att han dé inte hade mojlighet att kopiera hand-
lingen. Det dr inte heller nddvéndigt att kopiera handlingen vid just den tidpunkten utan det
kan goras vid en senare tidpunkt (se p. 4.2.1 i Fastighetsmiklarndmndens Allmédnna rad
(2010:1) om atgérder mot penningtvétt och finansiering av terrorism). Dock &r det den hand-
ling med vilken identitetskontrollen genomfordes som skall kopieras och inte en annan
identitetshandling.

Den handling som tillstéllts Fastighetsmdklarndimnden ger anledning att ifragasétta miklare
Xs uppgift om att han har kontrollerat uppdragsgivarens identitet vid ingdendet av afférs-
forbindelsen. Det stér i strid med forfattning att kopiera annan handling &n den som anvénts
vid fullgérandet av identitetskontrollen. Dock &r det inte utrett att médklare X var medveten om
att det var en ny handling som han kopierade varfér ndmnden later saken bero.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen; fraga om handel med
fastigheter och om fastighetsméklarens lamplighet

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en skrivelse till Fastighetsméklarnimnden har en siljare av en bostadsrétt anmélt méiklare X
och ytterligare en fastighetsméklare vilka bada dr verksamma i samma méklarforetag. Genom
beslut den 31 mars 2011 har ndimnden avgjort drendet betréffande den andra fastighetsmékla-
ren. [ anmélan gors géllande bland annat att miklare X, som dr VD for foretaget, forst for-
vérvat anmilarens bostad vilken formedlades av en anstdlld pd méklarforetaget och att han
sedan — efter viss renovering — salde ldgenheten vidare. Denna gang formedlad av en annan
fastighetsméklare tillika kontorschef pd samma maéklarforetag som miklare X.

I anledning av vad som framkommit i dels ovan ndmnda tillsynsérende, dels ett annat drende 1
vilket Fastighetsméklarnimnden varnade méklare X for att han genom att vara medlantagare
till de 1an som finansierade forvérvet av den aktuella ligenheten fick anses ha ett sédant
personligt intresse av forsiljningen av lagenheten att han inte kunde 4ta sig ett formedlings-
uppdrag avseende den, har ndmnden funnit skél att utreda huruvida méklare X bedriver
handel med fastigheter.

Mcdiklaren
Forelagd att uppge huruvida miklare X kopt objekt under de senaste fem aren och 1 fore-
kommande fall att ange syftena med forvarven har han uppgett huvudsakligen foljande.

Han har kopt och salt fyra ldgenheter under de senaste fem aren.
Overlételserna har skett i féljande kronologisk ordning (FMN:s anm.).

1. Lagenhet A
Koptes den 2 november 2006
Tilltrdddes den 21 december 2006
Séaldes den 26 september 2007 med avtalad tilltridesdag den 20 december 2007
(Forséljning av ldgenheten formedlades av miklare Y som ér styrelseledamot i det mik-
larforetag 1 vilket miklare X dr VD. Sdvil méklare X som méklare Y ar firmatecknare 1
méklarforetaget sedan den 27 november 2006 och de bedriver sin verksamhet genom det,
FMN:s anm.).

2. Léagenhet B,
Koptes den 9 januari 2008
Tilltrdddes den 14 mars 2008
Saldes den 9 februari 2009 med avtalad tilltrddesdag den 1 april 2009. (Savél kop som
forsédljning av ldgenheten formedlades av méklare Y, FMN:s anm.).
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3. Léagenhet C
Koptes den 17 november 2009
Skulle ha tilltrétts den 7 december 2009 (miklare X tilltradde aldrig bostadsrétts-
lagenheten som formedlades genom méklare Y:s forsorg. Méklare Y, som dr anstélld och
verksam i maklarforetaget dar méklare X &r VD, blev varnad den 31 mars 2011 for att ha
formedlat denna bostadsréttsldgenhet till méiklare X, FMN:s anm).
Saldes den 12 februari 2010 med avtalad tilltrddesdag den 26 februari 2010. (Méklare Y
har meddelats varning for att han formedlat denna ldgenhet frdn méklare X 1 drende med
diarienummer --- FMN:s anm.)

4. Lagenhet D
Koptes den 20 januari 2010
Tilltrdddes den 17 februari 2010.

Hans syfte med de aktuella forvédrven har hela tiden varit att bo i ldgenheterna. Detta gillde
aven lagenhet C men eftersom han via en annan fastighetsméklare kunde erhalla en mer
vélbelidgen lagenhet sa valde han att sélja denna ldgenhet da han dels inte hade rad att ha tva
bostéder, dels inte ldngre hade behov av att bo 1 ldgenheten.

Fastighetsmaklarndmnden har noterat att méklare X har varit folkbokford pa annan adress dn
nu aktuella frén den 20 november 2007 till februari 2010. Forelagd att kommentera detta
forhallande har méklare X anfort féljande.

Han har gjort adressdndring i samband med de angivna kopen men olyckligtvis inte noterat att
han dven sdrskilt var tvungen att anmaéla &ndrad folkbokforingsadress. Han har réttat till detta
och dr numera bade boende samt folkbokford pa lagenhet D.

Fastighetsméklarnamndens beddmning

Vid beddmningen av méklare Xs agerande dr den numera upphévda fastighetsmiklarlagen
(1995:400) tillamplig.

Enligt 14 § fastighetsméklarlagen fér en fastighetsmiklare inte bedriva handel med fastig-
heter. Med fastigheter avses 1 fastighetsméaklarlagen dven bostadsritter.

Enligt 6 § forsta stycket 5 samma lag skall en fastighetsmiklare vara redbar och 1 dvrigt
lamplig som fastighetsméklare.

Enligt 8 § fastighetsméaklarlagen skall Fastighetsméklarnimnden aterkalla registreringen for
den miklare som inte uppfyller det krav som uppstills i 6 § eller som handlar 1 strid med sina
skyldigheter enligt lagen. Om det kan anses tillrdckligt far nimnden istillet for att dterkalla
registreringen meddela varning. Ar forseelsen ringa far pafoljd underltas.

Regeringsritten har uttalat att omstédndigheter som ar graverande for en maklare kan ldggas
till grund for disciplindra atgérder endast om dessa omsténdligheter kan slas fast otvetydigt
(se RA 1996 ref. 83). Aven om uppgifterna i drendet ér besvirande for méiklare X ir det inte
otvetydigt faststillt att méiklare X bedriver handel med fastigheter/bostadsrétter.

Daremot dr det otvetydigt faststéllt att maklare X sévil kopt som sélt objekt vilka formedlats
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av tva registrerade fastighetsmiklare som ar verksamma i det méklarforetag dir méklare X ar
VD. Dessa tva fastighetsmiklare har meddelats varning for att de varit inblandade 1 formed-
ling av objekt som miklare X sévil kdpt som sélt.

Maiklare X har genom att kopa och sélja objekt som formedlats av tva i foretaget verksamma
fastighetsméklare utnyttjat dem for uppdrag pé sétt som star i strid med god fastighetsméklar-
sed. For detta skall han varnas.

3 ledamdéter ér skiljaktiga och anfor foljande.

I motsats till majoriteten anser vi, mot bakgrund av att miklare X inte varit folkbokford annat
an pa B-gatan 74 B under den period som de i drendet aktuella bostadsréttsldgenheterna kopts
och sélts och att han till stor del anvint sig av till sitt eget miklarforetag anknutna registrerade
fastighetsmaéklare, att det r utrett att méklare X bedriver handel med fastigheter.

Med beaktande hérav och att Fastighetsméklarnimnden den 31 mars 2011 varnade méklare X
for att han genom att vara medlantagare till de 14n som finansierade forvérvet av den i drendet
aktuella lagenheten fick anses ha ett sddant personligt intresse av forséljningen av ldgenheten
att han inte kunde &ta sig ett formedlingsuppdrag avseende den, finner vi att vad som laggs
maklare X till last vid en sammantagen bedomning inte kan leda till annat dn att méklare X
anses oldmplig som fastighetsmiklare. Hans registrering skall darfor aterkallas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen; fraga om formedlingsatgéarder
fore undertecknande av uppdragsavtal och om maklares narvaro vid
utférandet av formedlingsuppdraget samt identitetskontroll

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande

Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

Fastighetsmdklarndmnden har uppméarksammat att en person som inte ar registrerad fastig-
hetsméklare presenterats som registrerad fastighetsmiklare vid marknadsforingen av ett
objekt pd www.blocket.se. I anledning hédrav har ndimnden ringt upp den personen for att

inhdmta uppgift om vem som har uppdraget att férmedla objektet och dérvid erhallit svar att
méklare X &r ansvarig fastighetsméklare.

Av handlingarna i drendet framgér att objektet marknadsforts nio dagar fore det att ett skrift-
ligt uppdragsavtal ingatts.

Miklare X har forelagts att redogdra bland annat for sina arbetsmetoder, hur han arbetar med
formedlingsobjekt pa distans och klargdra vilka arbetsuppgifter som han utfor och vilka som
utfors av oregistrerad medhjélpare.

Mcdiklaren

Betriaffande arbetsmetoder och arbetsgang for formedlingsobjekt pa distans har méklare X 1
sitt yttrande hanvisat till ett dokument av vilket framgar hans rutiner vid formedlingsuppdrag
av bostader dar fastighetsméklaren finns pé distans och miklarassistenten finns lokalt pé orten
dar objektet finns. Av dokumentet framgar bland annat f6ljande.

En séljare av en bostad kontaktar lokalkontoret dar méaklarassistenten &r stationerad och ett
forsta mote 1 sdljarens bostad bokas in. Miklarassistenten traffar siljaren i dennes bostad och
presenterar arbetssittet gdllande formedlingsuppdraget och informerar att fastighetsméaklaren
ar ansvarig for hela formedlingsuppdraget samt att méklarassistenten &r behjélplig i flera
moment och finns som en lokal resurs pa orten. Miaklarassistenten ar tydlig med att han/hon
inte ar den ansvarige fastighetsméklaren utan dennes medhjdlpare. Miklarassistenten gor
intag pa plats i bostaden med rumsbeskrivning, planritningsavstimning och fér svar pa fragor
som ligger till grund for en bostadsbeskrivning m.m. Fastighetsméklaren har upprittat ett
formedlingsuppdrag som gés igenom och undertecknas av siljaren. Om séljaren nskar
kontakt med ansvarig fastighetsmiklare tas denna kontakt per telefon. Formedlingsuppdraget
postas till fastighetsméklaren for dennes undertecknande. Dérefter skickas uppdragsgivarens
exemplar tillbaka per post till denne.

Maiklarassistenten registrerar alla uppgifter 1 méklarsystemet for kommande presentation pa
Internet. Sedan kontaktar méklarassistenten fastighetsméklaren for dennes genomgéng av
bostadsbeskrivningen pa Internet varvid fastighetsméklaren vid behov justerar beskrivningen
efter behov. Aven séljaren kontaktas for att godkiinna alternativt justera beskrivningen.
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Marknadsforingen av bostaden rullas ut med den plan som gjorts upp med siljaren. I all
marknadsforing framgar fastighetsméklarens namn och kontaktuppgifter samt méklar-
assistentens namn och kontaktuppgifter.

Maiklarassistenten haller sjélv i alla visningar av bostaden och ar tydlig med att hon &r
visningsvird/maklarassistent.

Budgivningen och prisforhandling skoter fastighetsméklaren sjélv per telefon och e-post.

Fastighetsmaklaren upprittar kpeavtal och 6vriga handlingar for parternas undertecknande.
Miklarassistenten traffar kopare och séljare lokalt pa den aktuella orten, oftast i sjdlva bo-
staden som ska Overlédtas. Fastighetsméklaren gar igenom kopeavtalet genom att medverka per
telefon.

Koparen erliagger handpenningen till fastighetsméklarens klientmedelskonto.

Miklarassistenten forbereder dérefter tilltrddet genom att upprétta avrakningen. Miklar-
assistenten haller i sjdlva tilltrddet och fastighetsméklaren utbetalar handpenningen om detta
inte skett tidigare pa grund av eventuella villkor 1 kdpeavtalet uppfyllts tidigare. Fastighets-
maklaren skickar kvitto pd méklararvodet till sdljaren.

Vad giller hans arbetsuppgifter som fastighetsméklare utfér han de uppgifter som alaggs
honom som fastighetsméklare enligt lag, nimligen ingé och pateckna formedlingsuppdraget,
ge rad och medverka vad géller prisfragan och andra 6verlédtelsevillkor, medverka vid slut-
forhandlingen mellan kdpare och séljare och ansvara for upprittande av kopeavtalet dar
diskussionen betriffande samtliga eventuella overldtelsevillkor skall aterges. Han genomfor
genomgangen av kopeavtalet grundligt innan undertecknandet.

Miklarassistenten utfor 6vriga deluppgifter som han som fastighetsmiklare har delegerat till
henne 1 varje enskilt fall som en fastighetsmiklarassistent far gora med undantag av de ovan
ndmnda obligatoriska moment som éligger en fastighetsmiklare.

Miklare X har &ven kommenterat en tjansteanteckning over ett telefonsamtal som dgde rum
den 8 augusti 2010 mellan Fastighetsmiklarndmnden och miklarassistenten och anfort bland
annat foljande.

Detta arbetssitt &r ett béttre sitt dn att som vissa méklare gor, endast formedla pa distans utan
att ha ndgon pa plats pa den lokala orten.

Han far be om ursdkt & méklarassistentens vagnar till de som har uppfattat att hon var mik-
lare. Hon var for snabb med att marknadsfora fastigheten. P4 www.blocket.se fyllde hon i
rutan maklare eftersom det dnda var han som var ansvarig och hade objektet. Detta uppfatta-
des som att hon var miklare. Det var ingen privatperson som hade detta objekt, kanske till-
fallig forvirring. Att objektet dessutom var hennes forédldrars och att det var brattom fick det
héndelseforlopp som det fick. Hon beklagar att ndgon har uppfattat att hon var méklare men
det fanns ingen medveten avsikt med detta.

Forelagd att kommentera det forhdllandet att maklare X inte besdker objektet personligen och
att ange varfor han pabdrjat formedlingsatgarder fore det att ett skriftligt uppdragsavtal ingétts
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har miklare X anfort bland annat foljande.

Som inledning vill han nidmna att den arbetsmodell och rutiner som framgér av tidigare insdnd
bilaga bedoms i varje enskilt fall avseende forsiljningsuppdrag beroende péd den lokala mék-
larassistentens kompetens samt siljare och kdpares kompetens/kunskapsniva och behov av-
seende det aktuella formedlingsuppdraget.

Med hjilp av moderna hjdlpmedel sasom videokonferenser, telefonsamtal med video genom
Skype och andra moderna kommunikationsmetoder kan och kommer sannolikt i minga fall
ersdtta maklarens fysiska mdte med parterna och dnda uppfylla fastighetsméklarlagens krav
pa miklarens nérvaro.

Vanligtvis besoker han som miklare inte den aktuella bostaden som skall forsdljas men detta
avgors fran fall till fall i samrdd mellan méklarassistenten, méklaren och sédljaren. Som mik-
lare kan han bilda sig en uppfattning om bostaden som skall séljas genom information fran
sdljaren, fastighetsutdrag, information fran maiklarassistenten samt genom att se bostaden med
foton och text i méklarsystemet innan publicering pa Internet.

Vad giller uppdragsavtalet skedde en olycklig kommunikationsmiss mellan méklarassistenten
och honom. Dock har ingen tredje part kommit till skada. I det aktuella fallet var det méklar-
assistentens egna fordldrars fastighet som skulle sdljas sa ndgon osékerhet gillande dganderitt
eller kundkédnnedom foreligger inte.

Forelagd att ange vilka skérpta atgérder méklare X vidtagit for att uppna kundkdnnedom,
vilka kombinationsatgérder som vidtagits och vilka noteringar som gjorts avseende de skérpta
atgiarderna har maklare X anfort bland annat foljande.

Att ta del av och dérefter ta en fotostatkopia av séljare och kopares legitimationer samt an-
vénda den blankett ”ID-kontroll” dir dven legitimationens nummer noteras med penna be-
domer han vara en bra arbetsmodell for att sdkerstilla parternas identiteter. Givetvis stims
sdljarens uppgifter av med vad som anges i fastighetsutdrag eller medlemsregister i bostads-
rattsforening.

Den rutin for ID-kontroll som han anvidnder i normalfallet avseende kunder pa distans ér
foljande.

Séljarens ID kontrolleras vid tecknandet av uppdragsavtalet. Detta sker genom att méklar-
assistenten som finns lokalt och traffar kunden tittar pa legitimation och fyller i dokumentet
’ID-kontroll” som finns som en blankett i Vitec miklarsystem. Han eller hon kontrollerar
uppgifterna och fyller 1 ID-kortets nummer pé blanketten och skriver under den. Méklar-
assistenten jamfor namnteckningen pa ID-kortet med den namnteckning som skrivs av
sédljaren pa uppdragsavtalet. Detta uppdragsavtal har uppréttats av honom som méklare och
skrivs ut av méklarassistenten i tvd exemplar.

Miklarassistenten postar dérefter uppdragsavtalen till honom varpé han skriver under och
postar tillbaka ett exemplar till uppdragsgivaren efter det att han kontaktat Skattemyndighe-
tens enhet for folkbokforing for att kontrollera uppdragsgivarens identitet och folkbokforings-
adress.
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Koparens identitet kontrolleras senast dagen fore kontraktskrivningen avseende folkbok-
foringen och ID-uppgifter. Kdpekontraktet har han som méklare upprittat och méklar-
assistenten skriver ut detta. P4 dagen for kontraktstecknande kontrollerar miklarassistenten
ID-kort och genomfor samma rutin som ovan avseende anvandandet av blanketten for ID-
kontroll samt jimfor namnteckningen pa kontraktet och ID-kortet. Skillnaden i rutin avseende
sdljaren och kdparen &r saledes att kontrollerna sker vid olika tillfillen samt att kontrollen hos
folkbokforingen sker efter respektive fore.

Han vill ndmna att han som maiklare och méklarassistenten har on line-tillgang till Vitec
méiklarsystem sa de kan béda arbeta i systemen med upprittande respektive utskrift av
dokument.

Betriaffande distanskunder har de jamfort med icke-distanskunder lagt till ytterligare tva
moment som framgér av rutinbeskrivningen ovan. Kontroll av namnteckningarna pa ID-kort
och avtal samt kontroll av identitet i folkbokforingen.

Fastighetsméklarnamndens beddmning

Vid beddmningen av méklare Xs agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdrags-
avtalet har ingatts innan den nu géllande fastighetsmiklarlagen (2011:666) tradde 1 kratft.

Uppdragsavtalet

Enligt 11 § fastighetsméklarlagen skall ett uppdragsavtal upprittas skriftligen. Méklaren far
inte aberopa ett avtalsvillkor som inte har tagits in 1 uppdragsavtalet eller pa annat sitt avtalats
skriftligen.

En fastighetsméklare skall se till att uppdragsgivaren undertecknar uppdragsavtalet i omedel-
bar anslutning till att avtalet ingas. Innan sa har skett skall aktiva atgidrder som annonsering,
visningar och andra atgérder inte vidtas av méklaren. Det strider mot god fastighetsméklarsed
att paborja aktiva marknadsforingsatgérder innan uppdragsavtalet undertecknats.

I forevarande fall har uppdragsavtalet undertecknats av siljarna den 16 augusti 2010. Det
framgar emellertid inte av uppdragsavtalet vilket datum miklare X undertecknat det. Mot
bakgrund av vad méklare X anfért om de rutiner som han anvinder vid ingdende av uppdrags-
avtal pa distans finner Fastighetsméklarndimnden det sannolikt att uppdragsavtalet underteck-
nats av honom tidigast den 16 augusti 2010. Av utskrift frain www.blocket.se framgér att den 1
arendet aktuella fastigheten marknadsforts till forsdljning i vart fall senast den 6 augusti 2010.
Maiklare X har 1 yttrande till Fastighetsmédklarndmnden anfort att det var han som var ansvarig
och hade objektet. Mdklare X har saledes paborjat aktiva marknadsforingsatgérder innan upp-
dragsgivarna undertecknat uppdragsavtalet. For detta skall han varnas

Arbetsrutiner
Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsméklarsed. Miklaren skall darvid tillvarata bade sdljarens och

kdparens intresse.

Omsorgsplikten innebér att méklaren skall bista siljare och kdpare med de rad och upplys-
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ningar de kan behdva for att komma Overens i olika fragor. I princip bor fastighetsméklaren
darfor nirvara vid tilltrddet och slutuppgorelsen. Utgdngspunkten for provningen av frigan
om méklarens nirvaro dr siljarens och kdparens behov och hidnsyn kan inte tas till omstin-
digheter hianforliga till méklaren (se 2005-05-18:5 1 FMNs arsbok for 2005). Kravet pa
méklares nirvaro maste dock alltid bedomas efter forhallandena i det enskilda fallet.

Av det dokument som miklare X ingett till Fastighetsméklarndmnden avseende sina arbets-
metoder och arbetsgang for formedlingsobjekt pa distans framgar att han utfor féljande
moment i formedlingsuppdrag pa distans.

e Han upprittar uppdragsavtal som tillstills uppdragsgivarna {for paskrift.

e Han gér igenom den registrering av uppgifter i méklarsystemet som méklarassistenten
gjort och justerar vid behov.

e Han skéter all budgivning och férhandling per telefon och e-post.

e Han upprittar kopeavtal som tillstills parterna och gér igenom det med dem per
telefon.

e Han redovisar handpenningen och skickar ut kvitto pé arvodet till séljaren.

Samtliga 6vriga moment utfors av miklarassistenten. Det nu ndimnda gor att Fastighets-
maklarndmnden finner det pékallat att papeka foljande.

Den som sluter ett formedlingsuppdrag med en fastighetsméklare och den som 1 egenskap av
kopare eller pa annat sétt kommer i1 kontakt med méaklarverksamhet har ritt att forvénta sig att
han kommer i1 kontakt med en kunnig och opartisk fastighetsméklare (se prop. 1994/95:14 s.
43-45). Den ansvarige méklaren har att tillse att rutinerna fungerar under eventuella ledigheter
eller annan frdnvaro sé att korrekt information ldmnas om forutsittningarna for respektive
formedlingsuppdrag.

Fastighetsmdklarndmnden har i tidigare drenden uttalat att fastighetsméklaren skall bilda sig
en egen uppfattning om objektet &ven om det inte &r ett absolut krav att méklaren personligen
utfor den undersokning som skall bidra till den egna uppfattningen. Det &ligger miklaren att
se till att det finns en fullgod dokumentation och sd god kommunikation mellan méiklaren
sjdlv och medhjilparen att koparen kan vénda sig till méklaren och fa de upplysningar som
maiklaren dr skyldig att ge koparen. Miklaren kan sdledes inte befrias fran sitt ansvar och sin
informationsplikt avseende brister i fastigheten genom att anlita ndgon som for dennes rék-
ning undersoker fastigheten (jfr 2000-12-20:4 1 FMNs arsbok for 2000).

Utgéangspunkten ar att fastighetsméklaren sdljer en kvalificerad yrkestjanst. Med hédnsyn till
de utbildningskrav som géller for méklare avseende bland annat byggnads- och virderings-
teknik finns det anledning for méklaren att vara uppmaérksam dé& denne later annan besoka
objektet infor ett intag. Méklaren skall forsékra sig om att den anlitade personen har tillracklig
kompetens for uppdraget och ldmna tydlig information till personen om uppdragets syfte och
betydelse.

Vad avser fastighetsmédklarens nédrvaro vid tilltrdden vill Fastighetsmiklarndmnden papeka att
det inte ar tillfredsstdllande om méklaren rutinméissigt avstar fran att nérvara vid tilltrddet. Det
kan 1 vart fall inte 6verldmnas till parterna att vid behov ta kontakt med méklaren. Méklaren
skall séledes gora en egen beddmning i det enskilda fallet om dennes nérvaro erfordras. Fas-
tighetsméklarndmnden later det stanna vid dessa padpekanden.
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Identitetskontroll

Enligt 2 kap. 2 § lagen (2009:62) om atgirder mot penningtvitt och finansiering av terrorism
skall fastighetsmiklaren vidta grundldggande atgirder for att uppné kundkdnnedom vid
etableringen av en affdrsforbindelse samt vid enstaka transaktioner som uppgér till ett belopp
motsvarande 15 000 euro eller mer.

Med grundldggande atgirder for kundkdnnedom avses enligt 2 kap. 3 § forsta stycket nimnda
lag bland annat kontroll av kundens identitet genom identitetshandling, registerutdrag eller pa
annat tillforlitligt sitt

Av 2 kap. 9 § samma lag framgér att kontrollen av kunden skall vara slutférd innan afférs-
forbindelsen etableras eller den enstaka transaktionen utfors.

Enligt 4 kap. 1 § Fastighetsmiklarnamndens foreskrifter (FMN 2009:1) om étgédrder mot
penningtvitt och finansiering av terrorism skall fastighetsméklaren alltid bevara en kopia av
identitetshandlingen och dérvid notera datum for genomford kontroll.

Fastighetsmaklarndmnden konstaterar att miklare X har ingett en kopia av sdljarnas identitets-
handlingar och en notering om att identitetskontroll har utférts. Nagon handling med uppgift
om datum for genomford identitetskontroll har emellertid inte ingetts. Det dr varnings-
grundande att inte notera datum for genomford kontroll. Mot bakgrund av vad méklare X
anfort om att han utfort kontroll av uppdragsgivarnas identitet fore affarsforbindelsens ingéen-
de finner ndmnden emellertid att den kan stanna vid ett pdpekande om att det &ligger en fas-
tighetsméklare att géra en notering om datum for genomford identitetskontroll.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om s.k.
lockpriser

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anmilan till Fastighetsméklarnimnden har det framforts klagomal mot méklare Xs
agerande 1 samband med ett formedlingsuppdrag. Anmaélaren har ifrdgasatt huruvida méklare
X anvént sig av sa kallade lockpriser.

Fastighetsmdklarndmnden har beslutat att under ar 2010 sarskilt utreda anmélningar betrédffan-
de lockpriser. Méklare X har darfor forelagts att till nimnden ge in en forteckning dver samt-
liga avslutade formedlingsuppdrag for perioden 1 maj 2009 — 30 april 2010. Ndmnden har
darefter begért in och granskat uppdragsavtal, marknadsforingsmaterial och kopekon-
trakt/Overlitelseavtal samt budgivningslistor i samtliga formedlingar som méklare X har
angett att hon avslutat under perioden.

Maiklare X har genom ombud i yttrande 14mnat en detaljerad redovisning av de omstindlig-
heter som legat till grund for beddmningen av de utgdngspriser som hon angett vid mark-
nadsforingen av objekten. Hon har hénvisat till prisstatistik, utgangspriser for andra objekt
som marknadsforts samtidigt av andra miklare, objektets 14dge, skick och standard, buller-
storningar m.m.

Forelagd att inkomma med forklaring 6ver hur hon beddmt marknadsvirdet och vilket det
beddmda marknadsvérdet varit for 12 av 24 objekt har méklare X anfort foljande.

Objekt 1

Hon har i detta formedlingsuppdrag kommit dverens med séljaren om ett pris i formedlings-
uppdraget pa 3 995 000 kr. Hon vérderade ldgenheten tillsammans med en erfaren kollega till
denna summa, da ldgenheten 1ag pé bottenvaningen, var ganska mork, hade en relativt hog
manadsavgift och komprimerad planldsning men med fint ldge. I finanskrisens skugga efter
kraschen hosten 2008 var det extra svart att virdera lagenheter dd marknaden drastiskt hade
fordndrats och ménga objekt sjonk i virde eller forblev osalda. Prisnivn pd marknaden hade
fordndrats under hosten och hela véren fortsatta i samma tecken. Sdljaren dndrade sig betrif-
fande utgingspriset efter ett tag pd grund av att det handlade om en separation och béda parter
skulle kdnna sig ndjda med utgingspriset varfor man gick ut med 4 250 000 kr 1 stillet for
3995 000 kr. Samma budgivare var med fran 4 250 000 kr upp till 6 300 000 kr. Det var
manga budgivare men tva som bjod fran cirka 5 500 000 kr var ensamma budgivare. Varken
sdljarna eller miklaren kunde 1 sin vildaste fantasi tro att utvecklingen skulle gé sé bra. Séljar-
na hoppade av glédje och hon sjdlv var milt sagt forvanad.

Objekt 2
Hon har i detta formedlingsuppdrag kommit 6verens med sdljaren om ett pris 1 formedlings-
uppdraget pa 2 250 000 kr, vilket séljarna var beredda att sélja for. Lagenhetens saldes for
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2 880 000 kr. Lagenheten lag pa nedre botten och hade renoveringsbehov och direktverkande
el och varmvattenberedare vilket inte dr sa populdrt da l14genhetsinnehavaren utéver méinads-
avgiften far st for dessa kostnader sjélv. Denna budgivning avslutades inom cirka fyra dagar,
med dven hdr ménga intressenter och en som var med fran bdrjan till slut.

Objekt 3

Hon har i detta formedlingsuppdrag kommit dverens med séljaren om ett pris i formedlings-
uppdraget pa 1 800 000 kr. Nér lagenheten skulle ldggas ut till forsédljning och efter att ha
kontrollerat vad ldgenheter i omradet hade gétt ut med for priser &ndrade hon i samrad med
sédljaren utgéngspriset till 1 395 000 kr, helt 1 enlighet med uppdragsavtalets ritt att andra
utgéngspriset uppat eller nedét. Bade siljaren och hon var rddda att inte kunna silja ligen-
heten om det hade gétt ut med 1 800 000 kr eftersom marknaden vid tidpunkten var turbulent
efter finanskrisen. Marknaden hade vid tillféllet ocksd mycket ldgre utgangspriser i omradet.
Cirka fem budgivare bjod 6ver varandra och en var med fran 1 500 000 kr. Slutpriset ham-
nade pa 1 890 000 kr och budgivningen avslutades inom loppet av 2-3 dagar.

Objekt 4

Hon har i detta formedlingsuppdrag kommit 6verens med sdljaren om ett utgdngspris 1 for-
medlingsuppdraget pa 3 000 000 kr. Dérefter andrade sig sédljaren och bestimde sig for att ga
ut med 2 650 000 kr, eftersom objektet tidigare under en langre period varit till salu hos annan
méklare for 2 600 000 kr och de inte fatt ett enda bud, och darfor inte kunde 14gga sig hogre.
Séljaren hade kopt hus och var stressad da han var tvungen att sélja och da forsta tillféllet inte
gett ndgra bud alls hade hans acceptniva éndrats. Stegen var satt &ven den i samrad med silja-
ren som Onskade brytpunkt vid 3 300 000 kr, om den ens kunde komma upp till den niva, och
dérfor sattes den just dir. Koparen ville gora affér innan visning da han letat linge och hade
fordldrarna langre upp pa gatan. Ligenheten saldes innan visning for 3 300 000 kr som sélja-
ren accepterade direkt. Sdljarna var fantastiskt glada och alla parter ndjda vilket ger extra
glidje som miklare.

Objekt 5

Hon har i detta formedlingsuppdrag kommit dverens med sédljaren om ett utgangspris i for-
medlingsuppdraget pd 1 750 000 kr (Iigenheten marknadsfordes med priset 1 625 000 kr,
FMN:s anm.). Vid utgéngstillfillet 1ag likvardigt utbud pa V-végen i paritet pd 1 625 000 kr.
Detta var en ldgenhet om ett rum och kok pa trafikstorda V-vigen som generellt gar for rela-
tivt 1dga kopeskillingar. Slutpriset hamnade i detta uppdrag pd 2 425 000 kr och anledningen
ar att det var ménga fordldrar som bodde i kvarteren bakom ldgenheten som bjod for sina barn
for att dessa skulle vara kvar i omradet. Mycket kapitalstarka spekulanter. Aven flera som
redan bodde i huset bjod pa lagenheten d de ville ha den som ateljé, extra boende m.m.
Foréaldrarna ville ha barnen néra sig och de redan boende ville utoka i den egna foreningen
och dirfor skot troligen priset i hdjden i denna formedling. Aven folk i huset som dnskade
bygga ut hojde antagligen virdet 4n mer oforutsett i budgivningen. Provisionen sattes till

45 000 kr upp till en niva som oftast sdljaren far ange, i detta fall 2 300 000 kr. Manga ganger
ar brytpunkten 1angt dver prisets utgdngspunkt. Det dr séljarens 6nskan och de beméter kun-
derna pa detta sitt, mest for att visa sin goda vilja.

Objekt 6

Hon har i detta formedlingsuppdrag kommit dverens med séljaren som var en bostadsritts-
forening, om ett utgangspris 1 formedlingsuppdraget pa 1 375 000 kr. Féreningen ville fa s
mycket som mojligt for 1dgenheten och vérderingen lag pé just denna niva. Slutpriset
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hamnade i denna formedling pa 2 010 000 kr. En budgivning som avslutades pa cirka tre
dagar. Det var samma person som bdrjade pa 1 375 000 kr som dérefter ocksd kopte lagen-
heten for 2 010 000 kr. Koparen skulle sjélv bekosta balkongbygge till ldgenheten s& detta
slutpris var langt ver forvintan. Aterigen kan man inte som miklare stoppa en fri marknad
och vad folk &r villiga att betala.

Objekt 7

Hon har i detta formedlingsuppdrag kommit 6verens med sdljaren om ett pris i formedlings-
uppdraget pa 1 375 000 kr. De kom dven 6verens om arvodesupplagg. For ettor sitts ofta laga
arvoden men ménga ganger sitts hoga brytpunkter for att séljaren 6nskar sd och kédnner sig
ndjd med detta. Spekulanten ringde och 6nskade férhandsvisning av ldgenheten, presenterade
ett bud pa 1 930 000 kr vilket sdljaren accepterade direkt.

Objekt 8

Hon har i detta formedlingsuppdrag kommit dverens med séljaren om ett pris i formedlings-
uppdraget pa 1 475 000 kr (I&genheten marknadsfordes med priset 1 375 000 kr, FMN:s
anm.). Arvodet berdknades pa ett rum och kok till 45 000 kr. Stegen sattes av séljaren, dven
denna ging mest som symbolisk nivd. Budgivningen pa denna drogs ned av en parallell
visning i huset, ett renoveringsobjekt som drog fantastiskt mycket folk vilket gynnade dem
markant. Slutpriset hamnade i denna formedling pd 1 975 000 kr. denna budgivning avsluta-
des pa cirka tvd dagar, med en budgivare som startade pa 1 700 000 kr och som dérefter kdpte
lagenheten efter budgivning for 1 975 000 kr. Samma helg var en ldgenhet av samma storlek
ute till forsdljning hogst upp. Den var ute {or ett lagre utgdngspris dn denna.

Objekt 9

Hon har i detta formedlingsuppdrag kommit 6verens med sdljaren om ett pris i formedlings-
uppdraget pa 1 995 000 kr (Iigenheten marknadsfordes med priset 1 575 000 kr, FMN:s anm.)
Spekulanten ringde och dnskade forhandsvisning av lagenheten, presenterade ett bud pa
2300 000 kr vilket sdljaren accepterade direkt.

Objekt 10

Hon har i detta formedlingsuppdrag kommit 6verens med sdljaren om ett pris i formedlings-
uppdraget p 1 675 000 kr. Slutpriset hamnade i denna formedling pa 2 600 000 kr. Denna
budgivning avslutades pa cirka tva dagar. Det var detta d&rende som hon blev anmild for fran
borjan och anmélaren uppger att objekt i liknande storlek i samma omréde nyligen salts for
65 100 kr — 58 500 kr per kvadratmeter, det vill sdga cirka 20 000 — 25 000 kr mer per
kvadratmeter. Hon uppger som svar pa detta att hon precis genomfort en ny forsiljning i
samma forening och da fick hon 49 000 kr per kvadratmeter, alltsé betydligt ldgre dn vad
denna ldgenhet gick for. Detta visar hur svért det &r att 1 forvig uppskatta vad priset hamnar
pa. Denna budgivning avslutades ocksé efter cirka tre dagar, med manga budgivare.

Objekt 11

Denna ldgenhet séldes innan visning till ett pris av 3 450 000 kr som sdljaren accepterade
direkt. Spekulanten ringde och onskade forhandsvisning av ldgenheten, presenterade ett bud
pa 3 450 000 kr vilket séljaren accepterade direkt. I formedlingsuppdraget har hon och sélja-
ren kommit verens om ett pris pa 3 000 000 kr. Aven denna lgenhet hade varit ute hos
annan maéklare till ett utgangspris pa 2 600 000 kr och inte ett enda bud hade presenterats,
dirav att i samrad med siljaren ga ut pa 2 675 000 kr. (Overenskommet utgangspris i upp-
dragsavtalet anges till 2 475 000 kr, FMN:s anm.).
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Objekt 12

I formedlingsuppdraget har hon och séljaren kommit 6verens om ett pris pa 1 375 000 kr.
Lagenheten ligger en trappa upp pé en trafikerad gata (ldgenheten marknadsfoérdes med priset
1 595 000 kr, FMN:s anm.). Under ldgenheten i huset ligger en stor bensinmack. Detta vigde
mycket in 1 virderingen. Lagenheten sdldes efter budgivning som pégick i cirka tre dagar till
ett pris av 2 025 000 kr. Ocksa hér var det minga budgivare.

Eftersom hon i samtliga fall kommit 6verens med sdljarna om utgangspris och acceptpris samt
att det for en méklare ar svért att stoppa eller hdmma vad kdparna dr villiga att betala for ett
objekt skall hon inte lastas for detta.

Mot bakgrund av vad miklare Xs i sitt yttrande anfort om att hon kommit dverens med samt-
liga séljare om ett utgangspris i uppdragsavtalen har Fastighetsméklarnimnden forelagt henne
att ange det av henne beddmda marknadsvérdet for de aktuella objekten. Hon har dérvidlag
anfort huvudsakligen f6ljande.

Hon har sjélvstandigt gjort en marknadsvérdering av varje objekt. Darefter har hon efter en
diskussion med séljaren for varje enskilt objekt kommit dverens om ett utgédngspris baserat pa
hennes marknadsvardering. Skulle sdljaren och fastighetsméklaren inte komma 6verens om
utgangspriset baserat pd marknadspriset kommer fastighetsméklaren inte fa uppdraget. Det
sannolika dr att sdljaren lamnar uppdraget till ndgon annan fastighetsméklare som séljaren kan
komma 6verens med. Att fastighetsméklaren har ett sjilvstindigt ansvar for det pris som fas-
tighetsméklaren bedomer som det marknadsmassiga priset dr en sak men fastighetsméaklaren
fir inte uppdraget om det inte 6verensstimmer med siljarens bedomning. Det maste alltsa till
en dverenskommelse med siljaren.

Fastighetsméklarnamndens beddmning

Vid bedémningen av miklare Xs agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdrags-
avtalet har ingatts innan den nu géllande fastighetsmaklarlagen (2011:666) tradde 1 kratft.

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsmédklarsed. Méklaren skall dérvid tillvarata bade kdparens och
sédljarens intresse.

Enligt 5 § marknadsforingslagen (2008:486) skall marknadsforing stimma 6verens med god
marknadsforingssed. I god marknadsforingssed ligger bland annat ett allmént krav pd veder-
hiftighet (prop. 2007/08:115, sid. 144).

Vid marknadsforing av sina formedlingsobjekt har en fastighetsmiklare en skyldighet att ange
korrekta uppgifter om objektet. Om en méklare 1 marknadsforingen anger pris pé sina objekt
som vasentligt avviker fran det som bedoms som det marknadsméssiga priset kan det bl.a.
leda till att intresserade kunder vilseleds. Det dr inte forenligt med god fastighetsméklarsed att
for objekt ange pris som vésentligen avviker frin det som bedoms som det marknadsméssiga
priset.

I samtliga specialgranskade formedlingar (12) har den slutliga kopeskillingen dverskridit
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utgingspriset med mellan 27 och 55 procent. Det forhallandet att den slutliga kopeskillingen i
de granskade formedlingarna visentligen dverskridit utgangspriset kan inte forklaras pa annat
satt dn att miklare X systematiskt anvédnder sig av sa kallade lockpriser. Omsténdigheterna i
enskilda fall kan dock vara sddana att en mdklare saknar mdjlighet att ndrmare forutse den
slutliga kopeskillingen. Fastighetsmdklarndmnden finner emellertid att de omstandigheter som
méiklare X anfort inte i ndgon del medfort att hon saknat mojlighet att ndrmare forutse den
slutliga kopeskillingen avseende de objekt hon férmedlat.

Det forhéllandet att miklare X i uppdragsavtalen kommit Gverens med samtliga uppdrags-
givare om ett utgangspris att anvdndas i marknadsforingen befriar inte méklare X fran hennes
sjdlvstidndiga ansvar att i marknadsforingen ange ett pris som hon bedomt vara det marknads-
massiga priset. Méklare X har marknadsfort dtta av de specialgranskade objekten till ett pris
som underskridit inte bara det slutliga forsdljningspriset utan dven avvikit frdn det av henne
beddmda marknadsvérdet.

Fastighetsmaklarndmnden finner att miklare X genom att 1 betydande omfattning ange
utgangspriser som inte bara vésentligt avvikit fran den slutliga kdpeskillingen utan dven
avvikit fran det av henne bedomda marknadsvérdet asidosatt savél omsorgsplikten som god
fastighetsméklarsed. For detta skall hon meddelas varning.

Ovrigt

Vad som i 6vrigt framkommit 1 drendet foranleder ingen &tgérd fran Fastighetsméklar-
ndmndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen; fraga om utebliven uppgift
betraffande avstyckning i kopekontrakt och kopebrev

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Anmdlan

I en skrivelse till Fastighetsméklarnimnden har kritik riktats mot méklare X. Kritiken gar ut
pa att hon formedlat en fastighet utan att se till att avstyckning dgde rum fore det att fastig-
heten forsaldes. Detta har medfort att bada boningshusen pa fastigheten forsélts istillet for
enbart det ena vilket medfort att siljarens mor blivit bostadslos.

Mcdiklaren

Maiklare X har anfort bland annat foljande. Hon fick den 18 januari 2010 i uppdrag att for-
medla en fastighet forutom den del av fastigheten med tillhorande bostadshus som skulle
avstyckas. Sdljaren hade redan hos lantmaéteriet ansokt om avstyckning. Efter sedvanlig
marknadsforing och visning stod det klart vem som skulle bli kdpare av fastigheten. I det
kopekontrakt som hon upprittade och som undertecknades av parterna den 17 september 2010
blev det, trots att hon hade kontakter med savél lantmaéteriet som maklarforetaget As jurist-
avdelning, tyvérr ett fel. Hon skrev visserligen en klausul i kopeavtalet om att den del som var
under avstyckning inte ingick i kopet, men under sjdlva dverlatelseforklaringen f6ll ”denna
del” bort. Detta hingde med nir kdpebrevet upprittades den 30 september 2010.

Koparen beviljades dérefter lagfart pa fastigheten. Eftersom fastighetsbildningen vid denna
tidpunkt inte var avslutad kom koparen dven att bli lagfaren 4gare till den del som sedermera
avstyckades. Nar hon i egenskap av miklare underrittades om detta, genom ett samtal fran
lantmaéteriet, insdg hon genast sitt misstag. Hon informerade omgaende sdljaren och bad om
ursdkt. Hon forklarade att hon var villig att medverka till och dven svara for kostnaden for att
ritta till det hela. Han accepterade hennes ursidkt och bad henne att bitrdda for att [6sa
problemet.

Hon har dérefter medverkat till att séljaren, i samforstdnd med kdparen, vackt talan mot den
sistndmnde, dvs. en talan som kdparen samtidigt har medgett. Tingsrétten har till f61jd hirav i
en dom den 21 april 2011 faststillt att sdljaren har battre ritt 4n kdparen till den avsedda delen
av fastigheten. Nar domen vunnit laga kraft kommer denna att ges in till inskrivningsmyndig-
heten och lagfart sokas for sdljaren.

Hon har gjort ett fel och nér detta statt klart sa har hon omgaende underréttat sidljaren om
saken. Hon har dérefter sett till att felet korrigerades kostnadsfritt for sdvil sdljare som
kopare. Hon har héllit parterna informerade om vad som hédnde i drendet. Séljarens mor har
inte varit bostadslos under denna period utan haft oinskrinkt rétt att nyttja bostaden. Felet har
blivit fullstdndigt korrigerat inom en manad. Ingen av parterna har uttalat ndgot missndje med
detta.
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Fastighetsméklarnamndens bedémning

Vid bedomningen av méklare Xs agerande i samband med det aktuella férmedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdrags-
avtalet har ingétts innan den nu géllande fastighetsméklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsméklarsed. Miklaren skall darvid tillvarata bade sdljarens och
kdparens intresse.

Mot bakgrund av méklare Xs bristfdlliga utformning av kopekontrakt och kdpebrev, inne-
barande att handlingarna upptagit en icke avstyckad fastighet istillet for den avstyckade som
avsdgs, har hon inte uppfyllt den omsorgsplikt som hon haft mot parterna. Fastighetsméklar-
ndmnden anser inte att miklare Xs forsummelse dr att betrakta som ringa. Att hon foredomligt
varit parterna behjdlpliga med att rétta till felet foranleder ingen annan bedémning. Hon skall
darfor varnas for sin bristfilliga utformning av kopekontrakt och kdpebrev i samband med
den aktuella formedlingen.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen; fraga om uppmaning till
saljare att underteckna kopebrev fore det att kopekontrakt undertecknats
och for att inte ha upplyst saljarna om en spekulant

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Tidigare beslut av Fastighetsmdklarndmnden och forvaltningsdomstolarna

Miklare X varnades av Fastighetsmiklarndmnden den 18 juni 2008 med anledning av hans
agerande i samband med dels tilltrddet av en fastighet (dnr ---) dels hans uppmaning till séljar-
na av en fastighet att underteckna ett kopebrev fore det att betalning erlagts (dnr ---). Fastig-
hetsmédklarndmndens beslut dverklagades till lansratten som den 12 mars 2009 beslutade att
inte dndra ndmndens beslut. Méklare X dverklagade till kammarrétten som den 18 maj 2010
bifoll overklagandet och upphidvde varningen. Nimnden 6verklagade kammarrittens dom till
Regeringsritten vad avser fragan om undertecknandet av kopebrevet 1 forviag. Regeringsritten
beslutade den 19 november 2010 att inte meddela provningstillstand.

Allmdnna reklamationsndmndens beslut

Fastighetsmaklarndmnden har initierat ett tillsynsdrende med anledning av ett beslut av
Allménna reklamationsndmnden (ARN) den 19 juli 2010. Siljarna av en fastighet har riktat
kritik mot miklare X. De uppger att de den 8 oktober 2009 accepterat ett bud fran en speku-
lant pd 1 500 000 kr for sin fastighet. De blev emellertid den 16 oktober 2009 kontaktade av
ytterligare en spekulant som haft kontakt med méklare X redan den 7 oktober 2009 och blivit
lovad en visning. Nir spekulanten kontaktade méklare X den 14 oktober 2009 uppgav denne
att det var for sent och att sdljarna hittat en egen kopare, vilket inte var sant. De blev aldrig
informerade av miklare X om denne spekulant. De hanterade sjdlva utvixling av kopebrev
m.m. eftersom bdde de och koparen var missndjda med méklare Xs arbete.

ARN fann att séljarna var berittigade till prisavdrag. Som grund for sitt beslut anger ARN att
Miklare X inte genast vidarebefordrat uppgiften om att det fanns ytterligare en spekulant som
var intresserad att forvérva fastigheten. Denna underldtenhet har enligt ARN medfort att méak-
lare X &sidosatt sina skyldigheter mot séljarna och att han brutit mot god fastighetsmiklarsed.
Maiklare X rekommenderas med anledning hérav att aterbetala 50 000 kr till siljarna.

Anmdlan

Séljarna av fastigheten har, under handldggningen av det av Fastighetsméklarndmnden
initierade drendet, gjort en anmélan till nimnden mot méaklare X rérande samma formedling.
De har utéver vad som framgéir av ARN:s beslut riktat ytterligare kritik mot méklare X enligt
foljande. Maklare X har i ett mail till dem den 13 oktober 2009 begért att de skulle skriva pa
ett kopebrev trots att nagot kdpekontrakt inte ens hade tecknats. Kopekontraktet skrevs pd av
koparen den 21 oktober 2009 och av séljarna den 27 oktober 2009. Med anledning av méklare
Xs agerande hade de inte ldngre nagot fortroende for honom. De anlitade darfor i samrad med
kdparen banken A i H. Banken medverkade vid tilltrddet den 9 november 2009 d& kdpebrev
utfdrdades och likvidavrakning uppréttades. Séljarna har dven riktat kritik mot att den
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visningslista som méiklare X pa deras begdran dversént saknade kontaktuppgifter till
personerna pa listan.

Mciklaren
Maiklare X har genom sitt ombud anfort i huvudsak f6ljande med anledning av ARN:s beslut.

Han anser att beslutet frin ARN &r felaktigt d& ARN i flera vdsentliga hinseenden gjort
direkta felbedomningar samt dven valt att bortse fran vissa ostridiga fakta. Han bestrider att
han skulle ha agerat vare sig oaktsamt eller vardslost 1 samband med aktuell formedling. Han
har inte heller 1 6vrigt agerat i strid mot god méklarsed. Ett formedlingsuppdrag tecknades
mellan parterna den 10 september 2009. Dessforinnan har han varit pa fastigheten och bedomt
att marknadsvirdet 14g mellan 1 500 000 — 1 800 000 kr. I formedlingsuppdraget anges att
fastigheten skulle marknadsforas till 1 550 000 kr. Efter sedvanlig marknadsforing s har han
visat fastigheten for ett antal intressenter och en av de forsta lade ett bud om 1 400 000 kr.
Han redovisade budet till uppdragsgivarnas far som foretrétt séljarna i samband med forsélj-
ningen. De kom dverens om att budet var for 1agt for att kunna accepteras. Han meddelade
detta till spekulanten. Den 8 oktober 2009 redovisade han sina visningsatgérder for séljarna.
Han foreslog att den spekulant som lagt ett bud om 1 400 000 kr skulle erbjudas att 4 kopa
fastigheten for 1 500 000 kr. Séljarna var den 10 oktober 2009 6verens om att fastigheten
skulle avyttras till detta pris. Koparen ville besiktiga fastigheten vilket séljarna gick med pa.
Darefter uppréttades overldtelseavtal vilket overséndes till séljarna den 10 eller 11 oktober
2009.

Han kontaktades den 7 oktober 2009 via mail av en intressent som 6nskade en visning av
anmélarnas fastighet. Intressenten har den 14 oktober 2009 kontaktat honom per telefon. Det
var den enda gingen han talade med intressenten. Han har vid detta samtal inte véigrat
intressenten att visa fastigheten eller att lagga ett bud pd densamma. Denne lade dock dver-
huvudtaget inte nagot bud. Han har dock informerat intressenten om att siljarna den 10 okto-
ber muntligt accepterat ett Overlatelseavtal och att handlingar versénts till sdljarna. Syftet
med denna information var att inte 1 onddan locka upp en eventuell spekulant f6r en visning
av ett objekt som inte var mdjligt att forvérva. Det var forst vid direktkontakt med séljarna
som intressenten var villig att 1gga ett bud. Denna information hade inte framforts till
honom. Forst vid efterfoljande samtal fran sdljarna har uppgetts att intressenten 6nskade en
visning. Han erbjdd sig att visa fastigheten for intressenten. Efter beténketid avstod sédljarna
dock fran hans erbjudande om visning.

Intressenten har inte i mailet eller det korta samtalet per telefon avgett ndgon viljeinriktning
att kopa utan endast Onskat att fa se fastigheten. Att vid denna tidpunkt bendmna densamme
som spekulant dr inte korrekt. I denna del har ARN gjort en felaktig bedomning. Det &r inte
rimligt att en intressents onskemal om en eventuell framtida visning av ett objekt skall med-
fora att ovriga formedlingsatgérder skall avstanna. Vidare bor hinsyn tas till att séljarna bade
till honom och kdparen uppgett att en hdjning av budet till 1 500 000 kr skulle medfora att
sdljarna avstod fran ytterligare budgivning. Han bestrider vidare att kdparen av fastigheten
riktat ndgon kritik mot honom. Det &r ytterligare ett felaktigt antagande frdn ARN:s sida. Mot
bakgrund av att parterna var boende pa annan ort dn dér fastigheten var beldgen sa har han
foreslagit att hans utfirdade kopebrev skulle undertecknas av parterna samt aterséndas till
honom. Han skulle efter reglering av slutbetalning dtersdnda kopebrevet till koparen eller pa
dennes uppdrag soka lagfart.
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Maiklare X har med anledning av sdljarnas anmélan till Fastighetsmaklarndmnden och
frdgestéllningar som hirmed aktualiserats genom sitt ombud avgett dnnu ett yttrande dér han
uppger bland annat f6ljande.

Parterna meddelade att ingen av dem avsag att nirvara vid tilltrddet. Detta medforde att han
fick 1 uppdrag att dven skicka med kopebrev samt hantera forvaring och utlimnande av detta
for att underlitta genomforandet av affdren. Syftet var att detta skulle ldmnas ut dé full be-
talning skett. Han har tagit denna uppgift pa allvar och ar fullt medveten om vilka risker som
kan foreligga om kopebrevet inte hanteras pé ett korrekt sitt. Han var medveten om den kritik
som riktats mot honom av Fastighetsméklarnimnden och ldnsritten men beslutet var 6ver-
klagat av honom till domstol. Han var nu som dd dvertygad om att hans hantering &r helt i
enlighet med géllande lagstiftning och god méaklarsed. Kammarritten har delat hans uppfatt-
ning avseende ndmndens kritik av hanteringen av kopebrevet. Som han uppfattat domstolen ér
agerandet i denna del korrekt under forutsittning att hanteringen av kdpebrevet skots 1 sin hel-
het av den ansvarige fastighetsméklaren samt att detta har varit enligt parternas begéran. Detta
har varit de omstiandigheter som varit aktuella i den denna féormedling. Han anser vidare att
hénsyn skall tas till den marknad som han &r verksam pa dir en stor del av formedlingarna ér
sa kallade distanskop.

