Arsbok 2010 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsérenden

Inledning

Inledning

Den som arbetar som fastighetsmaklare maste vara registrerad hos Fastighets-
méklarnamnden. Detta géller dock inte for den som &r advokat. Namnden for
ett register Over de méklare som beviljats registrering.

Fastighetsméklarnamnden kontrollerar att de registrerade fastighetsméklarna
foljer fastighetsmaklarlagen och iakttar god fastighetsmaklarsed samt ar red-
baraoch i 6vrigt lampliga som méaklare. Under & 2010 har myndigheten av-
gjort 353 tillsynsarenden varav 133 &renden avgjorts av Disciplinnamnden.
Registreringen har aterkallats for 2 maklare och 59 maklare har varnats. Under
samma ar har 23 méklare 6verklagat ndmndens beslut i tillsynsarenden.

Under & 2010 har tva anmalningar till 8klagare gjorts pa grund av att det
funnits anledning att anta att personen agerat yrkesmassigt som fastighets-
méklare utan att vararegistrerad (s.k. svartmakleri). Den 1 januari 2008
andrades Fastighetsmaklarnamndens instruktion. Andringen innebar bland
annat att det & myndighetens chef som beslutar i &renden som ror sadan
anmalan till &lagare. Anmélningarna tergesinte i denna arsbok.

Flertalet av Fastighetsméaklarndmndens tillsynsérenden har sin grund i anmal-
ningar fran personer som klagat pa maklares agerande. Namnden &r dock inte
skyldig att géra nagon utredning. Det & upp till nédmnden att avgora om den
méklare som anmalts skall granskas. Det forekommer darfor att &renden skrivs
av utan nagon narmare utredning. Dar anmélan leder till en utredning begrénsas
den dandrasidan inte till vad anméalaren har klagat pa. Anméalaren &r inte part i
arendet och har t.ex. ingen rétt att 6verklaga ndmndens beslut.

Négra tillsynsarenden har haft sin grund i anmalningar fran andra myndigheter.
Om en myndighet anser att det finns anledning att varna en fastighetsméaklare
eller dterkalla méklarens registrering skall myndigheten anmala det till Fastig-
hetsméaklarndmnden. Detta kan aktualiseras bl.a. i samband med skatterevi-
sioner. Namnden har ocksa tagit egnainitiativ till granskning av méklare. Tid-
ningsartiklar, inslag i radio och TV, domar fran de allmanna domstolarna och
avgoranden fran Allméanna reklamationsnamnden ger emellanét namnden an-
ledning att understka en méklares verksamhet. Namnden gor aven sokningar pa
Internet. Samtliga maklare blir dessutom nagon gang under en femarsperiod
kontrollerade vad avser eventuella uppgifter hos Kronofogdemyndigheten och
Rikspolisstyrelsen om restférda skulder och brottslighet.

Lagstiftaren har uttalat att utvecklingen av god fastighetsmaklarsed far ske
bland annat genom Fastighetsméklarnamndens bedémningar.

| denna arsbok finns en sammanstallning av Fastighetsmaklarndmndens beslut i

tillsynsarenden & 2010. Motsvarande sammanstélining av beslut finnsi Arsbok
2000 till och med Arsbok 2009. SammanstélIningarna har begransats till sédana
beslut dar Disciplinnamnden uttalat sig i olika sakfragor.
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Inledning

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

Sammanstél Iningen inleds med ett register uppstallt utifran de sakfragor som
behandlas i besuten.

Av denna arsbok framgar inte om ett beslut om varning 6verklagats eller om
pafoljden andrats genom prévning i forvaltningsdomstol. For uppgift om
sadana forhallanden hanvisastill Fastighetsméaklarnamndens kandli
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Sokordsregister
Sokordsregister 2010

Annonsering se Marknadsféring
Ansvar for medhjalpar es ager ande se Medhjépare
Arrende
2010-10-27:6
Arvode se Ersittning till maklaren
Arkivering
2010-09-29:17 (frégelista)
Besiktning se Képekontraktet/K dpebrevet Besiktningsklausul