Det &r riktigt att han fatt en begéran frin séljaren om att redovisa en spekulantlista. Detta ar
anledningen till att en lista med samtliga intressenter skickats till séljaren. D4 en fullstédndig
lista med samtliga kontaktuppgifter inte fanns att tillga vid tidpunkten for begidran samt att
han inte 6nskade komma i drdjsmél med att fullgora siljarnas begéran sa Gversdnde han en
lista med ett antal angivna personer. Han har utgatt fran att han vid forfrdgan skulle kom-
plettera uppgifterna om séljarna visat intresse for detta. Nagon sadan begéran har aldrig
framforts till honom.

Han har inte aterbetalat 50 000 kr av sin provision till séljaren. Anledningen ar att han anser
ARN:s beslut direkt felaktigt och bygger pa felaktiga antaganden samt forutséttningar. Han
anser sig kunna fa réttelse 1 samband med en domstolsprévning for det fall sdljaren vidtar
rittsliga atgdrder. Hans forhoppning dr vidare att bedomningen i Fastighetsméklarnimnden ar
av vikt nér det giller bedomningen av om han agerat felaktigt samt om han skulle vara skyl-
dig att aterbetala det aktuella beloppet till sdljaren. S&vitt han kédnner till finns det inga fore-
skrifter fran Méklarsamfundet om att han vid varje givet tillfélle skulle vara skyldig att folja
ARN:s rekommendationer. Han har dock informerat Méklarsamfundet om ARN:s beslut.

Ovrigt

I ett mail till séljarna fran maklare X den 13 oktober 2009 anges foljande... Hdir kommer
kopebrevet. Detta behover vi ha underskrivet utan datum sd att vi kan hjdlpa till med till-
trddet. Glom inte bevittningen. Detta kan skickas tillsammans med ovriga handlingar som
kommer fran képarna...

I ett mail till méklare X den 7 oktober 2009 frin den som visat ett intresse for fastigheten
framgar bland annat foljande.

Vi dr intresserade av att komma upp och titta pd denna stuga, planerar att dka upp helgen
efter kommande skulle det kunna passa?

Miklare X har samma dag besvarat fragan enligt foljande.
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Det kan gad bra. Aterkom for ndrmare planering.
Fastighetsméklarnamndens bedémning

Vid bedémningen av méklare Xs agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdrags-
avtalet har ingétts innan den nu géllande fastighetsméklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Utfirdande av képebrev

Fastighetsmiklarndmnden dr av uppfattningen att det inte &r forenligt med god fastighetsméak-
larsed att en fastighetsméklare uppmanar séljare av en fastighet att skriva under ett kdpebrev
fore det att betalning erlagts. I nu foreliggande drende har méklare X dessutom uppmanat
sdljarna att underteckna kdpebrevet till och med fore det att kopekontraktet undertecknats av
parterna. Detta forfarande finner ndmnden vara dn mer anmérkningsvért dn det forfarande
som tidigare hanterats av nimnden och domstolarna. Forseelsen ar av sadan karaktér att den
skall foranleda varning.

Agerande i strid med ndmndens beslut och ldnsrdttens dom

Fastighetsmiklarndmnden konstaterar vidare att méklare X inte beaktat att han tidigare med-
delats varning for sin hantering av kdpebrev. Han har saledes fore det att kammarrittens dom
meddelats, med kdnnedom om ndmndens beslut och lidnsréttens dom, ignorerat dessa, vilket
strider mot god fastighetsmiklarsed och skall medfora varning.

Redovisning av spekulant
Av forarbetena till den tidigare fastighetsméklarlagen (prop. 1994/95:14 s. 46) framgar bland
annat foljande.

1 enlighet med god fastighetsmdklarsed mdste det namligen dligga mdklaren att till uppdrags-
givaren redovisa alla spekulanter som visat intresse for att forvdrva det aktuella objektet. Det
aliggande dr fullgjort forst sedan mdklaren till siljaren har framfort de meddelanden och bud
som spekulanterna onskar. Sedan det har skett dr det naturligtvis inget som hindrar att mdk-
laren ger sdljaren rad infor valet av avtalspart.

Frdagan om vad som menas med att ndgon dr “spekulant” pd ett objekt kan inte besvaras
generellt. Forhallandena kan ndmligen variera fran en situation till en annan. Den som be-
soker en visning utan att ge sig till kdnna, t.ex. genom att ldmna namn eller telefonnummer,
dar inte spekulant i nu avsedd mening. Om ndagon ldmnar namnuppgift och klargor en konkret
vilja att gd vidare, kanske genom att forklara sig tinka over saken, dr han ddremot normalt
att anse som spekulant.

Det finns inte ndgon skyldighet for miklaren att redovisa personer som varit i kontakt med
maklaren, men som forklarat sig sakna intresse av att forvéarva objektet. I nu foreliggande fall
framgar emellertid av mailkorrespondens att den person som varit i kontakt med méklare X
uppgett sitt namn, telefonnummer och mailadress samt 6nskat bestimma en tid for visning.
Mot denna bakgrund anser ndimnden att han visat ett sddant intresse for fastigheten att han
skall betraktas som spekulant. Att inte meddela sédljarna om att denne person var spekulant
star darfor 1 strid med god fastighetsméklarsed. Forseelsen motiverar en varning.
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Spekulantlista

Det foljer av god méklarsed att en spekulantlista skall innehélla kontaktuppgifter till de
personer som anges pa listan. Inte heller skall det erfordras att sidljarna sérskilt skall behdva
begdra att listan kompletteras med kontaktuppgifter. Att verlimna en sédan lista med enbart
namn dr darfor inte forenligt med god fastighetsméaklarsed. Méklare X skall déarfor kritiseras
for att han till sdljarna 6verldmnat en ofullstindig spekulantlista. Fastighetsmidklarnimnden
finner emellertid att det kan stanna vid detta papekande.

Miklare X skall varnas for att han uppmanat siljarna att underteckna ett kopebrev redan fore
det att ett kopekontrakt undertecknats, for att han hanterat frdgan om kopebrev pé liknande
satt han varnats for av Fastighetsméklarnimnden och lénsrétten fore det att kammarrattens
dom meddelats och for att han inte upplyst sdljarna om att det fanns en spekulant trots att
densamme visat sadant intresse for fastigheten att han var att betrakta som sidan.

272



Arsbok 2011 Fastighetsmiklarnimndens tillsynsirenden

2011-09-28:12

2011-09-28:12

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen; fraga om felaktig uppgift om
driftskostnad

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmiklarnimnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Allminna reklamationsndmnden har i ett beslut den 14 december 2010 ansett att méaklare X
uppgivit en felaktig uppgift om driftskostnad 1 objektsbeskrivningen vid férmedling av en
fastighet. Fragan géllde huruvida méklare X, genom att omrékna sdljarens uppgift om en
energiforbrukning om 17 000 kWh till 17 000 kr géllande uppvarmningskostnad, agerat
forsumligt. Allmédnna reklamationsndmnden rekommenderade méklare X att till kparen
betala 35 716 kr.

I anledning hdrav har Fastighetsmiklarndmnden i beslut den 20 januari 2011 initierat ett
tillsynsdrende avseende den aktuella formedlingen.

Mciklaren
Forelagd att yttra sig 6ver Allménna reklamationsndmndens beslut har méklare X anfort bland
annat foljande.

Hon fick uppgift om att séljaren forbrukade 17 000 kWh el per &r f6r uppvarmning av huset
vilket dven bekriftades av den energideklaration som gjordes i samband med formedlingen.

Uppgift om driftskostnad &r ingen obligatorisk uppgift i objektsbeskrivningen men hon brukar
alltid ange denna for att kdpare tidigt ska kunna fa en véigledning om husets driftskostnader.
Hon dr dock noggrann med att papeka att det dr en generell uppgift som redovisas utifran
sdljarens forbrukning och att forbrukningen kan variera beroende pa hushéllets storlek etc.
Dérfor uppmanar hon alla kdpare att fore kopet lata henne uppritta en individuellt anpassad
kalkyl utifran deras forutséttningar. Tyvérr avstod dock kdparna frén detta erbjudande.

I beskrivningen ska driftskostnaden anges i kronor. Att omrdakna kWh till kronor genom att
som hon gjorde utga ifrdn att elpriset 4r 1 krona per kWh har varit gingse under méanga ar och
det har generellt stimt vil med den faktiska kostnaden. Eftersom varje hushall har olika el-
avtal, sékringar etc kan den faktiska kostnaden mellan olika hushéll variera ganska mycket.
Efter den aktuella formedlingen har hon forstétt att elpriserna och nétavgifterna okat sé att det
numera kan vara missvisande att utgé fran 1 krona per kWh.

Fore kopet hade sdljaren latit gora en energideklaration inklusive atgéardsrapport. Bade
energideklarationen och atgérdsrapporten hade kdparna tagit del av fore kdpet och de hade
utifran dessa vid kopet haft mycket goda kunskaper om husets energianviandning. I efterhand
ar det dock beklagligt att de avstod fran den individuella boendekostnadskalkylen eftersom
driftskostnaden dé hade berédknats individuellt for dem. Med stor sannolikhet hade hon da
uppmérksammat att elpriserna stigit och att kostnaden inklusive nétavgifter Gversteg 1
kr/kWh.
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I ARN har hon medgett att den uppgivna uppvarmningskostnaden i beskrivningen ar felaktig.
Hon har ddremot motsatt sig koparnas yrkande om skadestdnd. Hon anser att kdparna inte
kunnat visa att de lidit ndgon skada p g a den felaktiga uppgiften eftersom uppgiften inte
paverkat kopeskillingen. Képaren hade mycket god kunskap om husets energianvdndning.
Eftersom méklarforetaget A alltid f6ljer ARN:s rekommendationer har hon betalat den
rekommenderade ersdttningen till koparna.

Hon medger att den uppgivna uppvarmningskostnaden 1 beskrivningen ar fel p g a att hon
utgatt ifran gamla uppgifter niar hon omréknat forbrukningen till en kostnad. Felet méste dock
1 sitt sammanhang betraktas som ringa.

Fastighetsméklarnamndens beddmning

Vid bedémningen av miklare Xs agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdrags-
avtalet har ingatts innan den nu géllande fastighetsmaiklarlagen (2011:666) tradde 1 kratft.

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsmédklarsed. Han skall dérvid tillvarata bade siljarens och kopa-
rens intresse.

Fastighetsmiklarndmnden konstaterar att uppgift om driftskostnad inte dr en i1 objektsbeskriv-
ningen obligatorisk uppgift. For det fall en uppgift om driftskostnad anges i beskrivningen ska
den emellertid vara korrekt. Miklare X har medgivit att hon infort en felaktig uppgift om upp-
viarmning i objektsbeskrivningen. Mot bakgrund av att koparna fatt del av energideklaration
och atgardsrapport finner ndmnden det tillrdckligt att notera foljande. For det fall driftskost-
nad anges i1 objektsbeskrivningen aligger det en fastighetsméklare — enligt god fastighetsmak-
larsed — att aterge séljarens driftskostnader. En fastighetsméklare bor inte bearbeta eller pa
annat sétt fordndra uppgifter som denne erhallit fran séljaren. For det fall médklaren dnda viljer
att presentera informationen pa ett nytt sitt bor det 1 vart fall framga hur uppgiften ar fram-
tagen och varifran den harrér. Med detta papekande kan drendet avskrivas frdn vidare hand-
laggning.

En ledamoten ér skiljaktig och anfor foljande. En uppgift om driftskostnad &r inte en i
objektsbeskrivningen obligatorisk uppgift. Det dr emellertid en uppgift av visentlig betydelse
for kdparen av en fastighet. For det fall en fastighetsmiklare infor en uppgift om driftskostnad
skall denna stimma 6verens med verkliga forhallanden. Méklare X har medgivit att hon,
genom att omrékna sdljarens ursprungliga uppgift om antalet férbrukade kWh till kostnad i
kronor, infort en felaktig uppgift om driftskostnad i objektsbeskrivningen. For detta skall hon
varnas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen; fraga om felaktig uppgift i
marknadsforing pa internet

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmiklarnimnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Allménna reklamationsndmnden har i beslut den 3 maj 2011 ansett att miklare X, genom att
ha uppgivit en felaktig uppgift i marknadsforing pa internet om en balkongs riktning i vader-
streck och sedermera i objektsbeskrivningen exkluderat uppgiften om véderstreck utan att
papeka detta, agerat oaktsamt. Allménna reklamationsnimnden rekommenderade méklare X
att till koparen betala 30 000 kr.

I anledning hérav har Fastighetsméklarndmnden i beslut den 1 juni 2011 initierat ett tillsyns-
arende avseende den aktuella formedlingen.

Mciklaren
Maiklare X har anfort bland annat f6ljande.

Hon motsitter sig helt anmaélarens krav. Koparen bokade en personlig visning. Under vis-
ningen besokte de balkongen och kdparen fragade om det var sol pé balkongen. Hon svarade
att det var en solig balkong eftersom den 14g hogst upp 1 huset. Under visningen nimnde
kdparen inget om att balkongen var sirskilt viktig eller att det var viktigt vilken tid pa dygnet
de foredrog solen.

Pé kontraktskrivningen gick de igenom objektsbeskrivningen sida for sida. Nér de kom till
balkongen beskrev sdljaren noga vilken tid pa dagen som solen skiner pa balkongen. Képaren
stdllde inga fragor eller sa ndgonting om viaderstreck och sol. I objektsbeskrivningen stér inget
om véderstreck pa balkongen. Objektbeskrivningen ar en bilaga till kontraktet som kdparen
undertecknat att de tagit del av och lést. Det stir dven pé sista sidan att koparen har undersok-
ningsplikt.

Koparen har inte innan kontraktet undertecknades, under kontraktskrivningen, innan hand-
penningen betalades uttryckt ndgon frdga, missndje eller lyft fram vikten av balkongens
vaderstreck. Flera dagar efter handpenningen betalats fick hon ett samtal fran kdparen att de
ville ha en balkong i sydvést. Det var for henne en helt ny uppgift. Kdparen hade alla mojlig-
heter att avboka kontraktskrivningen, avbryta kontraktskrivningen da de gick igenom objekts-
beskrivningen eller stilla kompletterande fragor innan handpenningen betalades. Inget av
detta gjordes av kdparen.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Vid bedémningen av méklare Xs agerande i samband med det aktuella férmedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdrags-
avtalet har ingétts innan den nu géllande fastighetsméklarlagen (2011:666) tradde i kraft.
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Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsmiklarsed. Méklaren skall darvid tillvarata bide siljarens och
koparens intresse. Kravet pa god fastighetsmiklarsed innebar bland annat att fastighetsmékla-
ren har ett ansvar att folja 4ven annan lagstiftning som é&r tillamplig p4 miklarens agerande.

Enligt 10 § marknadsforingslagen (2008:486) far en naringsidkare vid marknadsforing inte
anvinda sig av felaktiga pastadenden eller andra framstéllningar som ir vilseledande i frdga om
ndringsidkarens egen eller ndgon annans néaringsverksamhet. En niringsidkare fa inte heller
uteldmna vésentlig information i marknadsforingen av sin egen eller ndgon annans nirings-
verksamhet. Med vilseledande utelamnande avses dven sddana fall nér den visentliga infor-
mationen ges pé ett oklart, otydligt eller annat olampligt sétt.

Det strider mot god fastighetsméklarsed att i marknadsforing anvédnda sig av felaktiga upp-
gifter. Méklare X har 1 marknadsforingen av det aktuella objektet felaktigt angivit att bal-
kongen legat i sydvést. Denna uppgift har emellertid exkluderats i objektsbeskrivningen, som
ocksa 1 signerat skick fogats till kdpekontraktet. Av utredningen framgar att koparen vid kon-
traktskrivningen erhéllit information om den aktuella balkongens soltimmar och att kdparen
inte stéllt ndgra kompletterande fragor till foljd av dessa uppgifter. I anledning hirav finner
Fastighetsmiklarnimnden att forseelsen kan betraktas som ringa och pafoljd underlatas. Aren-
det skall darfor avskrivas fran vidare handldggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen; fraga om redovisning av
deponerade medel

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmiklarnimnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I en anmilan till Fastighetsméklarnimnden har kritik riktats mot méklare X. Anmélaren har
uppgivit bland annat att méklare X inte aterbetalat deponerad handpenning pa begéran.

Anmdlan

Anmilaren har uppgivit bland annat f6ljande.

Maiklare X hade en siljares uppdrag att formedla en kommersiell fastighet. Kopekontrakt
tecknades den 14 maj 2010. Till kopekontraktet fogades ett tilliggsavtal som stipulerade att
en forutsittning for kopet var att koparen erhdll beviljat bankléan.

Parterna undertecknade dven ett depositionsavtal i maj 2010. Till f6ljd av depositionsavtalet
erlades sammanlagt 350 000 kr i handpenning. Pengarna betalades till méklarfirmans klient-
medelskonto i enlighet med depositionsavtalet. For dessa pengar dr miklare X redovisnings-
skyldig. Det visade sig sedermera att kdparen inte beviljades ndgot banklan vilket patalades
for méklare X. P4 grund hirav begirde koparen att erlagda 350 000 kr skulle aterbetalas till
honom. Méklare X aterbetalade inte den erlagda handpenningen eftersom den, med avdrag for
méklarprovision, utbetalades till sdljaren.

Maiklare X har dérefter formedlat forséljning av fastigheten till annan kopare.

Med anledning av att villkoren for att fullborda kdpet inte var uppfyllda skulle méklare X
ritteligen ha aterbetalat handpenningen pé begéran av kdparen. D4 sa inte har skett och med
anledning av att miklare X overfort de likvida medlen, med avdrag for maklarprovision, till
sdljaren har méklare X allvarligt dsidosatt sina forpliktelser 1 egenskap av fastighetsméklare.
Maiklare X har agerat i strid med god fastighetsméklarsed.

Miklaren
Maiklare X har genom ombud anfort f6ljande.

Han bestrider att skulle ha agerat vare sig oaktsamt eller vardslost i samband med aktuell
formedling. Han bestrider vidare att han i 6vrigt skulle ha agerat i strid med god méklarsed.

Den aktuella fastigheten dr som framgar av handlingarna att beteckna som en industrifastig-
het. I samband med att anmilaren besokte fastigheten for sedvanlig visning sa informerade
han anmilaren om att sidljaren 6nskade ha en friskrivningsklausul avseende fastighetens skick
samt att sdljaren inte avsag att acceptera ndgot villkor avseende finansiering av fastighets-
kopet.
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Anmélaren meddelade vid detta tillfalle att detta inte var nagra problem och lade ett bud pa
fastigheten om 2 600 000 kr med ett 6nskemal att omgéende flytta in i fastigheten. P& sérskild
forfragan frdn anmaélaren sa informerade han om en besiktningsman som sedermera kom att
pa anmaélarens uppdrag besiktiga fastigheten.

Efter att ytterligare bud lagts hojde anmaélaren budet till 2 650 000 kr, vilket accepterades av
sdljaren muntligen. Parterna triffades pd hans kontor varvid avtalet genomgicks. Forst vid
detta tillfélle, oaktat den information som ldmnats av honom och anmélarens tidigare ut-
talande om klar finansiering, meddelade anmaélaren att han 6nskade ha ett villkor om finan-
siering av kopet. Efter viss diskussion accepterade siljaren ett sddant villkor vilket &r skilet
till att detta forts in 1 ett tilldggsavtal som parterna undertecknat. Vid undertecknandet av
avtalet har anmilaren vidare 6nskat att fa tillgang till fastigheten for uppmétning m.m. Sélja-
ren accepterade att utlimna en nyckel. Nagon information om att anmilaren avsag att flytta in
1 fastigheten ldmnades inte av anmilaren och var heller inte syftet med att lamna ut nyckeln.
Vid kontakter mellan honom och anmélaren innan den 28 maj 2010 meddelade anmélaren att
finansieringen var klar. Samma information ldamnade anmaélaren till séljaren.

Infor det avtalade tilltrddet har han &nyo kontakter med anmélaren som anvisade en bank i
Kista som finansierande bank varvid tid och plats bokades upp for att slutfora transaktionen.
Vid detta tillfdlle dok inte anmélaren upp och forsok att nd honom gors utan resultat. Han
soker anméilaren pa dennes gamla verksamhetsadress utan framgang. Han nér till sin {or-
vaning anmaélaren pa den aktuella fastigheten dér anmélaren flyttat in utan att detta Gverens-
kommits mellan parterna. Efter ytterligare kontakter mellan séljaren och anmélaren betalade
anmélaren in ytterligare 100 000 kr som delbetalning utéver den avtalade handpenningen.
Anmilaren meddelade att han skulle betala kdpet kontant med egna medel varvid tilltrade
aterigen bokades. Anmaélarens kunde inte nérvara vid detta tillfdlle och anvisade en bank 1
Enkd&ping for att slutfora afféren. Tilltradet kunde dock inte genomforas eftersom anmaélarens
uppgifter var felaktiga.

Anmilaren meddelade inte vid nagot tillfdlle att han inte haft finansieringen klar for kopet
utan istéllet det motsatta forhallandet och vid tva tillfillen hanvisat till aktuella bankkontor.
Fastighetsoverldtelsen hdvdes dérefter av sdljaren som sedermera salt fastigheten till en
kopare som var bekant med anméilaren.

Han anser att kritiken mot honom &r direkt felaktig och han anser att han inte agerat felaktigt i
samband med aktuell férmedling. Anmélaren har muntligen meddelat att finansieringen var
ordnad vid kontakter med honom infor dagen for villkorets uppfyllande. Detta besked har inte
kunnat misstolkas och klaganden har d&ven meddelat detta till séljaren vilket ar skélet till att
overlatelsen ar giltig.

Sarskilt forelagd att yttra sig om nir avtalet hdvdes och miklare Xs hantering av den depone-
rade handpenningen har méklare X anfort bland annat foljande.

Han informerades den 28 maj 2010 av anmélaren att dennes finansiering var klar och att det
suspensiva villkoret inte ldngre dgde tillamplighet. Denna uppgift fick dven siljaren av fastig-
heten. Anmailaren meddelade aldrig att det inte fanns lanefinansiering, aéberopade det suspen-
siva villkoret eller begérde att handpenningen skulle utbetalas till honom.
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Det ar korrekt att séljaren hdavde avtalet den 12 juli 2010. Den erlagda handpenningen hade
enligt 6verenskommelse hallits kvar pa méklarens klientmedelskonto till dess denna enligt
sidljarens onskemal betalades till ett av séljaren anvisat bankkonto den 18 juli 2010. Hans
uppfattning vid denna tidpunkt var att det suspensiva villkoret inte var tillimpligt da klagan-
den muntligen meddelat att erforderliga l&n erhallits samt att klaganden inte dberopade det
mellan parterna suspensiva villkoret. Det forhallandet att sdljaren hdvde avtalet d4 anmélaren
inte erlade den avtalade kopeskillingen paverkade inte forhallandet géllande sdljarens rétt till
erhédllande av handpenningen dé de suspensiva villkoren uppfyllts, klagandens besittning samt
delbetalning av fastigheten samt att klaganden inte heller vid ndgot tillfdlle vare sig mot
honom eller sdljaren riktat krav pa aterbetalning av erlagd handpenning. Detta var bakgrunden
till att han enligt sdljarens dnskemaél utbetalade handpenningen.

Handlingar i drendet

I kopekontraktet och ett tilldggsavtal upprattat mellan parterna finns dels en dtergangsklausul i
anledning av besiktning med senast svarstid den 27 maj 2010, dels en atergangsklausul av-
seende finansiering med senast svarstid den 28 ma;j 2010.

Av § 13 kopekontraktet framgar dértill f6ljande.

Skulle képaren eller sdljaren ej fullborda sina dtaganden enligt detta avtal, diger motparten
rdtt till skdlig ersdttning.

Skulle dsidosatt dtagande vara av visentlig betydelse for part har denne dessutom rdtt att
héiva kopet. Omedelbar hévningsritt foreligger dock inte om motparten dr privatperson och
kan hdnvisa till sadana extraordindra omstindigheter som han inte kan rada 6ver.

Vid koparens kontraktsbrott skall sdljarens ersdttning i forsta hand regleras ur erlagd hand-
penning. Overstiger sdljarens skada handpenningen dr koparen skyldig att erldgga mellan-
skillnaden. Understiger skadan handpenningen, skall mellanskillnaden snarast daterbetalas till
képaren.

Sdljaren och képaren dr inforstadda med att sdljaren har att erldgga full mdklarprovision,
dven om hdvning sker enligt denna paragraf, och att provisionskostnaden vid képarens
kontraktsbrott ingdr i det skadestand koparen blir skyldig att erligga till siljaren.

Av depositionsavtalet som upprittats i den aktuella formedlingen framgér bland annat
foljande.

Redovisning av det deponerade beloppet jimte upplupen rdnta skall ske sa snart det klarlagts
vem av koparen eller sdljaren som har rdtt till beloppet.

Skulle tvist mellan koparen och sdljaren avseende redovisning uppstd, far redovisning ske

forst sedan tvisten lost genom forlikning eller dom som vunnit laga kraft. Redovisning kan
dock alltid ske pd och i enlighet med kopares och sdljares gemensamma skriftliga begdran.
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Fastighetsméklarnamndens bedémning

Vid bedomningen av méklare Xs agerande i samband med det aktuella férmedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdrags-
avtalet har ingétts innan den nu géllande fastighetsméklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsmélarsed. Méklaren skall dérvid tillvarata bade siljarens och
koparens intresse. Av andra stycket framgar vidare att handpenning som fastighetsmiklaren
tagit emot skall utan drojsmal 6verlamnas till séljaren, om inte annat har 6verenskommits 1
annan ordning.

I kravet pa god fastighetsmiklarsed ligger en skyldighet for méklaren att tillse att det finns en
klar och tydlig 6verenskommelse om hur och nir de deponerade medlen skall utbetalas.
Vidare har méklaren en sjilvstindig skyldighet att fullgora sin redovisningsskyldighet utan
drdjsmal nir forutsittningarna for detta ér for handen. Overenskommelsen skall utformas sa
att maklaren utifrdn uppstéllda villkor skall kunna gora en sjdlvstindig beddmning av vem
som har ritt till medlen.

Fastighetsmaklarndmnden konstaterar att det aktuella kopekontraktet ger koparen mojlighet
till atergang av kopet i anledning av besiktning och bristande finansiering. Sista dag for
aberopande av villkoret enligt finansieringsklausulen var den 28 maj 2010. Kopet har saledes
blivit bindande den 29 maj 2010.

Av depositionsavtalet framgar att redovisning av det deponerade beloppet jadmte upplupen
ranta skall ske sé snart det klarlagts vem av kdparen eller sidljaren som har rétt till beloppet. |
forevarande fall har méklare X den 29 maj 2010 haft en skyldighet att redovisa handpen-
ningen till sidljaren eftersom bindande 6verlatelse kommit till stind. Midklare Xs skyldigheter
gentemot kdparen enligt depositionsavtalet har dérvid upphort. Méklare X har anfort att kopa-
ren inte vid nagot tillfalle begért utbetalning av den deponerade handpenningen. Som forkla-
ring till varfor de deponerade medlen kommit att kvarstd pd klientmedelskontot har méklare X
vidare anfort att den deponerade handpenningen kvarstod i hans forvar i enlighet med en
overenskommelse han hade med sdljaren. Den dérefter uppkomna tvisten saknar betydelse for
maklare Xs hantering av handpenningen.

Fastighetsmaklarndmnden finner att det har alegat méklare X att den 29 maj 2010 redovisa
handpenningen till siljaren. Det har han inte gjort. Emellertid har méklare X anfort att han
haft en 6verenskommelse med séljaren att handpenningen skulle kvarsta pad miklare Xs
klientmedelskonto. Mot bakgrund av att parterna i den aktuella affaren var kommersiella
aktorer, att fastigheten var en industrifastighet och att kdparen inte aberopat det suspensiva
villkoret finner nimnden i forevarande fall att skiil for vidare tgérd saknas. Arendet kan
darfor avskrivas fran vidare handlédggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen; fraga om besiktningsklausul
Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmiklarnimnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

I en anmdélan till Fastighetsmiklarnimnden har kritik riktats mot méklare X. Anmaélaren har
uppgivit bland annat att maklare X infort en otydlig besiktningsklausul i ett kopekontrakt och
givit olika besked om vad klausulen innebér.

Anmdlan

Anmidlaren har uppgivit bland annat f6ljande.

Efter budgivningen signerades kopekontrakt och depositionsavtal. Vid kontraktskrivningen
beréttade han att han far ont i huvudet av mogel. P4 hans fraga om vad besiktningsklausulen
innebar svarade méklaren att han skulle f4 hdva kdpet om det fanns mogel. Han beréttade att
kommande besiktning skulle innebéra att det skulle borras upp hal i viagg och golv vilket
sdljarna accepterade. Foretaget A besiktigade fastigheten den 10 juni 2010. Besiktnings-
mannen sa att det luktade mdgel i vardagsrummet och pé vinden. Han ville borra hal i
vardagsrumsgolvet men séljaren vdgrade. Han papekade att han ville gora en fordjupad
undersokning. Efter att han erhdll besiktningsprotokollet skrev han ytterligare ett papekande.
Via telefon samma dag meddelade méklaren att med allvarligt fel menades en boendemiljo
som var skadlig for hdlsan och att kopet kunde hdvas om det var en stor mogelskada. Tilldggs-
avtal avseende den fordjupade undersokningen undertecknades den 13 juni 2010. Den 23 juni
2010 utforde foretaget A en fordjupad undersokning. Siljaren vigrade anyo att tillata borrhal i
vardagsrumsgolvet om inte han betalade reparationen. Han gick med pé att betala bara for att
undersokningen skulle bli klar.

Besiktningsmannen beddmde preliminért att golvet méaste rivas upp i vardagsrummet och att
underlaget méste goras rent samt att ett nytt fuktsékert golv skulle ldggas in. Vidare krdvdes
att isoleringen pa vinden byttes alternativt att enbart ha kallvind i fortsittningen. Atgirderna
skulle kosta 3 000 kr/kvm {6r vardagsrummet och 1 000 kr/kvm {6r vinden. Han kontaktade
dé advokat som tyckte att han skulle begéra atergang av kdpet. Méklaren anséag att det bara
var smafel och séljaren vigrade g& med pd hidvning. Advokaten begirde sedermera kdpets
atergang och tvist uppstod.

Till anmilan var kdpekontraktet fogat. I kopekontraktet § 16 framgér foljande besiktnings-
klausul.

Koparna har tagit del av protokoll pd genomford overldtelsebesiktning utford 2009-04-20 av
byggnadsingenjor --- LJ vilket erhélls i samband med visningen. Koparna har accepterat
besiktningsmannens dsikt om vad som utgor fel i fastigheten.

Koparna kommer att ldta ytterligare besiktningsman besiktiga fastigheten. Skulle vid denna

besiktning framkomma allvarliga fel och brister typ fukt, mogel, réta eller liknande som ej
finns med i ovanndmnda protokoll sd dger parterna rdtt att begdra dtergdng av avtalet.
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Om kopet atergar enligt ovan sd aterbetalas erlagd handpenning i sin helhet utan krav fran
ndgondera part.

Ev. papekande skall vara sdljarna tillhanda med kopia till fastighetsmdklare X senast
2009-06-12

Mciklaren
Maiklaren har genom ombud anfort bland annat f6ljande.

Han bestrider att han agerat i strid med god fastighetsméklarsed. Han gick igenom kope-
kontraktet med parterna och redogjorde bland annat for vilka slags fel som tréffas av besikt-
ningsklausulen. Som framgér av kontraktet var fastigheten besiktigad fore kopet. K&paren
ville dock gora ytterligare en besiktning med hjdlp av egen besiktningsman. Det sédger sig
sjalvt att utrymmet for atergang i en sadan situation bor vara timligen smalt, ett s.k. 6ppet kop
kommer knappast i fraga. Normalt nojer sig kdparen med den besiktning som har gjorts
genom siljarens forsorg, alternativt kompletterad med en s.k. besiktningsgenomgang for att
etablera ett kontraktsforhallande mellan kdparen och besiktningsmannen, men kdparen gor i
regel ingen egen besiktning.

Han har av sitt ombud blivit informerad om att den aktuella besiktningsklausulen kunde varit
bittre formulerad. Han har forklarat att han i fortséttningen endast kommer att anvinda sig av
sadana klausuler som godkénts av Miklarsamfundet.

Han har inte ldmnat motstridig information om forutsittningarna for begédran om atergéng.
Fastighetsméklarnamndens beddmning

Vid bedémningen av méklare Xs agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdrags-
avtalet har ingatts innan den nu géllande fastighetsmaklarlagen (2011:666) tradde 1 kratft.

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsmédklarsed. Méklaren skall dérvid tillvarata bade séljarens och
koparens intresse.

Enligt 19 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsmiklaren verka for att koparen och siljaren
triffar overenskommelse i fragor som behdver 16sas i samband med dverlédtelsen. Om inte
annat har avtalats, skall miklaren hjilpa koparen och séljaren att uppritta de handlingar som
behovs for dverlatelsen.

Bestdmmelsen i 19 § fastighetsméklarlagen har i huvudsak dverforts ofordandrad fran 1984 érs
lag om fastighetsmaklare. Av forarbetena till lagen (prop. 1983/84:16 s 41) framgar att mékla-
ren har en handlingsplikt vid avtalsslutet mellan parterna. Méklaren bor vara aktiv och obser-
vant pa fraigor som maste 16sas och bor lagga fram forslag till 6verenskommelse som kan
tillfredstdlla bada parter. Det dligger miklaren att klargora kdpevillkorets innebord och se till
att det blir tydligt utformat i kopehandlingen. Fastighetsmédklaren har ett sjdlvstindigt ansvar
for att atergangsvillkor utformas sé att onddiga tvister om dess tolkning inte uppstr.
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Fastighetsmiklarndmnden konstaterar att det i drendet aktuella villkoret innehaller begréns-
ningar till vissa typer av fel. Felen skall dértill vara allvarliga till sin art for att vara aberop-
bara i atergdngshénseende. Av klausulen framgar vidare att bada parter ges rétt att begira
atergang for det fall koparens besiktning visar allvarliga fel avseende fukt, mogel rota eller
liknande. Eventuellt papekande skall vara siljarna till handa senast den 12 juni 2009.

Fastighetsmiklarndmnden har tidigare uttalat att begransningar i réitten att begira atergang
med hédnvisning till olika typer av fel leder till en 6kad risk for tvist om klausulens tolkning.
Det gor ocksa det forhallandet att det inte regleras vem som har att beddma huruvida ett
upptéckt fel, enligt klausulen, ar att betrakta som allvarligt fel eller inte.

Av klausulen framgar vidare att ”Ev. papekande skall vara séljarna tillhanda med kopia till
fastighetsméklare X senast 2009-06-12”. Visserligen framgar till vem och vid vilken tid som
det eventuella papekandet skall ldmnas men enligt namndens uppfattning dr begreppet "Ev.
papekande”, sdsom formell uppmaning och forutsittning for ritten till tergdng enligt kon-
traktet, en oklar reglering av kdparens rétt att begira kopets aterging.

Genom att ha upprittat den aktuella klausulen med begrénsningar till vissa typer av allvarliga
fel, utan reglering om vem som har att bedoma felens allvarlighetsgrad och en oklar formell
anvisning om hur kdparen skall begira atergdng har méklare X agerat i strid med god fastig-
hetsmiklarsed. For detta skall han varnas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen; fraga om maklares agerande
med anledning av vidareforsaljning efter avslutat formedlingsuppdrag, krav
pa samtycke i samband med marknadsféring m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmiklarndmnden avskriver drendet fran vidare handlaggning
Bakgrund

Fastighetsmdklarndmnden har mottagit en anmaélan fran séljaren av en bostadsrétt. Hon an-
litade miklare X for ett formedlingsuppdrag. En forsdljning genomfordes till ett lagre pris 4n
vad hon sjdlv givit for ldgenheten ett drygt halvér tidigare. Omgaende efter 6verlételsen
marknadsfordes ldgenheten genom annan méklare till ett hogre pris 4n vad hon salde den for.

Anmdlaren

Hon kopte ldgenheten i september 2009 for 1 300 000 kr och utrustade den med ny gasspis
m.m. [ uppdragsavtalet angavs 990 000 kr som utgangspris och pa nétet annonserades den ut
for 1 050 000 kr. Visningar holls den 9 och 10 maj 2010. Hon reagerade pé flera fel i annon-
sen. Bilden fran duschrummet var tagen i samband med tidigare dgares forsdljning. Ingen ville
lamna bud. Efter ytterligare en visning den 31 maj 2010 fick miklaren ett bud pa 1 085 000
kr. Hon uppfattade det som ett skambud. Méklaren uppgav att hon skulle bega kontraktsbrott
och forlora handpenningen pa den ldgenhet hon tidigare kopt om hon inte accepterade budet.
Hon fick en kénsla av att méklaren kénde koparen men da hon frdgade om detta fornekade
han att s skulle vara fallet. Kparen svarade inte pa hennes fraga om huruvida han kidnde
maklaren. Infor tilltrddet blev hon uppringd av en assistent och fick information om att varken
méklaren eller koparen skulle nirvara. Lagenheten har salts vidare genom méklare pd annat
maklarforetag. Hon anser att méklare X utnyttjat hennes situation och att han agerat pa ett
oseridst sitt. Hon missténker starkt att kopet var uppgjort.

Mciklaren
Maiklare X har inkommit med yttrande i drendet och tillbakavisat kritiken. Han har samman-
fattningsvis anfort foljande.

Anmilaren uppgav att hon vantrivdes i ligenheten och att hon ville flytta sa snart som moj-
ligt. Han avradde henne fran att kdpa forst och sdlja sedan med tanke pa det pris hon ville ha
for sin ldgenhet. Det var svagt intresse for 1dgenheten. Trots detta kdpte anmélaren en ny
lagenhet i samma hus. Ligenheten annonserades med ett acceptpris men pa de tva foljande
visningarna kom inte ndgon spekulant. Motvilligt gick anmélaren med pa att sdnka priset. I
sitt kundregister hittade han den person som slutligen la budet 1 085 000 kr och efter viss
tvekan accepterades det av anmilaren. Avtalet undertecknades den 2 juni med tilltrdde den
23 juni 2010. De bilder som togs av badrummet blev inte riktigt bra. Badrummet hade inte
dndrats. Anmélaren valde ut bilderna som skulle anvindas. Han férmedlade forséljningen av
kdparens bostadsritt men har inte ndgon kéinnedom om vidareforsiljningen av anmailarens
objekt. Han tillbakavisar alla pastdenden om att den aktuella dverlatelsen inte skulle ha gatt
ratt till.
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Handlingar
Maiklare X har inkommit med bland annat kopia av det aktuella formedlingsuppdraget samt
overlatelseavtal avseende koparens respektive anmélarens bostadsritt.

Ovrigt
Enligt uppgifter fran folkbokforingen var anmélarens kdpare folkbokford pa sin ursprungliga
adress fram till den 4 februari 2011.

Fastighetsméklarnamndens bedémning

Vid bedomningen av miklare Xs agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsmaklarlagen (1995:400) tillimplig, eftersom uppdrags-
avtalet har ingétts innan den nu géllande fastighetsméklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Anmdlarens kritik

Anmilaren har uttalat misstankar mot méklare X om att den dverlatelse som fastighetsmék-
laren medverkade till i formedlingsuppdraget var uppgjord med kdparen. Miklare X har be-
mott kritiken och ldmnat uppgifter om dels forutsittningar for anmaélarens forsiljning, dels hur
han utfort det aktuella uppdraget. Han har ocksé tillbakavisat uppgifterna om att anmélarens
kopare inte skulle ha sélt sin bostadsrétt och inkommit med kopia av ett Gverlatelseavtal av-
seende den Gverlatelsen.

Av inhdmtad folkbokforingsinformation framgér att kdparen aldrig folkbokfordes pa
anmaélarens adress och att han folkbokforts pd annan adress dn den dir han bodde vid kopet av
anmaélarens ldgenhet forst under innevarande &r. Detta till trots finner Fastighetsméklar-
ndmnden att utredningen i drendet inte ger tillrickliga beldgg for att méklare X asidosatt sina
skyldigheter vid utférandet av det aktuella formedlingsuppdraget eller att méklaren skulle ha
underlétit att tillvarata uppdragsgivarens intresse vid formedlingen. Det har inte gjorts géllan-
de att mdklare X medverkat i samband med vidareforsiljningen av anmilarens bostadsritt.
Mot hans bestridande &r det inte heller visat att han pd annat sitt haft fordelar av den dver-
latelsen. Arendet ska dirfor avskrivas i denna del.

Krav pd samtycke i samband med marknadsforing

Enligt god fastighetsméklarsed ska samtycke inhdmtas fran respektive uppdragsgivare om
bilder fran ett tidigare formedlingsuppdrag eller annan miklares uppdrag anvinds for ny
publicering. Detta giller &ven om det upphovsrittsligt inte foreligger ndgot hinder mot sddan
anviandning.

I det aktuella drendet star ord mot ord om hur bildmaterialet till anmélarens marknadsforing

valdes ut. Med hinsyn till omstédndigheterna och att omfattningen av anvandningen var
begrinsad anser Fastighetsmiklarndamnden att det nu kan stanna vid ovanstadende papekande.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen; fraga om maklares kop av
bostadsratt som denne tidigare har haft i uppdrag att formedla, forslag till
éverlatelse med oriktiga uppgifter i kopehandlingen, anmalan till
Fastighetsmaklarndmnden om sjalvintrade m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsmdklarndmnden har mottagit en anmélan fran en person som forst anlitade méklare
X for ett formedlingsuppdrag avseende en bostadsritt. Uppdraget sades upp av uppdrags-
givaren varvid en fastighetsméklare fran ett annat méklarforetag omgaende anlitades. Méklare
X har dérefter kopt anmaélarens bostadsratt. Anmaélaren har ifragasatt miklare Xs agerande
fore forvérvet.

Anmdlaren
Anmilaren har inkommit med handlingar och utskrifter fran skriftvixling via e-post med
méklare X. Av innehéllet i dessa handlingar framgédr sammanfattningsvis foljande.

Miklare X anlitades for det aktuella formedlingsuppdraget i slutet av januari 2010. Budstart
bestdmdes till 1 850 000 kr. Det blev inte nagon forséljning. Mdjligheten att méklaren skulle
kopa lagenheten 6verviagdes. Uppdragsgivaren sa upp avtalet och fick en bekréftelse pa detta.
Bekréftelsen ér daterad den 16 april 2010. En annan méklare anlitades for uppdraget. Den

30 april 2010 tecknades kopekontrakt med miklare X. Kopeskillingen var 1 825 000 kr med
tilltradesdag senast den 28 maj 2010.

Handlingar
Fran inskickade handlingar noteras foljande.

I konversation med anmélaren via mail den 14 april 2010 har méklare X forklarat att det
aktuella objektet lag pd Hemnet. Han har dérvid skickat foljande meddelande. Du sdljer den till
mig for 1 900 000 kr men pd papper kommer det att sta 2 100 000 . Du betalar da inget arvode till mig
och jag kan i princip flytta in ndr du vill.

Om jag utgar frdn att du har kopt den for 1 450 000 blir din vinst pd 650 000 kr. Fran dessa 650 000
kr ska man betala 22 % i skatt. Men du har rdtt att gora avdrag for kostnader som du har haft. Jag
kan dra ner din vinst till 150 000 kr vilket innebdr att du endast betalar 33 000 kr i skatt. Du det du
kommer att ha i din ficka dr 417 000 kr.

Skulle du istdllet sdlja den for 1 900 till ndgon om det dr ndgon som dr villig att betala det, da blir
utrdikningen foljande. --- Det du kommer att ha kvar i din ficka dr 319 800 kr.

Uncle jag vill dterigen pdpeka att vi bada har en vinning i det hir men om du kdnner dig obekvdm sd
mdste du sdga det. ---

Mcdiklaren
Miklare X har i yttrande till Fastighetsméklarndmnden i huvudsak anfort foljande.
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Han har tagit in ldgenheten till formedling men det blev inte nagon forséljning. Uppdrags-
givaren Onskade att han skulle sdga upp uppdraget men det hade han inte ndgon anledning att
gora. Istéllet sa uppdragsgivaren upp uppdraget och han har skriftligt accepterat detta. Det
aktuella mailet skrevs d& uppdragsgivaren frdgade om han ville kdpa ldgenheten. Priset var

2 100 000 kr och det skulle sté sé i kopeavtalet. Handpenningen 200 000 kr skulle uppdrags-
givaren fa direkt nédr kdpeavtalet undertecknades. Uppdragsgivaren anlitade en fastighets-
méklare pé ett annat méklarforetag. Diskussionen om kop mellan anmédlaren och honom
fortsatte samtidigt som méklaren arbetade med objektet pa den 6ppna marknaden. Det hela
slutade med att han kopte lagenheten den 30 april 2010 med tilltrdde den 28 maj 2010. Den
30 maj 2010 informerade han Fastighetsméklarnimnden per brev om att han kopt en ldgenhet
som han haft i uppdrag att formedla.

Handlingar

Miklare X har inkommit med kopia av en spekulantlista med 20 namn, Gverlatelseavtal och
ett brev daterat den 30 maj 2010 dér han informerar Fastighetsmiklarndmnden om kdpet av
bostadsritten. Det noteras att nimnden inte mottagit ndgon anmélan om sjilvintrdde. Ett med-
delande om att anmélan i tillsynsidrendet inkommit till ndmnden skickades fran ndmnden till
maklaren den 21 juni 2010 och han inkom med sitt yttrande och handlingar den 27 september
2010.

Fastighetsméklarnamndens bedémning

Vid bedomningen av miklare Xs agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsmaiklarlagen (1995:400) tillimplig, eftersom uppdragsav-
talet har ingétts innan den nu géllande fastighetsméaklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Forslaget till 6verlatelse

Fastighetsmaklaren ska enligt 12 § fastighetsméklarlagen utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och
1 allt iaktta god fastighetsmiklarsed. Méklaren far enligt 13 § forsta stycket samma lag inte
kopa ett objekt som han har i1 uppdrag att férmedla.

Det ankommer pé en fastighetsmiklare att vid forfragningar alltid upplysa om god fastighets-
méklarsed, fastighetsméklarlagen och annan aktuell lagstiftning. Dértill ligger det méklaren
att dven ta tydligt avstand fran forfaranden som inte dr forenliga med de krav som stélls pa
méklaren nir denne utfor sina uppdrag. Miaklaren ska givetvis tillse att kontrakt och dvriga
handlingar som upprittas 6verensstimmer med verkliga forhallanden.

En fastighetsméklare som genomfor ett forvarv pa sin uppdragsgivares bekostnad eller som
genom annat forfarande i forsta hand handlar for egen vinning bryter mot god fastighetsmak-
larsed pa ett mycket allvarligt sitt.

Det ér utrett att miklare X i ett e-postmeddelande till sin davarande uppdragsgivare foreslagit
en affarsuppgorelse som innebar att oriktiga uppgifter om kopeskilling skulle inforas 1 Gver-
latelseavtalet om han blev kopare av bostadsritten. Méklare X har inte lamnat ndgon god-
tagbar forklaring till meddelandet. Méklare X har — genom att foresla att handlingar skulle
uppréttas som inte overensstdmde med verkliga forhallanden i en sa vésentlig fraga som
kopeskillingen — agerat i strid med god fastighetsméklarsed. Han ska dirfor varnas.
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Den slutliga dverléatelsen genomfordes via en annan méklare. Den miklarens agerande har
inte ifrdgasatts av anmadlaren och har inte foranlett ndgon tillsynsatgérd.

Anmdlan om sjdlvintrdde

Det foljer av 13 § fastighetsméklarlagen andra stycket att om miklaren forvarvar ett objekt
som méklaren fore forvérvet har haft i uppdrag att formedla ska méklaren genast anméla
forvarvet till Fastighetsméklarndmnden.

Miklare X har pastatt att han informerat Fastighetsméklarnimnden om sitt sjdlvintridde. Den
handling han aberopat ar daterad den 30 maj 2010. Han har emellertid forst under handlagg-
ningen av tillsynsdrendet — den 27 september 2010 — inkommit med en kopia av meddelandet.
Tre veckor efter tilltrddet fick méklare X information frdn nimnden om det nu aktuella dren-
det. Han har inte heller i samband med detta forsékrat sig om att hans meddelande inkommit
till nimnden.

Det dligger en miklare att tillse att sidana meddelanden som skickas pa dennes risk nér fram
till adressaten. Genom att inte genast anmaéla sitt forvéarv av uppdragsgivarens bostadsratt till
Fastighetsmaklarndmnden har méiklare X &sidosatt en uttrycklig bestimmelse i fastighetsmik-
larlagen. Forseelsen dr varningsgrundande.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen; fraga om kontraktsklausul
Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmiklarnimnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

Fastighetsmiklarnimnden har mottagit en anméilan frén sdljaren av en fastighet. Anmélaren
har i forsta hand kritiserat méklare X for utformningen av en klausul i det kopekontrakt som
kom att ersétta det forsta avtalet. En tvist har uppkommit med kdparen om tolkningen.
Koparen har senare inkommit med en anmélan mot méklaren avseende samma fraga.

Anmdlan — sdljaren
Anmélaren, som var séljare av fastigheten, har sammanfattningsvis uppgivit foljande.

Maiklaren har 1 huvudsak tillvaratagit koparens intressen och har genom sin nonchalans
orsakat kostnader och mycket obehag. De kidnde sig pressade i avtalssituationen och fick inte
tillfélle att bedoma tilldggsparagrafen i kontraktet. Affaren ledde till stora problem. Férmed-
lingsuppdraget inleddes i borjan av augusti 2008. De forsta visningarna bestdmdes till den

13 och 20 augusti. Redan den 8 augusti ringde médklare X och undrade om de kunde genom-
fora en visning sjélva samma dag med en spekulant som inte hade mojlighet att komma vid de
avtalade visningarna. De svarade att spekulanten var vilkommen. Detta visade sig vara ett
mycket stort misstag. Méklaren borde ha vetat battre. Spekulanten hade ménga fragor som
egentligen bara méklaren kunde svara pa. Méklaren avslog ett bud som ldmnats efter visning-
arna och efter att tidsfristen” gétt ut. Det blev istéllet den forsta spekulanten som fick kopa.
Det blev 6desdigert for dem, vilket méklaren borde ha insett. Tilligget i § 15 — som enbart
utformades for att tillfredsstilla koparens intressen — hade de aldrig accepterat om de fatt tid
att bedoma klausulens konsekvenser. De fick ingen forhandsinformation. Diskussion fordes
enbart om beloppets storlek.

Maiklaren bad att en av dem skulle infinna sig pa kontoret samma dag for att underteckna det
nya kontraktet. Den nya klausulen var mycket luddig och svértolkad. Det var tanklst av mak-
laren att infora en klausul som var mycket negativ for dem som siljare och en klar fordel for
koparen. Efter undertecknandet 14t koparen utféra en besiktning. Den visade att fastigheten
var 1 normalt och gott skick. Koparen var 6vertygad om att det maste finnas bade fukt och
mogel 1 fastigheten och bad dérfor om att f4 géra en dnnu grundligare besiktning. Virkes-
prover togs och skickades pa analys men man patriffade inte ndgot mogel. Experter som
uttalade sig i1 drendet var okunniga och ldmnade rekommendationer utan ha tagit del av
konstruktionsritningar. De tvingades konsultera experter pa virkestorkning och advokat for att
hantera situationen.

Maiklaren var inte intresserad av att hjélpa till trots att han orsakat det besvirliga laget genom
det ogenomténkta tilldgget i kontraktet. Om kdparen kunde pavisa fukt och mogel i konstruk-
tionen skulle han kunna {4 115 000 kr enligt klausulen. K&paren var darfor inte intresserad av
att gora nagra forandringar i konstruktionen.
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Maiklaren har dessutom varit otydlig i diskussionen om arvodet. Méklaren uppgav att normal
provision var 5 % men att han i detta fall skulle ndja sig med 3,5 %. Det slutliga arvodet dver-
steg méklarens forhandsmeddelande. De hade klarat forsdljningen battre utan miaklarens hjélp.

Anmdlan — képaren
Koparen av fastigheten har inkommit med en anmélan (dnr ---) och anfort foljande.

Vid besiktningen av huset kom det fram att det var en typisk riskkonstruktion och besikt-
ningsmannen kénde en konstig lukt vid hallen. Han begéirde darfor en fuktmétning. Efter
matningen framkom sddana fel som dr mycket vanliga 1 hus byggda pd 70-talet (riskkonstruk-
tion — platta pd mark). Méklaren méste ha misstdnkt att ett sddant fel skulle kunna forekom-
ma. Siljarna hénvisade till att felet inte omfattades av avtalet med hédnsyn till fastighetens
alder. Miklaren anség att avtalet var tydligt och erbjod sig att formedla en 16sning. Hans
advokat har emellertid kommit fram till att avtalet inte var sa tydligt att han kunde g till dom-
stol med sitt krav mot sdljaren. Han dvervigde att anméla méklaren men avvaktade for att
forst sdlja huset vidare. Huset sdldes med forlust. En av anledningarna till detta var de fel som
kom fram vid fuktmétningen.

Mdiklaren
Maiklare X har inkommit med yttranden och tillbakavisat kritiken. Han har 1 huvudsak anfort
foljande.

Klausulen

Han har inte vid nagot tillfalle pressat eller stressat sdljarna. Han har inte heller nonchalerat
dem eller enbart tillvaratagit koparens intressen. I det forsta avtalet hade koparen givits en rétt
att via ett oppet villkor besiktiga fastigheten och begira dtergang. Efter det att sidan besikt-
ning genomforts av koparen och besiktningen visat pa en del fel och brister av allvarlig karak-
tir har parterna via forhandlingar kommit 6verens om att nytt avtal skulle tecknas utan att
kdparen aberopade sin ritt till atergang. Eftersom koparen ville gora ytterligare analyser
traffades parterna pé kontoret den 15 september 2008. De samtalade ca tvd timmar angaende
den uppkomna situationen och hur de skulle komma vidare. Koparen hade fétt ett kostnads-
forslag fran sin besiktningsman och siljaren hade pratat med en byggmaéstare. Parterna kom
overens om att summan var rimlig. Det andra avtalet uppréttades och undertecknades samma
dag. Koparen skulle dga ritt att undersoka fastighetens platta samt vind. Om fel och brister
uppmirksammades atog sig séljaren att ersitta 50 % av atgédrdskostnaden, dock max

115 000 kr. Parterna 6verenskom &ven att om fel skulle uppmérksammas vid den ytterligare
besiktningen sa skulle atgirdskostnaden bedomas efter det att vardera parten inhdmtat en
offert. Avtalet har gett en trygghet for kdparen att ga vidare med kopet oaktat att det fanns
brister i fastighetens platta och vidare genom att koparen skulle fa viss kompensation. For
sdljaren innebar avtalet att atagandet var maximerat till ett belopp som tog hénsyn till de
standardforbittringar som skulle uppkomma om &tgéirder vidtogs. I syfte att sikerstilla en
objektivt rittvisande bild av kostnaden for dtgérdandet har parterna fatt mojlighet att inhdmta
varsin offert. Parterna blev emellertid oense dels om det forelegat fel, dels om vilka atgérder
som var relevanta att sitta in. Han kan inte lastat for sddana omstédndigheter som inte varit
mdjliga att forutse. Kritiken &r helt oberattigad. Dessutom ligger formedlingen 14ngt tillbaka i
tiden. Arendet bor dirfor avskrivas.
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Provisionen

Infor tecknandet av uppdragsavtalet hade han en diskussion med uppdragsgivarna om
provisionen. Han har inte erbjudit fast provision eller en ldgre procentsats dn den avtalade
dvs. 3,75 %. Han har betingat sig ett arvode om 63 000 kr vilket framgér av den underteck-
nade likvidavrakningen.

Visningen

Han hade inte ndgon mojlighet att nidrvara vid den visning som Onskades. Den forsta vis-
ningen genomfordes dirfor av uppdragsgivarna sjélva efter det att en sdrskild dverens-
kommelse tréffats om detta. Syftet var att mdjliggora en forséljning.

Handlingar
Miklare X har inkommit med bland annat uppdragsavtal, tvd kpekontrakt och lik-
vidavrdkning for séljaren.

Anmilarna har inkommit med besiktningshandlingar och andra dokument som rér den
aktuella fastigheten.

I det andra kopekontraktet finns foljande klausul.
§ 15 Ovriga villkor och bestammelser
Tidigare kontrakt daterat 2 september atergér hirmed utan sérskild erséttning. ---
Koparen skall besiktiga grundkonstruktionen (Plattan) och vinden, om besiktningen visar pa fukt, mogel eller
andra fel i konstruktionen med hinsyn tagen till dldern pa fastigheten atager sig séljaren att ersitta koparen
med 50 % av kostnaden maximerat till 115 000 :- inklusive moms for samtliga fel vid denna besiktning, om
fel foreligger skall 2 oberoende offer framtagas en fran respektive part, besked ang besiktningen skall vara
sdljaren tillhanda senast den 10 oktober 2008.

Avtalad tilltrddesdag var senast den 26 september 2008.
Fastighetsméklarndmndens bedémning

Vid bedomningen av méklare Xs agerande i samband med det aktuella férmedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdragsav-
talet har ingétts innan den nu géllande fastighetsméklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen ska en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och i allt iaktta god fastighetsmédklarsed. Méklaren ska dérvid tillvarata bade séljarens och
koparens intresse.

Av 19 § samma lag framgar att fastighetsméklaren ska verka for att koparen och séljaren
traffar overenskommelser i fradgor som behover l9sas i samband med dverlatelsen. Om inte
annat har avtalats ska miklaren hjilpa kdparen och siljaren med att uppritta de handlingar
som behovs for overlatelsen. Miklaren bor vara aktiv och observant pé fragor som maste
16sas och bor ldgga fram forslag till Gverenskommelser som kan tillfredsstélla bada parter. Det
aligger méklaren att klargora kopevillkorets innebdrd och se till att det blir tydligt utformat.

Klausulen

Den aktuella klausulen dr ofullstdndig och otydlig i flera avseenden. Parterna skulle ta fram
tva oberoende offerter men det framgér inte pa vilket sitt ersittningen skulle bestimmas med
ledning av dessa. Klausulen reglerar inte nér parterna senast skulle komma dverens om en
erséittning och konsekvenserna om en sddan dverenskommelse inte kunde tréffas. Klausulen
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innehaller flera begrénsningar; dels att konstaterade fel skulle avse vissa forhallanden (fukt,
mogel eller konstruktionsfel), dels att hinsyn skulle tas till fastighetens alder. Det finns risk
for tvist om tolkningen av sddana begransningar. Anvisning saknas om vilket besked kdparen
skulle ldmna angaende besiktningen. Det noteras ocksa att klausulen syftar pa fel vid
besiktningen och inte fel 1 objektet.

Fastighetsmiklarndmnden konstaterar att ord star mot ord nér det géller omsténdigheterna
kring tilliggsavtalet. Aven om forslaget till klausulen fordes fram av séljarna och kdparna
gemensamt har det alegat méklare X att uppmérksamma parterna pé forekommande brister
och risker. Detta giller i synnerhet da den slutliga 6verenskommelsen om en eventuell er-
sattning och dess storlek skulle bestimmas efter tilltradet. Inga atgarder har vidtagits for att
sdkerstélla koparens eventuella rétt. Det &r ostridigt att en tvist uppkommit mellan siljarna
och kdparna om tolkningen av klausulen och séljarens dtagande att ersitta koparen for
kostnader.

Fastighetsmaklarndmnden anser att méklare X medverkat till en klausul med allvarliga brister.
Hans agerande i samband med tilldggsavtalet dr varningsgrundande.

Ovrigt

Vad som framkommit i 6vrigt foranleder inte nagon atgérd fran Fastighetsméklarnimndens
sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen; fraga om hantering av
deponerade medel

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsmiklarndmnden har uppmérksammats pa att fastighetsméklaren X med omedelbar
verkan uteslutits ut Méklarsamfundet genom beslut 1 branschorganisationens disciplinndmnd
(DN --). I bilagan till nimndens protokoll anges foljande.

Miklaren har vid formedling av ett fritidshus mottagit avtalad handpenning i deposition med
redovisningsskyldighet enligt det depositionsavtal som tréffats samtidigt med kdpekontraktet.
Depositionen har skett med anledning av att upprittat kopekontrakt innehallit ett s.k. besikt-
ningsvillkor. Redovisningen av handpenningen till berittigad part, som i detta fall varit
sdljaren, har sedermera inte skett, vare sig vid den tidpunkt som foreskrivits i depositions-
avtalet eller da begidran om utbetalning framstallts fréan sédljaren nigra dagar fore tilltrddes-
dagen. Méklaren har darvid uppgivit att formaga saknats att utbetala beloppet. Sedan skade-
standskrav framforts fran séljaren och miklaren medgivit kravet har séljarens krav reglerats
via ansvarforsidkringen. Miklaren har i yttrande vidgatt de faktiska omstindigheterna och
medgivit oaktsamhet vid handhavandet av den deponerade handpenningen. Hon har uppgivit
att hon varit 6vertygad om att handpenningen utbetalats till sdljaren men senare forstétt att
detta inte skett och att hon gjort fel.

Branschorganisationens disciplinndmnd fann att méklarens agerande utgjort ett uppenbart och
grovt dsidosittande av organisationens stadgar, etiska regler och god fastighetsméklarsed.
Annan péfoljd dn uteslutning har inte ansetts komma i fraga.

Miklaren
Maiklare X har inkommit med yttrande i1 d&rendet och sammanfattningsvis anfort féljande.

Kopekontrakt och depositionsavtal upprittades under hdsten 2009. Enligt avtalet skulle den
deponerade handpenningen utbetalas till séljaren sé snart en i kopekontraktet intagen besikt-
ningsklausul forfallit. Klausulen dberopades inte. En foretrddare for sdljaren tog kontakt i
mars 2010 strax fore tilltrddet. Vid detta tillfalle var hon dvertygad om att hon hade utbetalat
handpenningen. Beloppet dverfordes dessforinnan fran klientmedelkontot till foretagskontot
av samma skdl. Hon fick rédet fran foretrddare for branschorganisationen att folja deras
direktiv. Inom ett dygn var skadan reglerad via ansvarsforsakringen som i sin tur fick beloppet
fran henne. Hon har inte saknat formaga att betala. Hon medgav misstaget sa snart hon fick
klart for sig det rétta forhallandet om utbetalningen. Under tiden har det funnits medel pa
foretagskontot. Hon vill framhaélla att hon haft ett klientmedelskonto, att hon efter denna
héndelse tillskapat forbittrade rutiner for avstimning av kontot och att hon aldrig saknat
forméga att betala ut beloppet. Kunden kompenserades genom att hon avstod fran arvodet.
Hon har inte tidigare varit foremal for granskning vad avser bristande redovisning.
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Fastighetsméklarnamndens bedémning

Vid bedomningen av méklare Xs agerande i samband med det aktuella férmedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdragsav-
talet har ingéatts innan den nu géllande fastighetsméklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen ska méklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt
iaktta god fastighetsmiklarsed. Méklaren ska dérvid tillvarata bade siljarens och kdparens
intresse. Handpenning som méklaren tagit emot ska utan drojsmal verlamnas till siljaren, om
inte annat overenskommits i sdrskild ordning. Pengar och andra tillgdngar som méiklaren far
hand om for ndgon annans rikning ska hélla skilda fran egna tillgangar.

Medel anfortros fastighetsméklaren med redovisningsskyldighet. For att huvudmannen ska ha
ratt till medlen framfor andra borgenérer krivs att medlen hélls avskilda enligt lagen
(1944:181) om redovisningsmedel. Méklaren uppfyller normalt detta krav genom att sitta in
klientmedlen pa ett s.k. klientmedelskonto.

Maiklare X har medgivit att hon inte redovisat handpenningen till sédljaren i enlighet med vad

parterna dverenskommit i depositionsavtalet. Genom denna underlatelse har hon &sidosatt god
fastighetsméklarsed och kan inte undgé varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen; fraga om utformning av
laneklausul samt maklares agerande i samband med képarens begaran om
atergang och omforsaljningen av objektet m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Miklare X har haft i uppdrag att formedla en bostadsrétt och Gverlatelseavtal tecknades den
30 september 2008. Vid tidpunkten for kdpet hade kdparen for avsikt att sidlja den bostadsritt
som hon bodde i. Hon hade ett preliminért laneldfte frén sin bank. En 1&neklausul infordes 1
overlatelseavtalet. KOparen beviljades inte 1&net eftersom hon inte fatt sin ldgenhet sald. Tvist
har uppkommit mellan kdpare och séljare med anledning av oklarheter i samband med
atergangen. Vid omforséljningen gjorde séljaren en forlust.

Anmdlaren
Anmilaren har — i sin egenskap av juridiskt ombud for kdparen — i huvudsak anfort f6ljande.

Banken ansag att koparens ekonomiska situation inte tillét dubbla bostadskostnader. S& snart
koparen fétt det negativa beskridet fran banken den 7 oktober 2008 ringde hon samma dag till
méklare X. Koparen hade inte forvéntat sig att fa avslag. Hon berdttade for méklaren att hon
annu inte hade lyckats sdlja sin ldgenhet, att hon darfor inte hade fatt sitt 1an beviljat och att
hon som en foljd av detta inte kunde betala handpenningen och fullfélja kdpet.

Koparen fragade méklare X till rdds om vad hon skulle gora i den uppkomna situationen.
Maiklaren uppmanade koparen att fortsitta forsoka silja sin lagenhet och uppgav att hon
kunde vinta med att betala handpenningen till dess hon hade fétt sin 14genhet sild. Koparen
blev littad av beskedet och avstod darfor frén att g vidare med atgirder for en hdvning.
Ganska snart efter telefonsamtalet forstod kdparen att det kunde bli mycket svart att fa lagen-
heten sald. Situationen pa bostadsmarknaden hade dndrats genom finanskrisen.

Efter tva veckor ringde siljaren och fragade varfor inte handpenningen hade betalats. Koparen
blev forvanad over att séljaren inte kénde till att handpenningen fick betalas senare och hon
berittade darfor for sidljaren vad méklare X sagt till henne vid telefonsamtalet den 7 oktober
2008. Séljaren som skulle ringa méklaren horde darefter inte av sig. Visningarna av den egna
bostadsritten gav inte niagot resultat. Koparen beslutade sig da for att 1ta kdpet ga ater vilket
hon meddelade méklaren genom att Gversinda ett faxmeddelande den 10 november 2008.
Koparen fick inte ndgon motreaktion fran méklaren och utgick darfor fran att allt var i sin
ordning. Om miklaren eller sédljaren hade varit av en annan uppfattning borde de ha reagerat
pa nagot sétt. Under varen mottog kdparen en stimningsansokan. Det var forst da koparen
fick veta att séljaren begérde skadestdnd med anledning av att bostadsrétten sélts vidare till ett
betydligt 14gre pris.

Koparen anser att laneklausulen &r oklar i flera avseenden. Det kan inte utldsas hur en
atergdng dr tinkt att ga till och det uppstills inte ndgra formkrav. Kravet pd skriftlighet ar
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begrinsat till kreditgivarens avslag. Det framgar inte uttryckligen om det ar tillrdckligt att
begdran om atergéng nar fastighetsméklaren. Det framgar inte av villkoret om beskedet frin
kreditgivaren ocksid maste nd mottagaren (méklaren eller mojligen siljaren) inom den angivna
dagen. Klausulens utformning ar dgnad att skapa oklarhet mellan parterna. Méklare X har inte
heller i efterhand kunnat 1dmna klara besked om klausulens inneboérd och det har varit
omdjligt att fa besked fran méklaren om tolkningen av klausulen.

Om maéklare X vid telefonsamtalet den 7 oktober 2008 upplyst koparen om att hon enbart
hade att vélja pd att begéra dtergédng utan framtida konsekvenser eller riskera att betala
skadestand sa skulle koparen ha valt att begéra atergang. Hon hade inte nagon anledning att ta
risker 1 sin bostadsaffar. Istéllet fick koparen lugnande besked under det korta samtalet (1 min
och 3 sek enligt bifogad samtalslista). Dessa rad ledde till att hon riskerade att fa betala ett
stort skadestand till sdjaren.

Da koparen 1 november 2008 dversidnde faxet med begidran om hévning aterkom méklare X
och efterfragade ett skriftligt besked frdn banken vilket koparen dversinde omgaende via fax.
Anledningen till detta krav frdn miklaren dr oklart. Méklaren dterkom inte. Koparen utgick
darfor fran att kopet var havt. Om méiklaren var av en annan uppfattning eller om méklaren
kénde till att sdljaren hade en annan uppfattning sd har det alegat midklaren att informera
koparen om detta. Om koparen fétt denna information hade hon i vart fall kunnat vidta
atgarder for att begrinsa sin skada.

Forst i samband med stdmningsansokan fick kdparen klart for sig att sidljaren ansag att hon
inte gjort ndgon korrekt havningsforklaring och att siljaren inte mottagit koparens fax. Det
har inte varit mojligt att fa svar fran méklare X om hon vidarebefordrade kdparens hdvning till
sédljaren. Det maste aligga en miklare att vidarebefordra meddelanden mellan parterna.
Maiklaren har varit forsumlig dven i detta avseende.

Miklare X har dtagit sig ett nytt formedlingsuppdrag fran sdljaren av bostadsritten och det
andra Overlatelseavtalet tecknades den 23 januari 2009. Genom agerandet utsatte méklaren sin
uppdragsgivare for risken att bli skadestandsskyldig pé grund av tvesalu.

Handlingar

Till anmélan har bland annat fogats tva overlatelseavtal, samtalslista, koparens hdvnings-
forklaring, meddelanden och intyg fran koparens bank och skriftvixling med fastighets-
méiklarens ombud.

I anmaélarens overlételseavtal finns foljande ldneklausul;
Detta avtal giller under forutsdttning att koparen beviljas kredit for fullgérande av detta
koép. 1 det fall sa ej sker dger képaren rdtt att omedelbart ldta képet ga dter och dterfd
erlagd handpenning. Besked angdende eventuellt avslag skall ges av kreditgivaren skrift-
ligen senast 2008-10-07, efter detta datum dger koparen ej ldngre rdtt att ldta képet ga
dter.

I samtalslistan har noterats ett samtal till miklare Xs telefon. Samtalet noterades den
7 oktober 2008 kl 12.47 och varade 1 1 minut och 3 sekunder.

I koparens meddelande om havning finns f6ljande uppgifter; Angdende éverldtelseavtal ---
Refererar till samtal forsta veckan av oktober 2008 dvs fore den 7/10. Dd upplyste jag dig om att jag inte fick lan
till handpenningen samt att jag inte lyckats fa min ldgenhet sald. Jag ville avsluta affdren men du ansdg inte det
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vara en bra idé for det skulle bli sa dyrt for mig. Vidare uppmanade du mig att ha is i magen och vinta samt att
det inte var nodvindigt att betala in handpenningen. Enligt paragraf 17 i kopeavtalet framgar att képet gdller
under forutsdttning att képaren beviljats kredit. Eftersom banken ej beviljat handpenning borde képet dtergdtt
omedelbart. Hirmed vill jag skriftligen pdtala att éverldtelseavtalet dr hévt fran min sida. Vilket datum bakdt i
tiden for hdvning som skall gdlla far bedémas av andra. Tilldggas kan ang handpenningen att jag fick ett samtal
fran sdljaren som undrade varfor hon inte fatt handpenningen. S den 10 november 2008 NN

I skriftvdxling med koparens ombud har méklare X bland annat gjort géllande att villkoret
omfattade krav pa avslag frén tre olika banker (meddelande den 30 september 2009) och att
avslaget frdn banken borde ha skickats till sidljaren och till henne (meddelande den 20 oktober
2009).

Mciklaren
Maiklare X har inkommit med yttrande och 1 huvudsak anfort foljande.

Hon bestrider att hon agerat vardslost eller oaktsamt i samband med den aktuella formed-
lingen eller att hon i1 dvrigt agerat i strid med god méklarsed. Det dr korrekt att kdparen
erhéllit ett suspensivt villkor avseende sin finansiering och att koparen den 7 oktober 2008
meddelande att hon inte fatt nagot 14n. Vid detta samtal har hon nogsamt informerat koparen
om att hon behdvde redovisa detta lanebesked 1 skriftlig form allt enligt vad som stadgades i
avtalets § 17. Hon har varit tydlig med att detta var en absolut forutséttning for koparen att
begira dtergang. Ndgon oklarhet har inte forelegat i det besked som lamnades vid detta
kortare samtal. Hon har inte rekommenderat kdparen att fortsétta sélja sin ldgenhet eller att
koparen skulle fa respit med erldggandet av avtalad handpenning. Hon mottog kdparens fax
med meddelandet om att kdparen avsag att hdva avtalet och har vidarebefordrat handlingen
till sdljaren.

Kravet pé skriftlighet géllde det nekande lanebeskedet. Det fanns inte ndgot annat formkrav
for begdran om atergang. Detta innebar att det var tillrackligt att meddela fastighetsméaklaren
—under forutsittning att det nekande beskedet givits 1 skriftlig form av den aktuella banken.
Detta informerade hon kdparen nogsamt om vid kontraktskivningen och vid de senare kon-
takterna med k&paren.

Hon har vidarebefordrat den skriftliga hdvningen fran koparen under november 2008 varvid
hon utgétt fran att parterna skulle ha kontakter direkt mellan sig for att 16sa den uppkomna
situationen. Hon har inte heller fatt nagon kontakt av kdparen i anledning av den gjorda
havningen.

Komplettering fran anmdlaren

Med den tolkning av atergangsklausulen som maklare X gor maste det ifragasdttas om klau-
sulen &r utformad i 6verensstimmelse med fastighetsméklarlagens krav. Det kan konstateras
att de uppgifter méklaren ldmnat i e-postkorrespondens med kdparens ombud om klausulens
innebdrd uppenbarligen var felaktiga.

Maiklare X péstar att hon under november 2008 vidarebefordrat den skriftliga hdvningen till
sdljaren. Denna uppgift 6verensstimmer inte med vad sdljaren uppgivit i sin bevisuppgift i
tvistemalet. Dér ska sdljaren bland annat horas om att hon inte erhallit ndgot meddelande frédn
kdparen eller annan om att kdparen 6nskade frantrdda avtalet.

Maiklarens uppgift att hon utgick fran att parterna skulle ha kontakter direkt mellan sig for att
16sa den uppkomna situationen” visar pd en passiv hallning. Den &r knappast ar forenlig med
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19 § fastighetsméklarlagen och kravet pd miklaren att verka for att parterna traffar
overenskommelse 1 frdgor som behdver 16sas 1 samband med dverlatelsen.

Vid den muntliga forberedelsen i tvistemdlet har vidare framkommit att séljaren den 23 okto-
ber 2008 ringde koparen och att siljaren vid det tillfillet inte kénde till att handpenningen inte
blivit betald. Efter samtalet har sédljaren besokt méklare X som da gav henne radet att “av-
vakta”. Uppenbarligen har méklaren underlétit att informera séljaren om att handpenningen
inte betalats.

Uppgiften om att bada parter var for sig angivit hdvningsforklaring ar felaktig. Enligt séljaren
har hon inte framstillt ndgon formell havningsforklaring, varken muntligt eller skriftligt.
Anledningen till detta ska ha varit att miklare X uttryckligen sagt till sidljaren att en sddan
forklaring skulle kunna uppfattas som ett accepterande av kdparens kontraktsbrott och
omgjliggora framtida skadestandsansprak.

Miklare X kénde till koparens instéllning. Om miklaren ansag att kdparen gjort sig skyldig
till kontraktsbrott har det alegat henne att informera kdparen om sin uppfattning och om
sédljarens avsikt att silja bostadsratten till annan.

Handlingar

Till yttrandet har anmélaren fogat sdljarens slutliga bevisuppgift och protokoll frén den
muntliga forberedelsen vid Sédertdrns tingsritt den 17 september 2009. Fran dessa hand-
lingar noteras

att siljaren anfort att hon i tvistemalet skulle héras om att hon inte erhallit nagot meddelande
fran koparen eller ndgon annan om att koparen dnskade frantrdda avtalet

och att skriftlig bevisning aberopades till styrkande av att koparen skriftligen skulle meddelat
sdljaren om att hon inte beviljats kredit och att hon 6nskade 14ta kopet gé ater.

Komplettering fran mdklaren
Miklare X som forelagts att inkomma med kompletterande uppgifter har anfort foljande.

Hon har informerat siljaren via telefon om kdparens information som meddelandes vid sam-
talet den 7 oktober 2008. Hon vidhéller att hon vid det relativt korta samtalet med kdparen
informerade om att det krdvdes "att en skriftlig negativt lanebesked kunde uppvisas senast
samma dag samt att om sd inte gjordes” sé kunde inte kdparen &beropa sin ritt till atergang. I
sa fall forelag risk for avtalsbrott med atféljande skadestandsskyldighet. Nagon mojlighet att
missforsta denna information har inte forelegat. Hon har inte givit koparen anstand med att
betala handpenningen och inte heller bett henne fortsétta forsoka silja sin lagenhet istillet for
att skaffa det negativa skriftliga lanebeskedet.

Koparens begiran om hdvning som skickades till henne med fax har vidarebefordrats till
sédljaren “’sé snart det gétt”. Begéran om atergang kunde endast aberopas fram till den 7 okto-
ber 2008. En forutséttning for atergang var att koparen skriftligen kunde uppvisa ett negativt
lanebesked vilket inte kom att ske. Tidigare har felaktigt angivits att séljaren skulle ha havt
avtalet. Uppgiften har lamnats p.g.a. ett missforstand fran ombudets sida.

Ovrigt

Tingsrétten har den 5 februari 2010 stadfést parternas forlikning 1 malet varvid kdparen dlades
att ersitta sdljaren med totalt 55 000 kr och vardera parten skulle st sina rattegdngskostnader.
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Fastighetsméklarnamndens bedémning

Vid bedomningen av méklare Xs agerande i samband med det aktuella férmedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdrags-
avtalet har ingétts innan den nu géllande fastighetsméklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen ska en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsméklarsed. Midklaren ska dérvid tillvarata bade séljarens och
kdparens intresse.

Enligt 19 § samma lag ska fastighetsméklaren verka for att koparen och sdljaren traffar
overenskommelse 1 fragor som behover l6sas 1 samband med Overlatelsen. Om inte annat har
avtalats ska méklaren hjdlpa parterna med att upprétta de handlingar som behovs for over-
latelsen. Bestimmelsen har i huvudsak dverforts ofordndrad fran 1984 ars lag om fastighets-
méklare. Av forarbetena till den lagen (prop. 1983/84:16 s. 41) framgér att méklaren har en
handlingsplikt vid avtalsslutet mellan parterna. Méklaren bor vara aktiv och observant pa
fragor som méste 10sas och bor ldgga fram forslag till en overenskommelse som kan
tillfredsstilla bada parter.

Ldanevillkoret

Fastighetsmiklarndmnden har i tidigare beslut framhéllit fastighetsméklarens ansvar i
samband med inforandet av ett l&nevillkor. Ett sddant villkor bor utformas som ett atagande
for kdparen att ansdka om 14n och att koparen fram till en viss bestamd tidpunkt fér frantrida
kopet om koparen far skriftligt avslag pé sin ldneansdkan (se 2009-05-27:7 1 FMNs érsbok for
2009).

Allmént giller for dtergdngsklausuler att de ska innehélla rimliga tidsfrister och tydliga anvis-
ningar till part hur denne ska agera om det blir aktuellt att begéra dtergang. Anvisningarna ska
omfatta pd vilket sitt begdran ska framstillas (t.ex. skriftligt) och till vem begdran ska dver-
limnas (t.ex. till sdljaren med kopia for kinnedom till miklaren). Aven andra forutsittningar
eller formkrav som omfattas av parternas dverenskommelse ska framga av klausulen sé att
onddiga tvister kan undvikas.

I det aktuella lanevillkoret anges sista dag att begéra atergang indirekt genom formuleringen
att koparen inte har ritt att lata kopet ga dter efter sista dag for kreditgivarens besked om av-
slag, dvs. den 7 oktober 2008. Méklare X har anfort att kravet pa skriftlighet enbart omfattade
det nekande lanebeskedet och att ndgot annat formkrav for kdparens begédran om atergang inte
foreldg. Det skulle ha varit tillrackligt ”att meddela miklaren” — under forutséttning att
kreditgivarens besked “givits skriftlig form”. I ett senare yttrande har mdklaren gjort géllande
att det negativa lanebeskedet skulle uppvisas”. Det noteras att sdljaren i sin bevisuppgift till
tingsratten angivit att formkraven for koparens begéran om aterging var att koparen skrifi-
ligen meddelade sdljaren om att hon inte beviljats kredit.

Anvisningar och eventuella formkrav f6r koparen 1 samband med begiran om atergang fram-
gér inte av laneklausulen. Det dr dessutom oklart vad parterna avtalat i den aktuella over-
latelsen. Méklare X ska meddelas varning for att hon inte tillsett att samtliga forutséttningar
for koparens begiran om dtergang dokumenterades i klausulen. Det dr forsvarande for mik-
lare X att hon 1 skriftvixling med kdparens ombud ldmnat oriktiga uppgifter om klausulens
innehall.
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A tergangssituationen

Koparen och méklare X har [dmnat motstridiga uppgifter om vad som diskuterades vid det
korta samtalet den 7 oktober 2008, dvs. sista dagen for koparens ritt att begdra atergang. Med
hénsyn till bristerna 1 laneklausulens utformning anser Fastighetsmiklarnimnden att méklare
X haft ett séarskilt ansvar vid mottagandet av koparens meddelande. Det har dirmed alegat
henne att forvissa sig om att hon uppfattade kdparens besked pa ritt sitt och att meddelandet
omgéende vidarebefordrades till sdljaren.

Det ér utrett att koparen meddelade méklare X att hon inte fatt nagot 14n och att handpenning-
en inte kunde betalas 1 ritt tid. Enligt Fastighetsmiklarndmnden dr det anmérkningsvért att ett
samtal mellan fastighetsméklare och part om kopets giltighet och bestand kan vara avslutat pa
en minut. Méklare X har gjort géllande att hon vidarebefordrat koparens meddelande till sélja-
ren. Ndmnden anser emellertid att hon med hansyn till frdgans betydelse dérutdver har haft ett
ansvar for att dterkomma till képaren med eventuella besked frén séljaren. Av utredning fram-
gér att sa inte skett. Genom sin underlitenhet i denna del har méklare X brutit mot god fastig-

hetsméklarsed och hon ska déarfér meddelas varning.

Begdran om hdvning

Miklare X har vitsordat att hon mottagit koparens begdran om hidvning som oversénts till
henne via fax. Miaklaren har darvid gjort gidllande att meddelandet vidarebefordrats till sélja-
ren.

Miklare X har i sitt yttrande till Fastighetsméklarnimnden anfort att hon utgétt frén att par-
terna skulle ha kontakter direkt mellan sig for att 16sa den uppkomna situationen. Hon har
emellertid inte vidtagit ndgon atgérd for att sikerstilla att sa skett. Genom att inte folja upp
koparens meddelande om hdvning och genom att inte verka for att parterna traffade en slutlig
overenskommelse har méklare X &sidosatt sin omsorgsplikt om sévil kdpare som séljare. Hon
ska meddelas varning f6r denna underlételse.

Omforsdljningen av objektet

Av utredningen framgar att méklare X étagit sig att formedla omforséljningen av den aktuella
bostadsritten och att denna Overldtelse genomforts med en lagre kopeskilling dn vad som tidi-
gare avtalats. Det dr utrett att méklare X inte kontaktade den forsta kdparen infor forsaljning-
en.

Med hénsyn till vad maklare X ként till om kdparens skadestdndsansvar enligt villkoren 1 det
av henne upprittade dverlatelseavtalet och hennes uppfattning att koparen begétt ett kon-
traktsbrott ddremot har det dlegat henne att 1 vart fall ta kontakt med képaren infor omfor-
sdljningen. Genom att underldta detta har miklare X asidosatt sin omsorgsplikt mot kdparen i
den forsta dverlatelsen. Hennes underlatelse &r varningsgrundande dven i detta avseende.

Pafoljd

Maiklare X har medverkat till utformningen av en oklar 14neklausul. Hon har dessutom
underlétit att vidta ldmpliga atgérder i samband mottagandet av kdparens meddelanden och
infor omforsiljningen av bostadsrétten. Hon ska dérfor meddelas varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen; fraga om lockpris
Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmiklarnimnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

I en skrivelse till Fastighetsmiklarnimnden har en anmélare kritiserat méklare X for att denne
skulle ha anvént ett s.k. lockpris vid marknadsfoéringen av en bostadsrétt. | anméilan gors bland
annat géllande att utgédngspriset var 1 895 000 kr och att bostadsritten saldes for 2 850 000 kr.

Mdiklaren

Hon hade tidigare formedlat en bostadsréitt om trd rum och kok som hon hade som referens-
bostad vid bedomningen av virdet pd den nu aktuella ldgenheten. Bigge bostédderna var lika
vad avser kok, tillgéng till balkong och att badrummen var stambytta. Det kunde dock noteras
att den andra bostadsrétten hade ett vindsforrad om tio kvm. Medan den nu aktuella bostads-
ratten hade ett kdllarutrymme om tva kvm. Béagge bostidderna hade balkong med den nu aktu-
ella bostaden hade balkong med sdmre solldge. Vidare var hallen for stor i férhdllande till bo-
staden hela ytan. Betrdffande badrummet kunde noteras att det inte var helkaklat och saknade
utrymme for tvdttmaskin. Bostaden 14g i direkt anslutning till fotbollsarenan A vilket medfor
storande incidenter i anslutning till fotbollsmatcher.

Fastighetsméklarnamndens bedémning

Vid bedémningen av méklare Xs agerande i samband med det aktuella férmedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdrags-
avtalet har ingétts innan den nu géllande fastighetsméklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsmaiklarsed, vilket bland annat innebér att fastighetsméklaren har
att f0lja dven annan lagstiftning som &r tillimplig pd méklarens agerande. Méklaren skall
vidare tillvarata bade sdljarens och kdparens intresse.

Enligt 5 § marknadsforingslagen (2008:486) skall marknadsforing stimma 6verens med god
marknadsforingssed. I god marknadsforingssed ligger bland annat ett allmént krav pa veder-
hiftighet (prop. 2007/08:115, sid. 144).

Vid marknadsforing av sina formedlingsobjekt har en fastighetsméklare en skyldighet att ange
korrekta uppgifter om objektet. Om en miklare i marknadsforingen anger pris pa sina objekt
som avviker frdn det som méklaren sjdlv bedomt som marknadsvérdet &r det vilseledande.
Maiklare X har angett ett utgangspris om 1 895 000 kr vilket understiger det av henne bedom-
da marknadsvirdet om drygt 2 milj. kr. Detta &r inte forenligt med god fastighetsméaklarsed.
Forseelsen motiverar att miklare X meddelas varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen; fraga om boendekostnads-
kalkyl m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anmilan till Fastighetsméklarendmnden har kdpare av en fastighet riktat kritik mot
maklare X. [ anmélan gors géllande att méklare X inte fullgjort sin upplysningsskyldighet
bland annat genom att negligera frdgor om badrummens skick och att méklare X inte
tillhandahéllit képarna en boendekostnadskalkyl.

Mcdiklaren

Vid kontraktskrivningen undertecknade kdparna ett avstdende frdn en boendekostnadskalkyl.
Olyckligtvis fick kdparna bada exemplaren av avstaendet. Av hennes logguppgift i Capetex
framgar att hon tog fram att dokument om avstaende frin en kalkyl. Vid kontraktskrivningen
gick hon noggrant igenom besiktningsklausulen och 6vriga delar av kontraktet. Hon rekom-
menderade ocksa parterna att de fore tilltrddet skulle triffas 1 huset for en genomgang. Kopar-
na forklarade att de att inte skulle géra nagon ytterligare besiktning. De visade ingen indika-
tion pa missndje. Hon ldmnade ingen forsidkran om att bristerna i badrummen var atgérdade.

Fastighetsméklarndmndens bedémning

Vid bedomningen av méklare Xs agerande i samband med det aktuella férmedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdragsav-
talet har ingétts innan den nu géllande fastighetsméklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Enligt 18 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren - nar formedlingen avser en
fastighet som en konsument koper huvudsakligen for enskilt bruk - tillhandahalla kdparen
bland annat en skriftlig berdkning av dennes boendekostnader. Enligt praxis behdver en
boendekostnadskalkyl inte tillhandahallas for det fall kdpare avstatt fran en sddan kalkyl. Det
ar fastighetsméklaren som har att visa att han eller hon fore kdpet erbjudit kdpare en boende-
kostnadskalkyl eller att kpare har avstatt fran en kalkyl. Enligt Fastighetsmiklarndmndens
uppfattning &r ett uttag fran ett dataprogram av handlingar avseende boendekostnadskalkyl
eller avstdende fran en sddan kalkyl inget bevis om att kopare har tillhandahallits saidana
handlingar. I anledning hirav och vad som i 6vrigt framgér av utredningen finner nimnden att
méiklare X inte har formatt visa att hon fullgjort sina skyldigheter enligt 18 § andra stycket
fastighetsméklarlagen. Forseelsen ér varningsgrundande.

Vad som i 6vrigt har framkommit i drendet foranleder ingen ytterligare atgérd fran
Fastighetsmiklarndmndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen; fraga om finansieringsvillkor
och forteckning 6ver budgivare

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmiklarnimnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I en anmalan till Fastighetsméklarnimnden har kopare av en fastighet riktat kritik mot
maklare X. I anmélan gors bland annat géllande att miklare X ensidigt argumenterat for
sdljarens sak 1 fraga om att kdpekontraktet skulle innehalla en finansieringsklausul och att
maklare X inte 14tit dem fa en budgivningsforteckningen.

Mcdiklaren

Koparna ville ha ett finansieringsvillkor som strackte sig fram till tilltrddesdagen vilket han
stéllde sig tvekande till. I frdgan konsulterade han sin chef och en jurist. Av dessa fick han
veta att en sadan klausul var oldmplig. Han forklarade ytterst ingdende for parterna i fastig-
hetsaffaren vad villkoret skulle innebédra. Koparna ville inte lyssna pd honom och han gav
dérfor koparna mojlighet att skjuta pa kontraktskrivningen for att dessa skulle kénna sig
trygga. Koparna ville inte vénta. Sédljarena motsatte sig bestamt att det infordes ett finans-
villkor vilket koparna slutligen accepterade. Vid kontraktskrivningen fick kdparna ta del av
budgivningslistan. De fick ddremot inte behélla listan i enlighet med méaklarforetagets policy.

Fastighetsméklarnamndens bedémning

Vid bedémningen av méklare Xs agerande i samband med det aktuella férmedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdrags-
avtalet har ingétts innan den nu géllande fastighetsméklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Kravet pa god fastighetsmiklare medfor att en fastighetsméaklare har skyldighet att till séljaren
framfora de villkor som en kopare kan ha for sitt forvérv. Av utredningen framgar att frigan
behandlats fore kontraktskrivningen och att parterna enligt médklare Xs egen uppgift accepte-
rade ett kontrakt utan det aktuella villkoret. Det saknas darfor skal att kritisera maklare X.

I nu gillande fastighetsmiklarlag har fastighetsméklare en lagstadgad skyldighet att bland
annat 6verldmna forteckning ver de anbud som ldmnats nir méklarens uppdrag har slutforts.
Sadan skyldighet saknades enligt 1995 érs fastighetsméklarlag.

Enligt praxis - vad avser tid dd 1995 érs lag var gillande - hade en fastighetsméklare en
skyldighet att 6verlamna en s.k. budgivningslista till kdparen for det fall madklaren utlovat en
sadan lista och andra budgivare pd listan hade gett sitt medgivande till ett utlimnande. Utred-
ningen ger inte vid handen att dessa forutsattningar var uppfyllda varfor det saknas grund for
kritik.

Vad som framkommit 1 drendet ger inte anledning till ndgon vidare atgird fran Fastighets-
miklarnimndens sida. Arendet skall dirfor avskrivas fran vidare handliggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen; fraga om bedémt marknads-
varde

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmiklarnimnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I en anmdlan till Fastighetsméklarnimnden har ifragasatts huruvida méklare X anvint ett
lockpris vid marknadsforingen av en bostadsrétt. I anmélan gors géllande att utgdngspriset
ursprungligen var 1,85 milj. kr. trots att miklare X uppgivit att bostadsritten skulle sdljas for
mellan 2,3 milj. kr och 2,4 milj. kr. Méklare X dndrade sedan utgéngspriset till ett acceptpris
om 2,4 milj. kr.

Mdiklaren

Han vérderade bostadsrétten till 1,85 milj. kr. Efter visningen ldmnade en budgivare ett bud
om 1,7 milj. kr. Uppdragsgivaren accepterade inte budet. Efter detta kontrollerade uppdrags-
givaren prisbilden och kunde dé konstatera att priserna var hogre dn uppdragsgivaren hade
trott. Uppdragsgivaren trodde att det var mojligt att fa 2.4 milj. kr. Han konstaterade att upp-
dragsgivaren kunde ha ritt. Han och uppdragsgivaren fann att utgangspriset troligen var for
lagt varfor uppdragsgivaren var beredd att hoja priset. Uppdragsgivaren ville att han skulle
markera att uppdragsgivaren var beredd att sélja for det sedan angivna priset genom att
annonsera det som ett acceptpris.

Fastighetsméklarndmndens bedémning

Vid bedémningen av méklare Xs agerande i samband med det aktuella férmedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdrags-
avtalet har ingétts innan den nu géllande fastighetsméklarlagen (2011:666) trddde i kraft.

Vid marknadsforingen av ett objekt skall fastighetsmiklaren ange det av honom bedémda
marknadsvirdet. Detta forutsitter att en fastighetsmiaklare har erforderliga kunskaper om de
allménna villkor som rader pé fastighetsmarknaden. Det innebar att fastighetsméklaren bland
annat skall ha en god kinnedom om marknadsvérdet pa de objekt som fastighetsmiklaren tar
sig att formedla.

I forevarande fall har méklare X forst efter efterforskningar av uppdragsgivaren konstaterat att
det av honom bedomda marknadsvérdet var for lagt. Att med hjilp av uppdragsgivaren kon-
statera att man gjort en felaktig beddmning av marknadsvirdet méste anses vara ytterst an-
markningsvart. Med beaktande av att méklare X trots allt gjorde en &ndring av utgdngspriset
kan det stanna med det padpekande som gjorts. Arendet kan avskrivas frin vidare handligg-
ning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen; fraga om maklarens
bekraftelse pa uppdragsgivarens uppsagning av uppdragsavtal

Fastighetsméklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar miklare X varning.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsméklarnimnden har en uppdragsgivare riktat kritik mot méklare X
for att hon har kravt denne pé erséttning i strid med tidigare lamnad information.

Anmdlan

I samband med att de tecknade ett uppdragsavtal med tre ménaders ensamrétt fragade de hur
lange avtalet skulle gélla. De fragade dven vad som skulle ske om hon inte klarade uppdraget
och om de i1 sddant fall skulle krdvas pa ersittning. Miklare X svarade att avtalet géller till
dess nagon part sdger upp det och att ersittning skulle komma att krdvas om avtalet sades upp
inom tre minader.

Nagon forsdljning kom inte till stand trots att midklare X hade férmedlingsuppdraget i atta
ménader. De fragade om de var skyldiga méklaren nagot och fick ett nekande svar. Efter tva
manader kom likvél en rdkning. De bestred fakturan eftersom de fatt beskedet att de inte var
skyldiga miklarforetaget ndgot. Inte heller hade det framgétt av uppdragsavtalet att det var ett
livstidsavtal.

Mcdiklaren
Forelagd att yttra sig har méklare X anfort foljande.

Oversiindandet av fakturan har skett med stdd av det uppdragsavtal som tecknats mellan
parterna. Hon bestrider att 6versdndandet av fakturan avseende del av faktiska kostnader
skulle sta 1 strid med god fastighetsméklarsed eller i strid med fastighetsmédklarlagen. Hon har
heller inte 1 6vrigt 1dmnat vilseledande besked till anmélarna rorande uppdragstid eller i vilken
utstrdckning erséttning skulle utgd om uppdraget upphdrde utan att forsiljning kommit till
stand.

I samband med intaget gick hon igenom villkoren for uppdragsavtalet. Under rubriken provi-
sion/arvode anges "Kommer bindande kop ej till stdnd — utgar ingen kostnad for uppdrags-
givaren utdver faktiska kostnader”. Eftersom anmélarna fragade vad som avségs med faktiska
kostnader klargjorde hon att med detta avsags kostnader for annonsering, fotografering och
ritningar rorande objektet. Anmélarna forefoll helt inforstddda med detta nér de skrev pa upp-
dragsavtalet. Hon bokade fotografering, forberedde material och annonserade i tidningen A i
augusti 2009 och holl visningar. Efter en tids resultatldsa forséljningsanstrangningar uppgav
uppdragsgivarna att de ville géra en paus. Nér ensamrittstiden 16pte ut i november var de inte
intresserade av att forldnga ensamritten men ville inte heller avbryta samarbetet. I mars 2010
annonserades objektet igen, visning h6lls men de bud som kom var ldgre dn utgdngspriset och
anmilarna avvisade buden. Aterigen ville de gora en paus i forsdken att sélja och dven denna
géng utan att sdga upp uppdragsavtalet.
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Efter semesterperioden 2010 tog hon fornyad kontakt med anmélarna och det framkom da att
de skulle ha en ny visning av objektet. Hon frdgade om de anlitat en annan miklare varvid de
lite svdvande svarade att en annan miklare var inblandad. Inte heller nu sade anmélarna
formellt upp hennes uppdrag men nér det senare stod klart for henne att de inte lédngre ville ta
hennes tjanster i ansprak kontaktade hon anmélarna for att fa det bekréftat. Nar anmélarna
klargjorde att sa var fallet informerade hon om att en faktura pd avtalade kostnader skulle
komma att skickas, vilket s ocksa skedde. Hon menar att uppdragsavtalet ger henne ritt till
sadan erséttning och hon bestrider att hon skulle ha sagt till anmélarna att sddan ersittning
inte skulle utga.

Miklare X har dven forelagts att redogora for vilka atgédrder hon vidtagit i anslutning till att
formedlingsuppdraget upphdrt. Vidare har hon uppmanats att inkomma med kopia av den
skriftliga bekréftelse som hon i forekommande fall skickat till uppdragsgivarna med redo-
gorelse ver hennes framtida krav pa ersittning. Miklare X har i dessa delar anfort foljande.

Vid samtalet med anmélarna informerade hon dem om att hon skulle skicka en faktura pa
avtalade kostnader i enlighet med uppdragsavtalet, men att det inte skulle utga négra ytter-
ligare kostnader. Hon har inte haft for avsikt att framstélla nagra ytterligare krav pé ersittning
mot anmélarna vare sig i fradga om provision i hindelse av kommande forséljning eller i fraga
om ytterligare erséttning for utligg. Da ansprak pa provision aldrig varit aktuellt att framstélla
har hon inte ldmnat ndgon sérskild information i den delen utdver sin forklaring att ytterligare
kostnader inte skulle tillkomma. Hon medger att hon inte skriftligen har bekréftat anmélarnas
uppsédgning och hon beklagar det forbiseendet. Av den dialog hon hade med anmélarna i an-
slutning till att uppdraget upphorde fick hon den bestdmda uppfattningen att de var helt pa det
klara med att hennes uppdrag inte skulle fortgd och fann darfor inte anledning att dessutom
tillskriva dem om detta. Av anmélan framgar inte heller annat 4n att anmilarna sjélva varit
klara over att uppdraget upphort.

Handlingar

Till anmilan har fogats en faktura om totalt 15 029 kronor inkl. moms. Fakturan dr utstélld till
anmailaren av miklarforetaget med miklare X som referensperson. Av fakturaspecifikationen
framgér att fakturan avser annonser i tidningen A, fotografering och planskisser.

Till sitt yttrande har miklare X fogat kopia av det aktuella uppdragsavtalet.
Fastighetsméklarndmndens bedémning

Vid bedémningen av méklare Xs agerande i samband med det aktuella férmedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdrags-
avtalet har ingétts innan den nu géllande fastighetsméklarlagen (2011:666) trddde i kraft.

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och i allt iaktta god fastighetsméaklarsed. Méklaren skall dérvid tillvarata bade séljarens och
koparens intresse.

Fastighetsmiklarnimnden &r inte behdrig att avgora tvister om erséttning eller provision for
fastighetsméaklarens tjanster eller dennes rétt till erséttning vid avtalsbrott fran uppdrags-
givarens sida. Ddremot kan nimnden prova om en méiklare i en ersittningsfrdga handlat pa ett
sitt som ar forenligt med 12 § fastighetsméaklarlagen; att miaklaren i allt skall iakttagit god
fastighetsméaklarsed.
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Av 22 § fastighetsmiklarlagen, framgér att for det fall fastighetsméklarens uppdrag skall
ersittas 1 form av provision, har méklaren rétt till ersittning for kostnader endast om en
sarskild overenskommelse har traffats om detta.

Fakturan

Av det ingivna uppdragsavtalet framgar att en 6verenskommelse har traffats mellan upp-
dragsgivarna och miklare X som ger henne ritt till erséattning for faktiska kostnader for det
fall ett bindande kop inte kommer till stind. Miklare Xs krav pa erséttning avseende bland
annat annonskostnader har séledes stdd i uppdragsavtalet. Hennes agerande i denna del star
darfor inte 1 strid med god fastighetsméklarsed.

Bekrdftelse pd uppsdgning av uppdragsavtalet

Vid en uppsigning frén uppdragsgivarens sida dligger det maklaren att ge denne besked om
sin instédllning till uppsdgningen. Méklaren skall ocksé ge uppdragsgivaren besked om vilka
krav som stélls eller kan komma att stéllas i anledning av uppsédgningen. Enligt Fastighets-
maklarndmnden bor méklaren skriftligen bekréfta mottagandet av uppsidgningen och da ocksa
ge besked om sina eventuella krav. Om miklaren avser att krdva ersittning for den héndelse
fastigheten blir séld till ndgon kdpare som méklaren anser sig ha anvisat skall uppdragsgiva-
ren dven fa en spekulantlista.

I nu aktuellt drende stir ord mot ord i fraga om vilken information méaklare X muntligen
lamnat till uppdragsgivarna avseende vilka erséttningskrav hon skulle komma att stélla i
anledning av uppsédgningen. I drendet dr dock utrett att méiklare X underlatit att skriftligen
bekrifta uppdragsgivarnas uppsigning av uppdragsavtalet. Inte heller har hon ldmnat ndgon
skriftlig information om vilken erséttning hon skulle komma att krdva av uppdragsgivarna
annat dn den faktura som dversints. Fastighetsmiklarndimnden kan konstatera att fakturan
saknar information om att det fakturerade beloppet utgdr ett slutgiltigt krav.

Genom att underlata att skriftligen bekréfta uppsdgningen av uppdragsavtalet och samtidigt ge

besked om sina eventuella krav har méklare X agerat i strid med god fastighetsmaklarsed. For
detta kan hon inte undgé att varnas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen; fraga om lockpris
Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmiklarnimnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

Anmdlan

Anmidlaren har anfort bland annat foljande. Han riktar kritik mot médklare X for dennes
agerande 1 samband med formedlingen av en ldgenhet om 43 kvm 1 S. Utgangspriset var

1 395 000 kr vilket motsvarar drygt 32 000 kr/kvm. Detta dr omkring hélften av priset for en
lagenhet inom det aktuella omrédet och sdledes ett solklart fall av anviandande av lockpris.
Han har darfor lagt ned tid och arbete for att kopa denna bostad som han trodde 1&g inom hans
kopgrans fastin sé inte var fallet.

Fastighetsmdklarndmndens sdrskilda granskning

Fastighetsmiklarndmnden har beslutat att under 2010 sérskilt utreda anmélningar betraffande
lockpriser. Miklare X har dérefter forelagts att till nimnden ge in en forteckning dver samt-
liga avslutade formedlingsuppdrag for perioden 1 maj 2009 — 30 april 2010. Namnden har
dérfor begirt in och granskat, uppdragsavtal, marknadsforingsmaterial och Gverldtelseavtal
samt budgivningslistor i de formedlingar som han avslutet under perioden. Namnden har
granskat handlingar i 25 avslutade formedlingsuppdrag. I dessa har i ett fall den procentuella
skillnaden mellan utgéngspris och kdpeskilling uppgatt till 47 procent, i tva fall till 41 - 43
procent, i fyra fall till 37 — 39 procent, i tre fall till 32 — 33 procent, i fem fall till 28 — 29
procent, i fem fall till 20 — 26 procent, i tva fall till 13 - 15 procent och i tva fall till 8 - 9
procent och i ett fall ingen skillnad.

Maklaren

Anmdlan

Forelagd att yttra sig dver anmélan har méklare X anfort foljande. Efter budgivning, som star-
tade pa 1 700 000 kr, blev slutpriset efter tva dagar 2 410 000 kr. Lagenheten lag langt ned pé
gatan med ett icke centralt eller populart ldge.

Den sdrskilda granskningen

Maiklare X har vidare anfort foljande. Han borjade arbeta som fastighetsméklare 1 februari
2008 och hade under véren ytterst fi forséljningar. Under hosten samma ar 6kade antalet
forsdljningar och dd kom majoriteten av hans forsiljningar till stdnd. Samtidigt uppstod
rantehojning under oktober och kort direfter en finanskris med efterfoljande stagnation pa
bostadsmarknaden. Dérefter har marknaden varit skiftande och vérdet pa bostdder svar att
faststdlla. Han har haft for liten erfarenhet och branschvana for att kunna parera for mark-
nadens rorlighet. Det har under perioder svingt bade upp och ned med relativt hdga for-
vantningar. Han beklagar de skillnader som varit mellan utgangspris och slutpris.
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Fastighetsméklarnamndens bedémning

Vid bedomningen av miklare X agerande i samband med de aktuella formedlingsuppdragen
ar den numera upphévda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdrags-
avtalet har ingétts innan den nu géllande fastighetsméklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsméklarsed. Miklaren skall darvid tillvarata bade sdljarens och
kdparens intresse.

Enligt 5 § marknadsforingslagen (2008:486) skall marknadsforing stimma 6verens med god
marknadsforingssed. I god fastighetsmiklarsed ligger bland annat ett allmént krav pd veder-
héftighet (prop. 2007/08:115, sid. 144).

Vid marknadsforing av sina formedlingsobjekt har en fastighetsmiklare en skyldighet att ange
korrekta uppgifter om objektet. Om en méklare 1 marknadsforingen anger pris pa sina objekt
som vésentligt avviker frdn det som beddms som det marknadsmaéssiga priset kan det bl.a.
leda till att intresserade kunder vilseleds. Det dr inte forenligt med god fastighetsméklarsed att
for objekt ange pris som vésentligen avviker fran det som beddms som det marknadsméssiga
priset.

Anmdlan

Av utredningen framgar att utgangspriset avsevért avviker frn forséljningspriset. Fastig-
hetsméklarndmnden finner darfor att méklare X anvént sig av ett sa kallat lockpris vid denna
formedling. Vad han anfort i denna del medfor inte annan beddmning.

Den sdrskilda granskningen

Det forhéllandet att den slutliga kopeskillingen 1 tjugo av tjugofem fall vasentligt dverstiger
utgangspriset kan inte forklaras pa annat sitt &dn att méklare X systematiskt anvinder sig av sd
kallade lockpriser. Omsténdigheterna i enskilda fall kan visserligen vara sadana att en méklare
saknar mojlighet att ndrmare forutse den slutliga kopeskillingen. Fastighetsméklarndmnden
finner emellertid att de omstédndigheter som méklare X anfort inte medfort att denne saknat
mdjlighet att ndrmare forutse den slutliga kopeskillingen for de objekt han formedlat.