Boarea
2010-01-27:6
2010-01-27:7
2010-01-27:8
2010-01-27:9
2010-03-25:1
2010-10-27:1 (uppskattad uppgift)
2010-10-27:4
Boendekostnadskalkyl
Avstaende fran kalkyl
2010-12-15:5
Felaktig utrakning
2010-02-24:11
Bostadsforening
2010-09-29:13
Bostadsr att
Andelstal
2010-05-26:7
Bokningsavtal
2010-04-28:9
2010-11-24:4
Brister i Gverlatelseavtal
2010-09-29:10 (byggnad g fardigstalld)
Bristfallig uppgift om stambyte
2010-02-24:3
Bygglov fér balkong
2010-09-29:18
Felaktig information om bokningsavtal
2010-04-28:9
Formedling i egen forening
2010-09-29:2 (bolag)
2010-10-27:11
I nformation om fdrenings renoveringsplaner
2010-05-26:7
Kontroll av férutsattningar for uppléatelse
2010-03-25:7
Kontroll av manadsavgift
2010-05-26:6
Kontroll av pantsattning
2010-10-27:2
Krav painformation till part om mediemskapsbeslut
2010-04-28:6
Manipulerad arsredovisning
2010-11-24:6

Medverkan till tilltréde innan képaren beviljats medlemskap

2010-04-28:6
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Sokordsregister

Nyproduktion
2010-04-28:9
2010-09-29:8
2010-09-29:10
Underlatenhet att informera om tillagg till avgift
2010-10-27:10
Villkor om medlemskap i férening
2010-06-23:4
Vilseledande uppgift om registreringsuppgift
2010-05-26:2
Arsredovisning
2010-02-24:4
Overlatel sebevis
2010-12-15:11 (fel datering)
Brott se Lamplighet; redbarhet och lamplighet
Budgivning
Felaktig budlista
2010-04-28:8
Felaktig registrering och férvéxling av bud
2010-11-24:5
Information till séljaren om intressent
2010-09-29:9
Krav pa att vidarebefordra bud
2010-01-27:1
2010-01-27:6
2010-10-27:12
Ofullstdndig information om budgivning
2010-04-28:8
Sen réttelse av registrerat bud
2010-11-24:5
Skyldighet att dverlamna uppgift om annan spekulant till kdparen
2010-12-15:1 (juridisk person)
Deposition
Deposition efter formedlingsuppdragets slutférande
2010-03-25:9
Felaktig hanvisning
2010-09-29:6
2010-12-15:7
2010-12-15:8
Forvaltningsuppdrag for en part
2010-03-25:9
2010-12-15:11
Krav pa redovisning
2010-12-15:11
Krav pa skriftligt avtal
2010-09-29:3
2010-12-15:11 (&ven forvaltningsuppdrag for en part)
Krav patillgang till parts kontonummer
2010-02-24:9
Tidpunkt fér redovisning
2010-02-24:7
2010-06-23:6
2010-09-29:16
2010-12-15:11
Dokument; korrekt innehall se Kapekontraktet/K pebrevet, Likvidavrakning, Objektsbeskrivningen,
Uppdragsavtal et
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Sokordsregister

Dokumentation av 6verenskommelse
2010-01-27:1
2010-02-24:10
2010-05-26:3
2010-06-23:1
2010-06-23.9
2010-09-29:7
2010-09-29:14
2010-12-15:11
Efter handskonstruerade handlingar
2010-09-29:15
Ersattning till méklaren
Krav pa skriftlig 6verenskommelse
2010-06-23:8
Villkor om erséttning
2010-12-15:7
Fastighetsmaklar namndens for eldgganden
Krav pé besvarande
2010-01-27:2
2010-09-29:3
Felaktiga uppgifter i dokument se Képekontraktet/K Gpebrevet, Objektsbeskrivning, Uppdragsavtal et
Friskrivning
Maklares friskrivning fran ansvar
2010-12-15:2
Fullmakt se Ombud
Felaktig bevittning
2010-06-23:3
Formedling i egen bostadsr attsforening
2010-09-29:2 (genom bolag)
2010-10-27:11
Formedlingsuppdraget se Uppdragsavtal et
Forsakring
I nformation om séljarférsakring
2010-03-25:8
Fortroender ubbande ver ksamhet se Handel med fastigheter
Formedling fran narstdende
2010-03-25:2 (n@raanknytning i flera avseenden)
Formedling i egen bostadsréattsforening
2010-09-29:2 (genom bolag)
2010-10-27:11
Forvaltningsuppdrag
2010-03-25:9 (for part)
2010-12-15:11 (for part)
Handel med fastigheter
2010-12-15:6
Handpenning se Deposition
I dentitetskontroll
2010-01-27:4
2010-02-24:10
2010-04-28:1
2010-06-23:5
2010-10-27:3 (lag 2009:62)
2010-11-24:3 (lag 2009:62/kopia av id-handling)
2010-12-15:2
2010-12-15:3
2010-12-15:4
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Sokordsregister