Vid sddant forhallande finner fastighetsméklarndmnden att miklare X genom att i en betydan-

de omfattning ange utgangspriser som vésentligt avviker fran kopeskillingen asidosatt savél
omsorgsplikten som god fastighetsméklarsed. For detta skall han meddelas varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen; fraga om formedling fran
narstaende

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Anmdlan

I en skrivelse till Fastighetsméklarnimnden har koparen av en bostadsrittsldgenhet riktat
kritik mot méklare X och anfort bland annat foljande. Den 29 april 2009 forvérvade hon en
lagenhet 1 S for 7, 2 milj. kr. Det har senare kommit till hennes kdnnedom att det funnits langt
géngna planer pé att amortera av pa foreningens kapitalskuld med 20 milj. kr. genom en in-
satshdjning fran dess medlemmar. Vid en extra foreningsstimma i januari 2010 beslutade en
majoritet av medlemmarna att godkénna styrelsens forslag om amortering av l&n. Denna av
foreningen planerade atgérd skulle fordelas mellan medlemmarna 1 forhallande till de ur-
sprungliga insatserna. For hennes del medfor detta att hon kan bli skyldig att betala in

318 000 kr till féreningen, vilket hon inte raknat med. Méklare X har vilselett henne genom
att inte pa en direkt fraga upplysa om att foreningen redan fore kdpet haft planer pa att hoja
insatserna frin medlemmarna. Det har vidare framkommit att en av séljarna var fastighets-
miklare och arbetskamrat med méklare X.

Mdiklaren

Maiklare X har bland annat anfort f6ljande. Hon har inte vilselett koparen. All information om
foreningen och dess ekonomi som var kidnd vid tillfdllet har meddelats koparen av séljarna,
foreningens ordforande samt henne sjédlv. Koparen var flera ganger i ldgenheten fore det att
hon bestdmde sig for att kopa. Det var 4ven andra medlemmar dér och de talade om huset,
ekonomin och pagaende renoveringar. Det pagick fasadarbeten och en gardsrenovering var
inplanerad. Enligt uppgift var séljarna pa ett &rsmoéte dir finansieringen av renoveringarna
diskuterades men ingenting blev bestimt om hur man skulle gora. I arsredovisningen for ar
2007 framgér att avgifterna hojts med femton procent under aret. Arsredovisningen for ar
2008 var inte klar nér forsdljningen pagick. Det faktum att det pa en extra stimma éar 2010,
vilket var niistan ett ar efter kopet av 1adgenheten, genom omrdstning blev majoritet for ett
ekonomiskt tillskott fran medlemmarna kénde hon inte till.

Betraffande hennes relation till séljarna si var hon tydlig med att berétta att hon var arbets-
kollega med en av dem nédmligen GE. Det fanns dven angivet i objektsbeskrivningen.

Hon hade tidigare arbetat under eget namn i egen lokal nér hon valde att istéllet borja arbeta
tillsammans med kollegorna under méklarforetaget A &r 2007. Hennes dverenskommelse med
méiklarforetaget A innebar att arvodena for de objekt hon formedlade skulle delas mellan
maiklarforetaget A med trettio procent och miklare Xs fastighetsformedling med sjuttio
procent. Méklarforetaget A stod for arbetsplats. Hon betalade dock samtliga kostnader som
telefon, forsdkringar och annonser m.m. Négot skriftligt avtal kindes inte nddvandigt mellan
henne och miklarforetaget A och kom aldrig att uppréttas. GE, som borjade vid arsskiftet
2008/2009, hade ocksé eget foretag. Hon vet dock inte hur GEs avtal med miklarforetaget A
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sdg ut. De hade en trevlig arbetsgemenskap men var helt oberoende av varandra och redo-
visade endast sina intdkter gentemot foretaget B. Ndgon annan ekonomisk gemenskap har
aldrig funnits mellan dem. De drev sina foretag oberoende av varandra.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Vid bedomningen av miklare Xs agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsmaiklarlagen (1995:400) tillimplig, eftersom uppdragsav-
talet har ingétts innan den nu géllande fastighetsméaklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Formedling fran en ndrstaende

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsmiklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsméaklarsed. Méklaren skall dérvid tillvarata bade séljarens och
koparens intresse. Av 13 § samma lag framgar att en fastighetsméklare inte far kdpa en fastig-
het som han har i uppdrag att formedla och inte heller formedla en fastighet till ndgon nér-
stdende.

Fréagan vem som é&r att betrakta som nirstdende regleras i 4 kap. 3 § konkurslagen (1987:672).
Begreppet nérstaende omfattar enligt forsta punkten den som har en vésentlig gemenskap med
ndringsidkaren eller den juridiska personen som &r grundad pé andelsritt eller dirmed jamfor-
ligt ekonomiskt intresse.

Formedling frdn nérstdende regleras inte direkt i fastighetsméklarlagen utan provas utifran
vad som foljer av god fastighetsméaklarsed.

Kammarritten i Stockholm har i tvd avgdranden uttalat att det finns risk for att en fastighets-
méklare vid formedling av en nérstdendes fastighet kan komma att paverkas av ovidkomman-
de intressen och att hans stdllning som opartisk mellanman harigenom kan komma att dven-
tyras. Formedling fran nérstdende ansdgs dérfor inte ldmpligt. Med hénvisning bl.a. till att
maiklarna 1 de tvd drendena iakttagit vad som dé foreskrevs i Konsumentverkets riktlinjer om
tillhandahallande, utférande och marknadsforing av fastighetsmiklartjanster (KOVFS 1996:4)
undanrdjdes varningen (Kammarritten 1 Stockholm den 21 september 2004 mél nr 6721-03
och mél nr 2226-04).

Fastighetsmiklarndmnden konstaterar att det inte &r forenligt med god fastighetsmiklarsed att
en fastighetsméklare formedlar ett objekt som dgs av en narstdende till miklaren. Konsument-
verkets riktlinjer upphorde att gélla fran utgangen av april 2007. I anslutning dértill informe-
rade ndmnden om sin uppfattning att det strider mot god fastighetsméklarsed att ata sig for-
medlingsuppdrag fran en nérstdende och att sddant agerande frén och med den 1 januari 2008
normalt utgoér grund for varning. Se ndmndens faktablad Bra for fastighetsmdklaren att veta
om, Formedling till ndrstaende m.fl., Formedling fran ndrstaende m.fl., Forsdljning av eget
objekt, Formedling i egen bostadsrdttsforening, FMN juni 2007.

GE och miklare X samarbetar bdda genom sina egna bolag med och under firman miklar-

foretaget A, vilket medfor att de méste ha haft en sddan ekonomisk gemenskap som avses i
4 kap. 3 § forsta punkten konkurslagen.
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Maiklare X har saledes formedlat en bostadsritt ddr en av sédljarna &r att betrakta som nér-
stdende till henne. Agerandet dr i strid med god fastighetsméklarsed. Forseelsen &r enligt
Fastighetsmiklarnimnden inte att betrakta som ringa varfor miklare X skall tilldelas varning.

Ovrigt

Vad som framkommit 1 6vrigt foranleder inte ndgon atgéird fran Fastighetsmiklarnimndens
sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen; fraga om lockpris
Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmiklarnimnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

I en skrivelse till Fastighetsmiklarndmnden har kritik riktats mot méklare X. Kritiken gér ut
pa att hon anvint sig av ett s kallat lockpris i samband en formedling.

Anmdlan

Anmiélaren har anfort bland annat f6ljande. Alla vet att méklarna anvénder sig av lockpriser
och att man alltid kan rdkna med mellan 30 — 50 procents hdjning av priset vid budgivning pa
en lagenhet 1 S. Hon har emellertid noterat att priset pa en ldgenhet stigit med hela 75 procent.
Utgangspriset var 1 595 000 kr och det sista budet hon sag fore det att méklaren plockade bort
den var pé 6ver 2 700 000 kr. Hon finner detta sd anmérkningsvért att hon anmaéler férhallan-
det till Fastighetsméklarndmnden.

Mcdiklaren

Den 19 oktober 2010 ingick hon ett formedlingsuppdrag betrdffande den aktuella lagenheten
med ett utgangspris om 1 595 000 kr och dér slutpriset blev sa hogt som 2 710 000 kr. Hon
virderade den ovan angivna lagenheten bland annat mot bakgrund av en tidigare formedling
som hon haft under september 2010 da en motsvarande ldgenhet, som hon ansag vara mer
vird dn den som avses 1 anmélan, sélts for 1 800 000 kr. Hon gjorde darfér bedomningen att
marknadsvirdet var ndgonstans mellan 1 550 000 kr - 1 950 000 kr for den ldgenhet som hon
nu skulle forsoka finna en kopare till. Bdda ldgenheterna var beldgna hogst upp i respektive
fastighet och saknade hiss. Hon har ingen annan forklaring till att kopeskillingen blev hogre
dn vad hon nagonsin kunnat tro &n att det fanns spekulanter som verkligen fastnat for lagenhe-
ten och som hade den ekonomiska kapaciteten att erldgga en sa hog kopeskilling. Hon tror
dven att stylingen av ldgenheten paverkade den hoga kdpeskillingen. Dessutom visades
lagenheten under sportlovsveckan dé det inte fanns sa stort utbud av andra liknande lagen-
heter. Hon har anvint sig av ett utgdngspris som 1ag inom hennes beddmda marknadsvérde
mot bakgrund av tidigare formedlingar 1 det aktuella omradet. Det blev helt enkelt en fulltraff
1 denna formedling. Hon hade aldrig kunnat tro att 1genhetens slutpris skulle bli s& hogt som
det blev. Hon har emellertid inte haft for avsikt att anvdnda sig av ett lockpris.

Ovrigt

Maiklare X har bifogat en lista med uppgifter om priser, boarea och tilltradesdatum for bland
annat sex ldgenheter beldgna pd samma gata i det aktuella omradet inklusive de bada tidigare
angivna ligenheterna som saldes for 1 800 000 kr (53 kvm med tilltrdde 2010-09-03) och

2 710 000 kr (56 kvm med tilltrdde 2011-05-02). De 6vriga lagenheterna saldes for

2 150 000 kr (57 kvm med tilltrade 2010-04-07), 2 400 000 kr (56 kvm med tilltrade
2011-05-16), 2 060 000 kr (53 kvm med tilltrade 2010-06-14) och 2 100 000 kr (53 kvm med
tilltrade 2011-02-02).
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Det framgér av utredningen att den aktuella ldgenheten marknadsforts pd4 Hemnet for
1 595 000 kr den 3 mars 2011.

Fastighetsméklarndmndens bedémning

Vid bedémningen av miklare Xs agerande i samband med de aktuella férmedlingsuppdragen
ar den numera upphévda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdrags-
avtalet har ingatts innan den nu géllande fastighetsmiklarlagen (2011:666) tradde 1 kratft.

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsmiklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsmédklarsed vilket bland annat innebér att fastighetsméklaren har
ett ansvar att f6lja d&ven annan lagstiftning som ér tillimplig p4 méklarens agerande. Méklaren
skall dérvid tillvarata bdde séljarens och kdparens intresse.

Enligt 5 § marknadsforingslagen (2008:486) skall marknadsforing stimma 6verens med god
marknadsforingssed. I god fastighetsmiklarsed ligger bland annat ett allmént krav pd veder-
héftighet (prop. 2007/08:115, sid. 144).

Vid marknadsforingen av sina formedlingsobjekt har en fastighetsméklare en skyldighet att
ange korrekta uppgifter om objekten. Om en méklare vid marknadsféringen av ett objekt
anger ett pris som avviker frdn vad som kan anses rimligt mot bakgrund av &beropad statistik
och utan forklaring hanforlig till objektet ifrdga ger det anledning att ifrdgasétta méklarens
beddmning.

Niér formedlingsuppdraget tecknades den 19 oktober 2010 fanns, utéver den ldgenhet som
salts for 1 800 000 kr, uppgifter om slutforda formedlingar av dels en ldgenhet dér priset
uppgatt till 2 150 000 kr, dels en ldgenhet dir priset uppgatt till 2 060 000 kr. Det fanns sé-
ledes vid tecknandet av uppdragsavtalet tre jamforbara ldgenheter dér priserna overstigit

1 595 000 kr. Dessutom séldes en ldgenhet for 2 100 000 kr under tiden som den ldgenhet som
avses 1 den kritiserade formedlingen fortfarande marknadsfordes. Med beaktande av det
underlag som méklare X presenterat i drendet finner Fastighetsméklarndmnden att hon
marknadsfort den aktuella ldgenheten med ett utgangspris som avsevért understiger mark-
nadsvérdet for jimforbara objekt. Hon har ddrmed &sidosatt god fastighetsméklarsed. For-
seelsen dr inte att betrakta som ringa och motiverar att miklare X skall meddelas varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen; fraga om identitetskontroll och
utformning av besiktningsklausul m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmiklarndmnden meddelar méklare X varning
Bakgrund

I en anmalan till Fastighetsméklarnimnden riktar en av sdljarna av en fastighet kritik mot
maiklare X bland annat d& hon inte hjilpt henne att teckna en forsdkring mot dolda fel.

Anmdlan
Anmilaren har uppgivit bland annat f6ljande.

Hon och hennes bror anlitade méklare X vid forséljningen av deras fordldrahem. P& grund av
att miklare X stod 1 begrepp att byta méklarbyra, upplevde hon att forsidljningen blev stressad.
Eftersom kontraktet skrevs som ett villkorskontrakt, bad hon att fa teckna en “’dolda felfor-
sdkring” och fick svaret att detta kunde anstd. Hon fick uppfattningen att detta skulle ordnas
vid tilltrddet, men vid det tillfallet var hon i1 affekt 6ver att lamna sitt fordldrahem, sa det
glomdes bort. Nér hon paminde méklaren hidnvisade méaklare X henne till en tidigare kollega,
d4 hon inte ldngre hade tillgdng till dokumenten pa sin fore detta arbetsplats. Kollegan visade
sig vara bortrest och nir denne kom tillbaka var det for sent att teckna forsékringen.

Handlingar i drendet

Vid granskningen av i drendet inlimnade handlingar, har Fastighetsméiklarndmnden noterat
brister vid identitetskontrollen av kdparna i enlighet med lagen (2009:62) om atgiarder mot
penningtvitt och finansiering av terrorism (penningtvéttslagen) da den ena kdparens iden-
titetshandling inte langre var giltig vid tiden for identitetskontrollen. Kontrolltillfillet var den
4 juni 2010 och identitetshandlingen var giltig till den 25 april 2010. Méklare X har forelagts
att kommentera detta.

Vidare har Fastighetsmdklarndmnden uppmarksammat ett dtergdngsvillkor i kopekontraktets
§ 13 som lyder:

Koparen skall 1ata utfora en opartisk besiktning senast den 14 juni 2010 via godkénd besiktningsman. Om det
vid denna besiktning skulle framkomma allvarligare fel som man inte borde rdknat med i forhallande till fastig-
hetens befintliga skick, dger séljarna rétt att i forsta hand atgirda felet/felen. I andra hand dger kdparna rétt att
atgarda felet/felen med en rimlig nedséttning av kopeskillingen. Definitionen allvarligare fel skall bedomas av
besiktningsmannen. Méklaren skall erhalla svar fran koparna om godkénd besiktning senast den 16 juni 2010.
Om parterna ej kan komma 6verens atergar kopet i sin helhet och ingen av parterna kan dé yrka skadestand.
Deponerad handpenning atergér oavkortat till koparna pa grund av atergang enligt denna klausul.

Miklare X har forelagts att kommentera bland annat att det av kopia av kdparens identitets-
handling framgar att den vid kontrolltillféllet inte l&ngre var giltig, hur en ’rimlig nedsittning
” av kopeskillingen skall bestimmas, samt hur och till vem eventuella meddelanden skall
lamnas. Miklare X har ocksé forelagts att yttra sig dver vilka tidsfrister som avses.
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Mciklaren
Maiklare X har i yttranden anfort bland annat f6ljande.

Hon har upplyst anmélaren om att det fanns mojlighet att teckna en dolda felforsékring och att
denna mojlighet kvarstod sa sent som till senast pa tilltridesdagen. Det var inte hon som
glomde bort att teckna forsdkringen, utan anmaélarna.

En identitetskontroll gor hon alltid under det férsta motet med en blivande sdljare. En kopia
av identitetshandlingarna tas sedan vid kontraktsskrivningen.

Avseende besiktningsklausulen s& var den egentligen avsedd att vara en dppen besiktnings-
klausul, da parterna gavs rétten att lata kopet atergéd utan skadestandsansprak. Klausulen
angav att besiktningen skulle goras av en opartisk och godkédnd besiktningsman som med sin
kompetens kunde avgora om de fel denne uppdagade var allvarliga pa sé sétt att de inte var av
den typen som man borde rikna med hos ett hus av motsvarande &lder och skick.

Skulle fastigheten ha sddana fel, skulle séljarna i forsta hand ges mdjlighet att &tgéirda dessa.

Skulle sdljarna inte vilja dtgédrda felen skulle kdparna fa mdjlighet att atgarda dem till en rim-
lig nedsdttning av kopeskillingen. En “rimlig” nedséttning brukar vara att kdpare och séljare

delar pa materialkostnader, samt att koparen far ersittning for 25 procent av arbetskostnaden
eftersom resterande 25 procent kan nyttjas via rotavdraget.

Den tidsfrist som avsédgs i klausulen var den 16 juni 2010 och svaret om ”godkénd besiktning”
skulle ges till henne.

Vid kontraktskrivningen gick méklare X igenom kontraktets alla paragrafer mycket noga med
parterna, sa dven den trettonde. Hon forklarade sérskilt vad som avsigs med “allvarliga fel” i
forhallande till ”vanliga fel”, vilket hon uppfattade att parterna forstod. Skulle det uppdagas
ett allvarligt fel, brukar méklare X dessutom skriva ett tilliggsavtal till befintligt kontrakt om
vad parterna kommer dverens om avseende prisavdrag, atgirdande och ansvar.

Fastighetsméklarnamndens beddmning

Vid beddmningen av miklare Xs agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdragsav-
talet har ingétts innan den nu géillande fastighetsméklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Dolda felforsdkring

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsméklarsed. Miklaren skall darvid tillvarata bade sdljarens och
kdparens intresse.

Enligt 16 § samma lag skall fastighetsmiklaren ge kdpare och séljare de rdd och upplysningar
som de kan behdva om fastigheten och andra férhdllanden som har samband med 6verléatel-

sen.

I forevarande fall hdvdar anmélaren att denna blivit lovad att 4 teckna en dolda felforsékring
och att detta glomdes bort. Méklare X har & sin sida 1 yttrande anfort att hon informerat om
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mdjligheten att teckna forsdkringen och att det sedan varit anmilarens ansvar att teckna den.
Det kan inte anses visat att méklare X i detta avseende brutit mot god fastighetsméklarsed.

Identitetskontroll

Enligt 2 kap. 1 § lag (2009:625) om atgérder mot penningtvitt och finansiering av terrorism
(penningtvittslagen), skall en méklare vidta dtgarder for att uppnd kundkdnnedom. Enligt 2 §
samma kapitel skall fastighetsméklare vidta grundliggande atgérder for att uppné kundkénne-
dom vid etableringen av en affarsforbindelse, samt vid transaktioner som uppgar till ett be-
lopp motsvarande 15 000 euro eller mer. Grundldggande atgérder for kundkdnnedom innebér
enligt 2 kap. 3 § penningtvéttslagen, bland annat kontroll av kundens identitet genom iden-
titetshandling, registerutdrag eller pa annat tillforlitligt satt. Av 4 kap. 1 § st. 4 Fastighets-
maklarndmndens foreskrifter (FMN 2009:1) framgér att fastighetsméklaren alltid skall bevara
en kopia av identitetshandlingen och dérvid notera datum for genomford identitetskontroll.

I forevarande drende har méklare X visserligen utfort identitetskontroll av uppdragsgivare och
kopare, men inte uppmérksammat att den ena kdparens identitetshandling upphort att gélla
och didrmed inte vid kontrolltillfdllet var giltig. Identitetskontrollen av denna kdpare kan dér-
for inte anses korrekt utford. Forseelsen motiverar en varning.

Besiktningsklausul

Det dligger enligt 19 § fastighetsméklarlagen, en fastighetsméklare att verka for att en kopare
och en séljare traffar 6verenskommelse 1 frdgor som behover 16sas 1 samband med overlatel-
sen. Bestimmelsen har dverforts i huvudsak ofoérdndrad fran 1984 ars lag om fastighetsmak-
lare. Av forarbetena till den lagen (prop.1983/84:16 s. 41) framgér att en fastighetsmiklare
har en handlingsplikt vid avtalsslutet mellan parterna. Medverkar fastighetsmiklaren vid
kontraktskrivningen, skall denne vara aktiv och observant pa fragor som behover 16sas och
lagga fram forslag till en 6verenskommelse som kan tillfredsstélla bdda parter. Syftet med ett
skriftligt avtal &r att dokumentera vad som dr avtalat och pé sa sitt forebygga konflikter
mellan parterna. Sker besiktning av fastigheten efter kontraktskrivning, ir det fastighetsméak-
larens skyldighet att dels verka for att ett dtergangsvillkor ar tydligt formulerat och tillfreds-
stdller bdda parter och dels medverka till att bada parter forstar innebdrden av det.

Miklare X har i yttrande svarat att hon mycket noga gick igenom avtalet och dess § 13 med
parterna och att det var klart att de forstod vad som avsags. Hon har dessutom haft ambitionen
att hélla klausulen “6ppen”.

Fastighetsmiklarndmnden konstaterar inledningsvis att den aktuella klausulen &r formulerad
som att kopet for sin giltighet forutsitter att parterna kommer 6verens. Om sa inte skulle ske
atergdr kopet i sin helhet. Tidsfrister for nér begédran om étergang senast skall goras eller
overenskommelse triffas saknas. Klausulens lydelse medfor bland annat den konsekvensen att
fram till tilltrddesdagen hélla frdgan om kdpets atergang dppen.

De datum som anges i klausulen &r dels att opartisk besiktning skall vara utford senast den
14 juni 2010, dels att maklaren skall erhalla svar om godkind besiktning senast den 16 juni
2010. Det dr oklart vad som avses med ett sadant svar och vilken betydelse kdparnas besked
skulle ha for kopets bestand och giltighet. Det framgar inte heller pé vilket sétt koparna skall
lamna meddelande om ”godkédnd besiktning” till miklaren. Ndmnden har tidigare uttalat att
meddelanden normalt bor vara skriftliga for att méklarens opartiska stillning inte skall kunna
ifrdgasittas da denne tar emot och vidarebefordrar meddelanden (jamfor FMN:s arsbok
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2003-09-24:8). Den aktuella klausulen kan ocksé anses otydlig av den anledningen att det inte
framgdr nér sdljarna senast skall meddela kdparna om att de avser att atgérda ett sa kallat all-
varligare fel” och nér felen senast skall vara atgirdade, och inte heller nidr koparna senast kan
aberopa sin ritt till prisavdrag enligt avtalet vilket gor att risk foreligger for att kopets halls
oppet till tilltrddesdagen. Det framgar inte heller av villkoret hur en rimlig nedséttning av
kopeskillingen skall beréknas, &ven om méklare X 1 sitt yttrande presenterat en detaljerad
redogdrelse for detta.

Miklare X har i yttrande anfort att alla meddelanden skulle ldmnas till henne och att den dag
som avsdgs var den 16 juni 2010. Det ar av vikt att en atergangsklausul innehéller rimliga
tidsfrister. Méaklaren skall anpassa avtalet till de forutsattningar som finns i den aktuella Gver-
latelsen och klausulen skall ha forutsattningar att fungera 1 praktiken. Om besiktningen utfors
den 14 juni 2010 torde det kunna vara svart att limna meddelande om ”godkédnd besiktning”
redan den 16 juni 2010.

Av klausulen framgar vidare att koparen enbart far aberopa allvarliga fel som kdparen med
hénsyn till fastighetens skick inte bort rdkna med. Fastighetsméklarnimnden har tidigare
framhallit att sddana formuleringar allmént sett innebér en risk for att koparen dverskattar
forutséttningarna for att begira atergang (jamfor FMN:s &rsbok 2010-09-29:9). Ndmnden
noterar vidare att det enligt villkoret dr besiktningsmannen som har att bedoma om fastigheten
ar behiftad med “allvarligare fel”. Det &dr osékert om ett besiktningsuppdrag omfattar sédana
bedomningar. En méiklare bor darfor inte rutinméssigt anvanda sig av en sadan hidnvisning 1
atergangsklausuler.

Sammantaget finner Fastighetsméklarndmnden att den klausul som méklare X uppréttat ar
otydlig och oklar 1 flera avseenden. Den saknar tidsfrister for nér begéran om kopets dtergang
senast skall goras, ndr séljarna senast skall meddela kdparna om att séljarna avser att dtgirda
eventuella fel och dven ndr dessa atgirder 1 sddant fall senast skall ha utforts. Vidare saknar
klausulen dven tidsfrist for ndr parterna senast skall ha kommit verens. Dértill saknas anvis-
ningar for hur kdparna skall meddela méklaren om godkénd besiktning och det &r dessutom
oklart vad ett sddant meddelande &r avsett att reglera. Inte heller framgér av villkoret hur en
rimlig nedséttning av kdpeskillingen skall beréknas. Fastighetsméklarnimnden anser att
méklare X medverkat till ett i flera avseenden oklart &tergédngsvillkor. Forseelsen dr varnings-
grundande. Méklare Xs uppgifter om att hon vid behov dokumenterar parternas dverenskom-
melser i ett tilliggsavtal foranleder inte ndgon annan bedémning.

Ovrigt

Vad som i 6vrigt framkommit 1 drendet foranleder ingen vidare atgérd fran Fastighetsméklar-
ndmndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen; fraga om s.k. lockpris
Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmiklarnimnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

I en anmdlan till Fastighetsmiklarnimnden har kritik riktats mot méklare X, da anmélaren
ifrdgasatt huruvida miklare X anvint sig av s.k. lockpris.

Fastighetsmiklarndmnden har beslutat att tills vidare sdrskilt utreda anmélningar betraffande
lockpriser. Med anledning av méklare Xs forsta yttrande i1 drendet, forelades hon av Fastig-
hetsmiklarndmnden att inge en forteckning 6ver samtliga avslutade formedlingsuppdrag
mellan den 9 februari 2010 och den 9 februari 2011. Av dessa har 24 férmedlingar valts ut for
ndrmare granskning av uppdragsavtal, marknadsforingsmaterial, kopekontrakt/Gverlatelse-
avtal samt budgivningslista. Midklare X har forelagts uppge hur hon har beddmt marknads-
vérdet och vilket det bedomda marknadsvirdet var for respektive objekt, samt huruvida hon
utfor varderingsuppdrag for bank.

Mdiklaren
Maiklare X har yttrat sig och bland annat anfort foljande.

I de 24 sdrskilt granskade formedlingarna, dr néstan alla utgangspriser satta efter en jamfor-
else med liknande ldgenheters utgangspriser. S& som marknaden har sett ut har det behovts ett
konkurrerande 14gt utgédngspris for att fa spekulanter till visningarna, dessutom var detta ett
krav frin sdljarna da det i deras intresse var viktigt att fa ett bra slutpris. Vid de fatalet tillfal-
len hon har satt ett hogre utgangspris, har detta berott pé att lagenheten varit speciell eller ut-
budet har varit litet, men hon har i flera av dessa fall tappat uppdraget pé grund av att séljaren
varit missndjd med det lilla intresset for lagenheten. Hon véilkomnar branschdverenskommel-
sen om accepterat séljpris. Hon dr tvungen att silja for att fa in 16n och har inte haft mojlighet
att ensam std emot eller vinda en lockpristrend.

Formedlingsuppdrag 1

Hon jamf6rde med liknande lagenhetsforsédljningar. Lagenheten som hade mindre uppméitt yta
an lagenhetsregistret och balkong i1 norr séldes samtidigt som en “’béttre” 1dgenhet med bal-
kong 1 soder.

Beddmt marknadsvérde var 1 600 000 - 1 800 000 kr.

Annonserat pris var 1 375 000 kr.

Lagenheten saldes for 1 800 000 kr.

Formedlingsuppdrag 2

Hon jamf6rde med liknande lagenhetsforséljningar.
Beddmt marknadsvérde var 1 550 000 - 1 650 000 kr.
Annonserat pris var 1 175 000 kr.

Lagenheten saldes for 1 600 000 kr.
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Formedlingsuppdrag 3

Lagenheten séldes fore visning.

Beddmt marknadsvérde var 2 200 000 - 2 400 000 kr.
Annonserat pris var 1 575 000 kr.

Lagenheten saldes for 2 400 000 kr.

Formedlingsuppdrag 4

Denna ldgenhet hade hon sélt en ging tidigare och den var dé svérsald.
Bedomt marknadsvirde var 4 500 000 - 4 800 000 kr.

Annonserat pris var 4 450 000 kr.

Ligenheten saldes for 5 250 000 kr.

Formedlingsuppdrag 5

Sédljarna hade hér forsokt sélja sin lagenhet vid tva tidigare tillfallen med en annan miklare
och ville/vagade inte ga ut for hogt.

Beddmt marknadsvirde var 3 700 000 - 3 900 000 kr.

Annonserat pris var 3 250 000 kr.

Lagenheten séldes for 3 650 000 kr.

Formedlingsuppdrag 6

En 70-talsfastighet, svérsalt och eftersatt skick.
Bedomt marknadsvérde var 1 600 000 - 1 700 000 kr.
Annonserat pris var 1 495 000 kr.

Lagenheten séldes for 1 750 000 kr.

Formedlingsuppdrag 7

Hon jimforde med liknande 1dgenhetsforsiljningar.
Bedomt marknadsvérde var ca 2 400 000 kr.
Annonserat pris var 1 975 000 kr.

Lagenheten séldes for 2 700 000 kr.

Formedlingsuppdrag 8

Sdmre adress och sdmre l4age i1 huset.

Beddmt marknadsvirde var 1 600 000 - 1 700 000 kr.
Annonserat pris var 1 400 000 kr.

Lagenheten séldes for 1 700 000 kr.

Formedlingsuppdrag 9

Hon jimforde med liknande ldgenheter.

Bedomt marknadsvérde var 1 400 000 - 1 500 000 kr.
Annonserat pris var 995 000 kr.

Lagenheten séldes for 1 650 000 kr.

Formedlingsuppdrag 10

Pé en forhandsvisning erbjod hon ldgenheten till gamla spekulanter for 1 650 000 kr. Ingen
var intresserad.

Beddmt marknadsvérde var 1 650 000 kr.

Annonserat pris var 1 075 000 kr.

Ligenheten saldes for 1 690 000 kr.
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Formedlingsuppdrag 11

Hon jamf6rde med liknande lagenhetsforséljningar.
Beddmt marknadsvérde var 4 300 000 - 4 400 000 kr.
Annonserat pris var 4 200 000 kr.

Lagenheten saldes for 4 200 000 kr.

Formedlingsuppdrag 12

Forsta annonsering gav inga bud, varfor sattes ett ldgre utgdngsbud vid andra forsoket.
Bedomt marknadsvirde var 1 950 000 - 2 000 000 kr.

Annonserat pris var 1 350 000 kr.

Ligenheten saldes for 2 100 000 kr.

Formedlingsuppdrag 13

Sédljarnas forvantningar mindre &n 2 500 000 och hennes vérdering.
Annonserat pris var 1 850 000 kr.

Lagenheten séldes for 2 750 000 kr.

Formedlingsuppdrag 14

Hon jimforde med liknande ldgenheter och beaktade att det var en helt nybildad forening.
Beddmt marknadsvérde var 2 300 000 - 2 400 000 kr.

Annonserat pris var 2 350 000 kr.

Lagenheten séldes for 2 350 000 kr.

Formedlingsuppdrag 15

Hon jimforde med liknande ldgenheter.

Bedomt marknadsvérde var 4 000 000 - 4 500 000 kr.
Annonserat pris var 3 500 000 kr.

Lagenheten saldes for 4 525 000 kr.

Formedlingsuppdrag 16

Hon jimforde med liknande 1dgenhetsforsiljningar.
Bedomt marknadsvérde var 3 900 000 - 4 000 000 kr.
Annonserat pris var 3 475 000 kr.

Lagenheten séldes for 3 800 000 kr.

Formedlingsuppdrag 17

Hon jimforde med liknande 1dgenhetsforsiljningar.
Acceptpris var 2 400 000 kr.

Annonserat pris var 2 450 000 kr.

Lagenheten séldes for 2 450 000 kr.

Formedlingsuppdrag 18

Hon jimforde med liknande ldgenhetsforsiljningar, beaktade bottenvéning med insyn och
konstig planlésning men en enorm uteplats.

Beddmt marknadsvérde var 6 500 000 kr.

Annonserat pris var 5 250 000 kr.

Ligenheten saldes for 7 200 000 kr.
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Formedlingsuppdrag 19

Helt orenoverad ldgenhet i 70-talsfastighet.
Beddmt marknadsvérde var ca 5 000 000 kr.
Annonserat pris var 4 150 000 kr.
Lagenheten saldes for 5 425 000 kr.

Formedlingsuppdrag 20

Hon jimforde med liknande ldgenheter.

Bedomt marknadsvirde var 2 700 000 - 3 000 000 kr.
Annonserat pris var 1 995 000 kr.

Ligenheten saldes for 3 200 000 kr.

Formedlingsuppdrag 21

Hon jimforde med liknande ldgenheter. En kollega hade sélt i fastigheten, men den
lagenheten lag hogre upp 1 huset och hade bygglov for balkong.

Beddmt marknadsvirde var ca 2 000 000 kr.

Annonserat pris var 1 395 000 kr.

Lagenheten séldes for 2 075 000 kr.

Formedlingsuppdrag 22

Hon beaktade ovanligt hog avgift och jimforde med liknande ldgenhetsforséljningar.
Beddmt marknadsvérde var under 5 000 000 kr, troligen ldagre pa grund av nérhet till tdgspar.
Annonserat pris var 4 000 000 kr.

Lagenheten séldes for 5 050 000 kr.

Formedlingsuppdrag 23

Hon jimforde med liknande 1dgenhetsforsiljningar och hade sélt grannldgenheten tidigare.
Bedomt marknadsvérde var ca 2 300 000 kr.

Annonserat pris var 1 750 000 kr.

Lagenheten saldes for 2 510 000 kr.

Formedlingsuppdrag 24

Hon jimforde med liknande ldgenheter.
Bedomt marknadsvérde var ca 2 000 000 kr.
Annonserat pris var 1 550 000 kr.
Lagenheten séldes for 2 010 000 kr.

Miklare X utfor varderingsuppdrag for bank.

Fastighetsméklarnamndens beddmning

Vid beddmningen av miklare Xs agerande i samband med de aktuella formedlingsuppdragen
ar den numera upphivda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdragsavta-
len har ingétts innan den nu gillande fastighetsméklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Enligt 5 § marknadsforingslagen (2008:486) skall marknadsforing stimma 6verens med god

marknadsforingssed. I god marknadsforingssed ligger bland annat ett allmént krav pd veder-
hiftighet (prop. 2007/08:115, sid. 144).
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Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsmiklarsed. Méklaren skall darvid tillvarata bide siljarens och
kdparens intresse.

Vid marknadsforingen av sina formedlingsobjekt &r fastighetsmiklaren skyldig att ange
korrekta uppgifter om objekten. Om en fastighetsmédklare 1 marknadsforingen av ett objekt
anger ett pris som avviker frdn det av miklaren bedomda marknadsvérdet, dr detta vilseledan-
de. En sadan prissittning i marknadsforingen ar inte forenlig med god fastighetsméklarsed
och strider dessutom mot méklarens omsorgsplikt.

Fastighetsmiklarndmnden har granskat prisséttningen i 24 av de formedlingar som méklare X
genomforde mellan februari 2010 och februari 2011. I ett formedlingsuppdrag (14) har mak-
lare X marknadsfort bostadsritten till ett pris som dverensstimmer med det av henne bedom-
da marknadsvérdet och i ett annat formedlingsuppdrag (17) har hon marknadsfort bostadsrét-
ten till ett pris som Gversteg acceptpris” med 50 000 kr. I 6vriga 22 formedlingsuppdrag har
maklare X marknadsfort bostadsrétterna till ett pris som understiger det av henne bedémda
marknadsvirdet med mellan 50 000 kr och 1 250 000 kr.

Maiklare X utfor varderingsuppdrag for bank och far anses ha en god uppfattning om mark-
nadspriser pa bostadsritter. Miklare X har emellertid systematiskt marknadsfort sina formed-
lingsobjekt med pris som understiger inte bara vad slutpriset blev utan ocksé det av henne
bedomda marknadsvérdet. I och med detta har hon asidosatt savél god fastighetsméklarsed
som sin omsorgsplikt. Forseelsen renderar en varning. Att hon inte sjilv ansett sig kunna sta
emot eller vinda en lockpristrend foranleder ingen annan bedomning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen; fraga om fastighetsméklarens
upplysningsplikt samt besiktningsklausul

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmiklarnimnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I en anmilan till Fastighetsméklarnimnden har koparna av en fastighet riktat kritik mot
maiklare X. Anmailarna har bland annat uppgivit att méklare X ként till, men underlatit att
informera om, omfattningen av ett lickage i den vattenburna golvvirmen i fastigheten.

Anmdlan
Anmilarna har bland annat uppgivit féljande.

Den 25 september 2009 upprittades kopekontrakt pa fastigheten och tilltradesdag var den
27 november 2009. Vid bada dessa tillfillen stillde de fragor om det i fragelistan och be-
siktningsprotokollet upptagna mindre ldckaget i den vattenburna golvvdrmen. Séljarna
svarade att felet var lattatgérdat och inte alls allvarligt. D4 méklare X var ndrvarande vid
dessa tillfdllen borde hon ha informerat dem mer utforligt om lickagets omfattning. Det
visade sig att det handlade om en ’6versvdmning” under ett koksskap och méklaren med-
delade senare forst att hon inte kénde till det och sedan att hon hade glomt att séga det.

Besiktningsklausul
Med anledning av anmélan har Fastighetsmédklarnimnden begirt in bland annat det aktuella
kopekontraktet. I kontraktets § 13 finns ett besiktningsvillkor med foljande lydelse.

Séljaren ger kdparen ritt att, pa egen bekostnad, lata besiktiga fastigheten med certifierad besiktningsman senast
2009-10-09. Om besiktningsmannen anmérker pa en eller flera fukt/mogelskador, konstruktions- material- eller
utfoérandefel med av besiktningsmannen/fackman berdknad atgirdskostnad som Gverstiger 30 000 kr, har endera
parten ritt att 13ta kopet aterg. Atergar kdpet, har koparen ritt att omgaende fa tillbaka betald handpenning och
ingen av parterna har rtt till skadestand av andra parten. Vid sddan kdparens rétt till dtergang av kopet, far inte
aberopas fel eller skador som kdparen redan haft kainnedom om genom tidigare besiktningsprotokoll ifran
Besiktningshuset, daterat 2009-09-06. Skulle skadorna dock visa sig avsevért storre dn vad som tidigare pétalats
kan de fortfarande ligga till grund for hdvning/atergéng.

Koparen ska vid begiran om kdpets atergang, om besiktning skett och forutséttningar enligt ovan foreligger,
senast 2009-10-16 skriftligen, med kopia av besiktningsprotokollet, informera séljaren och fastighetsméklaren
om de fel och/eller skador kdparen 6nskar dberopa som grund for sin begédran om atergang, samt av besikt-
ningsmannen/fackman beréknad skélig kostnad att fackmaissigt atgérda dessa.

Koparen far med sdljarens godkédnnande senareldgga sista dag for begdaran om kopets atergang med max tolv
dagar i det fall besiktningsmannen, pa kdparens bekostnad, rekommenderar och genomfor utékad teknisk
besiktning.

Da besiktningsklausulen innehaller flera begridnsningar av kdparnas rétt att begdra atergang,
har Fastighetsmiklarnimnden forelagt méklare X att yttra sig 6ver vilka dverviganden som
gjorts avseende besiktningsklausulens utformning och vilken information som ldmnats
parterna om tolkningen av de angivna forutséttningarna for rétten till atergéng.
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Mcdiklaren

Maiklare X tillbakavisar anmélarnas kritik och anser inte att hon har agerat vardslost oaktsamt
eller i strid med god fastighetsmiklarsed. Siljarna informerade méklare X att det fanns ett
mindre ldckage 1 den vattenburna golvvirmen som installerades 1959. Denna information
framgick ocksa av frigelistan som anmilarna tog del av. Aven besiktningsmannen noterade i
besiktningsprotokollet, vilket anmélarna fatt i samband med visningen och som bilaga till
kontraktet, att sidljarna angivit att det fanns ett lackage i golvvdrmen och att det foreldg ett
tryckfall pa expansionskirlet. Besiktningsmannen noterade vidare i protokollet att kontakt bor
sokas med sakkunnig for att undersdka orsaken till lackaget samt tétning av systemet. I
samma dokument angavs att medellivsldngden for vattenburen golvvarme ér cirka 30 ar.
Protokollet var ként for anmélarna innan kontrakt skrevs.

Miklare X har verkat for att anmélarna skulle ha moéjlighet att ytterligare besiktiga fastigheten
for att undersoka orsaken till lackaget, men detta har de henne veterligen inte gjort. Hon har
inte aktivt undanhallit ndgon information om ldckaget, utan har &ven muntligen gatt igenom
bristerna med fastighetens virmegolv vid visningen. Bristerna med bland annat virmegolvet
har dven péverkat fastighetens pris.

Da fastigheten redan var besiktigad dverenskom parterna om att de fel och brister som fram-
kom av besiktningsprotokollet inte skulle ligga till grund for dtergang, om det inte vid en
ytterligare besiktning skulle framkomma att felen var avsevért storre dn den forsta besikt-
ningen givit vid handen. K6parna skulle ha tolkningsforetrdde avseende begreppet ~avsevirt”,
men parterna var dverens om att ritt till atergdng inte skulle foreligga om atgédrdskostnaden
skulle avvika med ett mindre belopp. Parternas vilja var att besiktningsman, eller i andra hand
en fackman skulle bedoma atgérdskostnaden for eventuella fel. Tolkningen av avtalet har inte
foranlett nagra problem for parterna och villkoret har i sin helhet dverensstimt med parternas
vilja vid tidpunkten for avtalet.

Fastighetsméklarnamndens bedémning

Vid bedomningen av miklare Xs agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsmaklarlagen (1995:400) tillimplig, eftersom uppdrags-
avtalet har ingétts innan den nu géllande fastighetsméklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsméklarsed. Miklaren skall darvid tillvarata bade sdljarens och
kdparens intresse.

Upplysningsplikt

Enligt 16 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren, i den méan god fastighetsméklarsed
kréaver det, ge kdpare och siljare de rdd och upplysningar som dessa kan behova om fastig-
heten och andra forhallanden som har samband med Gverldtelsen. Bestimmelsen om mékla-
rens upplysningsplikt har overforts fran lagen (1984:81) om fastighetsméklare. I forarbetena
till den lagen anges att miklaren maste informera kopare eller séljare om vad han sjilv vet
som &r av betydelse i det aktuella fallet. Det innebér att fastighetsméklaren skall vidarebe-
fordra uppgifter som han fétt frdn den ena kontrahenten eller fran annat hall (jamfor prop.
1983/84:16 s. 37). Det ér av stor vikt att miklaren ser till att savél kopare som séljare far
tillgang till all information av betydelse infor ett fastighetskop.
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I forevarande fall far det anses visat att kdparna innan de skrev under kdpekontraktet
avseende fastigheten fatt information genom fragelistan och besiktningsprotokollet om att
lackan i golvvirmesystemet fanns.

Besiktningsklausul

Det aligger enligt 19 § fastighetsmédklarlagen, en fastighetsméklare att verka for att en kopare
och en siljare traffar verenskommelse i1 frdgor som behover 16sas 1 samband med dverlatel-
sen. Bestimmelsen har 6verforts 1 huvudsak ofordndrad fran 1984 ars lag om fastighetsmak-
lare. Av forarbetena till den lagen (prop.1983/84:16 s. 41) framgar att en fastighetsméklare
har en handlingsplikt vid avtalsslutet mellan parterna. Medverkar fastighetsmaklaren vid
kontraktskrivningen, skall denne vara aktiv och observant pa fragor som behdver 16sas och
lagga fram forslag till en 6verenskommelse som kan tillfredsstdlla bada parter. Syftet med ett
skriftligt avtal dr att dokumentera vad som &r avtalat och pé sé sétt forebygga konflikter
mellan parterna. Sker besiktning av fastigheten efter kontraktskrivning, dr det fastighetsmak-
larens skyldighet att verka for att ett atergangsvillkor dr tydligt formulerat och tillgodoser
bada parternas intressen.

Av klausulen framgar att kdparens rétt att begdra atergéng ar begrénsad till fukt/mdgelskador,
konstruktions- material eller utférandefel med av besiktningsman/fackman beridknad &tgéirds-
kostnad som overstiger 30 000 kr. Fastighetsmiklarndmnden vill papeka att det finns risk for
tvist mellan parterna vid tolkningen av villkor som innehéller begransningar till vissa typer av
fel.

Av klausulen framgar vidare att kdparen inte far dberopa fel eller skador som kdparen redan
haft kinnedom om genom tidigare besiktningsprotokoll. Fastighetsmdklarndmnden vill dérfor
framhalla att en sddan formulering allmént sett innebar en risk for att koparen Gverskattar
forutséttningarna for att begira atergang.

Maiklare X gor dven géllande att koparna skulle ha tolkningsforetrdde avseende begreppet
avsevdrt men att parterna var samstimmigt overens om att ndgon ratt till dtergang inte skulle
foreligga i det fall atgérdskostnaden skulle avvika med mindre belopp. Fastighetsméklar-
ndmnden konstaterar att det inte framgér av villkoret vem som skall ha tolkningsforetrade
avseende begreppet avsevdrt varfor nimnden vill papeka att det aligger en fastighetsméklare
att verka for att parternas dverenskommelser dokumenteras pa ett tydligt sitt for att 1 moj-
ligaste min undvika en tvist om avtalets tolkning.

Med viss tvekan finner Fastighetsmiklarndmnden att den nu kan stanna vid dessa papekan-
den.

Ovrigt

Vad som i 6vrigt framkommit i drendet foranleder ingen vidare atgérd fran Fastighetsmaklar-
ndmndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen; fraga om s.k. lockpris
Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmiklarnimnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

I en anmdlan till Fastighetsmiklarnimnden har kritik riktats mot méklare X, da anmélaren
ifrdgasatt huruvida miklare X anvint sig av s.k. lockpris.

Fastighetsmiklarndmnden har beslutat att tills vidare sdrskilt utreda anmélningar betraffande
lockpriser. Miklare X har darfor forelagts att till nimnden inge en forteckning dver samtliga
avslutade formedlingsuppdrag fran tiden mellan januari 2010 och januari 2011. Fastighets-
miklarndmnden har darefter begirt in och granskat uppdragsavtal, marknadsforingsmaterial,
kopekontrakt/overlatelseavtal samt budgivningslista avseende samtliga formedlingar som
avslutats under perioden.

Fastighetsmiklarnimnden har granskat méklare Xs prisséttning i 16 formedlingar, och hon
har forelagts att ndrmare forklara hur hon har bedomt marknadsvérdet och vilket det bedomda
marknadsvirdet varit for respektive objekt.

Maiklare X har ocksa forelagts att uppge huruvida hon utfoér varderingsuppdrag for bank.

Mdiklaren
Maiklare X har yttrat sig och anfort bland annat foljande.

Vid samtliga beroérda formedlingar har hon vid prissittning utgatt frin rddande marknadslége
och jamfort med konkurrerande objekt, samt fort prisdiskussioner med respektive séljare som
resulterat i den slutliga prissattningen.

Hon vilkomnar branschens inforande av accepterat pris och har aldrig haft for avsikt att
vilseleda nagon spekulant.

Formedlingsuppdrag 1

Det bedomda marknadsvérdet var ca 2 100 000 — 2 350 000 kr.
Annonserat pris var 1 650 000 kr.

Lagenheten saldes for 2 220 000 kr.

Formedlingsuppdrag 2

Det bedomda marknadsvérdet var ca 2 000 000 kr.
Annonserat pris var 1 650 000.

Lagenheten saldes for 2 050 000 kr.
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Formedlingsuppdrag 3

Det bedomda marknadsvérdet var ca 2 500 000 kr.
Annonserat pris var 1 950 000 kr.

Lagenheten saldes for 2 750 000 kr.

Formedlingsuppdrag 4

Det bedomda marknadsvéardet var ca 4 300 000 kr.
Annonserat pris var 3 400 000 kr.

Ligenheten saldes for 4 450 000 kr.

Formedlingsuppdrag 5

Det bedomda marknadsvérdet var ca 1 800 000 kr.
Annonserat pris var 1 600 000 kr.

Lagenheten séldes for 2 000 000 kr.

Formedlingsuppdrag 6

Det bedomda marknadsvérdet var ca 2 800 000 kr.
Annonserat pris var 2 450 000 kr.

Ligenheten saldes for 3 000 000 kr.

Formedlingsuppdrag 7

Det bedomda marknadsvérdet var ca 1 800 000 kr.
Annonserat pris var 1 590 000 kr.

Lagenheten séldes for 2 000 000 kr.

Formedlingsuppdrag 8

Det bedomda marknadsvérdet var ca 4 400 000 kr.
Annonserat pris var 3 650 000 kr.

Ligenheten saldes for 4 660 000 kr.

Formedlingsuppdrag 9

Det bedomda marknadsvérdet var ca 2 100 000 kr.
Annonserat pris var 1 550 000 kr.

Lagenheten séldes for 2 550 000 kr.

Formedlingsuppdrag 10

Det bedomda marknadsvérdet var ca 2 100 000 kr.
Annonserat pris var 1 550 000 kr.

Ligenheten saldes for 2 800 000 kr.

Formedlingsuppdrag 11

Det bedomda marknadsvérdet var ca 3 400 000 kr.
Annonserat pris var 2 650 000 kr.

Lagenheten séldes for 3 500 000 kr.

Formedlingsuppdrag 12

Det bedomda marknadsvérdet var ca 5 400 000 kr.
Annonserat pris var 4 550 000 kr.

Ligenheten saldes for 5 500 000 kr.
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Formedlingsuppdrag 13

Det bedomda marknadsvérdet var ca 7 000 000 — 7 500 000 kr.
Annonserat pris var 5 900 000 kr.

Lagenheten saldes for 7 650 000 kr.

Formedlingsuppdrag 14

Det bedomda marknadsvérdet var ca 2 000 000 kr.
Annonserat pris var 1 650 000 kr.

Ligenheten saldes for 2 355 000 kr.

Formedlingsuppdrag 15

Det bedomda marknadsvérdet var ca 6 000 000 kr.
Annonserat pris var 5 200 000 kr.

Lagenheten séldes for 6 300 000 kr.

Formedlingsuppdrag 16

Det bedomda marknadsvérdet var ca 1 550 000 kr.
Annonserat pris var 1 150 000 kr.

Ligenheten saldes for 1 750 000 kr.

Miklare X utfor varderingsuppdrag for bank.
Fastighetsméklarnamndens bedémning

Vid bedomningen av miklare Xs agerande i samband med de aktuella formedlingsuppdragen
ar den numera upphévda fastighetsmaiklarlagen (1995:400) tillimplig, eftersom uppdragsav-
talen har ingdtts innan den nu géllande fastighetsméklarlagen (2011:666) trddde i kratft.

Enligt 5 § marknadsforingslagen (2008:486) skall marknadsforing stimma 6verens med god
marknadsforingssed. I god marknadsforingssed ligger bland annat ett allmént krav pa veder-
héftighet (prop. 2007/08:115, sid. 144).

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsméklarsed. Miklaren skall darvid tillvarata bade sdljarens och
kdparens intresse.

Vid marknadsforingen av sina formedlingsobjekt &r fastighetsmiklaren skyldig att ange
korrekta uppgifter om objekten. Om en fastighetsméklare 1 marknadsforingen av ett objekt
anger ett pris som avviker frdn det av miklaren beddmda marknadsvérdet, dr detta vilse-
ledande. En sddan prisséttning i marknadsforingen ar inte forenlig med god fastighetsmaklar-
sed och strider dessutom mot méklarens omsorgsplikt.

Fastighetsmiklarndmnden har granskat 24 féormedlingar som méklare X genomfort under
2010. Ndmnden har sedan ndrmare granskat prissittningen i 16 av dessa. I samtliga 16
granskade formedlingsuppdrag har méklare X marknadsfort objekt till ett pris som understiger
inte bara det slutliga priset, utan ocksa det av henne bedémda marknadsvirdet med mellan
200 000 kr och 1 100 000 kr.

Fastighetsmiklarnimnden finner att méklare X genom att systematiskt ange utgangspriser
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som inte bara visentligt avvikit frdn den slutliga kdpeskillingen utan dven avvikit fran det av
henne beddmda marknadsvirdet asidosatt savil omsorgsplikten som god fastighetsméklarsed.
For detta skall hon meddelas varning.

Ovrigt

Vad som i 6vrigt framkommit i drendet foranleder ingen &tgérd frdn Fastighetsméklar-
nidmndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen; fraga om redbarhet och
lamplighet

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmiklarnimnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Anmdlan

Skatteverket har, 1 anledning av verkets omprévningsbeslut den 16 april 2009, till nimnden
inkommit med en anmélan avseende méklare X. Av omprovningsbeslutet framgér att Skatte-
verket beslutat att hoja méklare Xs inkomst av tjdnst avseende taxeringsar 2008 fran ett
underskott till ett dverskott om 83 216 kr. Méklare X pafordes dartill skattetillagg med

40 procent av den skatt som beldper pa 60 000 kr av felaktigt redovisat resultat samt
ytterligare skattetilligg med 10 procent pa skattebeloppet 27 144 kr.

Skatteverket har gjort en revision hos méklarforetaget A i vilket miklare X och hans far ar
deldgare. Vid revisionen har bland annat framkommit att bolaget bokfort kostnader hinforliga
till miklare Xs privata levnadskostnader under inkomstéret 2007 till ett belopp om 71 416 kr
inklusive moms. Dartill har framkommit att en forutbetald leasingavgift avseende en bil bok-
forts som kostnad om 27 144 kr, vilket medfort att resultatet blivit 24 128 kr for 1agt. Miklare
X har dartill [amnat en felaktig uppgift i inkomstdeklarationen for taxeringsér 2008 genom att
redovisa ett felaktigt resultat fran bolaget. 60 000 kr av det felaktiga resultatet hanfor sig till
ett dubbelavdrag for kostnad avseende forvérv av en hyreslokal.

Av Skatteverkets omprévningsbeslut avseende méklarbolaget B som kommit att Gverta verk-
samheten fran méklarforetaget A och for vilket méklare X dr VD och ensamégare, framgér att
inkOp av privat karaktir till ett belopp om sammanlagt 62 817 kr betalats av foretaget. I anled-
ning av detta har Bolaget B paforts arbetsgivaravgifter om 9 200 kr.

Mdiklaren
Maiklare X har yttrat sig i drendet och anfort bland annat f6ljande.

Det rader delade meningar om de inkdp som Skatteverket hdvdar ar av privat karaktér. De tva
LCD-apparaterna inkoptes till verksamheten for att visa objekt och reklam i skyltfonstren. Vid
skatteverkets besok var dessa dock ej uppmonterade eftersom lokalens dorr var for dalig och
forsdkringen inte omfattade npg. Vad géller 6vriga kostnader avseende foremal som &r inkop-
ta och bokforda som inventarier eller forbrukningsartiklar ar det foremal kopplade till verk-
samheten. Att leasingbilen bokfordes som en kostnad var en foljd av felaktig bokforing — helt
utan uppséat. Det samma géller den felaktigt bokforda avskrivningen for lokalen. Hyresrétten
togs over till en kostnad om 60 000 kr exklusive moms inklusive inventarier som forvirvades
i samband med Overtagandet. Skatteverket anser att beloppet avser nyckelpeng. Han blev
osidker pé hur kostnaden skulle bokforas och fragade skatteupplysningen som tyvérr gav ett
felaktigt svar. Han handlade i god tro utifran de uppgifter han erhdll. Dess bittre dr dessa fel
atgirdade och han har nu anlitat professionell hjilp.
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Nir det giller de uttag avseende kostnader for foremal som Skatteverket anser vara privata
anvindes kontantmetoden vid bokforingen. I de fall som upplevts som tveksamma skattade
han privat for detta. Han har handlat helt utan uppsét och hela tiden haft intentionen att géra
ritt. De 6vriga avdragen som Skatteverket hivdar &r privata skall provas av ldnsritten. De
kostnader som Skatteverket granskade foranledde ingen personlig nytta for méklare X utan
var direkt kopplade till rorelsen.

Ovrigt

Forvaltningsritten i1 G har i mal --- efter méklare Xs dverklagan provat Skatteverkets om-
provningsbeslut utan dndring. Domen har inte vunnit laga kraft och Forvaltningsrétten har
avbrutit delgivningsforfarandet. Domen har inte 6verklagats.

I anledning av Skatteverkets anmélan beslutade Fastighetsmiklarndmnden den 25 september
2009 att méklare Xs verksamhet som fastighetsméklare skulle granskas. Maklare X har darfor
sarskilt forelagts att inkomma med forteckning dver ingdngna formedlingsuppdrag under
tiden den 1 juli 2008 — 30 juni 2009, ur vilken ndmnden valt ut tre formedlingsuppdrag for
granskning.

Fastighetsméklarnamndens bedémning

Vid bedomningen av miklare Xs agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsmaiklarlagen (1995:400) tillimplig, eftersom uppdragsav-
talet har ingétts innan den nu géllande fastighetsméaklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Skatterevisionen

Enligt 8 § fastighetsméklarlagen skall Fastighetsméklarnimnden &terkalla registreringen for
den miklare som inte uppfyller det krav pd redbarhet som uppstéllts i 6 § forsta stycket 5. Om
det kan anses tillrackligt skall namnden istéllet for att aterkalla registreringen, meddela var-
ning. Ar forseelsen ringa far pafoljd underlatas.

I 6 § forsta stycket 5 anges att ett uttryckligt redbarhetsrekvisit med vilket avses en persons
allménna hederlighet, palitlighet och integritet. Redbarhetsrekvisitet skall bedomas 1 for-
héllande till det krav som bor stéllas pd en méklare med hinsyn till den fortroendestéllning, 1
forhallande till sdvdl maklarens uppdragsgivare och dennes motpart, som méklaren intar. I
kravet pd redbarhet ligger bland annat ett krav pa redbarhet i ekonomiska forhéllanden. For-
utom ekonomiska brott kan underldten betalning eller annan misskotsel av ekonomiska
ataganden ge anledning till tvekan om en persons ldmplighet som fastighetsméklare. Omstén-
digheter av det slaget bor emellertid i1 regel inte ses isolerade och ensamma ldggas till grund
for ett avregistreringsbeslut. I beddmningen fir védgas in ocksd andra faktorer som kan vara av
betydelse for miklarens lamplighet. Framfor allt giller det hur linge méklaren varit yrkes-
verksam och hur han skétt sina uppdrag under den tiden (prop. 1994/95:14 s. 69 och 66).

Genom den revision som Skatteverket har foretagit hos de av méaklare X dgda méklarfore-
tagen A och B, har det framkommit att han 1dmnat uppgifter som legat till grund for taxering
som Skatteverket funnit oriktiga. Skatteverket har dérfor beslutat att omprova tidigare taxe-
ringsbeslut och pafora méklare X skattetilligg samt pafora arbetsgivaravgifter for bolaget B.

Vad som framkommit av Skatteverkets omprovningsbeslut gor att miklare Xs redbarhet och
lamplighet kan ifragaséttas. Méklare X har varit registrerad sedan 2005 och har inte tidigare
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forekommit i tillsyn. Den sérskilda granskningen Fastighetsméklarndmnden foretagit har inte
heller renderat i dtgird frdn ndmndens sida. I anledning hérav och att forseelserna inte direkt
ar hanforliga till hans verksamhet som fastighetsméklare samt att han numera anlitat profes-
sionell hjilp finner ndmnden att disciplindr pafoljd kan underlatas och drendet avskrivas frn
vidare handldggning.

Ovrigt

Vad som framkommit i granskningen foranleder ingen vidare atgérd fran Fastighetsméklar-
ndmndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen; fraga om s.k. lockpris
Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmiklarnimnden avskriver drendet frin vidare handlaggning.

Bakgrund

I en anmaélan till Fastighetsmiklarnimnden har kritik riktats mot méklare X. Anmélaren gor
géllande att miklare X vid marknadsforingen av tva objekt anvént sig av s.k. lockpris.

Miklaren
Maiklare X har forelagts att ange hur hon beddmt marknadsvirdet avseende objekten sig och
dérvid anfort bland annat fljande.

Vad giller det forsta objektet sa har hon formedlat den ldgenheten tvé gdnger innan. Senast
for tva &r sedan och da gick den for 1 975 000 kr. Gangen innan var for tre ar sedan och da
slutade priset pa 1 800 000 kr (utgangspris i aktuell formedling var 1 695 000 kr, FMN:s
anm.).

Vid bada dessa tidigare forséljningar fanns ett svagt intresse och minga hakade upp sig pé att
lagenheten ligger pa forsta vaningen och att det ndstan ar insyn fran gatan. Lagenheten ar
ocksé en stor etta vilket gor den relativt svarbedomd. Den &r for stor/dyr for studenterna som
letar en etta och kénns for liten for de som letar denna storlek men som vill ha ett separat
sovrum.

Vid denna forséljning sa slutade ldgenhetens pris pé hela 2 510 000 kr. Detta var ndgot som
ingen kunde forutspa. Varken siljarna eller hon trodde pa sadana hoga nivaer. I sluttampen
var det bara tva personer som bjod mot varandra frdn 2 100 000 kr. Hon som till slut blev
kopare ar dotter till en av Sveriges mest framgéangsrika affairsmén och de sade uttryckligen att
det inte hade spelat nagon roll vad priset blev. De hade bestdmt sig och skulle betala ldgen-
heten kontant. Detta dr givetvis prisrekord i omradet och manga pratar fortfarande om ”den
dér ettan som gick for 2 510 000 kr”. Det dr samma niva som bra tvior i omradet kan ga for.

Virdering och formedlingsuppdrag gjordes den 28 juni 2010. Enligt prisstatistik fran aktuell
tidsperiod sa har liknande objekt i omradet salts for ca 1 600 000 kr — 1 700 000 kr. Méark
dven att snittpriset ligger pa ca 1 700 000 +/- 200 000 kr, det vill sdga runt hennes utgngs-
pris. Detta 14g till grund for vérderingen, samt hennes tidigare forsdljningar av samma lagen-
het.

Baserat pa den statistik hon haft tillgang till anser hon att hennes utgingspris legat inom
ramen for det som ar brukligt vid ldgenhetsforsiljningar i det aktuella omradet. Hon anser till
och med att utgdngspriset varit hogre an snittet for ménga ettor i omradet. Ligenheten dr en
stor etta och unik i sitt slag och ddrmed svarvérderad. Faktorer som langt ner i huset, trafik-
storning och péfallande insyn brukar normalt ge ett lagre utgéngspris.

Vad giller det andra objektet sé ligger d4ven den ldgenheten pa forsta vaningen med mycket
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insyn och en loftgadng utanfor fonstret. Hon vet sedan tidigare forséljningar hur kinsliga
spekulanterna brukar vara for just det faktumet. Lagenheten ligger ocksa i en fastighet som ar
mycket hart renoverad ar 1984 med platfasad, spanntak, plastmattor, nya dorrar och nya
fonster. Det finns med andra ord inte mycket originaldetaljer bevarade for att vara ett sekel-
skifteshus. Vid virderingen av denna l4genhet sé vet hon att ett annat miklarforetag hade
forsokt att formedla grannlégenheten vid forsta tillféllet. Detta hade hon givetvis 1 atanke vid
vérderingen. Denna ldgenhet var ocksa unik pé det sdttet att den var renoverad pé ett mérkligt
sdtt dar smaken inte var den som gemene man brukar tilltalas av. Det var murrigt och allt var 1
princip gjort av den som bodde dér och inte av fackmén. Det bor ocksa tilliggas att lagen-
heten ligger pa en av Gs mest trafikerade gator samt att det dr svart ta sig in till sjdlva lagen-
heten dd man dr tvungen att passera manga dorrar och passager.

I sjdlva budgivningen deltog bara tre stycken budgivare. De som vann budgivningen hade
varit pd manga av deras visningar och hon hade lyckats “’sdlja in” mojligheterna med denna
lagenhet sa att de bortsag fran att de faktiskt skulle behdva riva ut det nyinsatta koket. Trots
att det var ganska nytt s ville alla som var dar géra om det mesta.

Fo6ljande punkter talade emot att objekt tva skulle sla ndgon form av prisrekord for omradet.
Nackdelar

Lagenheten ligger 1 en forening vars adress tillhor de mest trafikerade 1 hela G
e Ligenheten ligger pé forsta vaningen med insyn och loftgang utanfor fonstret
e Lédgenheten var mycket markligt renoverad, vilket alla ndmnde pa visningen
e Ligenheten ligger i ett hart renoverat hus ddr ingen originalcharm finns bevarad

Miklare X har till sitt yttrande fogat statistiskt underlag avseende forséiljningar av liknande
lagenheter 1 det nu aktuella omradet.

Fastighetsméklarnamndens beddmning

Vid bedémningen av miklare Xs agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdragsav-
talet har ingétts innan den nu géillande fastighetsméklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Enligt 12 § forsta stycket fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmédklarsed. Méklaren skall dérvid tillvarata bade
sédljarens och koparens intresse.

Enligt 5 § marknadsforingslagen (2008:486) skall marknadsforing stimma 6verens med god
marknadsforingssed. I god marknadsforingssed ligger bland annat ett allmént krav pd veder-
hiftighet (prop. 2007/08:115, sid. 144).

Vid marknadsforing av sina formedlingsobjekt har en fastighetsmiklare en skyldighet att ange
korrekta uppgifter om objektet. Om en méklare 1 marknadsforingen anger pris pé sina objekt
som vasentligt avviker fran det som bedoms som det marknadsméssiga priset kan det bl.a.
leda till att intresserade kunder vilseleds. Det dr inte forenligt med god fastighetsméklarsed att
for objekt ange pris som vésentligen avviker frin det som bedoms som det marknadsméssiga
priset.
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Miklare X har till sitt yttrande fogat statistiskt underlag avseende forséljningar av liknande
lagenheter 1 de nu aktuella omradena och vid en genomgéng av underlaget finner Fastighets-
miklarndmnden att det inte kan anses vara otvetydigt fastslaget att miklare X anvént sig av s
kallade lockpriser vid marknadsfoéringen av ndgon av ldgenheterna. Vid sddant forhallande
skall drendet avskrivas fran vidare handlaggning.

Ovrigt

Vad som i 6vrigt framkommit 1 drendet foranleder ingen vidare atgérd fran Fastighetsméklar-
nidmnden.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen; fraga om upprattande av
ogiltigt kopekontrakt.

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anmdlan till Fastighetsméklarnimnden har kritik riktats mot méklare Xs sitt att hantera
formedlingen av en fastighet. Anmaélaren, tillika d4gare av fastigheten, gor géllande att miklare
X inte fullfoljt sina dtaganden pa ritt sitt genom att ha uppréttat ett ogiltigt kopekontrakt och
inte upplyst kdparen om dennes undersokningsplikt.

Anmdlan

Han har som siljare fétt avsluta affaren eftersom méklaren avslutade sin kontakt med honom i
juni 2009. Forst nér ett nytt kontrakt skulle skrivas under varen 2010 &terupptogs kontakten
igen.

Fran juni 2009 fram till varen har han med hjélp av sin advokat forhandlat med kopare,
deras ombud, bank och lantméteriet. Detta har kostat honom béde tid, pengar och drygt
300 kvadratmeter tomtmark samt mycket obehag.

Mdiklaren
Maiklare X har yttrat sig och anfort bland annat foljande.

Den 26 augusti 2008 skrevs formedlingsuppdrag mellan henne och anmélaren gillande for-
sdljning av hans fastighet. Forsdljningen omfattade en lantbruksenhet med villa, stallbyggnad,
garage och 25 031 kvadratmeter mark. Innan forséljningen upplyste anmélaren och dennes fru
henne om att de ville stycka av en bit mark som enligt dem var uppmiitt till 3 500 kvadrat-
meter och de visade dven en tomtkarta dver markbiten. De forklarade att de kopt till marken
for en tid sedan och att man redan da hade planer pa att sélja och darfor lat uppmaéta den bit
som skulle avstyckas. Forsdljningen gick igang och fastigheten marknadsfordes. I bostads-
beskrivningen stod det att sdljarna skulle stycka av ca 3 500 kvadratmeter och att det skulle
aterstd ca 21 500 kvadratmeter som skulle inga i forséljningen. Intresset var stort och bud-
givningen slutade pa 2 700 000 kr. K&parna besiktade fastigheten och parterna var 6verens
om att fullfolja kopet.

Koparna har informerats om sin undersokningsplikt, sdvdl muntligen som skriftligen genom
blanketten ”Koparens och séljarens ansvar for fastighetens skick mm”.

Séljarna sade 1 ett tidigt skede att avstyckningen var igdng med detta visade sig inte stimma.
Avstyckningen drog ut pé tiden och var alltsa inte klar fore tilltrddet pa fastigheten. Hon fick
hjilp av deras dévarande jurist att skriva en klausul om avstyckning 1 kdpekontraktet. Klau-

sulen utformades med en vl tilltagen sdkerhetsmarginal om 700 kvadratmeter. Sdljaren och
dennes fru hade vid flera tillféllen forklarat for henne att den delen som skulle avstyckas var
uppméitt och uppgick till 3 500 kvadratmeter. Det fanns ingen anledning for henne att ifraga-
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sétta deras uppgift.

Niér avstyckningen paborjades och lantmiteriet mitte den delen som skulle avstyckas visade
det sig att denna var hela 5 337 kvadratmeter. Vare sig anmélaren eller dennes fru hade upp-
matt delen, trots att de informerat henne om detta vid ett flertal tillfdllen.

Anmiélaren och dennes fru hiavdade att den del som skulle avstyckas skulle bli sé stor eftersom
de ville att gransen skulle dras vid ett stengidrde. Hon medlade fram och tillbaka och de var
néra en 6verenskommelse om kompensation. Dé det stod klart for kdparna att de inte skulle
kunna klassa fastigheten som en lantbruksfastighet om de gick med pa att sldppa de 5 337
kvadratmetrarna valde de att inte acceptera detta.

Efter vidare diskussioner och nir hon inte ldngre kunde fa parterna att enas sa foreslog hon att
de skulle kontakta advokat. Detta gjordes och den 9 februari 2010 meddelade Malmo tingsrétt
dom i vilken kdpekontraktet inte ogiltigforklaras utan undanréjer beslutet i den 6verklagade
forrattningen. Hon har under processen haft e-postkontakt med savil kdpare som séljare samt
med lantméteriet. For att inte bli partisk pd nigot sitt har hon dock inte lagt sig i pdgaende
forhandlingar utan forsokt under denna tid att vara behjilplig med de dokument och den infor-
mation som hon hade.

Den 23 mars 2010 triaffade en forrattningslantmétare parterna hemma hos koparna. Hon hade
nagon manad tidigare meddelat lantmétaren och séljaren att hon gérna nérvarade vid férhand-
lingen. Tyvérr skedde den en dag d4 hon befanns sig pa annan ort men hon fanns tillgénglig
pa telefon efter 6verenskommelse med forrattningslantmétaren. Parterna enades till slut och
hon uppréttade med hjdlp av sin jurist samt forrattningslantmétaren nya kopehandlingar sé att
arendet kunde avslutas och lagfarten som legat vilande kunde registreras.

Hennes stdndpunkt &r att sidljaren har angett felaktiga/ljugit om viktiga uppgifter i forsélj-
ningen och att det ar dessa uppgifter som ligger till grund for problemet som uppstatt.

Séljaren har yrkat pd nedsittning av provision och numera i ett senare skede dven pa
kompensation for att ticka dennes kostnader. Han hinvisar till att han sjilv fatt fullfolja
affdren och att han haft utlidgg efter forséljningen. Hon har anmaélt detta till sitt forsékrings-
bolag och har fatt reda pa att detta drende, till den del som avser nedséttning av kopeskil-
lingen, inte ticks av ansvarsforsédkringen. Hon héller tillsammans med sin jurist pa att ta fram
ett brev till anmilaren gillande detta.

Handlingar i drendet
I § 18 i1 kopekontraktet anges foljande.

Koparna dr medvetna om att fastigheten séljes med undantag av markomrdde enl. bifogad tomtkarta.
Den berdknade arean som skall avstyckas dr ca 3 500kvm. Sdljare och képare accepterar avvikelser upp
till 700 kvm utan justering av kopeskillingen. Grdnsdragningen drages i samrad med lantmdtaren vid
stengdrdet. Képarna dr vidare informerade om att avstyckningen ej dr pabérjad och att denna ej heller
hinner bli klar innan tilltrddet. Sdljaren stdr for avstyckningskostanden.
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Fastighetsméklarnamndens bedémning

Vid bedomningen av méklare Xs agerande i samband med det aktuella férmedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdragsav-
talet har ingéatts innan den nu géllande fastighetsméklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Enligt 12 § forsta stycket fastighetsmiklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Midklaren skall dirvid tillvarata bade
sdljarens och kdparens intresse.

Enligt 16 § samma lag skall fastighetsmiklaren, i den man god fastighetsméklarsed kréver
det, ge kopare och séljare de rdd och upplysningar som dessa kan behdva om fastigheten och
andra forhallanden som har samband med overlatelsen.

Enligt 4 kap. 1 § forsta stycket jordabalken skall en kdpehandling innehélla uppgift om kope-
skillingen.

Enligt 4 kap. 1 § tredje stycket jordabalken dr kop som inte uppfyller foreskrifterna i forsta
stycket ogiltiga.

I forevarande drende dr frdga om Overlételse av en fastighet med undantag av visst omrade.
Det undantagna omradet omfattar ett markomréade enligt en till kontraktet bifogad tomtkarta.
Arealen uppges vara beréknad till ca 3 500 kvadratmeter. Vidare anges att séiljare och kdpare
accepterar avvikelser upp till 700 kvadratmeter utan justering av kopeskillingen och att grins-
dragningen skall ske i samrdd med lantmétaren vid stengérdet. I d&rendet dr utrett att méklare
X upprattat ett kopekontrakt utifran vilket det inte gar att avgora hur stor kdpeskillingen ér for
det fall det undantagna omradet omfattar en areal dverstigande 4 200 kvadratmeter. Séledes
saknas bestdimd kopeskilling vilket gor att kdpet dr ogiltigt enligt jordabalkens bestimmelser.
Miklare X har genom att upprétta en ogiltig fingeshandling dsidosatt sin omsorgsplikt. For
detta skall hon varnas.

Ovrigt

Vad som i 6vrigt framkommit i drendet foranleder ingen atgérd fran Fastighetsmiklar-
ndmnden.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen; fraga om s.k lockpris
Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmiklarnimnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

I en anmdélan till Fastighetsmiklarnimnden har det framforts klagomal mot miklare Xs
agerande i samband med ett formedlingsuppdrag. Anmélaren har ifragasatt bland annat
huruvida miklare X anvint sig av ett sd kallat lockpris nér en ldgenhet utannonserades till
3 750 000 kr och slutpriset troligen blev 5 200 000 kr. Vidare har méklarens hantering av
forséljningsforloppet ifrdgasatts.

Fastighetsmiklarnimnden har begrénsat utredningen till att avse endast fraigan om méklare X
vid marknadsforingen av den i drendet aktuella ldgenheten anvint sig av ett sd kallat lockpris.

Miklaren
Maiklare X har i yttrande anfort huvudsakligen f6ljande.

Som framgér av den Till salu-skylt som anmélaren bifogat sin skrivelse var utgéngspriset
3 750 000 kr for ldgenheten nar den lades ut for marknadsforing den 20 mars 2011.

Att gbra en bedomning av vad som r ett lampligt utgdngspris och marknadsvirde sdsom det
skall definieras enligt fastighetsvirdesnomenklatur, det vill sdga det mest sannolika priset vid
en med sedvanlig omsorg genomford forséljning pa en 6ppen marknad ar inte 14tt. Ett slutpris
ar ndmligen beroende av en méngd tillfalligheter och omstindigheter som inte gér att forutse
och kontrollera. Varje forsiljningstillfille dr unikt och varje ligenhet ér unik. Ar exempelvis
utbudet litet och vidret bra eller daligt vid ett forséljningstillfalle kan priset bli hogre, ndgot
som inte alltid gar att bedoma innan ett formedlingsuppdrag skrivs och en ldgenhet laggs ut
for marknadsforing. I det hér fallet hade séljarna kopt nytt boende och var beroende av en
snabb forsiljning.

Eftersom det 4r omdjligt att avgora de specifika omsténdigheterna for en affdar innan den ar
fullstdndigt genomford far man vid en beddmning av ett slutpris forlita sig till att titta pa vissa
faktorer sdsom exempelvis ldge, skick, standard och funktioner samt tidigare genomforda for-
sdljningar i omradet. For att titta pa tidigare genomforda forsdljningar i omradet finns tyvérr
ingen sammanstilld statistik for alla forséljningar som skett hos alla méklare. Det innebér
sjdlvklart en stor begridnsning i mojligheten att gora denna jamforelse.

Eftersom ldgenheten ligger pa tre trappor utan hiss och har ett kok dér det inte gér att sitta i,
gjorde han beddmningen att marknadsvérdet uppgick till 4 200 000 kr med en prisspridning
pa 150 000 kr. Kopeskillingen for ldgenheten blev 5 200 000 kr.

Han har vid marknadsforingen av objektet angett ett rimligt utgangspris. Sdledes har han inte

angett ett utgangspris som vésentligt avviker fran det som beddms som det marknadsmaéssiga
priset och han har inte asidosatt vare sig omsorgsplikten eller god fastighetsmiklarsed.
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Forelagd att ange anledningen till att han marknadsfort lagenheten till 3 750 000 kr nir han
uppgett att han bedomt marknadsvirdet till 4 200 000 med en prisspridning pa 150 000 kr har
méiklare X anfort foljande.

Utgéngspriset sattes utifran radande marknadsldge och konkurrerande objekts utgangspriser.
Han valde i samrad med séljarna att sétta priset i det ovre spannet gillande utgangspriset.
Séljarna hade som han tidigare ndmnt redan kopt nytt boende och var beroende av en snabb
forsiljning.

Fastighetsméklarnamndens beddmning

Vid bedémningen av miklare Xs agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdragsav-
talet har ingétts innan den nu géillande fastighetsméklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsméaklarsed. Méklaren skall dérvid tillvarata bade kdparens och
sédljarens intresse.

Enligt 5 § marknadsforingslagen (2008:486) skall marknadsforing stimma 6verens med god
marknadsforingssed. I god marknadsforingssed ligger bland annat ett allmént krav pa
vederhaftighet (prop. 2007/08:115, sid. 144).

Vid marknadsforing av sina formedlingsobjekt har en fastighetsmiklare en skyldighet att ange
korrekta uppgifter om objektet. Om en méklare 1 marknadsforingen anger pris pé sina objekt
som avviker fran det som méklaren sjdlv bedomt som marknadsvirde kan detta bland annat
leda till att konsumenter blir vilseledda. Det &r inte forenligt med god fastighetsmiklarsed att
for objekt ange pris som avviker fran det som miklaren bedémt vara det marknadsmaissiga
priset.

Miklare X har i yttrande till Fastighetsméklarndmnden uppgett att han beddmde marknads-
virdet for den 1 drendet aktuella ldgenheten till 4 200 000 kr med en prisspridning pa 150 000
kr. Miklare X har emellertid marknadsfort ligenheten med ett utgdngspris pa 3 750 000 kr
vilket understiger det av honom lagst mojliga bedomda marknadsvirdet med 300 000 kr. Han
har ddrmed &sidosatt sdvil omsorgsplikten som god fastighetsméklarsed. For detta skall han
varnas.

Ovrigt

Vad som i 6vrigt framkommit i drendet foranleder inte nagon vidare atgérd fran Fastighets-
miklarndmnden.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen; fraga om redbarhet
Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmiklarndmnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

Fastighetsmiklarnimnden har uppmairksammat att fastighetsméklare X den 22 december 2009
av S tingsratt domts for skattebrott och forsvarande av skattekontroll under aren 2006 och
2007 till villkorlig dom jamte 100 dagsbdter & 380 kr.

I anledning av domen har Fastighetsmiklarnimnden den 31 maj 2011 beslutat att genomfora
en s.k. utvidgad granskning av méklare Xs verksamhet som fastighetsméklare. Méklare X
forelades att kommentera domen samt inge en forteckning 6ver samtliga formedlingsuppdrag
han ingéatt och avslutat under perioden den 1 oktober 2010 — den 31 mars 2011.

Miklaren
Maiklare X har i yttrande anfort bland annat f6ljande.

Domen har han i dubbel bemérkelse avtjénat och straffats for redan. Forst i form av skatte-
tilldgg och dven i form av villkorlig dom och béter. Han vill podngtera att detta brott inte har
ndgot som helst direkt samband med yrkesutdvandet utan gillde Skatteverkets synpunkter pa
redovisning och inkdp via foretag. Det har alltsa pa intet sitt paverkat verksamheten gentemot
uppdragsgivare, intressenter etc. Efter genomford skatterevision i sina bolag har rutinerna
gétts igenom grundligt med redovisningskonsult och revisor. De och han sjélv kan intyga att
redovisning och inkdp nu sker absolut klanderfritt. Han har alltsa tagit stor lirdom av sin dom
och renare verksamhet finns inte. Det finns alltsa inga som helst skél att ifradgasatta hans
lamplighet.

Han har inga sdlda fastigheter att registrera under perioden d4 han arbetar med hyresférmed-
ling av lokaler. Han arbetar enbart med kommersiella fastigheter mot foretagsmarknaden och
sysslar inte alls med férmedling av bostdder mot privatkunder.

Under den aktuella perioden har han arbetat med nedanstdende uthyrningsuppdrag inom
ramen for foretaget As verksambhet.

- ¢ca2 000 kvm kontor i N

- ca 7 000 kvm kontor/lager 1 U

- ca 15 000 kvm lager/nyproduktion i R

- ca?2 100 kvm lager/kontor i V

- ca 1000 kvm industri/kontor i U

- ca 550 kvm kontor 1 S/B

- ca 600 kvm kontor i A

- ca 660 kvm kontor/lager i N/S

- ca 500 kvm verkstad/kontor nyproduktion i N
- ca 200 kvm kontor 1 S
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Han erhéller stor del av sina uppdrag fran tidigare kunder eller efter reckommendationer fran
kunder. Bolagets och ddrmed hans marknad ar framfor allt svarare objekt dir de har en ledan-
de position pa marknaden och de har ett mycket gott anseende bade bland fastighetsigare,
hyresgéster och kollegor 1 branschen. Uppdragen tar ofta sex till nio manader innan avslut och
de har dven dnnu mer ldngsiktiga uppdrag med komplexa uthyrningsuppgifter som kan paga i
flera ar dir bolaget fungerar som en forstiarkning av uppdragsgivarens organisation.

Han dr VD 1 foretaget A och mycket man om alltid utfora ett gott arbete. Han har arbetat med
uthyrning av lokaler i mer dn 20 ar och kan utan 6verdrift beskriva sig som en av de allra
bdsta inom omradet. For att lyckas krdvs bland annat kreativitet och extraordinar ihdrdighet.

Han dr en mycket hart arbetande yrkesman. Han dr mycket mén om bolagets rykte. De har
aldrig tagit ut en enda krona svart eller gjort andra tvivelaktiga affarer. De dr och har alltid
varit man om ndjda kunder och héller etik och moral hégt. Denna forseelse som Fastighets-
méklarnimnden har hittat 4r den enda som ndmnden kan hitta §ver huvud taget. Han kan
personligen intyga att han arbetar 100 procent seriost och korrekt och dessutom tagit lardom
av domen pa ett positivt sétt sd att det inte skall finnas ndgot att anmérka pa.

Fastighetsméklarnamndens bedémning

Enligt 29 § fastighetsméklarlagen (2011:666) skall Fastighetsméklarndmnden aterkalla
registreringen for den fastighetsméklare som inte ldngre uppfyller kravet pa redbarhet som
uppstills 1 6 §, inte betalar registreringsavgift eller handlar i strid mot sina skyldigheter enligt
denna lag. Om det kan anses tillrackligt, far Fastighetsmédklarndmnden 1 stillet meddela
varning eller erinran. Ar forseelsen ringa, far pafoljd underlatas.

Miklare X har blivit domd for skattebrott och forsvarande av skattekontroll, vilket i sig ar
sadan allvarlig brottslighet att hans lamplighet som fastighetsméklare skulle kunna ifraga-
sattas. Emellertid ligger brottsligheten en tid tillbaka, skulderna &r reglerade, méklare X har
inte tidigare lagforts och befaras inte heller aterfalla i1 brott varfor Fastighetsméklarndmnden
finner att pafoljd med viss tvekan kan underlétas.

Av utredningen i drendet framgar att miklare X formedlar hyresritter avseende kommersiella
lokaler. Ndmnden finner foljaktligen att det saknas forutsittningar att nu utféra nigon narma-

re granskning av miklare Xs verksamhet som fastighetsméklare.

Arendet skall avskrivas fran vidare handliggning
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen; fraga om hantering av
budgivning m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmiklarndmnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund
I en skrivelse till Fastighetsmiklarndmnden har en kopare av en bostadsrétt kriterat méaklare X
for hans sitt att hantera budgivningen och for att han 6verldmnat en felaktig budgivningslista.

Anmdlan

Han vill ldmna en s detaljerad version av vad han kan komma ihag av det han och hans fru
har varit med om. Han avslutar med fem punkter som gor att han vill pasta att storre delen av
budgivningsforfarandet gick till pa ett felaktigt sitt.

Den 29 augusti startade budgivningen

Den 30 augusti holls en omvisning

Den 3 september erholl han besked om att han och hans fru vunnit budgivningen

Den 5 september skrev de kontrakt och fick da besked om att de skulle fa en budgiv-

ningslista ndr de blivit godkdnda av bostadsrittsforeningen

e Den 14 september ringde han, efter det att handpenningen erlagts, och fragade efter
listan igen och fick beskedet att de maste bli godkénda av bostadsréttsforeningen forst

e Den 16 september fick han e-post fran bostadsrittsforeningen att de blivit godkénda

e Den I oktober e-postade han miklare X om budgivningslistan eftersom han fortfaran-
de inte fatt nagon

e Den 4 oktober ringde han till kontoret men fick inget svar varpa han ldmnade ett med-
delande pa telefonsvararen om att méklare X skulle ringa upp

e Den 5 oktober klockan 10:38 bad han dn en gdng om listan och fick besked om att
miklare X skall e-posta den

e Den 5 oktober klockan 13:14 skickade han ett sms till miklare X och sade att han inte
fatt ndgon e-post

e Den 5 oktober klockan 13:23 fick han svar frdn miklare X som sade att han e-postat
budgivningslistan i PDF-format. Méklare X skrev att han skulle skicka listan igen

e Den 5 oktober klockan 16-16:30 ringer han tvéd génger utan att fa svar

e Den 5 oktober klockan 17:01 ringde méklare X och sade att han skulle e-posta honom

e Den 5 oktober 17:30 besokte han miklare X pa kontoret och fick till slut listan. Bud-

givare 6 telefonnummer saknades varpad méklare X lade in budet och skrev ut ett nytt

exemplar.

Under kvillen den 5 oktober ringde han runt till personerna pa listan. Han kontrollerade pa
www.eniro.se att namnen och telefonnumren stimde. De stotte pa en hel del problem redan i
detta skede. De personer han pratat med per telefon, det vill sdga budgivare 1,3,5,6,7, ér alla
beredda pa att ge sin version och stddja nedanstaende.
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Vad avser budgivare 4 saknades efternamn, adress och e-postadress. Nér han ringde pa
telefonnumret fick han meddelande att numret var tillfalligt stingt for inkommande samtal.

Vad giller budgivare 6 saknades adress och nir han ringde pa det telefonnummer som mék-
lare X kompletterade visar det sig att det inte var i bruk. Han hittade budgivare 6 telefon-
nummer pd www.hitta.se och talade med dennes fru. Hon sade att de aldrig tittat pa ndgot
radhus 1 V. Han talade sedan med budgivare 6 och denne blev mycket upprord nér han fick
hora att ndgon maklare anvéinde hans namn for att trissa upp priser. De tittade pa ett radhus 1
juli men lade inga bud pa det.

Betriffande budgivare 7 dr sévil telefonnummer som adress korrekta. Budgivare 7 medgav att
han lagt ett bud pa 3 200 000 kr pa méklarens telefonsvarare men att han inte fick ndgon
respons pa det. Enligt budgivare 7 saknas ett tidigare bud i budgivningslistan. Denne beréttade
ocksa att han bara fatt ett muntligt OK fréan banken (inget lanel6fte).

Avseende budgivare 5 dr namn och telefonnummer korrekta och hon medgav att hon lagt ett
bud men upplevt att méklaren forsokt hetsa henne till hogre bud.

Gillande budgivare 3 dr namn och telefonnummer korrekta. De medgav att de lagt ett bud
men att det bett om att fa dra tillbaka det redan vid omvisningen. Nar de dagen efter sag att
det lag kvar och att ndgon bjudit 6ver ringde de miklaren och papekade detta. Méklaren
svarade att budet behdvde tas bort och att den som lagt 6ver meddelats och tyckt att det var ok
(det skulle vara han sjidlv men han horde aldrig ndgot s han har med andra ord bjudit dver sig
sjalv).

Betriaffande budgivare 1 dr namn och telefonnummer korrekta. De medgav att de lagt bud. De
horde ocksa att budgivare tre forsokte dra tillbaka sitt bud p4 omvisningen. De upplevde
ocksa att méklaren forsokte hetsa till hogre bud.

Slutligen vad avser budgivare 2 ville méiklaren fa denne att ldgga ett hdgre bud &n 10 000 kr
sa att han skulle skrimma bort andra budgivare. Budgivare 2 tackade nej och budade 10 000
kr 6ver det senaste budet.

Maiklare X har forsokt hetsa honom och hans fru och andra budgivare till att ldgga ett hogre
bud &n 10 000 kr eftersom de enligt mdklaren skulle skramma bort budgivare. Budgivnings-
listan han fick av méklaren &r inte fullstdndig. Efternamn och telefonnummer stimmer i vissa
fall inte och han stéller sig bland annat tveksam till att budgivare 4 existerar. De fick dess-
utom tjata pd maklaren for att f4 budgivningslistan. De borde dven fatt se listan redan nér de
skulle skriva pé kontraktet. Méklaren struntade i att ta bort budgivare 3:s bud och f6ljaktligen
bjod han Gver sig sjdlv. Vare sig han eller ndgon annan meddelades om att budgivare 3:s inte
langre géllde.

Den ende med budgivare 6:s namn som existerar har aldrig varit och tittat pa ndgot hus i V
och denne har foljaktligen inte lagt ndgot bud.

Mciklaren
Forelagd att yttra sig 6ver anmélarens klagomal har méklare X anfort bland annat f6ljande.
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Han har inte forsokt att hetsa nagon till att 14gga ett hogre bud 4n vad de sjdlva dnskat gora.
Han har ddremot informerat budgivarna om hur en budgivning ofta gar till och kommit med
exempel pa olika budgivningsstrategier. I slutindan &r det sjalvklart upp till varje budgivare
att sjdlva avgora vilket bud de vill lagga. Det &r sa klart beklagligt om hans sétt att informera
om budgivningarna har uppfattats som att han har forsokt att hetsa dem till att lagga ett visst
bud men det har aldrig varit hans mening.

Enligt deras kontorsrutiner skall de lamna ut budgivningslistan nér kopet dr bindande, det vill
sdga nér samtliga villkor i kopeavtalet dr uppfyllda. Eftersom det hir handlade om en bostads-
ratt sd skulle budgivningslistan ha ldmnats till koparen s& snart medlemskapet var klart. Den
dag han fick besked om att medlemskapet gatt igenom tankte han inte pé att mejla budgiv-
ningslistan till anmaélaren. Efter det att anmélaren kontaktat honom har han dock forsokt att
mejla listan till honom. Anméilaren pastar dock att han inte mottagit ndgon e-post. Den 5 okto-
ber, ndr anmélaren sokte kontakt med honom vid flera tillfdllen var han upptagen i princip
hela dagen med kundméten/virderingar och hann dérfor inte mejla budgivningslistan till
anmaélaren fore det att denne kom upp till hans kontor.

Han uppfattade det som om budgivare 3 var fortsatt intresserade av ldgenheten men att de
valde att inte hoja sitt bud tills de hade fatt svar pa ett par fragor som de hade stillt till fore-
ningen. Med anledning av detta sdg han ingen anledning till att annullera deras bud utan
budgivningen fick fortsitta.

Det ér korrekt att ndgon person med budgivare 6 namn inte har 1dmnat ndgot bud pd denna
bostadsrétt. Nér han skulle fora 6ver en spekulant med det namnet som angavs for budgivare
6 frén deras spekulantregister till budgivningslistan rékade han kopiera 6ver fel budgivare.

Det finns inga krav eller regler som sédger att en budgivare maste ha ett klart laneldfte for att
fa delta 1 en budgivning, &ven om det dr onskvirt. Han maste redovisa all bud till séljaren.

Fastighetsmiklarndmnden har forelagt maklare X att sarskilt ange sin instillning till anmala-
rens pdstdende om att han ifrdga om budgivare 4 i budgivningslistan endast angivit ett namn
tillsammans med ett telefonnummer som inte dr i bruk och att budet fran budgivare 3 inte
noterats som atertaget och han har dérvid anfort bland annat f6ljande.

Vad avser den forsta fragan sa ringde budgivare 4 sjilv in och lade ett bud och uppgav da
angivet telefonnummer. Han har dock dérefter inte sjdlv kunnat nd honom pa detta nummer.
Det kan bero pa att han ldmnat fel nummer eller att han noterat numret felaktigt. Han mot-
ringer normalt inte for att kontrollera att han uppfattat ett telefonnummer korrekt eller att det
ar 1 bruk. Normalt noterar en mdklare sdvil fornamn som efternamn pa budigvarna. Det
gjorde han inte av nagon anledning denna gang. Mojligen berodde det pa att vissa personer
inte gérna lamnar ut fler uppgifter om sin person in vad som dr nddvéandigt. Om han uppfattat
Fastighetsmaklar- nimndens rekommendationer ritt si skall budgivarna redovisas pa en lista
med angivande av namn, telefonnummer och bud. Det har han ocksé gjort. Betraffande den
andra fragan hénvisar han till vad han tidigare anfort ovan.

Fastighetsméklarnamndens beddmning

Vid beddmningen av miklare Xs agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdrags-
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avtalet har ingétts innan den nu géllande fastighetsméklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Fastighetsmiklaren skall enligt 12 § fastighetsméklarlagen utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsmiklarsed. Budgivning utgor ett av de viktigaste momenten 1
méklarens formedlingstjédnst. Med hénsyn till svarigheterna att i efterhand kontrollera och
sakerstilla att bud verkligen 1dmnats har méklaren ett sdrskilt ansvar for att budgivningen
skots pé ett korrekt sitt och att oklarheter inte uppkommer pa grund av slarv eller ohederligt
beteende. Det ér sjdlvklart att en méklare skall ldmna korrekta uppgifter i samband med
budgivningen och fora anteckningar eller gora registreringar av bud i god ordning.

Miklare X har i yttrande tillstatt att han av misstag registrerat en budgivare felaktigt. Mot
bakgrund av det som ovan anforts om méklarens sdrskilda ansvar for att budgivningen skéts
pa ett korrekt sétt och att oklarheter inte uppkommer pé grund av slarv finner ndmnden att
maklare Xs handlande i nu berort hinseende fortjanar kritik.

Vidare har miklare X i yttrande anfort att han, enligt kontorsrutinerna skall 1amna ut bud-
givningslistan nér kopet dr bindande, det vill sdga ndr samtliga villkor i kopeavtalet dr upp-
fyllda och att eftersom det var friga om en bostadsrétt sa skulle listan ha 1dmnats till kparen
sa snart medlemskapet var klart.

Miklare X har vidgatt att han inte skickat budgivningslistan till anmélaren i samband med att
denne beviljades medlemskap vilket skedde ndgon gang kring den 16 september 2011. Forst
den 1 oktober 2011 efterkom miklare X anmélarens begiran och vidtog anstrdngningar for att
skicka listan till denne.

Fastighetsmiklarndmnden finner att dven det forhallandet att méklare X dr6jt med att skicka
budgivningslistan till koparen i 6ver tva veckor fran det att denne beviljats medlemskap ger

anledning att kritisera méklare Xs hantering av uppdraget.

Med viss tvekan stannar Fastighetsméklarndimnden vid den i drendet uttalade kritiken och
avskriver drendet fran vidare handlédggning.

Ovrigt
Vad som i 6vrigt framkommit foranleder ingen vidare &tgérd fran Fastighetsmaklarndmnden.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen; fraga om s.k. lockpriser.
Tillika fraga om uppgift i marknadsféringen om vem som ar ansvarig for
uppdraget att formedla ett objekt

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar miklare X varning.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsméklarnimnden har det framf6rts klagoméal mot méklare Xs
agerande i samband med ett formedlingsuppdrag. Anmilaren har ifrdgasatt huruvida méklare
X anvint sig av sa kallat lockpris. Fastighetsmiklarndmnden har d&ven uppméarksammat att
méklare X tillsammans med en annan registrerad fastighetsmédklare vid marknadsforingen av
ett objekt presenterats utan att det framgér vem som ar den ansvarige fastighetsméklaren.

Den sdrskilda granskningen avseende lockprissdttning

Fastighetsmiklarndmnden har beslutat att tills vidare sdrskilt utreda anmélningar betriffande
lockpriser. Midklare X har darfor forelagts att till namnden inge en forteckning Gver samtliga
avslutade formedlingsuppdrag for perioden den 1 maj 2009 — den 30 april 2010. Fastighets-
maiklarndmnden har direfter begirt in och granskat uppdragsavtal, marknadsforingsmaterial,
kopekontrakt/dverlatelseavtal samt budgivningslista avseende de sex formedlingar som mék-
lare X har angett att han avslutat under perioden.

Maiklare X har forelagts att ndrmare forklara hur han har bedomt marknadsvérdet och vilket
det beddmda marknadsvérdet varit for respektive objekt. Han har dirvid uppgett huvudsak-
ligen foljande

Det objekt som berors i anmélan var vid tillfallet mycket svarvirderat. Den fore detta kon-
torslokalen saknade bdde kok och badrum. Dér badrummet planerades att byggas var golvet
uppbrutet dnda ner till betongen. Hela lokalen var tvungen att renoveras innan inflyttning.
Detta forsvarade vérderingen ytterligare dd kdparen sannolikt skulle vara tvungen att bo kvar i
sitt befintliga boende under renoveringen. Ett stort kassaskap utan nyckel ingick i lokalen. Att
forsla bort det skulle medfora stort besvér och hoga kostnader. Det forhallandet att lokalen
ligger pa nedre botten utgjorde ytterligare en forsvarande varderingsparameter.

Marknadsvéardet avseende de 6 objekt som Fastighetsmiklarndmnden sérskilt granskat ar be-
domt utifrdn 6vriga, liknande utannonserade ligenheter vid samma tillfille.

Objekt 1

Bedomt marknadsvirde var 2 500 000 kr (Av handlingarna i drendet framgar att utgangspriset
sattes till 2 690 000 kr. Méklare X har emellertid uppgett att utgangspriset sattes till 2 500 000
kr. FMN har inte utrett diskrepansen mellan det pris méklare X angett att han satt som ut-
gingspris och det utgangspris som framgér av handlingarna. Forséljningspriset blev 2 620 000
kr, FMN:s anm.).
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Objekt 2
Bedomt marknadsvirde var 5 000 000 kr. Utgéngspris sattes till 4 450 000 kr och
forséljningspriset blev 5 200 000 kr.

Objekt 3
Bedomt marknadsvirde var 3 000 000 kr. Utgéngspriset sattes till 2 700 000 kr och
forsdljningspriset blev 3 450 000 kr.

Objekt 4
Bedomt marknadsvirde var 4 500 000 kr. Utgéngspriset sattes till 4 300 000 kr och
forsdljningspriset blev 5 450 000 kr.

Objekt 5
Bedomt marknadsvirde var 3 500 000 kr. Utgéngspriset sattes till 2 950 000 kr och
forsdljningspriset blev 3 800 000 kr.

Objekt 6
Bedomt marknadsvirde var 5 000 000 kr. Utgéngspriset sattes 4 250 000 kr och
forsdljningspriset blev 5 200 000 kr.

Avsaknad av uppgift om ansvarig mdklare vid annonsering

Forelagd att kommentera det forhallandet att tva fastighetsmiklare angetts vid marknads-
foringen av ett objekt och att uppgift om ansvarig méklare saknas, har méklare X anfort
foljande.

Pé den utdelade objektsbeskrivningen framgar tydligt vem som dr ansvarig fastighetsmaklare.

I den objektsbeskrivning som miklare X fogat till sitt yttrande anges méklare X som ansvarig
fastighetsméaklare och en annan registrerad fastighetsméklare som ansvarig miklarassistent.

Miklare X har forelagts att yttra sig om presentationen av den registrerade medhjélparen och
ange vad som dverenskommits med uppdragsgivaren om hur uppdraget skulle utforas i friga
om medverkande fastighetsméklare och darvid anfort huvudsakligen foljande.

Fastighetsmaklaren 1 fraga assisterade honom i formedlingen. Han deltog pé visningarna och 1
visst forberedelsearbete. Han skotte sjdlv kundkontakter, budgivning, avtalsskrivning och till-
trade vilket var 6verenskommelsen med uppdragsgivaren.

Fastighetsméklarnamndens beddmning

Vid beddmningen av méklare Xs agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdrags-
avtalet har ingatts innan den nu géllande fastighetsmiklarlagen (2011:666) tradde 1 kratft.
Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt

och 1 allt iaktta god fastighetsméaklarsed. Méklaren skall dérvid tillvarata bade kdparens och
sédljarens intresse.
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Enligt 5 § marknadsforingslagen (2008:486) skall marknadsforing stimma 6verens med god
marknadsforingssed. I god marknadsforingssed ligger bland annat ett allmént krav pa veder-
hiftighet (prop. 2007/08:115, sid. 144).

Vid marknadsforingen av sina formedlingsobjekt &r fastighetsmiklaren skyldig att ange
korrekta uppgifter om objekten. Om en fastighetsméklare 1 marknadsforingen av ett objekt
anger ett pris som avviker frdn det av miklaren bedomda marknadsvérdet, dr detta vilseled-
ande. En sadan prisséttning 1 marknadsféringen dr inte forenlig med god fastighetsméklarsed
och strider dessutom mot méklarens omsorgsplikt.

Fastighetsmiklarnimnden har granskat handlingar i 6 avslutade formedlingsuppdrag. Miklare
X har 1 yttrande angett det av honom bedomda marknadsvérdet for respektive objekt. I fem av
sex granskade formedlingsuppdrag har méklare X marknadsfort objekt till ett pris som under-
stiger inte bara vad slutpriset blev utan ocksa det av honom bedémda marknadsvardet med
mellan 200 000 kr och 750 000 kr. Méklare X har séledes i dessa formedlingar marknadsfort
objekt till pris som avviker frdn det av honom bedémda marknadsvardet och ddrmed &sidosatt
god fastighetsméklarsed. For detta skall han varnas.

Uppgift om ansvarig mdklare vid annonsering

I en annons pa méklarforetagets webbplats avseende en bostadsritt har miklare X presenterats
tillsammans med en annan fastighetsméklare, miklare Y. Av annonsen framgér inte vem av
de angivna miklarna som dr ansvarig méklare for formedlingsuppdraget. Fastighetsméklar-
ndmnden anser att det dr viktigt att miklares marknadsforing verensstimmer med verkliga
forhallanden och detta giller inte minst uppgiften om vem som dr ansvarig méklare. Det dr en
allvarlig brist att annonsen inte innehaller uppgift om vem av miklarna som ansvarar for upp-
draget

I den kopia av objektsbeskrivningen som méklare X skickat in till Fastighetsméaklarnimnden
anges han sjdlv som ansvarig fastighetsméklare medan kollegan presenteras som “ansvarig
maklarassistent”. Med hinsyn till att en assistent inte kan ha ett sjdlvstindigt ansvar i sam-
band med ett formedlingsuppdrag torde beteckningen ansvarig assistent vara vilseledande. I
vart fall finns risk for att spekulanter och parter far ett felaktigt intryck av en assistents be-
fogenheter i uppdraget.

Eftersom méklare Y ar registrerad fastighetsmiklare dr uppgiften om att han skulle vara
assistent dessutom felaktig. En méklare kan medverka i en annan méklares formedlingsupp-
drag under forutséttning att uppdragsgivaren ldmnat sitt samtycke och det tydligt framgér
vem som ansvarar for uppdraget. Sddana registrerade medhjélpare bor inte presenteras som
assistenter 1 marknadsforingen av objekt eller méklartjanster.

Maiklare X kan inte undgé kritik for oklarheten i den aktuella annonsen och for presentationen
av kollega i objektsbeskrivningen. Med hinsyn till omstidndigheterna kan emellertid forseel-
sen anses om ringa och pafoljd underlétas.

Pafoljd
Maiklare X skall varnas for att han asidosatt god fastighetsméiklarsed genom att i fem formed-
lingar marknadsfora objekt till pris som avviker frdn det av honom bedémda marknadsvérdet.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen; fraga om maklares krav pa
ersattning

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmiklarnimnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I en anmalan till Fastighetsméklarnimnden har kritik riktats mot fastighetsmiklaren X for att
han har stéllt krav pa betalning trots att nagot avtal aldrig ingatts mellan anmélaren och mék-
lare X.

Anmdlan

De anlitade miklaren S som ar knuten till méklarféretaget X 1 T. Forsédljningen gick inte som
de hade hoppats och de forklarade for S att de avség att byta miklare. Han tyckte detta var
trakigt men hénvisade till sin kollega méklare X som &r dgare och franchisetagare for
T-kontoret. Miklare X forklarade for dem att de kunde forvénta sig en faktura avseende de
kostnader som uppdraget inneburit. De bestred fakturan som senare kom frdn miklare X
eftersom de aldrig gjort nagon affair med honom. De hade anlitat miklaren S och inte méklare
X. De kénde sig pressade och betalade dnda fakturan for att den inte skulle ga till inkasso.

Miklaren
Forelagd att yttra sig over kritiken har méklare X anfort foljande.

Miklaren S arbetar pa miklarforetaget X 1 T som drivs av foretaget Y. S har ett eget bolag
vilket innebar att han ar verksam under foretaget X/foretaget Y och sedan fakturerar foretaget
Y. Anmélarna anlitade S och uppdraget var forenat med ensamritt t.o.m. den 31 januari 2011.
Av uppdragsavtalet framgar klart och tydligt att verksamheten bedrivs under foretaget Y.

S nédde inte det slutpris som siljarna kunde acceptera och i slutet av november 2010 bad de S
att ta bort huset fran all annonsering och de uppgav att de ville vila huset ett tag. Den 21 de-
cember meddelade de att de ville sdga upp avtalet med S. De var inte missndjda med hans
arbete men ville byta forpackning. S informerade dem om att avtalet 16per med ensamratt
t.o.m. den 31 januari 2011 och rekommenderade dem att aktivera forséljningen igen eftersom
efterfrdgan var stor, vilket sdljarna inte godtog.