2010-12-15:11 (lag 2009:62/kopia av id-handling)
Informationsskyldighet se Képekontraktet/K dpebrevet, Objektsbeskrivningen
Bostadsrattsforenings renoveringsplaner
2010-05-26:7
Bristfallig uppgift
2010-02-24:3 (stambyte)
Felaktig information om bokningsavtal
2010-04-28:9
I nformation om kdparens undersokningsplikt
2010-12-15:9
I nformation om objektets skick
2010-10-27:8
Information om resultat av besiktning
2010-01-27:5
Information om séljarférsakring
2010-03-25:8
Information om villkor for besiktning
2010-01-27:4
Krav pa information om vardet av besiktningsprotokoll
2010-03-25:10
Krav painformation till part om mediemskapsbeslut
2010-04-28:6
Krav pa maklaren att forsakra sig om att kdparen tagit del av och tagit till sig besiktningsprotokoll
2010-12-15:9
Manipulerad arsredovisning
2010-11-24:6
Ofullstandig uppgift
2010-09-29:18 (bygglov)
Radon
2010-05-26:3
Underlatenhet att informera om tillagg till avgift i bostadsr attsférening
2010-10-27:10
Arsredovisning
2010-02-24:4
Intag
Obj ektets beskaffenhet
2010-11-24:3 (kalarforréd)
Kontrollskyldighet
Forfoganderatt
2010-04-28:3
Forutsittningar for upplatelsei bostadsréattsforening
2010-03-25:7
Manadsavgift till bostadsrattsforening
2010-05-26:6
Pantséttning av bostadsr att
2010-10-27:2
K 0pekontraktet/K 6pebrevet se Passivitet vid kontraktskrivning
Ansvar for och medverkan vid utformningen
2010-01-27:1
2010-02-24:5
2010-02-24:7
2010-02-24:9
2010-02-24:10
2010-03-25:3
2010-04-28:5 (del av fastighet)
2010-04-28:7
2010-05-26:1
2010-05-26:3
2010-05-26:4
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Sokordsregister

2010-05-26:8
2010-05-26:9
2010-06-23:1
2010-06-23:6
2010-09-29:3
2010-09-29:4
2010-09-29:5
2010-09-29:9
2010-09-29:10
2010-09-29:14
2010-09-29:16
2010-10-27:6 (arrende)
2010-10-27:9
2010-12-15:2
Besiktningsklausul
2010-02-24:5
2010-02-24:7
2010-02-24:9
2010-02-24:10
2010-04-28:7 (enbart prisavdrag)
2010-05-26:3
2010-05-26:4
2010-05-26:8
2010 05-26:9
2010-06-23:1
2010-06-23:6
2010-09-29:9
2010-09-29:16
Del av fastighet
2010-04-28:5
Felaktig kopeskilling
2010-09-29:5 (kdpebrev)
Felaktig uppgift om &garforhallande
2010-05-26:1
Felaktigt villkor om forutsattning for dverlatelsens giltighet
2010-10-27:9
Information om séljarférsakring
2010-03-25:8
Innebdrd av ordet besiktning
2010-05-26:4
Krav pa dokumentation
2010-02-24:10
2010-05-26:3
2010-06-23:1
2010-09-29:9
2010-09-29:14
Krav pa 6verensstammel se med verkliga forhallanden
2010-01-27:1
2010-09-29:10
Missvisande uppgift om kontroll av maklare
2010-12-15:2
Motstridiga uppgifter om servitut
2010-09-29:5
2010-09-29:14
Maklaresfriskrivning fran ansvar
2010-12-15:2
Obalans mellan parterna
2010-09-29:3 (reglering av skada)
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Sokordsregister