Miklare X kontaktade sédljarna for att hora om det fanns klagomal mot S eller om det var
nagot annat i hanteringen som man var missndjd med. De sade sig ha varit ngjda med hur S
hanterat uppdraget och hade inget att klaga pa. Méaklaren S och méklarforetaget X hade dock
fatt sin chans och de ville nu byta méklare och forpackning. De informerades om att det skulle
medfora krav pa ersittning for nedlagda kostnader ifall de brot avtalet 1 fortid. Séljarna vid-
holl sin uppsidgning och de fick en skriftlig bekréftelse pa detta fran S och en faktura fran
foretaget Y avseende nedlagda kostnader. P& fakturan stod miklare X sjdlv som kontakt-
person eftersom det var han som haft muntlig kontakt med anmélaren. Eftersom han &r dgare
av foretaget skoter han fakturorna i bolaget. Den 22 januari 2011 betalade anmailarna fakturan
och samma dag aterfanns deras hus pa4 hemnet.se genom en annan fastighetsméklare.
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Handlingar i drendet

Till sitt yttrande har méiklare X fogat bland annat ett exempel pé ett uppdragsavtal som upp-
rittats av miklare S. Avtalet ar i sidhuvudet forsett med méklarforetaget Xs logotype. I sid-
foten anges sedvanliga kontaktuppgifter till méklarforetaget. Ddr omnidmns dven namnet
foretaget Y. Kopia av den omstridda fakturan har inte fogats till yttrandet.

Fastighetsméklarnamndens bedémning

Vid bedomningen av miklare Xs agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsmaklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom det aktuella
uppdragsavtalet har ingétts innan den nu géllande fastighetsméklarlagen (2011:666) tridde 1
kraft.

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsmédklarsed. Méklaren skall dérvid tillvarata bade séljarens och
koparens intresse.

Inledningsvis finner Fastighetsméklarnimnden anledning framhalla att ett formedlingsupp-
drag ar ett personligt uppdrag for den méklare som &tagit sig uppdraget. Genom fastighets-
maklarlagen aldggs méklaren ett sjélvstandigt ansvar for uppdragets utférande och for att
erforderliga kontakter tas med uppdragsgivaren. Detta géller oavsett om méklaren har ett eget
maklarforetag eller arbeta r som anstélld.

Vidare konstaterar Fastighetsmiklarndmnden att endr miklare X &r registrerad fastighets-
méklare stir han som sadan under ndmndens tillsyn. Fastighetsméklarlagen &r ddrmed
tillamplig pa hans agerande trots att han inte dr ansvarig méklare i1 det aktuella formedlings-
uppdraget.

Bekrdftelse pa uppsdgning av uppdragsavtalet

Vid en uppsdgning fran uppdragsgivarens sida aligger det miklaren att ge denne besked om
sin instdllning till uppségningen. Méklaren skall d& ocksa ge uppdragsgivaren besked om
vilka krav som stills eller kan komma att stillas i anledning av uppsdgningen. Enligt Fastig-
hetsmiklarndmnden bor méklaren skriftligen bekréfta mottagandet av uppsidgningen och ge
besked om sina eventuella krav. Om méiklaren anser sig ha ratt till skadestand skall han
informera om detta.

Miklare X har inte varit ansvarig fastighetsméklare i den aktuella formedlingen. Uppgifterna
han ldmnat 1 drendet tyder inte pa annat dn att den ansvarige miklaren S skriftligen har be-
kréftat uppdragsgivarnas uppsiagning. Huruvida denne samtidigt informerat om de ekono-
miska konsekvenserna av uppsédgningen eller om det enbart dr miklare X som muntligen
lamnat den informationen &r inte utrett da drendet avser méklare Xs agerande.

Krav pd ersdttning

I forevarande fall kan det inte uteslutas att ratt till skadestdnd har funnits for den ansvarige
méklaren eftersom uppdragsgivarna synes ha sagt upp avtalet i fortid. Fastighetsméklar-
ndmnden dr emellertid inte behorig att avgora tvister om erséttning eller provision for fastig-
hetsmiklarens tjinster eller dennes ritt till ersittning vid avtalsbrott fran uppdragsgivarens
sida. Daremot kan ndimnden préva om en miklare i en ersittningsfrdga handlat pa ett sitt som
ar forenligt med god fastighetsméklarsed.
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Fastighetsmiklarnimnden delar inte méklare Xs uppfattning att det klart och tydligt av det
ingivna uppdragsavtalet framgar att méiklarverksamheten bedrivs av foretaget Y. Vidare
finner nimnden anledning att papeka att for det fall en fastighetsméklare har i uppdrag att i en
annan miklares formedlingsuppdrag hantera ett krav pé betalning skall grunden for fordran
tydligt anges pa sjilva fakturan med en hinvisning till den anlitade méklarens namn. Med
detta papekande finner nimnden att drendet kan avskrivas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen; fraga om lockpris
Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmiklarnimnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

I en anmdélan till Fastighetsmiklarnimnden har kritik riktats mot méklare X. Anmaélaren har
ifrdgasatt huruvida Méklare X anvént sig av lockpris vid marknadsforingen av en bostadsritt.

Fastighetsmiklarndmnden beslutade &r 2010 att sarskilt utreda anmélningar betraffande lock-
priser. Méklare X har dérfor forelagts att till ndmnden inge en forteckning dver samtliga av-
slutade formedlingsuppdrag for perioden 1 september 2009 — 30 september 2010. Namnden
har dérefter 1 25 uppdrag begért in kopia av uppdragsavtal, marknadsforingsmaterial, Gver-
latelseavtal samt budgivningslistor. Vidare har nimnden betréffande tretton av dessa 25 upp-
drag begért uppgift om det av miklare X bedomda marknadsviardet pd objekten och vilka om-
standigheter som legat till grund for bedomningen.

Mcdiklaren

Formedlingsuppdrag M-gatan 12 (skillnaden mellan annonspris och slutpris var 33 procent)
Annonserat pris var 1 350 000 kr. Forséljningspriset var 1 800 000 kr. Lagenheten hade en
trevlig planldsning och ligger i ett populédrt omrade. Légenheten saknade utsikt som likvirdiga
objekt hade i omradet. Lagenheten 1ag pa en trappa och hade bristande utrymmen for forva-
ring.

Formedlingsuppdrag G-gatan 67 (skillnaden mellan annonspris och slutpris var 20 procent)
Annonserat pris var 2 495 000 kr. Lagenheten séldes for 3 000 000 kr. Lagenheten hade en
genomgdende planldsning och ligger bra i forhallande till tva trafikerade gator. En stor inre
hall som tog mycket stor del av bostadsytan. Kdket rymde endast en mindre matplats. Nega-
tivt for bostaden var ocksé att det endast fanns ett fonster i varje rum vilket begransade in-
slappet av ljus.

Tvd formedlingsuppdrag R-vigen 54 (skillnaden mellan annonspris och slutpris var 33
procent respektive 28 procent)

Annonserat pris nr 1 var 1 950 000 kr. Légenheten saldes i november 2009 for 2 585 000 kr.
Annonserat pris nr 2 var 1 950 000 kr. Denna ldgenhet sdldes 1 april 2010 for 2 500 000 kr.
Marknaden var betydligt battre vid den forsta forsdljningen &n vid den andra forséljningen.
Detta mérktes genom att senare sélda ldgenheten var mer svérséld. Den stora skillnaden var
att den forst salda ldgenheten hade en balkong i s6derldge medan den senare salda lagenheten
hade en balkong i visterldge. Utsikten och den trevliga planldsningen paverkade vérdet
positivt. Fastigheten var ocksa vil underhéllen. Negativ faktor for vardet var det hoga trafik-
ljudet.

Férmedlingsuppdrag A-gatan 3 (skillnaden mellan annonspris och slutpris var 21 procent)

Annonserat pris var 2 250 000 kr. Légenheten saldes for 2 725 000 kr. Denna hade ett stort
vardagsrum med en 6ppen planslosning. Lagenheten lag i ett lugnt omride pé en gronskande
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gata. Det som paverkade virdet negativt var att f4 spekulanter kénde till adressen och fa
spekulanter brukar komma till visningarna. Vidare vette fonstret i sovrummet mot en vigg
med en vidringsbalkong.

Formedlingsuppdrag H-gatan 11 B (skillnaden mellan annonspris och slutpris var 21
procent)

Annonserat pris var 3 750 000 kr. Légenheten saldes for 4 550 000 kr. Lagenheten hade en
bra planlésning och 1ag pa en mycket trevlig gata. Det fanns en balkong mot en lugn gérd.
Negativa faktorer for virdet var att hissen 14g i ett annat trapphus och att koket hade en dldre
standard utan plats for ett matbord. Vidare var sovrummen sma.

Formedlingsuppdrag H-gatan 60 (skillnaden mellan annonspris och slutpris var 33 procent)
Annonserat pris var 4 000 000 kr. Légenheten sdldes for 5 300 000 kr. Trevlig lagenhet med
hogt tak, 6ppen spis och balkong. Lagenheten lag i en sekelskiftesfastighet som var vilbeva-
rad. Faktorer som var negativa for bostaden var att balkongen fran koket saknade direkt
solljus och att ett sovrum fungerade mer som ett genomgangsrum. Lagenheten 14g vid en
trafikerad korsning.

Formedlingsuppdrag H-gatan 13 A (skillnaden mellan annonspris och slutpris var 33
procent)

Annonserat pris var 4 250 000 kr. Lagenheten sdldes for 5 650 000 kr. Sélde en exakt likadan
bostad i samma hus fast en trappa hogre upp med balkong for 4 000 000 kr. Den aktuella
lagenheten hade ett nyrenoverat badrum och ett ovanligt stort kok for en lagenhet i omradet.
Negativa faktorer for den nu aktuella ldgenheten var avsaknaden av balkong och att tva av
sovrummen var relativt sma.

Formedlingsuppdrag A Rs vig 15, lgh nr 321 (skillnaden mellan utgdangspris och slutpris var
18 procent)

Annonserat pris var 1 995 000 kr. Forsédljningspriset var 2 350 000 kr. Lagenheten lag i ett
mycket populdrt omrade. Légenheten var en riktig 2:a ddr manga ettor hade byggts om till
mindre 2:or. Koket hade ett hogt lige medan vardagsrum och sovrum lag i markplan mot
baksidan. Sovrumsfonstret ldg néra den bakre entréddrren. Vérdet skulle vara betydligt hogre
om ldgenheten hade haft balkong mot vattnet. Lagenheten hade dock ett trevligt bursprak mot
en kanal.

Férmedlingsuppdrag S-gatan 32 (skillnaden mellan annonspris och slutpris var 40 procent)
Annonserat pris var 1 495 000 kr. Légenheten saldes for 2 100 000 kr. Lagenheten hade en
mycket eftertraktad adress dock utan den fina utsikt som fanns i omrédet. Ligenheten lag
hogst upp 1 huset och hade en dppen spis. Liagenheten hade en opraktisk planlosning med
bland annat ett litet kok. P& innergarden var det trangt mellan husen vilket medforde en hel
del insyn. Den Oppna spisens ldge i bostaden gjorde att den var opraktisk att anvénda.

Formedlingsuppdrag H-gatan 52 B (skillnad mellan annonspris och slutpris var 27 procent)
Annonserat pris 1 195 000 kr. Lagenheten séldes for 1 520 000 kr. Ombildad f6rening som
paverkade priset negativt eftersom det ofta &r en stor omséttning pé ligenheterna till en bor-
jan. Negativt var vidare att ldgenhetens ytskikt var slitet och att hissen i trapphuset var trang.
En positiv verkan pé priset hade burspraket som gav rikligt med ljus i vardagsrummet. Fonst-
ren 1ag 1 sdderldge och taket var hogt. Koket hade sittplats for tva personer vilket var positivt
for den lilla ldgenheten.
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Formedlingsuppdrag P-gatan 3 A (skillnaden mellan annonspris och slutpris var 19 procent)
Annonserat pris var 3 850 000 kr. Lagenheten sdldes for 4 600 000 kr. Den 14g 1 ett populért
omréde och var en trevlig hornldgenhet. Denna hade en planldsning som var eftersok av
manga personer. Negativa faktorer for véirdet var att lagenheten 1&g 1angt ner i huset och att
storande ljud kunde forekomma fran bussar.

Formedlingsuppdrag A-gatan 181 (skillnaden mellan annonspris och slutpris var 33 procent)
Annonserat pris var 1 895 000 kr. Lagenheten sdldes for 2 520 000 kr. En svarvirderad lagen-
het. Denna var egentligen en 1:a som hade gjorts om till en 2:a. Fonstret mot gatan och girden
gav mindre ljus dn vanligt for en genomgaende ldgenhet. Den 6ppna spisen fanns 1 hallen som
var ett for trdngt utrymme for att spisen skulle kunna anvédndas pé ett bra sitt.

Fastighetsméklarnamndens bedémning

Vid bedomningen av miklare Xs agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdragsavta-
let har ingatts innan den nu géllande fastighetsméaklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsméklarsed. Miklaren skall darvid tillvarata bade sdljarens och
kdparens intresse.

Vid marknadsforing av sina formedlingsobjekt har en fastighetsmiklare en skyldighet att ange
korrekta uppgifter om objektet. Om en méklare 1 marknadsforingen anger pris pa sina objekt
som vésentligt avviker frdn det som beddms som det marknadsmaéssiga priset kan det bl.a.
leda till att intresserade kunder vilseleds. Det dr inte forenligt med god fastighetsméklarsed att
for objekt ange pris som vésentligen avviker fran det som beddms som det marknadsméssiga
priset.

Fastighetsmiklarndmnden har granskat tjugofem av méklare Xs formedlingsuppdrag. I ett fall
har prisskillnaden mellan annonserat pris och slutpris varit 40 procent. I fem fall har prisskill-
naden mellan annonserat pris och slutpris dverstigit 30 procent men inte 39 procent. I fem fall
har skillnaden legat mellan 20 procent och 30 procent och i ytterligare tvé fall har skillnaden
varit 19 procent resp. 18 procent.

Det forhéllandet att den slutliga kopeskillingen 1 tretton fall visentligt Overstiger utgangspriset
kan inte forklaras pa annat sitt &dn att méklare X systematiskt anvinder sig av s kallade lock-
priser. Omsténdigheterna i enskilda fall kan visserligen vara sadana att en méklare saknar
mdjlighet att ndrmare forutse den slutliga kdpeskillingen men nimnden finner inte att nagra
sadana framkommit i detta drende. Vid sadant forhallande finner fastighetsméaklarndmnden att
méklare X genom att i en icke obetydlig omfattning ange utgangspriser som visentligt avviker
fran kopeskillingen asidosatt sdvil omsorgsplikten som god fastighetsméklarsed. For detta
skall han meddelas varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen; fraga om lockpris
Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmiklarnimnden avskriver drendet frin vidare handlaggning.
Bakgrund

I anmélan till Fastighetsméiklarndmnden har en anmélare gjort géllande att miklare X angett
ett s.k. lockpris vid marknadsforingen av en bostadsritt. [ anméilan anges att utgdngspriset
angavs till 3 750 000 kr och att bostadsritten séldes for 5 510 000 kr.

Mdiklaren

Utgangspriset bestimdes i samforstdind med uppdragsgivaren. Marknaden var avkyld med ett
svagt intresse pé visningarna och budgivningen var trég. Hon var déarfér mycket osdker men
beddmde att marknadsvérdet for bostadsritten motsvarade utgangspriset. Av foreningens
senaste drsredovisning kunde man utlésa att snittpriserna i foreningen lag pa 34 937 kr/kvm
medan hennes utgangspris gav ett pris pa 34 090 kr/kvm. Férmedlingsobjektet annonserades
ut till det hogsta utgangspriset 1 omradet. Anledningen till att utgdngspriset hade dndrats under
aret var dels att marknaden hade dndrats och dels att foreningen just hade hojt avgiften och
planerade ytterligare tvd hojningar med forst 3 procent och sedan 4 procent. Hon informerade
ocksé om detta infor forsidljningen. I det aktuella omradet fanns framst tvdvaningshus byggda
mellan 1930-1950. Den aktuella bostaden om 110 kvm l&g i ett hus byggt 2003 med fyra va-
ningar. Foreningen bestod av en ombyggd skolbyggnad och tre nya hus fran 2003. Bostdderna
skilde sig vésentligt frdn andra bostédder i omradet vilket gjorde det svart att viardera bostaden.
Intresset blev overraskande mycket stort med totalt ca 30 sillskap pa bagge visningarna. Den
otroliga budgivningen ledde till ett slutpris for vilken man kunde fa en attraktiv villa.

Fastighetsméklarndmndens bedémning

Vid bedomningen av méklare Xs agerande i samband med det aktuella férmedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdragsav-
talet har ingétts innan den nu géllande fastighetsméklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsmiklarsed vilket bland annat innebér att fastighetsméklaren har
ett ansvar att f6lja 4ven annan lagstiftning som é&r tillamplig pd méklarens agerande. Miklaren
skall vidare tillvarata bade séljarens och koparens intresse.

Vid marknadsforingen av sina formedlingsobjekt har en fastighetsmiklare en skyldighet att
ange korrekta uppgifter om objekten. Om en méklare 1 marknadsforingen anger pris pa sina
objekt som avviker fran det som miklaren sjalv bedomt som marknadsvéardet ar det vilse-
ledande. En sddan prisséttning i marknadsforingen innebar att fastighetsméklaren asidosétter
savil sin omsorgsplikt som god fastighetsmaiklarsed.

Fastighetsmaklarndmnden konstaterar att kopskillingen i forevarande fall till en vésentlig del
Overstiger utgdngspriset. Detta aktualiserar fragan huruvida méklare X angett ett utgédngspris
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som inte dr forenligt med god fastighetsméklarsed. Omstandigheterna i det enskilda fallet kan
emellertid vara sddana att en fastighetsmiklare saknar mojlighet att ndrmare forutse den slut-
liga kopeskillingen. Vad méklare X har anfort kan utgora saidana omstandigheter. Det ar déar-
for inte otvetydigt fastlagt att hon anvint sig av ett s.k. lockpris 1 den aktuella formedlingen.
Arendet skall dirfor avskrivas fran vidare handliggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen; fraga om lockpris
Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmiklarnimnden avskriver drendet frin vidare handlaggning.
Bakgrund

I en skrivelse till Fastighetsmiklarnimnden har en anmélare ifrdgasatt om miklare X angett
ett s.k. lockpris vid marknadsforingen av en bostadsriétt. [ anmidlan gors gillande att méklare
X angett ett utgangspris om 3 475 000 kr och att slutpriset blev 5 500 000 kr.

Mdiklaren

Vid en uppskattning av objektets marknadsvérde undersokte hon forséljningspriserna av jaim-
forbara objekt i tre olika omrdden. Dérutdver beaktade hon att ménadsavgiften var den hogsta
i foreningen och i omréadet, den unika storleken och planeringen och en nyligen genomford
renovering. Detta gav ett virde om 3 475 000 kr +/- 10 procent. Vid beddmningen beaktade
hon ocksa att bostadsrittsforeningen hade skulder pd 100 milj. kr vilket gjorde foreningen
kénslig for hojda rantekostnader vid &ndring av rdntan. Bostaden annonserades léngre tid &n
vanligt och hon hade ett flertal personliga visningar och tre utsatta visningsdagar. Totalt var
det 60 intressenter vid visningarna men det kom inga bud. Till sist kom sex bud dér priset steg
till 5 000 000 kr. Budgivningen stod sedan mellan tva budgivare och kdpeskillingen blev
5500 000 kr. Hon kunde inte forutse utvecklingen av budgivningen.

Fastighetsméklarndmndens bedémning

Vid bedomningen av miklare X agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdragsav-
talet har ingétts innan den nu géllande fastighetsméklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsmiklarsed vilket bland annat innebér att fastighetsmédklaren har
ett ansvar att f6lja 4ven annan lagstiftning som é&r tillamplig pd méklarens agerande. Miklaren
skall vidare tillvarata bade séljarens och koparens intresse.

Vid marknadsforingen av sina formedlingsobjekt har en fastighetsmiklare en skyldighet att
ange korrekta uppgifter om objekten. Om en méklare 1 marknadsforingen anger pris pa sina
objekt som avviker fran det som miklaren sjdlv bedomt som marknadsvéardet ar det vilse-
ledande. En sddan prisséttning i marknadsforingen innebar att fastighetsméklaren asidosétter
savil sin omsorgsplikt som god fastighetsmaiklarsed.

Fastighetsmaklarndmnden konstaterar att kopskillingen i forevarande fall till en vésentlig del
Overstiger utgdngspriset. Detta aktualiserar fragan huruvida méklare X angett ett utgédngspris
som inte dr forenligt med god fastighetsméklarsed. Omstandigheterna i det enskilda fallet kan
emellertid vara sddana att en fastighetsmiklare saknar mojlighet att ndrmare forutse den slut-
liga kopeskillingen. Vad méklare X har anfort kan utgora sidana omstandigheter. Det ar
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darfor inte otvetydigt fastlagt att hon anvént sig av ett s.k. lockpris 1 den aktuella
formedlingen. Arendet skall darfor avskrivas fran vidare handlédggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen; fraga om bristande omsorg
Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmiklarnimnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

I en anmdélan till Fastighetsmiklarnimnden har kritik riktats mot méklare X. Anmaélaren har
bland annat anfort att méklare X inte kontrollerat en tilltdnkt kdpares identitet och ekonomi
och att han under visning skyltat med portkoden pa porten till den aktuella bostadsréttsfore-
ningen.

Anmdlan
Anmiélaren har uppgivit bland annat f6ljande.

Bostadsrittsforeningen vill anmédla méklare X for att han brustit mot de regler som finns nir
det géiller hur en miklare far agera gentemot sin uppdragsgivare. Det forsta géller ett uppdrag
dér en ung kvinna vann budgivningen. Vid kontraktskrivningen kontrollerade méklaren inte
kvinnans identitet. Han gjorde inte heller nagon kontroll av kvinnans solvens trots att han
borde ha misstinkt att hon inte hade pengar som hon uppgivit. Det visade sig ocksa att
kvinnan inte hade nagra pengar och affiren avbrots. En ny budgivning inleddes och det visade
sig att sdljaren forlorade ett stort belopp jaimfort med vad den forsta budgivningen skulle ha
givit.

Vid ett annat tillfdlle nar miklare X formedlade en lagenhet i féreningen satte han upp ett
stort anslag pa porten med texten ’portkod” och sa foljde sifferkoden. Fastigheten ligger i
centrala L. Det far anses vara helt fel att annonsera en portkod pa det sittet.

Miklaren
Maiklare X har anfort bland annat f6ljande.

Givetvis kontrollerar han identiteten pd alla siljare och kdpare.

Vad giller portkoden, stimmer det att han skrivit upp portkoden, for att spekulanter skulle
kunna ta sig in i fastigheten for visningen.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Vid bedémningen av méklare Xs agerande i samband med det aktuella férmedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdragsav-
talet har ingéatts innan den nu géllande fastighetsméklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt

och 1 allt iaktta god fastighetsmiklarsed. Méklaren skall darvid tillvarata bide siljarens och
kdparens intresse.
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Maiklare X vidgéar att han pa porten till den aktuella bostadsrattsforeningens fastighet anslagit
portkoden inf6r visningen. I kravet pa omsorg ingar enligt Fastighetsméklarndmnden att i
mojligaste man tillse att obehoriga inte erhéller tillgang till en byggnad efter avslutad visning.
Att ansla en portkod for allmén beskddan dr bdde omdomeslost och i strid med omsorgs-
plikten. For detta kan miklare X inte undgé varning.

Ovrigt
Vad som i 6vrigt forevarit i drendet foranleder ingen atgérd fran Fastighetsmaklarndimndens
sida.

Tva ledamoter ér skiljaktiga och anfor foljande.

Att ansla en portkod for allmén beskiddan dr bade omdomeslost och 1 strid med omsorgs-
plikten. Forseelsen kan dock anses som ringa och pafoljd underlatas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen; fraga om maklares agerande i
egenskap av chef vid anstallds uppsagning

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmiklarnimnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I anledning av vad som framkommit i Fastighetsméklarnidmndens drende med dnr ---
beslutade nimnden att ett tillsynsérende skulle ldggas upp avseende den arbetsgivare som
enligt uppgift frantagit JB hans kommunikationsmedel samt forklarade att denne inte fick
fullfélja en padgaende affar. Enligt uppgift var det médklare X som var arbetsgivare.

Mcdiklaren

Forelagd att yttra sig om det forhéllandet att méklare X, i egenskap av arbetsgivare, frintagit
JB hans kommunikationsmedel och forhindrat honom att fullgéra sina ataganden mot sina
uppdragsgivare har méklare X anfort foljande.

JBs anstéllning avslutades efter hans egen uppsigning dd han skulle starta och driva en kon-
kurrerande méklarfirma. Under uppsdgningstiden om en ménad avslutade JB de flesta av sina
pagdende uppdrag. De uppdrag som inte avslutades dverldmnades till andra méklare efter
godkdnnande av uppdragsgivarna. Sedan anstillningen avslutats hade JB givetvis inte nadgon
tillgang till foretagets program eller system. Dessa innehaller foretagshemligheter, uppgifter
om andra miklares kunder m.m. och vi anser att vi som arbetsgivare inte ar skyldiga att betala
licenskostnader for tidigare anstéllda. Daremot har vi inte pd nigot sétt hindrat JB frén att
fullgora ataganden gentemot sina egna uppdragsgivare.

JB har sedan anstéllningen upphort inte vid nagot tillfdlle begért att fa tillgdng till nagra upp-
gifter betrdffande de uppdrag han haft som anstilld hos dem. Om han begért det hade han
givetvis dven fatt ta del av alla uppgifter han 6nskade betriffande sina egna uppdrag.

Han sjilv har inte hindrat tidigare anstéllda fran att ta del av uppgifter betrdaffande sina egna
uppdrag. Detta for att de anstillda givetvis maste ha mdjlighet att fullgéra uppdragen eller t.
ex. svara i tillsynsarenden. Nar anstédllningen upphdr har de 4ven mojlighet att gora fullstin-
diga utdrag ut systemen betridffande sina egna uppdrag och kopiera sina klientakter om de sa
onskar.

Att jag som arbetsgivare “frantog JB hans kommunikationsmedel och forklarade att han inte
fick fullgora sina skyldigheter mot sina uppdragsgivare” stimmer siledes bara delvis. Néar
anstillningen avslutades forlorade JB sin tillgang till foretagets mailsystem, kundvérdssystem,
miklarsystem etc. Ddaremot har jag aldrig uppgett att han inte fick fullgéra sina ataganden mot
sina uppdragsgivare eller hindrat honom fran att gora detta. Om JB i tillsynsdrendet mot
honom péstatt att han hindrat JB frin att ta del av ndgra uppgifter i sina drenden dr det fel.
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Fastighetsméklarnamndens bedémning

Ett formedlingsuppdrag &r ett personligt uppdrag for méklaren. Nir en méklare atar sig ett
uppdrag har han ett ansvar for att det kan fullfoljas. Att miklarens anstillning upphdr innebér
inte att hans dtaganden gentemot uppdragsgivaren ocksé upphor. For en anstilld méklare kan
det vara lampligt att redan 1 anstédllningsavtalet reglera vad som skall géilla om anstéllningen
upphor sa att méklaren pa ett &andamalsenligt sétt kan fullfolja de uppdrag denne har atagit sig.

For den som anlitar en méklare kan det vara av betydelse vilket foretag méklaren arbetar i.
Valet av miklare kan ha baserats pa det renommé ett visst foretag har eller det koncept under
vilket méklarna vid ett visst foretag arbetar. En fastighetsméklare skall darfor enligt god fas-
tighetsméklarsed underrétta uppdragsgivaren om att miklaren slutar vid det foretag som
denne arbetade vid nér uppdraget ingicks. Uppdragsgivaren skall darvid ges tillrackligt
radrum att vélja huruvida uppdraget skall kvarsta hos miklaren eller ges mojlighet att sdga
upp uppdraget utan att méklaren stéller krav pa erséttning pa grund av uppsdgningen.

Miklare X har i forevarande fall anfort att han inte, pa sétt som péstétts i Fastighetsmiklar-
ndmndens drende med dnr ---, frantog JB hans kommunikationsmedel och forklarade att han
inte fick fullgdra sina uppdrag. Han har vidare anfort att JB, efter uppségning pa egen begi-
ran, under uppsédgningstiden om en manad avslutat de flesta av sina pagaende formedlingar.
De uppdrag som inte avslutades 6verlimnades till andra miklare efter godkdnnande av
uppdragsgivarna.

Med ett papekande om att det &r av yttersta vikt att en arbetsgivare inte forsvarar for en

fastighetsmédklare, som skall avsluta sin anstéllning, avskrivs drendet fran vidare hand-
laggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen; fraga om marknadsforing
Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmiklarnimnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

I anledning av en anonym anmélan, som ifragasatte médklare Xs marknadsforing av sin egen
bostadsritt i sitt mdklarforetags skyltfonster och med angivande av henne sjilv som kontakt-
person, beslutade Fastighetsmiklarnimnden att ett tillsynsérende skulle ldggas upp avseende
méiklare X. Till anmélan hade fogats tva bilder pa vad som anges vara méklare Xs miklar-
firmas skyltfonster. Av bilderna framgér bl.a. det marknadsforingskort som avsig méklare Xs
egen bostadsritt. Kortet saknade méklarforetagets namn men angav miklare X med telefon-
nummer som kontaktperson.

Mdiklaren

Sarskilt tillfragad om vem som é&r dgare till bostadsrétten, huruvida miklare X haft i uppdrag
att formedla bostadsritten och huruvida hon marknadsfort bostadsrétten i sin egen méaklar-
firmas skyltfonster har miklare X anfort foljande.

Hon har aldrig haft for avsikt att formedla sin egen bostad i den egna foreningen. Hon lam-
nade inte ens formedlingsuppdraget till sin kollega for att missforstdnd skulle undvikas. Hon
ar mycket medveten om regelverket kring forséljning av egen bostad eller i egen forening.

Hon dgde tillsammans med sin make en andel i Brf S, ldgenhet nr 20. De beslutade att silja
och kontaktade PH pa méklarforetaget A. Kontakt etablerades, méte bokades och avtal in-
gicks. De valde att avbryta samarbetet innan bostaden kom ut pd marknaden da det var en
mycket délig presentation bade bildméssigt och skriftligt. Dessutom var miklaren ondbar efter
att formedlingsuppdraget var péaskrivet.

Den 1 mars 2011 hade de ett méte med méklarforetaget B och miklarforetaget C samt den

3 mars med miklarforetaget D for att ingé avtal med ny miklarfirma. De valde att ga vidare
med méiklarforetaget C da de nischat in sig pa dyrare bostdder och garanterade att de hade
farska spekulanter. Tyvérr var det inte s och det blev ingen framgéng trots att de sénkte priset
till 4 795 000 kr. Avtalet med méklarforetaget C avbrots enligt bekréftelse den 7 juni 2011.

Omedelbart dérefter togs ny kontakt med méklarforetaget D och tid for moéte och avtalsskriv-
ning bokades till den 20 juni 2011. Uppdragsavtalet undertecknades forst den 28 juni 1

samband med fotograferingen.

Bostadsritten formedlades och dverlatelsen skottes av JJ pd méklarforetaget D den 22 juli
2011.

Bostadsritten har visats i deras skyltfonster. Hon har dock hénvisat till ansvarig méklare pé
maiklarforetaget C och miklarforetaget E (finns inte fotograferat av anonym angivare utan
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bifogas som bilagor). Enligt advokatkontakt sa man att detta var okej sa ldnge man inte har
med egen logotyp och firmasite.

Fastighetsméklarndmndens bedémning

Vid bedémningen av méklare Xs agerande dr den numera upphdvda fastighetsmiklarlagen
(1995:400) tillamplig.

Enligt 14 § fastighetsméklarlagen fér en fastighetsmiklare inte bedriva handel med fastig-
heter.

Av forarbetena till fastighetsmiklarlagen (prop.1994/95:14 s 79) framgar att férbudet i1 forsta
stycket mot fastighetshandel bygger pad samma grundsyn som bér upp forbudet i 13 § mot s.k.
sjalvintrdde, ndmligen att det ar viktigt att uppratthalla fortroendet for médklaren som en opar-
tisk mellanman. Att saluféra egna objekt dr oforenligt med méklarens stéllning. I denna para-
graf foreskrivs darfor uttryckligen att méklaren inte far forena formedlingsverksamheten med
handel med egna fastigheter. Den kdpare som é&r intresserad av en salubjuden fastighet och
som vander sig till en miklare som har marknadsfort fastigheten riaknar inte med — och skall
inte behova rikna med — att médklaren i sjdlva verket dr dgare till fastigheten och darfor fore-
trader helt andra intressen én vad hans yrkesroll ger vid handen. En méklare har givetvis ritt
att silja sin privatbostad. Han far dock inte gora det som ett led i sin médklarverksamhet.

Av utredningen 1 drendet framgar att miklare X i vart fall under ndgon tid marknadsfort en,
med sin make samagd, bostadsritt i sin miklarverksamhets skyltfonster med sig sjdlv angiven
som kontaktperson. Méklare X har anfort att hon har anlitat ett flertal fastighetsmédklare fran
konkurrerande byraer och att hon hinvisat alla kunder till den for tiden ansvarige fastighets-
méiklaren.

Enligt Fastighetsméklarndmnden dr kérnpunkten i en fastighetsméklares uppdrag att finna en
motpart till sin uppdragsgivare. Detta gors 1 huvudsak genom marknadsforing i olika medier
och i skyltfonster. Det forhallandet att médklare X marknadsfort sitt eget objekt och angivit sig
sjalv som kontaktperson stér i1 direkt strid med forbudet mot handel med fastigheter. Forseel-
sen dr varningsgrundande. Det forhallandet att méklare X vidarebefordrat kontakterna till
ansvarig fastighetsméklare foranleder ingen annan bedémning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen; fraga om krav pa samtycke i
samband med marknadsforing

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anmalan till Fastighetsméklarnimnden har en tidigare dgare av en fastighet riktat kritik
mot méklare X for att denne 1 ett nytt formedlingsuppdrag avseende fastigheten, i marknads-
foringen dteranvéant bilder som tagits i samband med anmélarens tidigare forsiljning.

Anmdlan

Vid arsskiftet 2007/2008 formedlade miklare X anmilarens fastighet. Under varen 2011 var
fastigheten ute till forséljning igen, och anméilaren fann den 22 maj 2011 i lokalpress en be-
skrivning av fastigheten med hénvisning till méklarforetagets hemsida for mer information.
Den beskrivning av fastigheten som presenterades dér innehdll bland annat étta foton, tagna i
anslutning till anmilarens forséljning av fastigheten. Anmélaren anser det vara hogst oetiskt
att anvinda material som visar hans mobler och fotografier av hans barn och foraldrar.

Mciklaren
Maiklare X har genom sitt ombud yttrat sig och darvid anfort bland annat foljande.

Maiklare X vitsordar att han har ateranvént vissa av de bilder som togs i samband med an-
mélarens forséljning av fastigheten. Méklare X beklagar att anmaélaren tagit illa vid sig dd han
sag bilderna pa internet, och har ocksé bett anmélaren om ursakt.

Maiklare Xs agerande utgor emellertid inte ett dsidosdttande av god fastighetsmaiklarsed, da
han sjélv har tagit bilderna i samband med anmélarens forsdljning. Méklare X dger darfor
upphovsritten till bilderna och hade dirigenom ritt att anvinda sig av dem.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Vid bedémningen av méklare Xs agerande i samband med det aktuella férmedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdragsav-
talet har ingéatts innan den nu géllande fastighetsméklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsmiklarsed.

Enligt 1 § lag (1978:800) om namn och bild i reklam far en naringsidkare vid marknadsforing
av vara, tjanst eller annan nyttighet inte anvénda framstéllning i vilken annans namn eller bild
utnyttjas utan dennes samtycke.

Fastighetsmiklarnimnden har tidigare uttalat att god fastighetsméklarsed forutsitter att sam-
tycke inhdmtas fran den tidigare uppdragsgivaren om fotografier fran ett tidigare formedlings-
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uppdrag eller annan miklares formedlingsuppdrag skall anviindas for ny publicering. Aven
om méklare X i upphovsrittsligt avseende haft ritt att anvinda de aktuella bilderna, skulle han

ha inhdmtat sddant samtycke, vilket inte skett. Miklare X har sdledes handlat i strid mot god
fastighetsméaklarsed.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen; fraga om utformning av
besiktningsklausul och tillaggsavtal

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmiklarnimnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I en anmilan till Fastighetsméklarnimnden har ombudet for kdparna till en fastighet framfort
kritik mot fastighetsméklare X. Kritiken handlar frdmst om huruvida ett av méklare X upp-
rittat tilliggsavtal dterspeglar parternas 6verenskommelse. Anmélaren hdvdar ocksé att mak-
lare X vid utformningen av tilliggsavtalet, borde ha tagit sirskild hansyn till att bade séljarna
och kdparna inte hade svenska som forsta sprak.

Anmdlan

Ombudet har sammanfattningsvis anfort foljande. Hans klienter skrev den 18 november 2010
under ett kopekontrakt avseende en fastighet. Sdvil kdparna som séljarna hade ddliga kunska-
per i talad och skriven svenska.

I kontraktet gavs koparna rétt att genomfora en besiktning av fastigheten. En sddan gjordes
ocksé. Denna besiktning visade ett antal fel och brister av delvis allvarligt slag, vilket ledde
till diskussioner mellan koparna och séljarna om ansvar for och konsekvenser av dessa. Fré-
gan 16stes genom att tilltrddet flyttades fram en dag till den 2 mars 2011. I samband med detta
skrevs ett tillaggsavtal.

Tillaggsavtalet foregicks av bland annat e-postkorrespondens mellan parterna och miklare X.
I ett meddelande den 16 januari 2011 skickade kdparna en lista till méaklare X pa vad de ville
ha édtgirdat. E-postmeddelande avslutades med frasen I dvrigt se besiktningsprotokoll”.
Denna hénvisning till protokollet fanns emellertid inte med 1 det slutliga tilliggsavtalet. Inne-
hallsmissigt borde e-postkorrespondensen och tilldggsavtalet haft samma innehall, vilket inte
blev fallet. Dér upptogs bara de listade atgédrderna. I tilldggsavtalet angavs dessutom att en
summa om 300 000 kr skulle héllas inne pa klientmedelskontot till dess det listade arbetet var
fardigstillt och godkint. Denna summa korresponderar inte med de i1 avtalet nimnda
punkterna, utan snarare med dessa och dvriga nedslag i besiktningsprotokollet tillsammans.
Séljares och kopares sprakkunskaper var sé déliga att de saknade forméaga att avgdra om den
upprittade avtalstexten motsvarade parternas 6verenskommelse. De forlitade sig pd miklaren
och dennes yrkesskicklighet.

Handlingar

I kopekontraktet som undertecknades av bada parter den 18 november finns i § 12 foljande
atergéngsklausul.
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Koparen har ritt att efter kopet lata besiktiga fastigheten med hjilp av sakkunnig besiktningsman. Uppkommer
okédnda fel och brister av ett sammanlagt virde om ett prisbasbelopp dger koparen ritt att omforhandla priset, fa
skadan/bristen atgirdad alternativt begéra kopets atergang.

Atergang skall framstillas skriftligen till siljaren senast den 2/12 2010 varvid erlagd handpenning skall dterbiras
till koparen utan skadestandsansprak fran ndgondera parten.

I tilldggsavtalet finns foljande stycken avseende parternas forpliktelser.

Siljaren skall sta for dessa kostnader och betala fakturor som géller tillréttastéllandet av dessa punkter. Fackman
skall anlitas och minst 3 offerter skall tas in och jamforas med en kalkylatorberiknad (branschkalkylerad) kost-
nad. Den firmas som skall anlitas skall ha en offert som ligger i paritet med kalkylatorns kostnadsberdkning for
att bli godkénd efter kopare och séljares samtycke. Arbetet skall vara klart och godként av namngiven besikt-
ningsman senast 30 juni.

Parterna har enats om att en summa om 300 000 kr skall sparras av pé fastighetsmiklarens (méklare X) klient-
medelskonto. Dessa pengar skall hallas pa kontot tills dess att ovan ndmnda arbete dr godként och fardigstallt.
Direfter skall detta belopp jdmte rdnta (den faktiska réntan pé klientmedelskontot) betalas ut till séljaren utan
drojsmél av miaklaren. Fakturor som ror detta arbete skall stédllas direkt till séljaren.

Mcdiklaren

Maiklare X har inkommit med yttrande och tillbakavisat kritiken. Hon har anfort foljande. Hon
ar verksam som fastighetsmdklare men har inte fackkunskap avseende vilka atgarder som bor-
de vidtas pa huset. Hon har enligt instruktioner och 6nskemal frén kdpare och siljare skrivit
ett tilliggsavtal med enkel och rak text som parterna bor ha forstatt.

Efter besiktningen kom man verens om att de fel som uppticktes och framgick av proto-
kollet skulle avhjélpas av séljarna sjélva. I samband med att séljarna fore tilltrddet skulle
teckna en forsékring for dolda fel, gjordes en ny besiktning, dér det uppdagades att flera av
felen inte atgdrdats. Koparna ville dé att dessa skulle dtgédrdas av fackmén pa séljarnas be-
kostnad. P4 den ursprungliga tilltrddesdagen den 1 mars hade parterna ett fyra timmar langt
mote, da de kom Gverens om formerna for detta och tilldggsavtalet uppréttades.

Atgirdspunkterna i tilliggsavtalet baserades pa en lista fran séljarnas besiktningsman som
kdparna skickat henne fore tilltrddet. En av punkterna pa denna togs bort och en lades till.
Hon fragade flera ganger under moétet den 1 mars om négot saknades.

Avseende fragan vad som skulle ske om arbetet inte var slutfort den 30 juni, var uppgorelsen
sadan att koparen skulle vélja den firma som skulle atgirda bristerna, och fakturan skulle
tillsdndas séljaren. Hon kunde inte se ndgon anledning till att koparna skulle vilja dra ut pa
tiden for fardigstéllandet, da det var séljarna som skulle bekosta det. Fackmannen skulle
anlitas omgédende och det fanns ingen anledning att tro att arbetet inte skulle vara klart fore
den 30 juni. Siljare och kdpare kom dverens om ett belopp om 300 000 som skulle tillfalla
koparna om séljarna motsatte sig atgirdandet. Beloppet utbetalades for 6vrigt — efter anméla-
rens godkidnnande — den 1 juli 2011 till séljarna.

Avseende sprékkunskaperna, stimmer det att varken kdparna och sdljarna hade svenska som
forsta sprak. Siljarna hade dock goda kunskaper i svenska och talade spriket flytande. Aven
kdparna talade flytande svenska och de forstod inneborden av dverenskommelsen. Trots det
patalade hon flera ganger att de skulle ta hjédlp av nagon som kunde ldsa och forstd bland
annat besiktningsprotokollet, da det ibland kan forekomma facksprak. Hon har uppfattat att
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koparna ocksa fatt hjalp bade vid reklamationen och vid tilliggsavtalets upprittande den
1 mars da en person som talade flytande svenska och grekiska narvarade. Hon anser dérfor
inte att koparna kan hévda att de inte till fullo forstatt tilliggsavtalet.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Vid bedomningen av miklare Xs agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsmaiklarlagen (1995:400) tillimplig, eftersom uppdragsav-
talet har ingétts innan den nu géllande fastighetsméaklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Sprakkunskaper

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsméaklarsed. Méklaren skall dérvid tillvarata bade séljarens och
koparens intresse.

Maiklare X har anfort att hon uppmanat koparna att ta hjilp for att forsékra sig om att de for-
statt avtalet till fullo, vilket ocksa skall ha skett. Avseende fragan om kdparnas och séljarnas
sprakkunskaper kan det mot bakgrund av miklarens bestridande inte anses visat att hon har
asidosatt sin omsorgsplikt i detta avseende.

Atergdngsklausul

Det éligger enligt 19 § fastighetsmédklarlagen en fastighetsmaiklare att verka for att en kdpare
och en siljare traffar verenskommelse i1 frdgor som behdver 16sas 1 samband med dverlatel-
sen. Bestimmelsen har 6verforts 1 huvudsak ofordndrad fran 1984 ars lag om fastighetsmak-
lare. Av forarbetena till den lagen (prop.1983/84:16 s. 41) framgar att en fastighetsméklare
har en handlingsplikt vid avtalsslutet mellan parterna. Medverkar fastighetsmaklaren vid
kontraktskrivningen, skall denne vara aktiv och observant pé frigor som behdver 16sas och
lagga fram forslag till en 6verenskommelse som kan tillfredsstdlla bada parter. Syftet med ett
skriftligt avtal r att dokumentera vad som &r avtalat och pé sé sétt forebygga konflikter
mellan parterna. Sker besiktning av fastigheten efter kontraktskrivning, ar det fastighets-
méklarens skyldighet att dels verka for att ett dtergédngsvillkor ar tydligt formulerat och
tillfredsstiller bada parter, dels medverka till att bada parter forstar inneborden av det.

I det aktuella kopekontraktets § 12 gavs kOparna rétt att efter kopet l1ata besiktiga fastigheten
med hjdlp av sakkunnig besiktningsman. Uppkom okénda fel och brister till ett sammanlagt
viarde om ett prisbasbelopp, dgde koparen ratt att omforhandla priset, fa skadan/bristen
atgdrdad alternativt begira kopets atergang. Begiran om atergang skulle framstillas skrift-
ligen till séljaren senast den 2 december. — Klausulen saknar uppgift om vem som skall gora
bedomningen av dtgirdskostnaden.

Tilldggsavtalet

Koparna valde att begira att de upptéckta bristerna skulle avhjilpas, varfor tilliggsavtalet
upprittades. Det framgér inte av detta avtal vad som skulle ske den 30 juni om arbetet inte var
fardigstéllt. Miklare X har anfort att det inte fanns nagon anledning att tro att arbetet inte
skulle vara klart fore den 30 juni. Hon har ocksa anfort att sidljare och kdpare kom dverens om
att beloppet om 300 000 skulle tillfalla koparna om séljarna motsatte sig atgardandet. Detta
framgar inte av avtalet.
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Syftet med ett skriftligt avtal dr att dokumentera vad som &r avtalat och pé sé sétt forebygga
en framtida tvist mellan parterna. Enligt Fastighetsmidklarnimndens mening skall de
overenskommelser som parterna gor ocksa aterfinnas i avtalet. I forevarande fall borde det av
atergangsklausulen ha framgatt vem som hade att bedoma atgirdskostnaderna. Det borde
ocksé ha framgatt av tilldggsavtalet vad som kunde ha skett med det deponerade beloppet.
Fastighetsmiklarnimnden finner med hénsyn till omstindigheterna att det kan stanna vid
dessa papekanden.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen; fraga om uppgifter i objekts-
beskrivning och kdpekontrakt.

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Anmdlan

Anmilarna, varav den ene dr sdljare av en fastighet, har riktat kritik mot méklare X. Sdsom
anmélan far uppfattas avser kritiken bland annat att miklare X inte har fatt till stand det av-
talsservitut avseende ritt att ta vatten ur en pa grannfastigheten beldgen brunn, som han 1 april
2008 atagit sig att ordna. Forst i augusti, efter kontraktsskrivningen, kontaktade méklare X
grannen med ett forslag till avtal. Grannen hade da angrat sig och ville inte ldngre teckna
ndgot avtal trots att han tidigare hade sagt till anmélarna att han var villig ingé ett avtal. Fas-
tighetsbeskrivningen och kopekontraktet innehéller felaktiga uppgifter om “’servitut”, ”bliv-
ande servitut” och “servitut last”. Anmélarna har vidare uppgivit att méiklare X kom och ville
ha kopebrevet undertecknat samma dag som flyttlasset skulle gé. Forst efterat upptackte an-
mélarna att sdljaren i villervallan hade undertecknat ett tilliggsavtal. Tillaggsavtalet ledde till
en forlikning med koparen som kostade sdljaren 50 000 kr forutom advokatarvode pa 19 000
kr.

Mdklaren
Maiklare X har inkommit med yttrande och anfort foljande.

Servitutsavtalet och tilldgget till kopekontraktet

Eftersom siljaren inte lyckades fa kontakt med &dgaren till grannfastigheten erbjod han sig att
hjilpa till. Forsoken att fa kontakt med grannen per telefon misslyckades. Han skickade darfor
forst ett brev med ett forslag till servitutsavtal och senare ytterligare ett brev med ett reviderat
forslag till avtal.

Kopeavtal skrevs den 16 augusti 2008 med tilltrdde den 1 oktober samma ar. Béda parter
forutsatte da att ett avtalsservitut avseende ritt att ta vatten ur grannfastighetens brunn skulle
komma till stand. Nér tilltradesdagen nirmade sig utan att ndgot avtal foreldg gav han
parterna foljande alternativ att vdlja mellan. Att skjuta pa tilltrddesdagen till dess servituts-
fragan var 10st eller att skriva ett tilldgg till kopekontraktet som skulle reglera den situation att
vattentillgdngen inte skulle kunna sikras med servitutsavtal. Eftersom séljaren skulle tilltrdda
ett nytt hus valde hon det senare alternativet. Han gick igenom avtalsforslaget med bada par-
ter. Nér tilldgget skrevs var séljaren vél inforstddd med att hon riskerade att fa bekosta en
brunnsborrning.

Objektsbeskrivningen

Niér han fick objektet till forsdljning forklarade anméilarna att man tog vatten ur grannens
brunn. Siljarens make hade talat med grannfastighetens dgare om att inga ett servitutsavtal
avseende vattentillgdngen eftersom detta var viktigt for forsdljningen. Grannen hade stillt sig
positiv till ett servitut. Denna uppgift foranledde honom att skriva blivande servitut i objekts-
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beskrivningen. Av ndgon anledning kom det i senare siljprospekt att sti servitut. Vid visning-
arna informerade han om att siljaren hade forsdkrat att det skulle bli ett brunnsservitut.

Handlingar

Anmiélarna har gett in bland annat f6ljande handlingar.

Objektsbeskrivning. Vid punkten Vatten/Avlopp finns antecknat Enskilt vatten dret om genom
gemensam kdlloder med granne (servitut). Vid punkten Servitut etc. finns uppgiften Last
Avtalsservitut: Vattenbrunn.

Kopekontrakt daterat den 17 augusti 2008. Vid § 5 Inteckningar m.m. finns uppgiften Last
Avtalsservitut: Vattenbrunn (blivande).

Saval sdljaren som miklare X har gett in tilldgg till kopekontrakt daterat den 22 september
2008.

Tillaggsavtalet hdnvisar till att det 1 kopeavtalet ségs att vatten tas fran grannens brunn genom
servitutsavtal.

Enligt tillagget ska méklare X senast den 31 december 2008 ha fétt koparna och grannfastig-
hetens dgare att teckna ett avtal avseende rétt for den 1 drendet aktuella fastigheten att ta vat-
ten ur grannfastigheten. Om nagot servitutsavtal inte kommer till stdnd ska siljaren bekosta
borrning av brunn och anslutning till befintlig vattenledning.

Miklare X har dven gett in ett brev fran dgaren till grannfastigheten daterat den 11 september
2008. Av brevet framgér bland annat att dgaren till grannfastigheten avvisar méklare Xs for-
slag till avtal men att han kan tidnka sig att teruppta en diskussion med kdparna om ett even-
tuellt avtalsservitut avseende ritt till vatten ur den brunn som ligger pa hans mark.

Fastighetsméklarnamndens beddmning

Vid beddmningen av miklare Xs agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdragsav-
talet har ingétts innan den nu géillande fastighetsméklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen ska fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och
1 allt iaktta god fastighetsméklarsed.

Uppgifterna i objektsbeskrivningen

Enligt 17 och 18 §§ ovan ndmnda lag ska fastighetsméklaren nér formedlingen avser en
fastighet som konsument koper huvudsakligen for enskilt bruk tillhandahélla koparen en
skriftlig beskrivning av fastigheten. Beskrivningen ska innehalla uppgifter om vilka in-
teckningar, servitut och andra réttigheter som belastar den, uppgift om fastighetens bendm-
ning, taxeringsvarde och areal. Beskrivning ska ocksa innehalla uppgift om byggnadens alder,
storlek och byggnadssiitt.

Av forarbetena till nyssndmnda lagrum framgér bland annat att vad géller uppgifter om
byggnadssétt bor bland annat VVS-forhallanden samt annat som i det sérskilda fallet dr av
intresse framga av objektsbeskrivningen. (Prop. 1983/84:16 s 40)

I den aktuella objektsbeskrivningen finns vid punkten Vatten/Avlopp anmérkt Enskilt vatten

aret om genom gemensam kdlloder med granne (servitut). Langre ned vid punkten Servitut
etc. finns uppgiften Last Avtalsservitut: Vattenbrunn.
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Mot bakgrund av vad som blivit upplyst i drendet far beteckningen last for det servitut som
avser vatten formodas syfta pa det servitut som forutsattes komma till stand.

Av omstidndigheterna i drendet framgér att det har varit séljarens avsikt att den 1 drendet
aktuella fastigheten skulle sdljas med tillgang till vatten som skulle vara sidkrad genom ett ser-
vitutsavtal. Uppgiften i objektsbeskrivningen om att det fanns ett servitut avseende ratt till
vatten ur en kéllader pd grannfastigheten verensstimde séledes med vad séljaren avsag att
overlata men inte med de faktiska forhallandena. Aven koparna var medvetna om att nigot
sadant servitutsavtal dnnu inte forelag.

Av 17 och 18 §§ fastighetsmiklarlagen framgar att objektsbeskrivningen ska innehélla upp-
gifter om bland annat servitut och andra rattigheter som belastar den. Vidare far uppgifter om
tillgang till vatten anses utgora en saddan uppgift som enligt 18 § fastighetsmiklarlagen ska
finnas 1 objektsbeskrivning.

Objektsbeskrivningen innehéller tva felaktiga uppgifter. Dels uppgift om ett avtalsservitut
avseende Enskilt vatten dret om genom gemensam kdlloder med granne (servitut) dels upp-
giften Last Avtalsservitut: Vattenbrunn. Av Fastighetsmiklarndmndens praxis framgar att det
inte ar tillrackligt att alla relevanta uppgifter har varit tillgingliga for koparen. Att miklare X
tydligt informerat spekulanter och kOpare om att ett servitutsavtal avseende vatten dnnu inte
foreldg innebir inte att han ddrmed hade fullgjort sin skyldighet att sammanstélla och till-
handahalla koparen en fullstdndig objektsbeskrivning. Namnden vill 4ven poédngtera att for
det fall ett servitutsavtal avseende vatten hade forelegat hade det varit fel att beteckna detta
som en last. Genom att pa sétt som skett lamna felaktiga uppgifter 1 objektsbeskrivningen har
méklare X brutit mot 18 § fastighetsméklarlagen. Forseelsen motiverar en varning.

Det strider mot god fastighetsméklarsed att en fastighetsméklare uppréttar en handling som
inte 6verensstimmer med de verkliga forhdllandena. I detta fall innehaller kopekontraktet en
felaktig uppgift om Last Avtalsservitut: Vattenbrunn (blivande). Den nu aktuella uppgiften far
anses ha sin grund 1 de felaktiga uppgifter som finns redan i objektsbeskrivningen. Mot bak-
grund dérav far denna anses vara omfattad av ovanstaende pafoljd.

Tilldgg till kopekontrakt

Fastighetsmiklaren ska vidare enligt 19 § fastighetsméklarlagen verka for att koparen och
sdljaren traffar 6verenskommelser i frdgor som behdver 16sas i samband med Sverlatelsen.
Bestdmmelsen har 1 huvudsak 6verforts ofordndrad fran 1984 éars lag om fastighetsméklare.
Av forarbetena till den lagen (Prop. 1983/84:16 s 41) framgédr att miklaren har en handlings-
plikt vid avtalsslutet mellan parterna. Han bor vara aktiv och observant pa fragor som maste
16sas och bor lagga fram forslag till Gverenskommelser som kan tillfredstélla bada parter.
Fastighetsmaklaren har ett ansvar for att utforma villkor sé att inte onddiga tvister om dess
tolkning uppstar. Nér fastighetsmiklaren medverkar vid utformningen av ett villkor har
parterna rétt att krdva att det utformas pa ett riktigt sitt.

Enligt tilldgget ska méklare X verka for att avtalsservitut innebédrande rétt till vatten ur
grannens brunn ska tecknas av respektive fastighetsdgare senast den 31 december 2008. Om
nyssnamnda avtal inte kommer till stdnd patar sig séljaren att bekosta borrning av brunn och
anslutning till befintlig vattenledning.
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Tillagget till kopekontraktet &r i flera avseenden ofullstdndigt och otydligt. Fastighets-
miklarndmnden noterar att det exempelvis inte finns ndgon dvre gréns for det belopp som
sidljaren kan komma att tvingas betala och att ingen tidsgréns for nér koparna senast ska ha
framstéllt sina krav finns preciserad. Vidare saknas atgirder for att sdkra kdparnas eventuella
ritt. Den omstdndigheten att siljaren har anlitat advokat for att uppna en forlikning pekar
enligt nimndens mening pi att tilligget fororsakat i vart fall sdljaren problem.

Vad som forevarit i samband med utformningen av tilldgget till kopekontrakt ar inte utrett 1
arendet. Mot denna bakgrund finner Fastighetsmiklarndmnden att det fir stanna vid ett pa-

pekande.

Ovrigt
Vad som i 6vrigt framkommit foranleder ingen atgérd frén Fastighetsméklarndmndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen; fraga om marknadsforing av
objekt, metod vid visning och villkor om handpenning i uppdragsavtal
m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmiklarndmnden avskriver drendet fran vidare handlaggning
Bakgrund

Fastighetsmiklarndmnden har uppmérksammat ett antal forhallanden som rér méklare X i
hans egenskap av fastighetsméklare med anstéllning pd maklarféretaget A. Namnden har den
14 september 2010 beslutat att inleda tillsyn mot méklare X och att denne skulle tillfragats i
tre avseenden.

- Ett objekt har i méklarforetagets marknadsforing presenterats som salt med en
prisuppgift om 37 500 000 kr. Enligt uppgift var kdpeskillingen 27 000 000 kr.

- En bostadsritt har marknadsforts pd miklarforetagets webbplats med méiklare X som
méklare. I en tidningsartikel dér den aktuella formedlingen kommenterades framstod
en oregistrerad person som ansvarig maklare.

- Ten tidningsartikel har miklare X enligt uppgift uttalat att han inte ar frimmande for
att bjuda in statister till visningar. Miklare X skulle darfor tillfragas om hur han ser pa
forhéllandet mellan ett sddant forfarande och god fastighetsméaklarsed.

Mciklaren
Miklare X har genom ombud inkommit med yttranden och sammanfattningsvis anfort
foljande.

Priset som angavs i annonser avseende sélda objekt var genomgéende utgéngspriser. Ménga
av foretagets kunder vill inte avsldja forséljningspriset. Webbsidan ldmnades darfor orérd
med tilldgget ”sald”. Det dr inte friga om ndgot lockpris som kan vilseleda en spekulant. Nar
objektet ar sélt dndras priset till forsdljningspriset.

Han dr ansvarig méklare for den aktuella bostadsritten. Uppgiften 1 artikeln att den oregistre-
rade personen skulle ha uppdraget dr felaktig. Personen som uttalar sig i artikeln &r méaklar-
foretagets grundare och inte medhjilpare 1 enskilda uppdrag.

Uttalandet i1 tidningsartikeln om inbjudna spekulanter pd visningar utgor inte ndgon be-
kréftelse pa att han sjélv eller annan pd méklarforetaget skulle gora ndgonting sadant. Det var
avsett som en kommentar till fragan om vad som skulle kunna férekomma 1 framtiden i syfte
att 6ka det positiva intrycket vid visningar. Han har inte uttryckt sig pa det sitt som anges i
artikeln.
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Handlingar

Maiklare X har pé Fastighetsméiklarndmndens begiran inkommit med vissa handlingar som
upprittats i samband aktuella formedlingsuppdrag. Fran dessa handlingar har bland annat
noterats foljande.

I tva uppdragsavtal har det angivna utgédngspriset bestimts med utgangspunkt fran att
objekten skulle marknadsforas tillsammans. Uppgift saknas om denna forutséttning for ut-
gangspriset. | samma avtal finns formuleringen Képarens sd kallade handpenning ska alltid
bestdmmas sd att den ticker provisionen.

Miklare X som forelagts att inkomma med kompletterande uppgifter har i nu aktuella delar
anfort foljande.

Priset skulle vara ett gemensamt for de bada ldgenheterna eftersom de inte séldes var for sig.
Det var olika dgare till objekten. Han valde dérfor att skriva ut det gemensamma utgingspriset
1 respektive uppdrag.

Det ar fritt for parterna att bestimma handpenningens storlek. En vanlig handpenning &dr 10 %
av kopeskillingen men den kan bestammas till vilket rimligt belopp som helst som parterna &r
overens om. Méklaren riskerar att inte fa sin ersdttning om handpenningen inte racker till for
det skadestand som séljaren ska ha och kdparen inte betalar mellanskillnaden. Om handpen-
ningen ska tdcka provision ska den ocksa ticka hela sdljarens kommande skadestand som t.ex.
prissankning vid en omforséljning och kostnader for dubbelt boende. Detta eftersom
provisionen ticks i sista hand.

Fastighetsméklarnamndens beddmning

Vid beddmningen av miklare Xs agerande i samband med de aktuella formedlingsuppdragen
ar den numera upphévda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdragsav-
talen har ingatts innan den nu géllande fastighetsmaklarlagen (2011:666) tradde 1 kratft.

Statister vid visning

Uppgifterna i tidningsartikeln om att statister skulle kunna medverka i samband med vis-
ningar 1 fastighetsméklares formedlingsuppdrag foranleder Fastighetsméaklarndimnden att
framhalla f6ljande.

Det ankommer pé en fastighetsméklare att vid forfragningar alltid upplysa om god fastighets-
maklarsed, fastighetsméklarlagen och annan lagstiftning som fragan beror. Dartill ska mékla-
ren tydligt ta avstdnd fran forhallanden som inte dr forenliga med de krav som stills pad mékla-
ren ndr denne utfor sitt uppdrag. Det finns anledning att anta att det foreslagna arrangemanget
att anvinda statister vid visningar riskerar att vilseleda spekulanter om efterfrigan pa objektet.
Det torde darfor aligga en miklare att ta tydligt avstand fran den typen av agerande (jfr
2009-05-27:2 1 FMNSs arsbok for 2009).

Uppdragsavtalet — handpenning

I de granskade uppdragsavtalen har noterats ett krav pa att koparens handpenning alltid ska
bestimmas sa att den ticker provisionen. Méklare X har i sitt yttrande 1&dmnat en forklaring till
hur han anser att avtalet ska tolkas i denna del.
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En fastighetsméklare har i princip att gora en individuell bedomning och verka for att hand-
penningen bestéms till ett sd stort belopp att det kan anses ticka koparens eventuella skade-
standsskyldighet mot sdljaren. Beloppet bor inte vara storre men framfor allt inte mindre 4n s
(se Magnus Melin Fastighetsméklarlagen En kommentar, upplaga 2:1, s. 154).

Fastighetsmiklarnimnden anser att det dr oklart vad som avses med formuleringen att
handpenningen alltid ska bestimmas sd att den tdicker provisionen. Den kan 1 vart fall
medfora en risk for att uppdragsgivaren inte blir medveten om de 6vriga skadestdndsposter
som normalt aktualiseras vid kdparens eventuella kontraktsbrott. Med hénsyn till fastighets-
maiklarens allminna omsorgsplikt och kravet pa tydlighet 1 uppréttade handlingar bor formule-
ringen inte anvéndas i uppdragsavtal med konsumenter.

Fastighetsmiklarnimnden later det stanna vid nu gjorda padpekanden.

Ovrigt
Vad som framkommit i 6vrigt foranleder inte nagon ytterligare atgird fran Fastighetsmaklar-
nidmndens sida
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen; fraga om maklarens ansvar for
uppgifter om saljare i objektsbeskrivning och képekontrakt

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en skrivelse till Fastighetsméklarnimnden har kritik riktats mot méklare X. Kritiken gér ut
pa att hon agerat felaktigt da hon i samband med férmedlingen av en fastighet, som skulle
sdljas pa grund av dktenskapsskillnad, medverkat till att fore detta makan (anméilaren)
registrerats som deldgare av fastigheten i syfte att fordela realisationsskatten pa bada makarna.

Av utredningen framgar bland annat foljande. Anmélaren och hennes fore detta make under-
tecknade den 14 januari 2007 en gemensam ansdkan om dktenskapsskillnad. Den 15 januari
2007 undertecknade de bada ett uppdragsavtal med miklare X avseende forséljning av en fas-
tighet som var deras gemensamma bostad. Fore detta maken och anmélaren jimte koparna
undertecknade kopekontrakt den 2 februari 2007 och képebrev den 25 maj 2007 avseende
fastigheten.

Ett bodelningsavtal som initialt daterats den 31 januari 2007, vilket senare dndrats till den

23 februari 2007, har upprittats mellan makarna. Av detsamma framgéar bland annat f6ljande.
Fastigheten XX skall efter bodelningen dgas till lika delar mellan makarna NN.. Efter bodel-
ning och dktenskapsskillnad dger bada parter lika rdtt till vinst vid forsdljning av fastigheten
och ansvarar var och en for sig for forekommande reavinst och eventuell beskattning. Ldn
och inteckningar tillhorande fastigheten loses solidariskt vid en eventuell forsdljning.

Likasa ansvarar makarna enskilt for sin del av den uppskjutna reavinsten vid forsdljningen av
fastigheten YY ...Vinstmedel fran forsdljningen har gdtt in i fastigheten ovan XX.

S tingsrétt har den 22 februari 2007 beslutat registrera bodelningsavtalet. Inskrivningsmyn-
digheten har i sin inskrivningsdagbok, avseende den 20 juli 2007, angett att bodelningen
skulle dateras efter det att anmilan om bodelning gjordes till tingsrdtten. Med anledning hirav
dndrades datum for bodelning till den 23 februari 2007. Fore detta maken gav in bodelnings-
avtalet med detta datum med begédran om att lagfart skulle beviljas for sdvdl honom som fore
detta makan.

Anmdlaren har anfort i huvudsak foljande

Den 7 februari 2007 kom hennes fore detta man hem till henne och krévde att hon skulle
underteckna ett bodelningsavtal. Hon undertecknade handlingen i tron att det saknade be-
tydelse da fastigheten redan var sald samt att den dé inte kunde férdelas mellan makar. Hon
har inte pa négot sitt bekréftat denna handling varken genom att soka lagfart eller i annan
bodelningshandling. Hon har inte deltagit i ndgon partsgemensam dverenskommelse om att
fordela ansvaret for fastigheten efter forséljningen.

380



Arsbok 2011 Fastighetsmiklarnimndens tillsynsirenden

2011-12-14:5

Hon var inte dgare till fastigheten vid undertecknandet av formedlingsuppdraget och inte
heller vid vare sig tecknandet av kdpekontraktet eller kopebrevet. Hon blev lagfaren dgare
forst den 28 augusti 2007 genom en serie dokument och mandvrar fran méklare X och hennes
fore detta makes sida. Detta framgar av dokumentation fran lantmaéteriet. Hennes fore detta
make forbéttrade bade sin och kdparens situation genom att gora henne till en av séljarna. Nar
de nya dgarna skulle soka lagfart upptécktes att bdda makarna felaktigt angavs som séljare pa
kdpebrevet varfor de nya dgarna inte kunde fa lagfart.

Mdiklaren

Hon var pé ett s.k. intagsmote pa fastigheten i januari 2007 och gjorde samtidigt en vérdering.
Paret skulle skiljas och istéllet kdpa var sitt radhus. De konstaterade att maken stod som
ensam lagfaren dgare till fastigheten och att enbart han kunde utnyttja uppskovsavdraget. De
beslutade darfor att gora en bodelning av fastigheten for att &ven makan skulle kunna utnyttja
uppskovsavdraget och ha béttre mojligheter att kopa ett nytt hus. Forséljningen av fastigheten
gick mycket bra. De fick dock avvakta nagra dagar med kontraktskrivningen for att makarna
inte skrivit under bodelningsavtalet, vilket gjordes den 31 januari 2007. K&pekontraktet
skrevs den 2 februari 2007. Handlingarna avseende dktenskapsskillnad och bodelningsavtal
hade de fore detta makarna uppréttat sjdlva. Hon tror att sa skett med hjdlp av en jurist. Bada
var nirvarande vid undertecknandet av formedlingsuppdraget, kopekontraktet och vid
tilltradet.

Ovrigt
I objektsbeskrivningen anges att bada makarna dr lagfarna dgare till den aktuella fastigheten.

Fastighetsméklarnamndens bedémning

Vid bedomningen av miklare Xs agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsmaiklarlagen (1995:400) tillimplig, eftersom uppdragsav-
talet har ingétts innan den nu géllande fastighetsméaklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Kontrollskyldigheten

I 17 § fastighetsméklarlagen anges att en fastighetsmiklare skall kontrollera vem som har ritt
att forfoga over fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra réttigheter som belastar
den.

Enligt 18 § samma lag skall fastighetsméaklaren, nar formedlingen avser en fastighet som en
konsument koper huvudsakligen for enskilt bruk, tillhandahalla koparen en skriftlig beskriv-
ning over fastigheten. Beskrivningen skall innehalla uppgifter i de avseenden som avses i 17 §
samt uppgift om fastighetens bendmning, taxeringsvérde och areal. Beskrivningen skall ocksd
innehalla uppgift om byggnadens alder, storlek och byggnadssitt.

I forevarande fall innehéller objektbeskrivningen en felaktig uppgift om vem som ér lagfaren
dgare till fastigheten. En méklare kan enkelt inhdmta korrekta uppgifter i detta avseende
genom kontroll i1 fastighetsregistret. En sddan kontroll bor séledes regelmissigt goras i sam-
band med en formedling.

Fastighetsmiklarnimnden finner att méklare X, genom att ange felaktig uppgift i objekts-

beskrivningen om vem som &r lagfaren dgare, agerat i strid med en uttrycklig lagbestimmelse.
Forseelsen ér inte att betrakta som ringa. Miklare X skall darfor tilldelas varning.
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Bodelningsavtalet

19 kap. 1 § andra stycket dktenskapsbalken anges foljande. Ar makarna ense fir de, efier
skriftlig anmdlan till tingsrdtt fordela sin egendom genom bodelning under dktenskapet utan
att nagot mdl om dktenskapsskillnad pdgdr. Anmdlan skall registreras hos tingsrdtten.

Det framgér av utredningen att bodelningsavtalet forst daterats till den 31 januari 2007 och att
kopekontraktet ingétts mellan parterna den 2 februari 2007. Med anledning harav kan det inte
uteslutas att miklare X tagit del av bodelningsavtalet fore det att hon medverkade till upprét-
tande av kopekontraktet. Det dr dérfor inte otvetydigt fastlagt att hon agerat felaktigt nar hon
uppréttat kopekontraktet.

Vad som i 6vrigt framkommit i drendet foranleder ingen &tgérd.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen; ifragasatt fortroenderubbande
verksamhet

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmiklarnimnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I Dagens Nyheter uppmérksammades under januari ménad 2010 att banken A samarbetar med
fastighetsméklarforetag genom att betala ersattning till foretag vars fastighetsméaklare for-
medlar bolanekunder till banken A. Artiklarna framhéller férekomsten av liknande uppléigg
aven hos andra kreditinstitut. I artiklarna omnamns elva méklarforetag som &dgs av eller
samarbetar med bank eller forsidkringsbolag. Av maklarforetaget As webbplats framgick i
februari 2010 att foretaget hade ett samarbete med banken B avseende bolan.

En verksamhet som innebér att fastighetsméklaren uppbaér ersittning for formedling av exem-
pelvis bolan kan vara fortroenderubbande och séledes forbjuden. I anledning av uppgifterna i
tidningsartiklarna beslutade Fastighetsmaklarndmnden att granska tva slumpvis utvalda fas-
tighetsméklare i1 vart och ett av de elva omndmnda méklarforetagen.

Sasom anstdlld pd méklarforetaget A har méklare X tillfrAgats bland annat om hur han arbetar
med eventuell formedling av boldn, vem som &r mottagare av den ersittning som i forekom-
mande fall erhélles for formedlat boldn och om han erhéller ndgon direkt eller indirekt féorman
i anledning av att eventuell ersdttning utgar till hans arbetsgivare.

Miklare X har inkommit med yttrande i drendet. Han har i huvudsak anfort f6ljande.

Till kunder som saknar 1anelofte erbjuder han kontakt med négra av de banker som méiklar-
foretaget A samarbetar med, t.ex. banken B. Miklarforetaget A far en erséttning for den
vardering som méklaren gor &t banken B vad avser den fastighet/bostadsritt som ska utgdra
sakerhet for det 1an som banken beviljat en kopare efter reckommendation fran oss. Han far
sjalv ingen ersittning i ett sadant fall.

Vad giller samarbete med forsdkringsbolag far méklarforetaget A ett marknadsforingsbidrag.
Det dr en erséttning for den information om forsékringarna och de kontaktuppgifter som till-
handahélles pa bland annat méklarforetagets hemsida. Vad géller forsidkringar beréittar han om
vilka mojligheter som finns att teckna en ansvarsforsakring och vad som krévs for att man ska
kunna gora det. Han lamnar dven uppgift om vad det kostar.

Han far sjidlv som enskild fastighetsméklare ingen ersittning i anledning av det marknads-

foringsbidrag som kommer foretaget till godo. Han far inte heller 1 6vrigt ndgon ersittning
eller annan forman i anledning av formedlat 1an eller forsakring.
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Fastighetsméklarnamndens bedémning

Inledningsvis kan konstateras att méiklarforetaget A inte star under Fastighetsmiklarnimndens
tillsyn. Det ér déarfor endast méklare X som &r foremal for ndmndens tillsyn i detta drende.

Vid bedomningen av miklare Xs agerande har den numera upphivda fastighetsmiklarlagen
(1995:400) tillampats, eftersom édrendet géllt uppdrag som ingétts innan den nu gillande fas-
tighetsméklarlagen (2011:666) tritt i kraft.

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsméklarsed.

Enligt 14 § andra stycket samma lag fér en fastighetsmiklare inte dgna sig at verksamhet som
ar dgnad att rubba fortroendet for honom som méklare.

De bindningar som uppstétt mellan fastighetsméklare och banker eller finansbolag uppmark-
sammades redan i forarbetena till fastighetsmiklarlagen (prop. 1994/95:14 s. 46-47). Det
anfOrs bl.a. att banker och finansbolag, som dgnar sig it bostadsfinansiering, 1 betydande
omfattning har triffat avtal med méklare om erséttning for formedling av lan till kdpare eller
erbjudit miklare sadan ersdttning och att olika erséttningsformer forekommer. I propositionen
anfors att det inte rdder ndgot tvivel om att det for en méklare som har ett eget ekonomiskt
intresse av att formedla en viss kreditgivares lan uppstar betydande trovardighetsproblem vad
géller formdgan att skota anfortrodda uppdrag utan att formedlingsarbetet paverkas av ovid-
kommande hansyn. Detta géller sérskilt om den ersdttning méklaren far dr hog. Det illustreras
pa foljande sitt. For det forsta far det anses ligga i madklarens omsorgsplikt att han, i arbetet
med att anvisa kOparen en ldmplig finansiering av kopet, har att verka for att koparen far 1ana
pa bista mojliga villkor. Den méklare som fér sdrskild ersdttning for att hinvisa kopare till att
finansiera fastighetskdpet hos en viss kreditgivare har anledning att rdkna med att hans vilja
att foresld andra finansieringsalternativ sétts i frdga. Att en méklare far sérskild erséittning for
att formedla en viss kreditgivares lan méaste bedomas sté klart i strid med god fastighetsmak-
larsed, anfors det slutligen i1 propositionen.

I forfattningskommentaren till 14 § (prop.1994/95:14 s. 80) anfors bl.a. foljande. ”En typ av
situationer som faller under forbudet dr ndr méklaren av olika skil har forsatt sig 1 en situation
dér han har att tillgodose dven andra intressen ar uppdragsgivarens och dennes motparts. /.../
Aven om det i de enskilda fallen inte skulle kunna pavisas att miklarens dubbla lojaliteter
leder till skada for kopare eller sdljare, har miklaren inte rétt att forena miklarsysslan med
forsiljnings- eller formedlingsuppdrag som typiskt sett dr dgnade att rubba fortroendet for
méklarens opartiska stéllning.”

I nu aktuellt drende finner Fastighetsméklarnimnden inledningsvis anledning att erinra om att
en fastighetsmiklare kan omfattas av lagen (2005:405) om forsdkringsformedling. De som
omfattas av lagen maste fa tillstdnd att bedriva forsdkringsformedling av Finansinspektionen.
En viktig faktor i bedomningen hérvid dr om fastighetsmiklaren har mojlighet att direkt pé-
verka kunden till att ingd ett visst forsékringsavtal. Tillhandahéller miklaren enbart ett all-
mant informationsmaterial om forsékringsprodukter, exempelvis dverlatelseforsékringar, fran
ett eller flera forsékringsforetag torde méklaren inte anses utdva forsakringsformedling.
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Mot miklare Xs bestridande ar det inte visat att han dgnat sig &t fortroenderubbande verk-
samhet. Fastighetsméklarndmnden saknar ddrmed beldgg for att méklare X har agerat i strid
med fastighetsmiklarlagen. Arendet skall d4rfor avskrivas fran vidare handliggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen; ifragasatt formedlings-
uppdrag, vilseledande marknadsforing, ifragasatt marknadsvéardering
m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande

Fastighetsmdklarndmnden meddelar fastighetsméklaren Y varning.
Fastighetsmiklarndmnden avskriver drendet avseende fastighetsméklaren X.
Bakgrund

I tvd anmélningar till Fastighetsmdklarndmnden har kritik riktats mot méklare Y for hur denne
har hanterat férmedlingsuppdraget avseende den fastighet som den ena anmélaren kommit att

kdpa. Vidare har kritik riktats mot méklare X i friga om den virdering som han utfort avseen-
de den aktuella fastigheten.

Anmdlan
Anmilarna har bland annat uppgift féljande.

Séljaren - som hade anlitat médklaren Y - kontaktade henne i juli 2010 med ett erbjudande om
att kopa fastigheten. K&pebrev skrevs hos séljaren den 26 augusti 2010. Senare har hon for-
statt att det &ven skulle ha skrivits ett kopekontrakt.

Hon fyllde i en laneansdkan till banken A och den 4 oktober meddelade banken att allt var
klart. Banktjdnstemannen beréttade att han skulle soka lagfart &t henne och forklarade
samtidigt att sdljaren skulle betala lagfarten. Séljaren har hela tiden 1dmnat beskedet att han
haft regelbunden kontakt med méklare Y och att allt 16pt genom denne varfor hon utgick frén
att allt varit 1 sin ordning. Efter inflyttning upplystes de av en granne att byggnaden delvis var
placerad pé grannfastigheten och dértill visade det sig att det tillkom kostnader for anslut-
ningsavgift for kommunalt vatten. Sdljaren ldmnade lugnande besked, han sade att han skulle
ordna en ny virdering sa att hon skulle kunna soka nya lan. Efter att hon pa méklarforetaget
hédmtat virderingen som utforts av miklare X gick hon till banken. Banktjédnstemannen
reagerade pa vdrderingen och undrade varfor hon kopt fastigheten sa billigt. Hon fyllde 1 en
laneansokan som banken kom att avsla. Hon kontaktade en annan bank som @ven den ldmna-
de beskedet att hon inte kunde fa ett nytt I&n. Hon konstaterade att det var kort och att hon
méste sélja. Svarigheterna som hon och hennes sambo rékat i har skett pd grund av fel och
forsummelser fran fastighetsmaiklarnas sida.

Anmiélaren har anfort att miklare Y har haft ett formedlingsuppdrag fran séljaren eftersom
han har marknadsfort objektet pa internet och dartill uppréttat kopebrevet eller 1atit ndgon
annan uppritta det. Han har daremot inte ombesdrjt att hon fatt den obligatoriska boende-
kostnadskalkylen eller handlagt bankkontakterna pa sedvanligt vis. Dértill har han 1 strid med
sina skyldigheter underlatit att uppritta kopekontrakt, upplysa om kdparens undersdknings-
plikt, upplysa om att bostadsbyggnaden ligger pa grannfastigheten, upplysa om att kdparen
skulle fa anldgga och bekosta infartsvég till och pa fastigheten, upprétta likvidavrakning m.m.
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Vidare har han marknadsfort objektet med ett pris om 1 695 000 kronor. Det priset avviker
frdn hans egen beddmning av marknadsvérdet, 1 900 000 kronor.

Vidare har anmélaren ifrdgasatt det av méklare X bedomda marknadsvérdet och har anfort att
hans virdering av den 10 mars 2011 ar behéftad med felaktiga uppgifter avseende bland annat
boarea, taxeringsvirde och tillfarts- och infartsvig.

Till anmélan har fogats bland annat kopebrevet som dr upprittat pd méklarforetagets doku-
ment samt ett reklamblad, en sé kallad “efterlapp”, som méklare Y distribuerat utan att ha
inhdmtat anmilaren samtycke. Pa reklambladet dr det aktuella bostadshuset avbildat tillsam-
mans med en kortare beskrivning och uppgift om att fastigheten dr séld for 1 615 000 kronor.
Pé bladet finns dven en bild pad miklare Y bredvid texten ”Nyligen har jag salt en villa i just
Ditt omrade”.

Aven miklare Xs marknadsvirdering av den 10 mars 2011 har fogats till anmélan. Marknads-
vardet dr angivet till 2 100 000 kronor.

Mciklaren Ys yttrande
Maiklare Y har genom ombud yttrat sig och bland annat anfort foljande.

Han har haft ett formedlingsuppdrag avseende den aktuella fastigheten men frantogs upp-
draget fore det att affaren gjordes upp med anmélaren. Séljaren har sjilv salt fastigheten utan
att han medverkat till uppgorelsen. Anmaélaren &r slakt med siljaren vilket formodligen med-
fort att koparen ként ett fortroende for sdljaren och av honom ldmnade uppgifter. Tyvirr har
sdljaren utan tillstdnd anvént sig av méklarforetagets kopebrev. Séljaren bad om att fa se hur
ett kopebrev skulle kunna se ut. Han tillstdllde da sdljaren genom en wordfil ett mallexemplar
dér det inte fanns ndgra andra personuppgifter dn siljarens.

Den vérdering som han gjort av fastigheten den 26 maj 2010 resulterade i en bedomning av
marknadsvirdet om 1 900 000 kronor +/- 10%. D& var marknaden god. Sedan uppkom
diskussioner i media om det sé kallade bolanetaket och innan marknadsforingen kom han
overens med sidljaren om att utgdngspriset skulle séttas i den nedre delen av den virdering
som han gjort. I samband med forséljningen av fastigheten har banken inte haft nigra fragor
till honom avseende den av honom gjorda vérderingen.

Séljaren besokte hans kontor efter forsédljningen for att hdmta nyckeln till huset. Méklar-
assistenten fick da veta att huset var salt och assistenten trodde da att efterlappning skulle ske.
Den sé kallade efterlappen skickades ut i ca 200 exemplar. Han, som 1 sig &r ansvarig for vad
assistenten gor, kénde sjdlv inte till detta. Nér tilltaget upptécktes tog han kontakt med sélja-
ren och meddelade att efterlappning skett av misstag. Séljaren meddelade att detta inte gjorde
ndgot for hans del.

Mciklaren Xs yttrande
Miklare X har genom ombud tillbakavisat anmilarens kritik. Han har dérvid anfort bland
annat foljande.

Han har ett flertal gdnger besokt den aktuella fastigheten i samband med méklare Y's besok.

Uppdragsgivaren for den aktuella varderingen var den tidigare 4garen men varderingen
hédmtades ut av anmailaren sjélv. Forhandsvérderingen skulle, sd vitt han vet, anvéndas av
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anmadlaren for att fa ytterligare 14n for iordningsstillande av avlopp m.m. Nér virderingen
skedde var fastigheten tickt med ett lager sn6. Fran séljaren fick han information om att
kdparens bror holl pé att fardigstilla tomten med ny infart, murar m.m. Han litade pa
uppgifterna och gjorde en marknadsvérdering pd forhand grundad pé erhéllna uppgifter och
att atgdrderna var genomforda. Anmilaren, som var den person som skulle anvinda sig av
fastighetsvarderingen for att fa ytterligare lan var, till skillnad frdn honom, vil insatt i de
faktiska forhéllanden som doldes under snon.

I sin vérdering har han angivit boarean till 100 kvm. Nér anmélaren mottog virderingen fick
hon dven ett utdrag fran Lantméteriet dér det framgar att fastigheten dr samtaxerad och att
ytan pa huset uppgér till 65 kvm. Det som framgar av hans vérdering dr det rétta forhallandet
da ytan utdkats genom att byggnadens Overvaning inretts samt att ett badrum byggts efter den
senaste taxeringen. Sdvitt kdnt har anmélaren inte till banken bilagt fastighetsutdraget och har
saledes sjdlv undanhallit information som kunde ha vickt bankens intresse. Dartill synes det
mérkligt att anmélaren forst anvander sig av den av honom upprittade marknadsvérderingen
for att betinga sig en forman i form av ytterligare bankléan for att darefter inge en anmélan till
Fastighetsmiklarndmnden och kritisera uppgifterna i virderingen.

Ovriga handlingar i drendet

Maiklare Y har inkommit med bland annat kopia av den mall for kopebrev som han 6versant
till séljaren, det uppdragsavtal som ingétts med sdljaren samt sin skriftliga bekréftelse pa upp-
dragsgivarens uppsagning av uppdragsavtalet. I handlingarna noteras foljande.

Kopebrevsmallen innehaller miklarforetagets logotype och kontaktuppgifter till maklarfore-
taget i sidfoten. Initialerna MA &r angivna i mallen intill ett Ilopnummer. Uppgifter om sélja-
ren och aktuell fastighet finns angivna.

I uppdragsavtalet anges att Detta uppdrag géller tillsvidare frdn 2010-06-03. Uppdraget ar
forenat med ensamrétt t o m 2010-09-02. Efter ensamréttsperiodens utgang 16per uppdraget
vidare utan ensamrétt savida inte ny ensamrattsperiod darférinnan skriftligen avtalats.

Skulle uppdragsgivare under den tid uppdraget dr forenat med ensamrétt sdga upp eller av-
bryta uppdraget i fortid utan fastighetsméklarens medgivande kan detta foranleda ersétt-
ningsskyldighet for uppdragsgivaren.”

Maiklare Ys bekréftelse pd uppdragsgivarens uppsdgning av formedlingsuppdraget ar daterad
den 20 augusti 2010 och férmedlingsuppdraget forklaras upphora den 23 augusti 2010.
Besked om méklare Ys eventuella krav pé erséttning gentemot uppdragsgivaren saknas.

Sarskilt forelagd att redovisa sina stillningstaganden 1 fraiga om uppdragsgivarens uppsiagning
under ensamréttstiden har méklare Y anfort att han inte kdnner till varfor siljaren sade upp
avtalet om ensamritt. Han kan tdnka sig att det berodde pa att séljaren avsag att silja fastig-
heten till en sldkting till sin hustru. Han beslutade att acceptera uppsédgningen da han tidigare
formedlat ett flertal fastigheter till séljaren och dennes familj. Han har inte begért eller upp-
burit ndgon provision eller annan erséttning till f61jd av uppségningen.
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Fastighetsméklarnamndens bedémning

Vid bedémningen av miklare Ys och méklare Xs agerande i 4r den numera upphéivda fas-
tighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom kritiken avser omstédndigheter som &r
hinforliga till tiden innan den nu géllande fastighetsméklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Fastighetsméiklaren Y

Reklambladet (" efterlappen’”)
Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsméklarsed.

Enligt 1 § lag (1978:800) om namn och bild i reklam fér en naringsidkare vid marknadsforing
av vara, tjanst eller annan nyttighet inte anvanda framstéllning i vilken annans namn eller bild
utnyttjas utan dennes samtycke.

Enligt 10 § i marknadsforingslagen (2008:486) fir en néringsidkare vid marknadsforingen
inte anvénda sig av felaktiga pastaenden eller andra framstéllningar som ar vilseledande 1
frdga om ndringsidkarens egen eller ndgon annans niringsverksamhet.

Att inte infordra samtycke (1ampligen skriftligt) fran bade kdpare och séljare om att uppgifter
om dem skall anvdndas vid marknadsforing av den egna méklartjdnsten dr inte forenligt med
god fastighetsméklarsed. Av god méklarsed foljer vidare att fastighetsmiklaren har ett ansvar
for att marknadsforingen inte blir vilseledande, vilket bland annat innebér att méklaren skall
vinnldgga sig om att anvént bildmaterial och beskrivningar aterger verkliga férhallanden.

Miklare Y har inte inhdmtat samtycke fran vare sig koparen eller sdljaren fore utdelandet av
efterlappar. Vidare har han hénvisat till den aktuella fastighetsoverldtelsen vid marknads-
foring av den egna méklartjénsten trots att han enligt egen uppgift inte medverkat till den
overlatelsen. Detta stér i strid med de bestimmelser som anges ovan och medfor att méklare
Y skall varnas for sitt agerande. Vad han anfort om att det inte dr han sjélv som har ombesorjt
efterlappningen medfor ingen annan bedémning.

Wordfilen

Enligt midklare Y's egna uppgifter har han till sin uppdragsgivare dversént en mall avseende ett
kopebrev. Genom att tillhandahélla den aktuella mallen 1 form av en wordfil har méklare Y
varit sdljaren behjélplig i samband med fastighetsoverlatelsen. Det kdpebrev som senare
kommit att uppréttas ger intryck av att forsédljningen skett som ett led i méaklare Ys méklar-
verksamhet. Det kan ifrdgaséttas om méklare Y pa ett oldmpligt sitt 14tit méklarforetagets
resurser utnyttjas for att underldtta for séljaren att genomfora fastighetsaffaren. Fastig-
hetsmiklarndmnden finner att det mot méklare Y's bestridande inte kan faststéllas att han
hirvidlag har agerat i strid med god méklarsed. Med detta ldter nimnden saken bero.

Bekrdftelse pd uppsdgning av uppdragsavtalet

Vid en uppsigning frén uppdragsgivarens sida dligger det maklaren att ge denne besked om
sin instédllning till uppsdgningen. Méklaren skall da ocksa ge uppdragsgivaren besked om
vilka krav som stills eller kan komma att stillas i anledning av uppsidgningen. Enligt Fastig-
hetsméklarndmnden bor miklaren skriftligen bekréfta mottagandet av uppsdgningen och ge
besked om sina eventuella krav. Om méklaren avser att kriva erséttning for den hindelse
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fastigheten blir sald till ndgon kdpare som méaklaren anser sig ha anvisat skall uppdrags-
givaren dven fi en spekulantlista.

Maiklare Y har skriftligen bekriftat uppdragsgivarens uppsiagning. Fastighetsmaklarnimndens
uppfattning &r att bekréftelsen emellertid &ven borde ha innehéllit ett besked om huruvida
miklare Y anség sig ha ritt till provision, sdrskilt mot bakgrund av att uppsédgningen inte
synes ha varit avtalsenlig da den skett i fortid under ensamrittstiden. Namnden stannar vid
detta padpekande.

Fastighetsméklaren X

Vad som framkommit i drendet foranleder inte nagon vidare atgird frdn Fastighets-
miklarndmndens sida. Arendet skall darfor avskrivas i denna del.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen; fraga om maklarens
upplysningsplikt m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anmdlan till Fastighetsméklarnimnden har koparna av en bostadsritt kritiserat méiklare X
for att medvetet ha undanhéllit uppgifter om en tidigare vattenskada.

Anmdlan
Anmélarna har i huvudsak anfort f6ljande.

De skrev kopeavtal pé lagenheten den 19 november 2010. Hemkomna fran en resa upptickte
de tvd manader senare att det fanns en vattenldcka i sovrummet. Det var vita fran taket ner pa
véggar, fonsterlister och golv. Vitan och sprickor hade spritt sig 6ver stora delar av taket och
golvet. I samband med detta uppticktes dven fukt i vardagsrummets tak och vdggar. Skadorna
visade sig vara orsakade av att en granne hade pabdrjat ett altanbygge ovanfor deras ligenhet.
Fran férsommaren 2010 och framat hade bygget orsakat tre vattenldckor som drabbat deras
lagenhet. Ytskiktet i ldgenheten hade vid dessa tillfdllen dterstéllts av byggfirman som byggt
altanen. Nir anmaélarna pétalade de nya skadorna for byggfirman uppgav de att skadorna var
pa exakt samma stélle som de gamla, det vill sdga dven de nya skadorna hirrérde fran bygg-
nationen. Varken under visning, budgivning eller kontraktskrivning hade miklaren upplyst
om de tidigare vattenskadorna.

I februari 2011 tog de kontakt med méklare X och ifrdgasatte varfor de inte upplysts om for-
héllandena i lagenheten. Hon bekréftade att hon inte informerat dem och att hon ként till i vart
fall den senaste vattenldckan. Miklaren &dndrade sig sedan och uppgav att hon informerat om
vattenldckan muntligen pé visningarna. De tog da kontakt med de andra budgivarna som
fanns pa budgivningslistan som de fétt i samband med forvirvet av ldgenheten. Samtliga bud-
givare svarade att de inte fatt information om skador, vattenlackor eller reparationer. De tog
dven kontakt med sdljaren/den tidigare dgaren som uppgav att hon informerat méklare X om
tva vattenldckor och skador. Sdljaren hade dven fragat henne om en presumtiv kopare skulle
informeras. Méklare X hade da svarat klart och definitivt att s& gér man inte. Det finns ingen
anledning att informera om det som redan &r atgardat.

Budgivningen skedde i ljuset av att ldgenheten inte tidigare hade varit vattenskadad och att
det inte fanns skél till att forutse nya skador. Varken de eller andra spekulanter hade en rimlig
chans att bedoma lagenhetens marknadsvirde pé grund av att méklare X brustit i sin upplys-
ningsplikt.

Handlingar i drendet
Till anmilan har fogats bland annat en kopia av det depositionsavtal som upprittats i anslut-
ning till kdpeavtalet. Fastighetsméklarndmnden har noterat att méklarens underskrift saknas
pa depositionsavtalet.
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Forelagd att redovisa vilka atgirder méklare X vidtagit i syfte att uppna kundkannedom har
hon inkommit med kopia av de handlingar som anvénts vid identitetskontrollen avseende
bade kdpare och siljare. Fastighetsméklarndimnden har noterat att dokumentationen av den
genomforda identitetskontrollen avseende kdparna dr undertecknad av méklare X och daterad
den 19 november 2010, samma dag som kontraktskrivningen dgde rum.

Mciklarens yttrande
Maiklare X har genom ombud avgett yttrande 1 drendet och 1 huvudsak anfort foljande.

Hon vitsordar att anmélarna inte informerats om de vattenskador som drabbat den aktuella
lagenheten. Emellertid fanns ingen anledning att misstdnka att skadorna inte avhjdlpts pa ett
fackmannamadssigt sétt eftersom den entreprenor som fororsakat skadorna tagit pa sig ansvaret
for skadorna och avhjilpt dessa. Att ldgenheten dterigen vattenskadades efter tilltrddet &r vis-
serligen beklagligt men det fanns inga indikationer pé att det fanns risk for nya vattenskador.

Vidare vitsordar hon att depositionsavtalet saknar hennes underskrift. Detta beror dock pa
omstandigheter som legat utanfoér hennes kontroll. Infor kontraktskrivningen drabbades hon
av en medicinsk komplikation som medforde att hon var i behov av sjukhusvard. Hon kunde
dérfor inte nirvara vid kontraktskrivningen. Trots att hon under sjukhusvistelsen var i syn-
nerligen daligt skick var hon angeldgen om att forsoka ta tillvara parternas intresse varfor hon
kontaktade kontoret som ordnade s att en annan méklare fick skota kontraktskrivningen.
Aven identitetskontrollen avseende kdparna ir utford av en annan miklare och miklare X har
sedan undertecknat handlingarna i efterhand.

Hon bestrider att hon &sidosatt god fastighetsméklarsed.
Fastighetsméklarnamndens bedémning

Vid bedomningen av miklare Xs agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsmaiklarlagen (1995:400) tillimplig, eftersom uppdragsav-
talet har ingétts innan den nu géllande fastighetsméaklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Vattenskadorna

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsmédklarsed. Méklaren skall dérvid tillvarata bade séljarens och
koparens intresse.

Enligt 16 § samma lag skall fastighetsmédklaren, i den man god fastighetsméklarsed kréver
det, ge kopare och siljare de rdd och upplysningar som dessa kan behva om fastigheten och
andra forhallanden som har samband med overlitelsen. Miklaren skall bl.a. verka for att sél-
jaren fore overldtelsen 1dmnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse for
koparen.

Bestdmmelserna om méklares omsorgs- och upplysningsplikt har 6verforts fran lagen
(1984:81) om fastighetsméklare. Det aligger en méklare bl.a. att vidarebefordra uppgifter han
har fétt av den ena kontrahenten eller fran annat hall (prop. 1983/84:16 [rittat] s. 14 och 37).

Det ér ostridigt att méklare X kénde till att den aktuella ldgenheten tidigare drabbats av en
vattenskada. Detta far anses utgdra en viktig upplysning for var och en som kdper ldgenhet,
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oavsett om entreprendren som fororsakat skadorna har avhjilpt skadorna. Det har inte varit
méiklare Xs uppgift att avgdra om anmélarna bort fa ta del av uppgiften eller inte. Hon borde i
stdllet ha insett vikten av att denna information tydligt presenterades for intresserade speku-
lanter. Genom att underldta att 1imna adekvata upplysningar om den aktuella ligenheten har
méiklare X &sidosatt sina skyldigheter enligt 16 § fastighetsmiklarlagen. For detta skall hon
meddelas varning.

Depositionsavtalet

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsméklarsed. Miklaren skall darvid tillvarata bade sdljarens och
kdparens intresse.

Enligt Fastighetsméklarndmndens praxis dr 6verenskommelse om deposition ett avtal som
skall bekriftas av kdparen, séljaren och miklaren genom underskrift. Miklare X har medgivit
att depositionsavtalet inte undertecknats av henne. Genom att underléta att underteckna depo-
sitionsavtalet har méklare X agerat i strid med god méklarsed. Nimnden finner dock med
hénsyn till omstindigheterna att forseelsen kan betraktas som ringa och pafdljd underlatas i
denna del.

Kundkédnnedom

Enligt 2 kap. 2 § lagen om étgérder mot penningtvétt och finansiering av terrorism (penning-
tvittslagen) skall fastighetsméklaren vidta atgirder for att uppna kundkdnnedom vid etable-
ringen av en affarsforbindelse samt vid enstaka transaktioner som uppgar till ett belopp mot-
svarande 15 000 euro eller mer.

Av 2 kap. 9 § samma lag framgar att kontrollen av kunden skall vara slutford innan affars-
forbindelsen etableras eller den enstaka transaktionen utfors.

Med grundldggande atgirder for kundkdnnedom avses enligt 2 kap. 3 § forsta stycket pen-
ningtvéttslagen bland annat kontroll av kundens identitet genom identitetshandling, register-
utdrag eller pé annat tillforlitligt sétt.

Enligt 4 kap. 1 § Fastighetsmiklarndmndens foreskrifter (FMN 2009:1) om atgarder mot
penningtvitt och finansiering av terrorism skall fastighetsméklaren alltid bevara en kopia av
identitetshandlingen och ddrvid notera datum for genomfoérd kontroll.

Det ér ett grundldggande krav att de handlingar méklaren uppréttar i ett formedlingsuppdrag
ar korrekta. Fastighetsmiklarndmnden kan konstatera att det upprittade dokumentet avseende
genomford identitetskontroll géllande kdparna inte stimmer 6verens med verkliga forhéllan-
den. Enligt méklare Xs egen uppgift har hon inte utfért ndgon identitetskontroll den 19 no-
vember 2010 s& som det anges 1 dokumentet. Forfarandet strider mot god fastighetsméklarsed.
Mot bakgrund av omstdndigheterna finner ndimnden att férseelsen med viss tvekan kan anses
som ringa och pafoljd underlétas i denna del.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen; fraga om redovisning av bud
Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmiklarnimnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

I en anmdélan till Fastighetsmiklarnimnden har kritik riktats mot méklare X. Anmaélaren har
bland annat uppgivit att miklaren sa att hon inte ténkte redovisa hans bud eftersom det verka-
de oseridst.

Anmdlan
Anmidlaren har uppgivit bland annat f6ljande.

Han och hans fru bjod pé ett hus. Miklaren sa att hon inte tdnkte redovisa budet eftersom hon
tyckte det verkade oseridst. De la ett bud pa 600 000 kr under utgangsbud (5 300 000 kr) pa
ett hus de tyckte var virt just det. Miklare X redovisade inte budet pa hemsidan. Idag ringde
hon och berittade att hon fatt in ett nytt bud pé utgangspris och fragade om vi ville ldgga mer
bud. Vi sa dock att vi har lagt det bud vi tyckte huset var vért. Mitt bud var det jag ville ge
och vi blev foroldmpade av hennes beteende.

Till anmélan var internetmarknadsforingen fogad. Av denna framgar under rubriken Ovrigt
foljande.

”Vi tillampar s.k. 6ppen budgivning. Detta innebér att alla kan fa information om vilka bud
som inkommit. Séljarna har fri provningsritt. Detta innebir att sidljaren avgor nér, hur, till
vem samt for vilket pris séljaren siljer. Samtliga som deltar i budgivningen accepterar att
fastighetsméklare ldmnar ut budgivarnas namn och telefonnummer samt information om de
bud som inkommer till den som koper bostaden.”

Mcdiklaren

Maiklare X har anfort bland annat f6ljande.

Anmiélaren gav ett bud pa 5 300 000 kr. Hon berittade da att hon inte ldgger ut budet pé nétet
utan séljarens medgivande eftersom budet var 695 000 kr under utgangspriset. Teoretiskt kan
en kund ge 1 kr som bud. Sjdlvklart framforde hon budet till sdljaren. Bud under utgéngspris
har inte varit intressant for séljaren.

Sarskilt forelagd om att redogora for hur hon tillimpar oppen budgivning och pa vilken grund
samtycke krivs for publikationen av budet har méklare X anfort féljande.

Budgivningen genomfordes enligt den s.k. 6ppna modellen. Inga bud undanhélls nagon spe-
kulant. Vem som helst kunde nédr som helst kontakta henne och fa reda pa vilka bud som ldm-
nats, inklusive anmaélarens bud, och hon framforde 16pande vilka bud som inkommit. Samtliga
bud framfordes till sdljaren.
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I deras budgivningsmodell finns ingen rétt for budgivare att kréva att deras lagda bud skall
publiceras pd vir hemsida. Om bud ska publiceras pa hemsidan dr det upp till séljaren att av-
gora. [ avsaknad av aberopbar lagreglering anges som grund, for séljarens rétt att sa avgora,
Fastighetsmiklarnimndens faktablad Budgivning vid forsdljning av fastigheter, tomtritter och
bostadsritter som formedlas av fastighetsmiklare, avsnitt, sdljaren bestimmer dver budgiv-
ningen.

Fastighetsméklarnamndens beddmning

Vid bedémningen av miklare Xs agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdrags-
avtalet har ingatts innan den nu géllande fastighetsmiklarlagen (2011:666) tradde 1 kratft.

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omstorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsmédklarsed. Fastighetsméklaren skall dérvid tillvarata bade sélja-
rens och kdparens intresse.

Budgivningen &r inte reglerad i lag. Till dess kopekontrakt dr undertecknat mellan képare och
sdljare maste en fastighetsméklare vidarebefordra samtliga bud som kommer in till siljaren.
Maklaren har dértill en skyldighet att noggrant notera de bud som inkommit.

Maiklare X har anfort hon har vidarebefordrat anmaélarens bud till sdljaren. Till sitt yttrande
har hon fogat budgivningslistan.

Kritik har riktats mot méklare X for att hon inte publicerat anmélarens bud pa internet. Mak-
lare X har anfort att samtliga spekulanter har kunnat kontakta henne och erhélla uppgift om
vilka bud som ldmnats. Det finns enligt henne inte nagon rétt for en budgivare att kriva att
deras lagda bud skall publiceras pa hemsidan utan det dr upp till séljaren att avgdra huruvida
buden skall publiceras.

Fastighetsmdklarndmnden konstaterar att ett uteldmnande av vissa sérskilda bud fran publice-
ring pa méklarens webbplats kan framsta som vilseledande for spekulanter pa objektet. Det
finns ingen generell skyldighet for méklaren att presentera budgivningen pd internet men om
sa gors ska alla bud publiceras. For det fall samtliga bud av nagon anledning inte publiceras
skall det framga av den information som ldmnas eftersom méklaren har ett ansvar att tillse att
budgivare inte vilseleds 1 budgivningsprocessen.

Enér miklare X inte agerat enligt ovan har hon brutit mot god fastighetsmiklarsed. Forseelsen
ar inte att anse som ringa. Méklare X ska darfor tilldelas varning.

Tre ledamoter ar skiljaktiga vad avser pafoljd och anfor att forseelsen kan anses som ringa
och péfoljd underlétas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen; fraga om lockpris
Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmiklarnimnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

I en anmdélan till Fastighetsmiklarnimnden har kritik riktats mot méklare X. Anmaélaren har
uppfattningen att méklare X anvént sig av s.k. lockpris vid marknadsfoéringen av en bostads-
ratt.

Anmdlan
Anmidlaren har uppgivit bland annat f6ljande.

Vi budade pé en ldgenhet. Utgéngspriset var 1 290 000 kr och det var vi och en till som buda-
de. Efter lite budande lade vi 1 415 000 kr men sedan den andra budgivaren lagt 1 425 000 kr
hoppade vi av. Efter ett antal dagar ringde méklaren och berittade att den andra budgivaren
hoppat av och erbjod istillet oss att kopa till den andra budgivarens sista bud 1 425 000 kr. Vi
svarade med ett motbud péd 1 325 000, vilket sdljarna sade nej till. Vi hojde da till 1 335 000
kr vilket ocksa tillbakavisades av séljaren.

Nu négra veckor senare har ldgenheten kommit ut till forséljning igen. Denna gang ir ut-
gangspriset 995 000 kr. Var bestdmda uppfattning &r att detta ar ett lockpris.

Miklaren
Maiklare X har yttrat sig 1 &rendet och anfort foljande.

Hon visade den 1 maj 2011 for forsta gangen 2:an pa 69 kvm. Utgéngspriset var 1 290 000
kr/bud och ligenheten hade en relativt hog manadsavgift. Nar de visade den forsta gdngen sa
hade de ett relativt hogt utgangspris eftersom det inte silts s ménga objekt omkring den
aktuella adressen.

Nér hon var dér forsta gangen trodde hon att slutpriset skulle hamna omkring 1 200 000 kr +-
150 000 kr. Nér hon visade ldgenheten for forsta gangen kom bara 5-6 spekulanter med det
blev dndé tva damer som i slutdndan da gav bud. En av budgivarna stannade vid 1 415 000 kr
sedan en annan vunnit budgivningen pa 1 425 000 kr. Hon skulle skriva kontrakt pé fredagen
men skot upp det till mandagen och pa méndagen ville hon skjuta upp kontraktskrivningen till
onsdagen. Pa onsdagen framkom att hon hade fitt kalla fotter och ville fundera ytterligare.

Hon ringde da budgivare 2 och undrade om de fortfarande var intresserade pd samma niva.
Budgivare 2 ville inte heller sté fast vid sitt slutbud. Nér hon forsokte fa budgivaren att std
fast vid sitt bud svarade de “att det kan mina siljare bara glomma”.

Hon gick sedan ut med ny visning ca en ménad senare men dd med ett ldgre utgédngspris enligt

hennes siljares onskemal, d.v.s. 995 000 kr/bud. Anledningen till detta var att forra visningen
bara tilldrog sig 5-6 spekulanter och att marknaden dessvérre hade forsdmrats. Bankerna hade
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generellt blivit mycket hardare mot de som séljer eftersom de som séljare méste ha ett kope-
kontrakt pd sitt eget boende innan man tilltrader sitt nya. Hennes séljare hade redan ett nytt
boende sa de var tvungna att fa sin ldgenhet séld.

Sarskilt forelagd om till vilket belopp hon bedomde marknadsvardet pa bostadsrétten vid tid-
punkten for den andra visningsomgangen har miklare X anfort bland annat foljande.