Ofullsténdigt kontraktsvillkor
2010-02-24:10
2010-09-29:9
Oklar uppgift om part
2010-09-29:4 (" bolag under bildande™)
Oklara betalningsvillkor
2010-06-23:6
Oklarhet om férsakringsreglering
2010-09-29:3
Otydlig uppgift om Gverlatel sens omfattning
2010-04-28:5 (del av fastighet)
Underlatenhet att infora villkor om férutsattning for arrende
2010-10-27:6
Villkor om fastighetsbildning saknas
2010-04-28:5
Villkor om képares forsaljning
2010-05-26:3
Villkor om 1an
2010-03-25:3
Villkor om mediemskap i bostadsréttsférening
2010-06-23:4
Villkor utan anvisning for part om forfarande
2010-02-24:5 (séljare)
2010-02-24:10
2010-04-28:7
2010-05-26:3
2010-05-26:8
2010-09-29:14
Villkor utan férutsattning att fungera i praktiken
2010-05-26:9 (kdpargenomgang av besiktningsprotokoll)
Villkor utan tidsfrist
2010-02-24:7 (sdljaren)
2010-02-24:10
2010-04-28:7
2010-05-26:3 (sédljaren)
2010-06-23:1
2010-06-23:6
2010-09-29:9 (sédljaren)
2010-09-29:14
Villkor utan uppgift som vem som beddmer kostnad m.m.
2010-04-28:7
Villkor utan uttrycklig tidsfrist
2010-02-24:9
Likvidavrakning
2010-09-29:3
Lockpris
2010-02-24:6
2010-05-26:10
2010-11-24:7
Lan
Maklares atagande att |6sa |an
2010-12-15:11
Lamplighet; redbarhet och lamplighet
Brott
2010-09-29:11
Oriktiga uppgifter till Skatteverket
2010-05-26:8 (utan pafoljd)
2010-09-29:14
2010-11-24:8
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Sokordsregister

Restforda skulder
2010-09-29:14
2010-10-27:7
Marknadsforing
Bilder fran tidigare férmedlingsuppdrag
2010-11-24:2
Felaktig uppgift
2010-11-24:1 (areal)
Krav p& samtycke vid marknadsforing av egna maklartjansten
2010-05-26:5 (efterlappar)
Marknadsféring innan uppdragsavtal undertecknats
2010-02-24:12
Uppgift om ansvarig méklare
2010-01-27:7
Uppgift om taxeringsvérde
2010-09-29:12
Vilseledande marknadsféring
2010-01-27:2 (strand och brygga)
2010-01-27:3 (vattenomrade)
2010-05-26:2 (registreringsuppgift om bostadsréttsforening)
2010-11-24:1 (areal)
2010-12-15:7 (bétplats)
2010-12-15:10 (terrass)
Medhjéalpare
Oregistrerad medhjélpare
2010-09-29:3 (deposition)
2010-09-29:6
2010-09-29:15
Registrerad medhjalpare
2010-02-24:8
2010-11-24:4
M &klar ar vode se Ersittning till maklaren
M aklares uppférande

2010-06-23:2

2010-06-23:8

2010-11-24:5
Nar staende

Formedling fran narstadende

2010-03-25:2 (néraanknytning i flera avseenden)
Objektsheskrivningen

Boarea
2010-01-27:8
2010-01-27:9
2010-10-27:1
2010-10-27:4

Driftskostnad
2010-02-24:8
2010-12-15:12

Felaktig uppgift
2010-02-24:8 (driftskostnad)
2010-03-25:4 (golvvarme)
2010-04-28:4 (golvvarme m.m.)
2010-05-26:1 (agarforhallande)
2010-06-23:2 (bredband)
2010-06-23:7 (férmdgenhetsvarde)
2010-10-27:5 (golvvéarme)
2010-11-24:3 (kéllarforrad)
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Sokordsregister
Krav pa korrekt uppgift
2010-10-27:2 (€j obligatorisk uppgift)
Uppgift om byggnadssatt

2010-09-29:16
Uppgift om pantsattning saknas
2010-02-24:9
2010-10-27:2
2010-12-15:11
Uppskattad uppgift om boarea
2010-10-27:1
Ombud se Fullmakt
Atagande att f6lja upp parternas &tagande
2010-03-25:9
Omsor gsplikt
Krav att utréna belaningsgraden
2010-09-29:7
Passivitet vid tilltradet
2010-09-29:10
Passivitet
Kontraktskrivning
2010-09-29:4
Tilltrade
2010-09-29:10
Penningtvatt seldentitetskontroll
Provision se Ersittning till maklaren

Radon

2010-05-26:3
Redbar het se Lamplighet; redbarhet och Iamplighet
Resjudicata

2010-09-29:1
Restférda skulder se Lamplighet; redbarhet och Iamplighet
Skulder seLamplighet; redbarhet och |amplighet Restférda skulder

Spekulantlista
Utformning av spekulantlista
2010-03-25:6
2010-06-23:8
Overlamnande av spekulantlista
2010-03-25:6
2010-06-23:8
Séljar for sakring se Forsakring
Tidsfrist se Képekontraktet/K dpebrevet Villkor utan tidsfrist

Tilltrade
Passivitet vid tilltradet
2010-09-29:10
Tillgang till objektet foretilltrade
2010-02-24:10

Uppdragsavtalet

Datering saknas
2010-09-29:3

Ensamrattstiden
2010-04-28:3
2010-09-29:3
2010-09-29:15
2010-12-15:8

Felaktig bendmning av uppdrag
2010-09-29:3
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Sokordsregister

Krav pa anpassning till ursprungligt avtal
2010-12-15:5
Motsagel sefullt formulerat villkor
2010-12-15:7
2010-12-15:8
Maklares skyldigheter vid uppdragsgivares uppsagning
2010-02-24.6
2010-04-28:1
Maklarforetag anges som part
2010-09-29:3
Maklares underskrift
2010-09-29:3
Objektets beteckning
2010-09-29:3
Skriftlighetskrav
2010-02-24:12
2010-05-26:1
2010-05-26:5
Villkor om uppsagning
2010-02-24.1
2010-02-24.2
2010-03-25:5
2010-04-28:2
2010-10-27:2
2010-12-15:7
Andring av innehall
2010-03-25:6 (utgangspriset)
Overenskommelse som bér dokumenteras
2010-12-15:5
Uppgifter om objektet se Informationsskyldighet, Objektsbeskrivningen
Utformning av avtal och villkor sebl.a Ersittning till maklaren, K dpekontraktet/K Spebrevet samt
Uppdragsavtal et
Villkorande av kopet se K dpekontraktet/K dpebrevet
Ater gngsklausul se K pekontraktet/K dpebrevet

Overlatelseavtal se Bostadsrétt Brister i dverlatelseavtal
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2010-01-27:1

Bedlut i tillsynsdrenden
2010-01-27:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
maklarens omsor gsplikt, dokumentering av parter nas Over enskommelse,
tillika fraga om budgivning

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning
Bakgrund

| en anmélan till Fastighetsméklarndmnden gor anmélarna, tillika séljarna av en fastighet,
gdllande att maklare X inte vidarebefordrat en spekulants bud med foljd av att de saldetill ett
pris som understeg utgangspriset och att kopekontraktet pa ett flertal punkter var felskrivet.

Anméalan
Nér vi torsdagen den 23 april 2009 skulle traffa méklare X och kdparna for att skriva kope-
kontrakt hade det funnits tvaintressenter. Det sista budet kom fran de slutliga koparna.

Daen av spekulanterna var pa vag utomlands onsdagen den 22 april 2009 ringde dennetill
méaklare X och ville lagga ett bud som var hdgre an de som slutligen fick képa. méklare X
svarade da att kontrakt skulle skrivas pa torsdagen med en annan spekulant. Spekulanten bad
att méklare X skulle framfdra hans nya bud till anméarna och méklare X svarade att hon
skulle se vad hon kunde géra.

Pa torsdagen var méklare X mérkbart forcerad och nervos. En av anmélarna fragade om det
kommit ndgot nytt bud vilket méklare Xs snabbt svarade nej pa.

Nu var det sa att endast en av kdparna kom till kontraktsskrivningen och kdparna hade heller
inte forankrat kopet hos sin bank. Forst efter nastan en vecka, tisdagen den 28 april 2009,
hade koparna skrivit pa kontraktet och |amnat det till maklare X.

Méklare X har g informerat dem om det nya bud som var lagt. Det & de och inte méklaren
som skall avgdra om budet skall antagas.

Vidare var kontraktet felskrivet paflertal punkter sasom inflyttningsdag och datum for
betalning av handpenning.

Maklaren
Mé&klare X har i yttrande anfort bland annat foljande.

Spekulant A var efter visning intresserad av objektet och 1amnade ett bud som hon framférde

till séljarnavilkainte accepterade budet. Efter en veckalade A ett nytt bud som hon framférde
till séljarna. Dérefter bad A henne att komma hem till A och vérdera dennes fastighet. Detta
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2010-01-27:1

for att A snabbt skulle kunna kommaigang med forsaljningen av sin fastighet. Sdljarna
accepterade dock inte As bud.