Nar hon visade bostadsrétten den andra visningsomgéngen s bedomde hon att slutpriset
troligen dven denna géng skulle hamna pa 1 200 000 kr +- 150 000 kr. Bostadsratten séldes
sedan 1 slutdndan for ett hogre slutpris dn hennes vardering och anledningen till varfor de
sankte priset var att bankerna hade skérpt sina utlaningskrav.

Fastighetsméklarnamndens bedémning

Vid bedomningen av miklare Xs agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsmaiklarlagen (1995:400) tillimplig, eftersom uppdragsav-
talet har ingétts innan den nu géllande fastighetsméaklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Enligt 12 § forsta stycket fastighetsmiklarlagen (1995:400) skall en fastighetsmiklare i allt
iaktta god fastighetsmiklarsed, vilket bland annat innebér att fastighetsméklaren har att folja
dven annan lagstiftning som é&r tillimplig pa méklarens agerande.

Enligt 5 § marknadsforingslagen (2008:486) skall marknadsforing stimma 6verens med god
marknadsforingssed. I god marknadsforingssed ligger bland annat ett allmént krav pa veder-
héftighet (prop. 2007/08:115, sid. 144).

Maiklarens ansvar for att marknadsforingen inte blir vilseledande omfattar d&ven den prisupp-
gift som miklaren anger avseende ett objekt. I forevarande fall har maklare X marknadsfort
en bostadsritt med ett utgangspris om 1 290 000 kronor. Tva budgivare har dérefter forklarat
sig beredda att betala ca 1 400 000 kronor for ligenheten. Ndgon overlatelse kom emellertid
inte till stind. En tid direfter marknadsfor miklare X aterigen bostadsrétten, nu med utgéngs-
pris 995 000 kr.

Maiklare X har sjilv anfort att hon, dven vid den andra visningsomgéingen, bedomt mark-
nadsvérdet till 1 200 000 +- 150 000 kronor. Genom att marknadsfora den aktuella bostads-
ratten till ett utgangspris — 995 000 kr — som underskridit inte bara vad som nagra veckor
tidigare kunnat erhéllas for objektet utan dven det av henne beddmda marknadsviardet har
maiklare X handlat 1 strid med god fastighetsmiklarsed och for det skall hon varnas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen; fraga om identitetskontroll
Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmdklarndmnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

I en anmilan till Fastighetsméklarnimnden har kritik riktats mot méklare X. Anméilarna har
bland annat uppgivit att miklare X inte ldmnat tillbaka deras nycklar och husritningar samt
inte tillstallt dem en spekulantlista efter uppségning av uppdraget.

Anmdilan
Anmiélarna har bland annat uppgivit f6ljande.

Vi skrev kontrakt med méklare X for forsdljning av vart hus. Vi fick en kdpare men pa grund
av miklare Xs bristande intresse och engagemang samt en felaktig besiktning upphivdes
kopet.

Vart kontrakt med honom gick ut den 1 juni 2011. Mer &n tio dagar innan, den 17 maj 2011,
sade vi upp kontraktet. Den 13 juni 2011 hade vi forgéves kontaktat honom tre gdnger per
mail och besokt kontoret ndgra ganger. Han hade ndmligen inte ldmnat tillbaka deras hus-
nycklar, ritningar och den spekulantlista som deras nya miklare behovde.

Enligt kdpekontraktet skulle vi fa en skriftlig upphdvning av kopet och méklaren ha en kopia.
Allt vi fick var ett inskannat dokument pa sista angerdagen frdn méklare X utan ndgon som
helst kommentar. Han horde inte av sig pa nagot sitt.

Miklaren
Maiklare X har yttrat sig 1 &rendet och anfort bland annat f6ljande.

Husnycklar och ritningar skulle himtas av séljaren pa vért kontor. Ar limnade till ny miklare
som jobbar 100 m fran vart kontor. Bekriftelse pa uppsdgning av miklaravtalet ar skickat
brevledes den 20 maj 2011. Inga ersittningsansprék finns fran deras sida gentemot séljaren.

Atergang av kopet dr mailat och en s.k. dppen besiktningsparagraf anvindes i avtalet.

Sarskilt forelagd att inkomma med handlingar som han uppréttat och noteringar han har gjort
for att uppna kundkdnnedom har méklare X anfort foljande.

Kundkinnedom é&r endast koparen som hade klart laneldfte hos bank. Han har personligen
kontrollerat séljarnas identitet i samband med att uppdraget paborjades. Detta har gjorts
genom att ta del av siljarnas id-handlingar. Han har dock inte tagit kopior pé handlingarna
ifraga eller noterat handlingarnas nummer for arkivering. Han anser dock att detta forhallande
inte dr av sddan art att det skall ligga till grund for att rikta kritik mot honom eller meddela
sanktion.
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Fastighetsméklarnamndens bedémning

Vid bedomningen av méklare Xs agerande i samband med det aktuella férmedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdragsav-
talet har ingéatts innan den nu géllande fastighetsméklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsméklarsed. Miklaren skall darvid tillvarata bade sdljarens och
kdparens intresse.

I kravet pa god fastighetsmiklarsed ingar att miklarens skall agera professionellt och afférs-
massigt gentemot sina kunder. I detta ingar bland annat att vara tillgédnglig och engagerad for
sitt uppdrag. Vad som framkommit om méklare Xs hantering av uppdraget ger anledning att
ifragasitta huruvida han agerat professionellt och affairsmissigt men eftersom ett forhallande
méste vara otvetydigt fastlagt for att kunna laggas méaklaren till last limnar ndamnden hante-
ringen av drendet och provar istillet hur miklare X hanterat sina skyldigheter enligt lagen
(2009:62) om éatgirder mot penningtvitt och finansiering av terrorism (penningtvéttslagen).

Kundkdnnedom

Enligt 2 kap. 2 § penningtvéttslagen skall fastighetsmiklaren vidta grundldggande atgérder for
att uppnd kundkénnedom vid etableringen av en affarsforbindelse samt vid enstaka transak-
tioner som uppgar till ett belopp motsvarande 15 000 euro eller mer.

Med grundldggande atgirder for kundkdnnedom avses enligt 2 kap. 3 § forsta stycket pen-
ningtvittslagen bland annat kontroll av kundens identitet genom identitetshandling, register-
utdrag eller pa annat tillforlitligt sétt.

Av 2 kap 9 § samma lag framgar att kontrollen av kunden skall vara slutford innan afférs-
forbindelsen etableras eller den enstaka transaktionen utfors.

I 4 kap. 1 § sista stycket Fastighetsméklarnimndens foreskrifter (FMN 2009:1) anges att fas-
tighetsméklaren alltid ska bevara en kopia av identitetshandlingen och dirvid notera datum
for genomford identitetskontroll.

Miklare X har varken kopierat nagra identitetshandlingar avseende séljarna och koparen eller
bevarat kopior av desamma. Inte heller har notering om datum for genomford id-kontroll
gjorts. Harigenom har méklare X agerat i strid med en uttrycklig bestimmelse i Fastighets-
maklarndmndens foreskrifter. Forseelsen dr varningsgrundande.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen; fraga om kontraktsvillkor
Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmiklarnimnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

I en anmdélan till Fastighetsmiklarnimnden har kritik riktats mot méklare X. Anmaélaren har
uppgivit bland annat att maklare X asidosatt sina skyldigheter som méiklare savil vid upp-
rattandet och genomgéngen av kdpekontraktet inklusive besiktningsklausulen som vid
koparnas efterfoljande dtergangsbegiran.

Anmdlan
Anmiélaren har uppgivit bland annat f6ljande.

Koparna var intressenter pa en fastighet. Kdparna la ett bud péa fastigheten vilket godtogs av
sdljarna. Koparna klargjorde att de ville genomfora en fordjupad teknisk undersdkning. Mak-
laren forklarade da att det var nddvéndigt att skriva ett avtal {for att reservera huset. Koparna,
siljaren och méklare traffades hos miklaren for att skriva pa ett vad méklaren i forvag be-
ndmnde som foravtal. Skilet till avtalets uppréttande och undertecknande var att siljarna ville
forvissa sig om att koparna ville fullgéra kopet under forutsattning att det vid den fordjupade
undersdkningen inte uppdagades négra fel av storre omfattning. Det avtal som undertecknades
visade sig vara kopekontraktet.

Den fordjupade besiktningen avsag att ytterligare undersoka tre kritiska punkter i det proto-
koll frdn 2008 som kdparna fétt ta del av. Méklarens hade atagit sig att formulera ett avtal
innehéllande en ventil avseende utfallet av en sddan fordjupad besiktning. Tid for den for-
djupade besiktning angavs till onsdagen den 19 maj. Nér parterna vid avtalsgenomgangen
kom till besiktningsklausulen i avtalets 16 § 4 st. var kl. ca 23.00. Koparna var da mycket
trotta och miklaren papekade varken deti 16 § 7 st. stadgade datum, vid vilket atergang
senast skulle begiras, eller det faktum att begéran om éatergang skulle vara skriftlig. Belopps-
gransen 100 000 kr for atgérdande av fel patalades och uppgavs av miklaren som géngse i
branschen.

Den 19 maj mottes sdljaren, kdparna, miklaren och besiktningsmannen for besiktning. Vid
besiktningen uppticktes fuktproblem. Samtliga nérvarande bedomde att dtgirdskostnaden
skulle overstiga 100 000 kr. Koparna patalade till séljaren och miklaren att de inte vill kopa
huset for det fall felen 6verstiger 100 000 kr. P4 méklarens initiativ trdffades parterna darefter
pa méklarens kontor. Sdljaren uttryckte bl.a. att han varit medveten om bristerna som pétalats
vid besiktningen. Slutligen beslutades att de skulle horas dagen dérpé, den 20 maj, via telefon-
konferens dar méklaren skulle vara kontaktperson. Den 20 maj tog kdparna del av det skrift-
liga besiktningsprotokollet och blev da sikra pé att de inte ville ha huset. I enlighet med in-
gangen overenskommelse sokte kdparna ringa miklaren som inte var nabar. Forst den 21 maj
fick de kontakt med miklaren och meddelade att de inte vill kdpa huset. Méklaren svarade da
att ’det inte &r sa enkelt”.
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Efter miklarens kommentar luslidste kdparna kopekontraktet och insag att de enligt kontraktet
maste begira dtergdng skriftligen senast den 20 maj. De upptéckte dessutom att atgérdskost-
naden skulle vérderas av sakkunnig. K&parna lyckades fa kontakt med en snickare som pre-
liminért uppskattade atgérdskostnaden till ca 300 000 kr. Med detta besked begérde kdparna
skriftligen kopets dtergdng. Den 23 maj holls en trepartskonferens dar méklaren patalade att
”saken” nu var mellan kopare och siljare. Parterna kom dverens om att siljaren skulle éter-
komma efterféljande dag

Forst den 25 maj fick kdparna en e-post frdn méklaren. Méklaren underrittade om att snickare
hade varit pa plats och producerat en offert avseende felens atgdrdande. Séljaren skulle ater-
komma med besked om eventuellt dtgdrdande. Forst den 28 maj fick koparna besked fran
maklaren om att siljaren fortfarande gick igenom offerten och skulle dterkomma senare.
Koparna fick intryck av att miklaren och séljaren tycktes anse att kdpet stod fast, att séljaren
har rétt att atgérda felen och att méklaren endast representerade séljaren. De kontaktade darfor
juridiskt ombud.

Ombudet begirde dterigen atergang av kopet. Séljaren accepterade inte kdparnas begéran.
Sedermera forliktes parterna genom att de delade pa inbetald handpenning med avdrag for
méklarens provisionsersittning.

Till anmélan var kdpekontraktet fogat. § 16 Ovriga villkor och bestimmelser har foljande
lydelse.

Koparnas upptagande av nya lan for detta képs genomforande utgor inte ndgot sdrskilt vill-
kor i detta avtal da koparna erhallit bindande laneldfte.

Koéparna har fatt uppgift om fastighetens energiforbrukning.

Koéparna dr informerade om att golvbrunnarna i badrummet pd entréplan maste géras om.
Atgéirden innebdir byte av golvbrunnar, spackla upp nytt fall, byte av golvklinkers samt byte
av forsta radens kakel pd viggen. Sdljaren skall tillse, bekosta och ansvara for att detta blir
utfort av fackmdn skyndsamt, dock senast 2010-09-01.

Koéparna har tagit del av besiktningsprotokoll foretaget A daterat 2008-10-27. Detta protokoll
har koparna ldst och godkdnt. Koparna har valt att inte besiktiga fastigheten. Koparna har
ddremot rdtt att efter kopet ldata genomfora fortsatt teknisk utredning avseende ovanstdende
protokolls foreslagna punkter. Om det vid sddan fortsatt teknisk utredning framkommer nya
fel vars sammanlagda dtgdrdandekostnad uppgdr till minst 100 000 kr, dger koparen rdtt att
begdra kopets datergang.

Fortsatt teknisk utredning skall utforas av sakkunnig besiktningsman. Parterna forbinder sig
att acceptera besiktningsmannens asikt om vad som utgor fel.

Kostnaden for dtgdrdande av fel skall, for det fall besiktningsmannen inte dtar sig att uttala
sig hdrom, bestimmas med ledning av offert som skall inhdmtas frdn etablerat fackforetag.
Parterna forbinder sig att acceptera detta foretags dsikt om kostnaderna for dtgdrdande av

fel.
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Begdran om dtergdng skall framstdllas skriftligen till sdljaren senast den 2010-05-20, varvid
erlagd handpenning skall aterbdras till képaren utan skadestandsansprdk fran ndgondera
parten. Handldggande mdklare skall tillstdillas kopia av brevet med begdran av dtergang.
Krdvs ingrepp i fastigheten, krdvs sdljarens godkdnnande for att ingrepp skall fd ske. Vill
sdljaren inte godkdinna ingreppet, har képaren alltid rdtt att begdra kopets dtergang. For det
fall ingrepp sker och képaren kriver kdpets dtergdng, skall han ersdtta sdljaren for eventuell
kostnad for aterstdllande av ingreppet.

Aven om fel uppdagas som avses i forsta stycket ovan, dger koparen dock inte ritt att kriva
kopets atergdng for det fall sdljaren skriftligen dtar sig att fackmannamdssigt ldta avhjdlpa
felet. Ett sddant dtagande skall ske skriftligen till koparen med kinnedomskopia till fastighets-
mdklaren senast (1)dagar efter det att koparen begdrt kopets dtergang. Avhjdlpande skall i
sddant fall ske senast den (2010-06-11)och utfort arbete skall godkdnnas av sakkunnig besikt-
ningsman. Sker inte detta dger koparen rdtt att krdva kopets dtergdng, alternativt krdva att
sdljaren later avhjdlpa kvarstdende fel sa att arbetet kan godkdnnas av ndmnda besiktnings-
man. Parterna forbinder sig att acceptera besiktningsmannens dsikt om vad som skall anses
utgora fel i utfort arbete.

Om kopets fullfoljs dr parterna overens om att fel som framkommer vid besiktning samt for-
hdllanden som pdtalas i den s k riskanalysen ej kan utgora s k dolda fel enligt jordabalkens
regler.

Mciklaren
Maiklare X har genom ombud anf6rt bland annat foljande.

Han har pa sedvanligt sétt gatt igenom avtalet med parterna. Det framgér for 6vrigt av anma-
lan att sa skett. I anmélan anges att innehallet 1 besiktningsklausulen inte Gverensstimmer
med koparens uttryckliga vilja, detta dd den gav sdljarna mdjlighet att atgidrda patalade fel.
Koparna gav emellertid inte uttryck for ndgon vilja i denna del som avvek fran den av honom
foreslagna klausulen. Det kan ocksa konstateras att kparna de facto undertecknade kope-
kontraktet med den aktuella besiktningsklausulen.

Som framgér av anmélan avsag besiktningen endast tre specifika punkter i ett tidigare upp-
rattat besiktningsprotokoll och tidsfristen var satt i enlighet med parternas 6nskemal. Besikt-
ning var redan bestélld och allt var forberett, ddrav den relativt snédvt satta tidgrdnsen. Som
framgar av anmélan hade koparna ocksa utldtande och prisuppskattning klart per den 20 maj.
Att de sedan inte uppmérksammade att begiran om aterging skulle ske skriftligen till sidljaren
kan han inte lastas for. [ anmélan anges, eller &tminstone antyds, att det skulle ha funnits en
overenskommelse med innehall att begdran om étergang skulle stéllas till honom. Nagon
saddan Overenskommelse fanns dock inte.

Vad giller regleringen avseende golvbrunnarna informerade han parterna om mgjligheten att i

stdllet bestimma ett lampligt prisavdrag, men eftersom de rddde osékerhet om atgérdskostna-
den ville kdparna att sdljarna skulle atgérda felet.
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Fastighetsméklarnamndens bedémning

Vid bedomningen av méklare Xs agerande i samband med det aktuella férmedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdragsav-
talet har ingéatts innan den nu géllande fastighetsméklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Enligt 19 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren verka for att koparen och siljaren
traffar 6verenskommelse i1 frdgor som behdver 16sas 1 samband med Overldtelsen. Om inte
annat har avtalats skall méklaren hjdlpa kdparen och séljaren med att upprétta de handlingar
som behdvs for dverlatelsen.

Bestdmmelsen har 1 huvudsak 6verforts ofordndrad fran 1984 éars lag om fastighetsméklare.
Av forarbetena till lagen (prop. 1983/84:16 s 41) framgér att miklaren har en handlingsplikt
vid avtalsslutet mellan parterna. Miklaren bor vara aktiv och observant pa fragor som maste
16sas och bor ldgga fram forslag till dverenskommelse som kan tillfredstilla bada parter. Det
aligger miaklaren att klargora kopevillkorets innebord och se till att det blir tydligt utformat i
kdpehandlingen. Nér en fastighetsmiklare medverkar vid kontraktskrivning har parterna rétt
att kriva att kontraktet utformas pa ett riktigt sitt. Syftet med ett skriftligt avtal ar att doku-
mentera vad som dr avtalat och pé det sittet forebygga konflikter mellan parterna. I de fall
besiktning av fastigheten sker efter Gverlatelsen aligger det miklaren dels att medverka till en
atergangsklausul som ir tydligt formulerad och som kan tillfredsstélla bdda parter, dels att
noga klargora inneborden for parterna. En klausul skall utformas pa ett sé tydligt sitt sa att
den ér vdgledande for parterna.

Klausulen i § 16 i kopekontraktet dr omfattande och komplicerad i sin konstruktion. I klau-
sulen regleras fyra separata forhallanden. Bland annat framgér att golvbrunnarna pa entré-
planet skulle dtgiirdas av siljaren senast ca tvd méinader efter kdparens tilltrdde. Dértill ar
koparnas ritt att begéra atergdng begriansad till sdvil en dtgardskostnad om 100 000 kr som av
atgardsdtagande fran séljaren. Méklare X har anfort att han informerade parterna om klausu-
lens innebord. Miklare X har vad avser avhjdlpande efter tilltrdde vidare anfort att han infor-
merade parterna om mdjligheten att i stillet bestimma ett 1ampligt prisavdrag, men eftersom
de radde osdkerhet om atgidrdskostnaden ville koparna att séljarna skulle atgérda felet.

Fastighetsmdklarndmnden finner att en, sasom i forevarande fall, svartydd och komplicerad
klausul med begrdansningar av kdparens rétt att begéra atergdng med hénvisning till atgards-
kostnad samt sdljares atgardsatagande efter tilltradet vésentligen 0kar risken for tvist mellan
parterna.

Av utredningen framgar vidare att kopekontraktet undertecknades den 12 maj 2010 och att det
redan da var klart att besiktning skulle ske den 19 maj 2010. Den i besiktningsklausulen stad-
fasta fristen for kdparens skriftliga begéran om dtergéng sattes till den 20 maj 2010.

Fastighetsmiklarndmnden har tidigare uttalat att koparen skall ges tillrdcklig tid att utfora be-
siktning och tillgodogora sig resultatet av besiktningsutlatandet. I forevarande fall ar tidfristen
for kdparens begédran om dtergéng satt till 8 dagar efter kontraktskrivningen. Emellertid var
besiktningen redan vid kontraktskrivningen bestélld till den 19 maj 2010, alltsa en dag innan
kdparen hade att begéra atergdng. Méklare X har anfort att tidsfristen var satt i enlighet med
parternas onskemal. Fastighetsméklaren har dock ett sjélvstindigt ansvar for att klausulen kan
fungera 1 praktiken.
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Mot bakgrund av att koparna svarligen, &ven om de fick besiktningsutlatandet den 20 maj
2010, kunnat tillgodogora sig innehéllet och skriftligen begira atergdng samma dag finner
Fastighetsmiklarndmnden att méklare X medverkat till en besiktningsklausul, som &r oklar i
sin utformning och saknar forutsittningar att fungera i praktiken. Detta 4r varningsgrundande.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen; fraga om felaktig boarea m.m.
Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmiklarnimnden avskriver drendet frin vidare handlaggning.

Bakgrund

I en anmdélan till Fastighetsmiklarnimnden har kritik riktats mot méklare X. Anmaélaren har
bland annat gjort gillande att méklare X angivit en felaktig uppgift om boarea.

Anmdlan
Anmélaren har sammanfattningsvis uppgivit féljande.

Han fick del av ett forséljningsprospekt vid en dppen visning den 10 april 2011. Uppgiften om
boarea angavs till 277 kvm och biarea 84 kvm, uppgift enligt séljaren. Uppvarmningskostna-
den berdknades till 30 000 kr per ar och radonhalten uppgick till under 40 bg/m.

Sammantriffande med miklaren d4gde rum den 12 april 2011 varvid kontrakt uppréttades med
tilltradesdag den 2011-08-01. Miklaren fragade om han kunde acceptera priset 7 800 000 kr
utan budgivning vilket han godtog.

Under eftermiddagen ringde miklaren och meddelade att en ny spekulant lamnat ett hogre
bud varvid han hojde ytterligare 25 000 kr. Miklaren forklarade dértill att det skulle vara till
fordel for honom om han avstod frin besiktning vilket den nya budgivaren dnskade genom-
fora inom nagra dagar. Miklaren onskade radgora med séljaren och han uppmanades att
komma till miklarens kontor den 13 april for besked. Méklaren upprittade ett nytt kontrakt
med hdgre pris, annan tilltrddesdag och han uppmanades att tillse att den nya handpenningen
fanns pé hennes klientmedelskonto den 14 april. Méte bokades till den 15 april for kontrakt-
skrivning.

Han édterkom pa utsatt tid varvid kontrakt undertecknades av honom och méklaren. Méklaren
uppgav att han skulle 4 nycklar for pdseende och planering, men forst till helgen. Nar han
aterkom till méklaren efterfoljande méndag i nyckelfrdgan fick han veta att maklaren akt till
Cypern och vintades ater om en vecka. Han mailade méiklaren med samma 6nskemal och fick
ett positivt besked den 24/4. Nér midklaren aterkom fran Cypern den 26/4 mailade hon och
meddelade att séljaren vigrar 14na honom nycklar for 6nskad planering men att tilltrddet kan
tidigareldggas.

Efter att han kontaktat ett forsdkringsbolag uppgav forsikringsbolaget A att boytan var 180
kvm och inte 277 kvm som uppgavs 1 prospektet. Samtal med méklaren utmynnade i att han
sjalvklart skulle fa kompensation samt att hon sjalv avség att kontrollera ytans storlek. Hon
ordnade en areamitning som visade en helt annan yta én det som presenterades i prospektet.

Vid kontraktskrivning bad miklaren att aterfd det forsta kopekontraktet och erbjod sig att

dven dndra det nya kontraktet till den nya boytan. Hon uppgav dven att hela kopesumman
tackt befintliga lan och att séljaren endast disponerade 6 000 kr dérefter. Hindelseforloppet
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bevittnas av en vin till honom. D4 séljaren inte ndgon géng varit ndrvarande har han varit helt
utldmnad till miklarens godtycke. Nagon instruktion betrdffande husets skotsel samt nycklar
till olika viktiga komponenter har inte statt att f4. Lasta fonster har fatt 6ppnas genom lés-
smed. Brister i skdtselinformation har medfort att olika hantverkare anlitats for uppgifter som
annars ldmnas av sdljaren. Den 4 maj anlitade han en egen besiktningsman for en okulérbe-
siktning av fastigheten. Han var synnerligen tveksam till uppgiften om radonmitning vilken
uppgavs till 40 bq. Pa senare forfrdgan uppger méklaren att hon har glomt en siffra i pro-
spektet. Trots miklarens utdokade fullmakt fran siljaren har méklaren undandragit sig att om-
besorja bortforslande av ett solarium.

Enligt mdklarens métning kan inglasad balkong och fonsterlost rum i kéllaren rdknas som
boarea.

Sammanfattningsvis ifragasitts huruvida det inte 4r méklarens uppgift att noga kontrollera
och tillse att de uppgifter som ldmnas i prospektet och i 6vriga handlingar Gverensstimmer
med verkligheten. Miklare har hela tiden hdvdat att kompensation kan pardknas for de fel och
brister som pavisas sa snart kopet ér klart.

I en till anmélan kompletterande skrivelse har anmélaren uppgivit bland annat foljande.

Efter samtal med en granne framkom att de bdda husen installerade bergvirme under decem-
ber 2000. Uppgiften i objektsbeskrivningen om att installationen skedde 2011 &r séledes fel-
aktig.

I objektsbeskrivningen uppger miklaren att till fastigheten hérande andelar ger en avkastning
ar 2009 om 6825 kr. Forfragan till méaklaren om avkastningen har besvarats med tystnad.

Den ansvarige miklaren soker befria sig genom texten att uppgiften kommer fran siljaren och
kontrolleras endast av mdklare om anledning finns. Med hénsyn till méklarens goda kédnne-
dom om omrédet maste det framsta som anmarkningsvért att sidan kontroll underlatits. Med
facit 1 handen utvisas en differens pa hela 97 kvm till kdparens nackdel.

Mciklaren
Maiklare X har, genom ombud, bland annat anfort foljande.

Prospektets uppgift om aktuellt objekts boarea ér ldmnad av siljaren. Vid tidpunkten var
sdljarens uppgift ingenting som beddmdes som annat @n rimliga. Efter kontraktskrivning har
frigan om objektets redovisade boarea varit foremal for diskussion mellan anmélaren och
sdljaren. I anslutning hartill bestdlldes dven en mitning av objektet fran foretaget A. Resul-
tatet av mitningen gav vid handen att boarea ratteligen uppgick till 219 kvm med en biarea
om 126 kvm. Anledningen till differensen stod att finna i att objektets nedre plan var ett s.k.
souterrainplan dir sdljaren anlagt en rabatt och darvid fyllt upp marken 15-30 cm i1 anslutning
till huskroppen varvid boarean enligt géngse métmetoder kommit att minska. En diskussion
om avvikelsen och eventuell erséttning héarfor har forts mellan anmaélaren och siljaren varvid
sdljaren avvisade anmailarens krav pé nedsittning av kopeskillingen och anmaélaren avstod
frdn en av séljaren erbjuden ersittning motsvarande kostnaden for schaktning av tomten for
att mattekniskt uppna rétt boarea.
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Det ér ett felaktigt pastdende att hon har haft en fullmakt att foretrada sdljaren i 6verlatelsen.
Den fullmakt som hon innehaft utgér en tilltrddesfullmakt f6r undertecknande av kopebrev
och likvidavrakning jaimte utforande av ovriga atgirder vid tilltrdde.

Samtliga uppgifter om radonhalt har ldmnats av siljaren. Sdljaren har dock inte kunnat pre-
sentera dokumentation rorande uppgiven radonhalt. Fragan om radon har ocksa sirskilt varit
uppe till diskussion eftersom byggnadens byggnadssitt och konstruktion innefattade betong i
stomme och bjélklag. For intressenter har det redovisats att objektet radonsanerats och att
radonhalten enligt sdljaren understeg géllande grénsvérden.

Aven vad avser driftskostnaderna har hon redovisat siljarens uppgifter och omstindigheterna
foranledde inte nagot skal att ifragasdtta dessa. Anmailan synes huvudsakligen avse fragan om
angiven uppvarmningskostnad ca 30 000 kr. I denna del kan noteras att anmélaren erhallit be-
sked fran Fortum om att elférbrukningen varierat mellan 33 000 — 45 000 Kw/h per ar. Utan
ndrmare tillgang till eventuella periodiseringar och andra avrakningsfrdgor kan noteras att ett
snitt uppgar till ca 40 000 Kw/h per ar, vilken forbrukning &dven inkluderar hushéllsel motsva-
rande 6 000 kr. Av anmélaren inlimnat underlag ger inte heller anledning att ifragasatta av
sédljaren angiven uppvarmningskostnad om ca 30 000 kr per ar.

Den av koparen ndmnda nya budgivaren var MP. Avseende den nya budgivaren kan ocksa
framhallas att hon varit beredd att férvérva objektet 1 anslutning till att anmélaren efter
kontraktskrivning men fore tilltrdde framfort synpunkter pa objektets boarea m.m. Ett er-
bjudande som dock anmélaren avbdjde. Avseende sdljaren och dennes avsikt med forsalj-
ningen kan konstateras att objektet varit hogt beldnat och att det redan inledningsvis statt klart
att huvuddelen av kopeskillingen skulle komma att tillfalla banken i sin egenskap av pant-
havare och med den kdpeskilling som slutligt faststilldes kom séljarens 6verskott i princip att
uppga till 15 000 kr.

Avslutningsvis bestrider hon att hon agerat i strid med god fastighetsméklarsed samt upplyser
att anmalaren vid tidigare tillfélle har erbjudit henne en utomprocessuell 16sning, vilket hon
avbojt.

I anledning av anméilarens komplettering har méklare X anfort foljande.

Hon vidhaller att hon inte har agerat i strid med god fastighetsméklarsed.

Vad avser forsikringsfragan har kdparen informerats om utdelningar fran fastigheten géllande
s.k. allframtidsforsdkring. Kompletterande information har dartill lamnats av sdljaren.

Handlingar i drendet

Av objektsbeskrivningen framgér foljande under rubriken Storlek. Boarea ca 277 m’, biarea
ca 84 m’. Areauppgifter enligt siljaren.

Fastighetsméklarnamndens beddmning

Vid bedémningen av miklare X agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget

ar den numera upphévda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdragsav-
talet har ingétts innan den nu géillande fastighetsméklarlagen (2011:666) tradde i kraft.
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Uppgift om boarea

Enligt 18 § fastighetsméklarlagen skall, nir formedlingen avser en fastighet som en konsu-
ment koper huvudsakligen for enskilt bruk, fastighetsméklaren tillhandahalla kdparen en
skriftlig beskrivning av fastigheten. Beskrivningen skall innehélla uppgift om bl.a. storlek.
Bestdmmelsen i 18 § fastighetsméklarlagen har 6verforts i princip ofordandrad fran 1984 ars
lag om fastighetsméklare. Av forarbetena (prop. 1983/84:16 s 40) framgar att maklaren i de
flesta fall kan fa de behovliga uppgifterna frén séljaren. Om omstindigheterna inte ger anled-
ning till annat bor han ha rétt att lita pa att de ar korrekta.

Fastighetsmaklarndmnden anser att uppgift om boarea &r en vésentlig faktor vid kop av en
fastighet. Av utredningen framgar att méklare X erhallit en uppgift om boarea fran séljaren
som hon tagit in 1 objektsbeskrivningen, en beskrivning som ocksé siljaren godkant.

Enligt god fastighetsméklarsed &r det viktigt att fastighetsméklaren &r sérskilt noggrann nir
denne vidarebefordrar uppgifter. Fastighetsméklaren har emellertid inte ndgon vidare skyldig-
het att undersoka objektets storlek i samband med ett formedlingsuppdrag. Ger inte omstén-
digheterna anledning till annat har fastighetsméklaren rétt att lita pa att sdljarens uppgift ar
korrekt. Att objektet vid en senare uppmétning visar sig ha en annan boarea foréndrar inte
detta forhallande, sérskilt inte som det egentligen inte handlar om yta utan méitmetod. Utred-
ningen 1 drendet ger inte beldgg for att médklare X brustit 1 sin omsorgsplikt eller pa annat sétt
asidosatt god fastighetsméklarsed.

Ovrigt
Vad som i 6vrigt framkommit féranleder ingen vidare atgdrd fran Fastighetsmédklarndmndens

sida.

Arendet skall avskrivas fran vidare handliggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen; fraga om utformning av avtal,
bristande besiktningsklausul, identitetskontroll m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgdrande
Fastighetsmiklarndmnden dterkallar miklare Xs registrering som fastighetsméklare.
Bakgrund

I anslutning till méiklare Xs registrering som fastighetsméklare beslot Fastighetsmaklarndmn-
den den 14 april 2008, mot bakgrund av nimndens tidigare avslag av maklare Xs ans6kan om
registrering, att miklare X efter ndgot ar som fastighetsmédklare skulle bli foremal for tillsyn 1
form av s.k. utvidgad granskning. Den 10 juni 2009 initierades denna granskning varvid mék-
lare X ombads inkomma med en forteckning 6ver samtliga formedlingsuppdrag som han er-
hallit och avslutat under perioden den 1 juli — den 31 december 2008. I anledning av att mik-
lare X endast dgnat sig at foretagsformedling under den angivna tiden avskrevs drendet frén
vidare handldggning. Ndmnden beslot vidare att méklare X om nagot ar ater skulle bli foremal
for en s.k. utvidgad granskning.

I anledning av ovanstiende forelades miklare X den 25 januari 2011 att inkomma med for-
teckning av ingangna och avslutade formedlingsuppdrag under perioden 1 januari 2010 — den
31 december 2010. Fastighetsméklarndimnden har granskat fem av dessa formedlingsuppdrag,
varvid foljande har noterats.

SR 2

Under rubriken uppdragstid framgar att uppdragsavtalet géller — med ensamrétt — under en tid
av tre manader. Tre ménader &r 6verstruket och ersatt av 2 man. Vidare framgar att avtalstiden
skall rdknas fran dagens datum t.o.m. 2010-06-22. Avtalet &r undertecknat den 22 mars 2010.

Uppdragsavtalet med sdljaren ingicks den 22 mars 2010. Enligt penningtvittlagens bestam-
melser skall identitetskontroll utforas innan affarsforbindelsen ingas. Identitetskontrollen av
sdljaren dr enligt notering utford den 13 maj 2010.

I kopekontraktet § 13 aterfinns foljande besiktningsklausul.

Koparna skall ldta utfora en opartisk besiktning genom foretaget A. Om det vid denna besikt-
ning skulle framkomma allvarligare fel som man ej borde riknat med i forhallande till fastig-
hetens alder och befintliga skick dger sdljarna rdtt att i forsta hand atgdarda felet. I andra
hand dger koparna rdtt att dtgdrda felet med en rimlig nedsdttning av kopeskillingen. Defini-
tionen “allvarligare fel” skall bedomas av besiktningsmannen. I det fall képarna skall dt-
gdrda ett allvarligt fel skall rimlig nedsdttning av kopeskillingen omfatta 50 procent av
arbetskostnaden samt materialkostnad till 100 procent.

SH 8:83

Uppdragsavtalet med siljaren ingicks den 7 maj 2010. Enligt penningtvéttlagens bestim-
melser skall identitetskontroll utféras innan affarsférbindelsen ingas. Identitetskontrollen av
sdljaren dr enligt notering utford den 16 juni 2010.
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I § 10 andra stycket i kopekontraktet talas om erlagd handpenning enligt § 2. Av § 2 framgér
emellertid att ingen handpenning skall erldggas.

BRF K1

Uppdragsavtalet med siljaren ingicks den 14 maj 2010. Enligt penningtvéttlagens bestdm-
melser skall identitetskontroll utféras innan afférsférbindelsen ingas. Identitetskontrollen av
sdljaren &r enligt notering utférd den 1juli 2010.

Objektsbeskrivningen saknar den obligatoriska uppgiften om byggnadsar.

I overlételseavtalet § 4 andra stycket anges att ”Deposition sker med anledning av paragraf 4”.
§ 4 1 6verlatelseavtalet innehaller inget villkor for kdpets fullbordan och bestand.

BRF P73

Uppdragsavtalet med sdljarna ingicks den 6 september 2010. Enligt penningtvéttlagens be-
staimmelser skall identitetskontroll utféras innan affarsforbindelsen ingés. Identitetskontrollen
av sdljarna &r enligt notering utford den 27 respektive den 30 september 2010.

I overlételseavtalet § 4 andra stycket anges att ”Deposition sker med anledning av paragraf 4”.
§ 4 1 6verlatelseavtalet innehaller inget villkor for kdpets fullbordan och bestand.

I formedlingen har en fullmakt for ena séljaren att foretrdda den andra séljaren/hilftendgaren
ingivits. Overlatelseavtalet, depositionsavtalet, liksom ansdkan om uttrdde ur bostadsrétts-
foreningen dr emellertid endast undertecknat av den ene sdljaren utan notering om fullmakt.

Overlatelseavtalet av den 30 september 2010 ir korrigerat den 4 mars 2011 med underskrifter
frén vad som framstar som séljare och kopare.

Mciklaren
Maiklare X har genom ombud anfort foljande.

Bakgrund
Han tog sin examen under &r 2007 och erhdll registrering forst r 2008 da Fastighetsméklar-

ndmnden inte medgav registrering pa grund av tidigare tingsriattsdom. Nar méklare X med-
gavs registrering sokte han arbete hos méklarforetaget NN (méklarforetaget). Inom kort blev
han dock erbjuden att bli franchisetagare istéllet for anstilld. Méklarforetaget holl flertalet
intervjuer med honom och ansig honom ldmplig som franchisetagare.

Da miklare X var nyutexaminerad och inte hade nagon erfarenhet av att arbeta som fastig-
hetsméklare var han mycket tveksam till att anta erbjudandet att bli franchisetagare. Méklar-
foretaget forsékrade honom om att han skulle fi arbeta med mycket erfarna fastighetsmiklare
och att han dven skulle fa en partner som kunde dela ansvaret med honom. Méklarforetaget
lovade dven att han skulle fi full support och végledning i alla uppténkliga fragor. Sa blev
emellertid inte fallet.

Kort efter det att verksamheten startade valde hans partner att hoppa av samarbetet och
méiklare X stod ensam kvar med det fulla ansvaret for verksamheten. Detta innebar att
miklare X hamnade under en enorm press med arbetsveckor om minst 70 timmar i veckan.
Den anstéllde som skulle vigleda honom hade visserligen erfarenhet men den handledning
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som Miéklare X fick var beklagligt nog inte tillfredstdllande. Som framgar av nedanstdende
redogdrelse beror majoriteten av de oavsiktliga misstag som skett fridn méklare Xs sida pa
felaktiga rad fran savil den erfarna kollegan som fran Maklarforetaget.

Miklare X ar naturligtvis medveten om att han &r personligen ansvarig for aktuella formed-
lingar, men med tanke pé de speciella omstindigheter som lett till att méklare X begéatt vissa
oavsiktliga misstag bor Fastighetsmédklarndimnden hélla detta i1 atanke. Fastighetsméklarndmn-
den bor ta 1 beaktande att det gick lang tid fran det att méklare X tog sin examen till dess att
han blev verksam som fastighetsmiklare. Han drabbades dessutom av en dvermiktig arbets-
situation (trots att han forsékrades att sé inte skulle bli fallet), dar han tyvérr fick bristande
handledning av en erfaren kollega.

ID-kontroll sdljare

I samtliga forekommande papekanden fran Fastighetsmiklarndmnden, fyra punkter, ar for-
klaringen densamma. ID-kontrollerna har utforts enligt de instruktioner han erhallit fran sin
mer erfarna kollega. Méklare X dr numera medveten om att ID-kontrollerna inte utforts i en-
lighet med géllande foreskrifter. Men man maste beakta det faktum att méklare X har agerat
pa samma sétt 1 samtliga fall, detta visar att miklare X genomfort ID-kontrollen i tron att hans
agerande var korrekt.

SR 2

Uppdragsavtalet

Maiklare X kan vitsorda att uppdragsavtalet ar feldaterat satillvida att det egentligen skulle
statt att det géllde till och med 2010-05-22. Detta berodde pé ett rent forbiseende frdn miklare
Xs sida, men i detta fall méste forseelsen ses som ringa da uppdragsavtalet inte kan tolkas pa
ndgot annat satt dn att 2 manaders ensamrétt géllde. Detta eftersom ensamrittstiden justerats
pa ett sddant sétt att det inte kunnat rada nagra tveksamheter rérande lingden pa ensamrétts-
tiden.

Kopekontraktet

Maiklare X dr numera medveten om att den aktuella besiktningsklausulen 1 vissa delar ar
undermaélig och méklare X anvénder sig inte lingre av denna klausul. Angéende den aktuella
klausulens innehall bor man dock beakta foljande. Det forhéllandet att klausulen innehéller en
otilldten hianvisning till allvarliga fel far anses ldkas av det faktum att besiktningsmannen &r
den som ska avgora huruvida det foreligger allvarliga fel eller inte. I samband med kontrakts-
skrivningen gick man dven igenom klausulen synnerligen nogsamt och alla var infoérstddda
med dess innehall och betydelse. Alla parter var inforstddda med att begdran om kompensa-
tion skulle framstéllas till séljaren och att detta skulle ske innan tilltrddesdagen. Det kan
tilldggas att méklare X frdgade sin erfarna kollega om hur man skulle formulera en besikt-
ningsklausul i1 de fall dé séljaren inte ville ha en helt 6ppen besiktningsklausul. Han upp-
manades dé att anvinda sig av den aktuella klausulen. Numera tar méklare X alltid kontakt
med juristerna pa Méklarsamfundet om kdpekontraktet ska innehdlla besiktningsvillkor som
avviker fran standardiserade besiktningsklausuler.
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SH 8.83

Kopekontraktet

Bristen 1 kdpekontraktet beror pa att méklare X missforstatt funktionerna i1 det elektroniska
siljstodet Capitex. Méklare X var ndmligen av uppfattningen att denna klausul skulle justeras
automatiskt om han tog bort handpenningsklausulen ur kdpekontraktet. Mot bakgrund av att
savil kopare som séljare var helt inférstddda med att ndgon handpenning inte skulle erldggas,
samt det faktum att méklare Xs arbetssituation var synnerligen anstrangd bor Fastighetsmék-
larndmnden kunna se forseelsen som ringa i detta fall.

BRF K1

Objektsbeskrivningen

Avsaknaden av byggar i1 objektsbeskrivningen beror pa ett tryckfel. Byggéret var angivet det
material som sdndes till tryckeriet men av okénd anledning f61l denna uppgift bort hos trycke-
riet. Det aligger visserligen méklare X att kontrollera det tryckta materialet men forseelsen
bor dndé ses som ringa med tanke pa omstandigheterna i det aktuella tillsynsdrendet.

Kopekontraktet

D4 kopeavtalet avser en bostadsritt dr kopet beroende av att kparen beviljas medlemskap 1
bostadsrittsforeningen vilket dven framgar av § 10 1 kopeavtalet. Deposition har saledes skett
i anledning av villkoret i § 10. Hinvisningen till § 4 4r en felskrivning. Aven om kopeavtalet
givetvis ska vara korrekt i alla delar kan man svérligen tolka det pa ndgot annat sitt &n att det
maste vara uppenbart for parterna att § 10 ar skélet till att handpenningen deponerats. Parterna
har @ven fatt muntlig information om detta i samband med genomgéngen av kdpeavtalet.
Aven denna forseelse bor dirfor ses som ringa. Samma inviindning gors gillande sdvitt avser
overlételsen avseende BRF P73.

BRF P73

Undertecknandet av kopekontraktet

D4 den ena av siljarna foretrddde den andra med stod av fullmakt var méklare X av upp-
fattningen fullmakten ersatte fullmaktsgivarens underskrift i kopeavtalet. Réttslédget i denna
del far anses som nagot oklart, men det gar vart fall inte att sdga att kopeavtalet dr ogiltigt.
Dessutom har vare sig banken eller bostadsrittsforeningen haft ndgon invindning mot att
kopeavtalet undertecknats pa detta sitt. Miklare X dr numera medveten om att dven full-
maktsinnehavaren ska skriva pé kopehandlingarna for fullmaktsgivarens rikning med for-
muleringen “enligt fullmakt”.

Korrigering av kopekontraktet

I samband med att méklare X upptickte att inventarielista kommit med av misstag i kope-
avtalet korrigerades detta pa sedvanligt sitt. Att inventarielista omnamnts 1 kdpeavtalet kan
inte ses som ndgot annat &n en ringa forseelse.

Avslutande kommentarer

Nar det géller pafoljdsfragan ar médklare X medveten om att Fastighetsméaklarnimnden kom-
mer att rikta kritik mot honom i anledning av tillsynsdrendet. Som tidigare ndmnts bér ndmn-
den dock sérskilt beakta bakgrunden till méklare Xs misstag.
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Fastighetsmiklarndmnden maste dven beakta det faktum méklare X numera bedriver egen
verksamhet, och har en betydligt lugnare arbetssituation. Méklare X har dessutom vidtagit
atgéarder for att ka sina teoretiska kunskaper genom att delta i Méaklarsamfundets utbild-
ningar. Han har dessutom téta kontakter med Méklarsamfundets jurister for att forsékra sig
om att han inte begér liknande misstag i framtiden. Sammanfattningsvis dr méklare X séledes
medveten om sina misstag, han har inte férsokt doélja dem, och han har vidtagit atgérder for att
forebygga framtida misstag.

Fastighetsméklarnamndens bedémning

Vid bedomningen av miklare Xs agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget
ar den numera upphévda fastighetsmaiklarlagen (1995:400) tillimplig, eftersom uppdragsav-
talet har ingétts innan den nu géllande fastighetsméaklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

SR?2
Uppdragsavtalet

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsméklarsed.

Under rubriken uppdragstid framgar att uppdragsavtalet géller — med ensamrétt — under en tid
av tre manader. Tre ménader &r dverstruket och ersatt av 2 man. Vidare framgar att avtalstiden
skall rdknas frdn dagens datum t.o.m. 2010-06-22. Avtalet &r undertecknat den 22 mars 2010.

Fastighetsmiklarndmnden har tidigare uttalat att det hor till god fastighetsméklarsed att mék-
larens ser till att det av ett uppdragsavtal framgar under vilken tid avtalet giller. Fastighets-
méklarnimnden finner detsamma gélla avseende ensamrittstidens lingd. I forevarande fall ar
det oklart hur lange uppdraget giller med ensamritt. Forseelsen dr varningsgrundande.

Besiktningsklausulen

Enligt 19 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren verka for att koparen och siljaren
traffar 6verenskommelse i1 frdgor som behdver 16sas 1 samband med 6verldtelsen. Om inte
annat har avtalats skall méklaren hjdlpa kdparen och séljaren med att upprétta de handlingar
som behdvs for dverlatelsen.

Fastighetsmaklarndmnden har tidigare uttalat att det finns 6kad risk for tvist mellan parterna
om en besiktningsklausul innehaller begrinsningar av kdparens rétt att begéra atergang.
Néamnden har dartill uttalat att det star i strid med méklarens skyldigheter enligt 19 § fastig-
hetsméiklarlagen att utforma villkor utan tidsfrist och formella anvisningar avseende kdparens
ratt att begéra atergang.

I forevarande fall har sdljaren rétt att under vissa forutséttningar atgarda vid besiktningen upp-
tackta fel och brister eller 14ta koparen dtgidrda upptickta fel samt erhalla skdlig nedséttning
av kopeskillingen 1 motsvarande mén. Klausulen saknar sévil tidsfrister och anvisningar for
sdljarens meddelande om atgardsatagande som tidsfrister och anvisningar for koparens even-
tuella atgdrdande och begédran om nedséttning av kopeskillingen. Genom att ha uppréttat
klausulen har miklare X asidosatt sina skyldigheter enligt 19 § fastighetsméklarlagen. For-
seelsen ar varningsgrundande.
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BRF K1

Enligt 2 § fastighetsmiklarlagen skall vad som ségs om fastigheter i denna lag tillimpas ocksa
pa de Ovriga formedlingsobjekt som anges i1 §. 11 § fastighetsmélarlagen anges bland annat
bostadsritter.

Enligt 18 § fastighetsméklarlagen skall nir formedlingen avser en fastighet som en konsument
koper huvudsakligen for enskilt bruk, fastighetsméklaren tillhandahdlla en skriftlig beskriv-
ning av fastigheten. Beskrivningen skall bland annat innehalla uppgift om byggnadens alder.

Den objektsbeskrivning som méklare X upprittat i samband med formedlingen saknar uppgift
om byggar. Méklare X har anfort att bristen beror pa ett tryckfel som han dessvérre i en all-
mant stressad situation inte kontrollerade. Genom att inte tillse att uppgift om byggér funnits
med i objektsbeskrivningen har méklare X agerat i strid med sina skyldigheter. Forseelsen
motiverar varning.

BRF P73

Av utredningen framgar att sdljarna i den aktuella formedlingen dgde hélften var. Uppdrags-
avtalet har undertecknats av dem bdda. En av séljarna har emellertid erhéllit en fullmakt fran
den andre att bland annat underteckna kdpeavtal och likvidavrédkningshandlingar samt ansdka
om uttrdde ur bostadsréttsforeningen. I den aktuella formedlingen har kopekontrakt, deposi-
tionsavtal och ansdkan om medlemskap/uttrdde ur bostadsrattsforingen ingivits. Samtliga
dessa handlingar har undertecknats av endast en av séljarna utan notering om att denne har
fullmakt for sin medséljare.

Av 6 kap 4 § bostadsrittslagen foljer att ett avtal om Overldtelse av bostadsritt skall upprittas
skriftligen och undertecknas av sdljaren och koparen. Av 6 kap 5 § tredje stycket samma lag
framgar att en dverlételse som inte uppfyller formforeskrifterna i 4 § ar ogiltig. Vidare fram-
gar att talan om ogiltighet kan vickas inom tvé ar frdn den dag da 6verlatelsen skedde.

Kravet pd god fastighetsméklarsed innefattar bland annat att en fastighetsméklare skall tillse
att handlingarna i en formedling blir réitt utformade. Det forhéllandet att en séljare har en full-
makt att for en annan séljare underteckna kdpeavtal kan inte anses utgora en rattshandling a
dennes végnar utan att undertecknande faktiskt sker och d& med notering enligt fullmakt.

Miklare X har anfort att d& den ena av kdparna foretrddde den andra med stod av fullmakt var
maklare X av uppfattningen att fullmakten ersatte fullmaktsgivarens underskrift.

Det éligger fastighetsmiklaren att uppritta och tillse att parterna undertecknar avtal pa ett
korrekt sétt for att undvika onddiga tvister om avtalets giltighet. Genom att inte tillse detta har
maklare X agerat i strid med god fastighetsmédklarsed. Forseelsen dr varningsgrundande.

Identitetskontroll

Enligt 2 kap. 2 § lagen (2009:62) om atgérder mot penningtvitt och finansiering av terrorism
(penningtvittslagen) skall fastighetsméklaren vidta grundldggande atgirder for att uppna
kundkidnnedom vid etableringen av en affarsforbindelse samt vid enstaka transaktioner som
uppgar till ett belopp motsvarande 15 000 euro eller mer.
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Med grundldggande atgirder for kundkdnnedom avses enligt 2 kap. 3 § forsta stycket
penningtvittslagen bland annat kontroll av kundens identitet genom identitetshandling,
registerutdrag eller pa annat tillforlitligt sétt.

Av 2 kap 9 § samma lag framgér att kontrollen av kunden skall vara slutford innan affars-
forbindelsen etableras eller den enstaka transaktionen utfors.

Av Fastighetsméklarnimndens granskning framgar att méaklare X i fyra av fem formedlingar
inte kontrollerat uppdragsgivarens identitet innan affarsférbindelsen ingicks. Fastighetsmék-
laren har en sjdlvstdandig skyldighet att vinnldgga sig om sina skyldigheter och genom att inte
kontrollera sdljarens identitet vid affarsforbindelsens ingdende har méklare X &sidosatt en
uttrycklig bestimmelse 1 penningtvittslagen. Forseelserna dr varningsgrundande.

Utformning av handlingar

Enligt god fastighetsmiklarsed ankommer det pa en fastighetsmiklare att uppritta handlingar
som staimmer overens med verkliga forhdllanden. I detta ligger att fastighetsméklaren skall
tillse att hdnvisningar i1 kontraktet dr korrekta.

Av tva Overlatelseavtal framgar att ”Deposition sker med anledning av paragraf 4”. § 4 i de
aktuella avtalen innehéller emellertid inte ett villkor for kdpets fullbordan och bestand.

I ett annat Overldtelseavtal anges att eventuellt skadestdnd regleras ur handpenningen. Emel-
lertid skulle i den aktuella affdren ingen handpenning erldggas.

Miklare X skall varnas for att han infort felaktiga bestimmelser i kdpeavtal.

I tva formedlingar har dértill uppgifter korrigerats efter att 1dng tid forflutit fran uppréttande
av handlingen och i samband med att Fastighetsmiklarndmnden begért handlingen. Méklare
X har anfort att korrigeringen skett efter rddgivningssamtal med ombud. Vid bedémningen av
en méklares agerande far omstdndigheter som &r graverande for maklaren ldggas till grund for
disciplinira atgirder endast om dessa kan slés fast otvetydigt (RA 1996 ref. 83). Mot bak-
grund av vad miklare X anfort dr det inte otvetydigt fastlagt att miklare X agerat i strid med
sina skyldigheter.

Pafoljd

Maiklare X har 1 vart fall sedan juni 2009 varit medveten om att Fastighetsméklarnimnden av-
sag att granska hans verksamhet som fastighetsformedlare. Detta till trots har han inte visat
tillborlig omsorg vid utférande av fastighetsmiklartjansten. Vad som framkommit 1 fore-
varande granskning av formedlingsuppdrag genomforda under ar 2010 — brister i uppdrags-
avtal och kopekontrakt, avsaknad av uppgift i objektsbeskrivning, bristfallig besiktnings-
klausul, bristande hantering av undertecknande av kopehandling och brister i hantering av
skyldigheter enligt penningtvéttslagen — medfor att ingen annan pafoljd én avregistrering kan
komma i fraga.

Beslutet giller omedelbart.
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