Efter visningen var ven ett par intresserade, spekulanterna B. Spekulanterna B vilka hade
|anel 6fte klart med banken lamnade ett bud som séljarna accepterade varpatid bokades for att
skriva kontrakt den 26 mars 2009. Hon ringde upp A for att framféra Bs bud och fér att infor-
mera om att kontraktet skulle skrivas med sistnamnda klockan 09.00 den 26 mars 2009.

Vid kontraktsskrivningen var det endast en av kdparna som narvarade eftersom den andra fatt
forhinder. Parterna var emellertid Gverens om att avtalet skulle gélla och savé siljarnasom
den ene kdparen undertecknade avtalet. Sdljarna hade redan képt ny bostad och hade sedan en
tid dubbla boenden. Det var parternas gemensamma vilja att den ene képaren skulle ta hem
avtalen for undertecknande av den andre kdparen for att sedan returnera avtalen till henne.

Efter kontraktsskrivningen lyssnade hon av sitt mobilsvar fran kvéallen den 25 mars 2009 och
blev ddvarse att A lamnat ett meddelande om att han lade ett bud som motsvarade utgangs-
priset.

Senare under dagen den 26 mars 2009 ringde hon upp A for att meddela denne att huset var
salt. | dettalage informerade hon inte séljarnaom As bud. A informerade séljarna om det
avgivnabudet varefter séljarnaringde upp henne och var upprérda.

K 6parna hade redan innan kopet finansieringen klar. Dock betal ade képarna handpenningen
senare an vad som angavsi kontraktet. Hon kontaktade séljarnas bank och meddel ade att
handpenningen var pa véag vilket ocksa framfordestill saljarna

Vid kontraktsskrivningen kom parterna éverens om att andractilltrédet till den 1 juli 2009
varfor hon gjorde andringen fér hand i redan utskrivna handlingar. Senaste datum for
handpenningens erldggande hade hon uppréttat felaktigt vilket ocksa andrades for hand.

Hon har flera ganger redogjort for saljarna om hur och nér hon mottog det sista budet fran A.

Ovrigt
Vid granskningen av handlingarnai arendet framgar bland annat f6ljande.

| kopekontraktet finns foljande formulering.

Sdljaren skall enligt 6 § lag om energideklaration for byggnader setill att det finns en energideklaration for
byggnaden som vid forsaljningstidpunkten inte &r aldre an tio ar. Saljaren har upplyst om att nagon sadan
energideklaration inte finns.

Kdparen har med stéd av 14 § lag om energideklarationer for byggnader, begart att séljaren skall fullgéra sin
skyldighet att setill att en energideklaration finns.

Om ndgon energideklaration inte finns senast pa tilltradesdagen &ger kdparen rétt till nedsittning av kope-
skillingen med [ summa] kronor. Genom denna nedsattning av kopeskillingen avstar koparen sin ratt att enligt
14 § lagen om energideklaration for byggnader f& géra en energideklaration pa siljarens bekostnad.

Mé&klare X har forelagts att forklara vad parterna dverenskommit betréffande nedsattningen av

kopeskillingen om négon energideklaration inte senast patilltradesdagen uppréttats och upp-
gett foljande dérom.
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Hon hadei ett tidigare skede informerat séljarna om deras skyldighet att energideklarerasin
bostad. Hon rekommenderade dem att vantatills de hade en kopare eftersom de skulle fa ett
formanligare pris om det gjordes i samband med kdparnas Gverlatel sebesiktning.

Vid kontraktsskrivningen meddel ade kdparna att de inte avsag att anlita ett besiktningsforetag
utan att de sjalva skulle besiktiga fastigheten. Vid genomgang av § 15 sade koparnatill sélja-
ren att de inte behdvde utfora nagon energideklaration. K 6parna sade ocksa att det inte ténkte
begéra nedséttning av kopeskillingen och inte heller hade de for avsikt att bestélla en energi-
deklaration i sdljarnas namn.

Hon vill ta diskussionen med bada parter pa plats. Darfor fanns ingen summa inskriven
betraffande nedséttning av kopeskillingen. Muntligen var alltsa bada parter 6verens om att
ingen energideklaration skulle goras.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi alt iaktta god fastighetsméaklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade sdljarens och
koparens intresse.

Enligt 19 § samma lag skall méklaren verka for att koparen och séljaren tréffar 6verenskom-
melsei fragor som behdver 16sas i samband med Gverlatelsen. Om inte annat har avtalats skall
maklaren hjépa parterna med att upprétta de handlingar som behovs for 6verlatelsen. Bestam-
melsen har i huvudsak Gverforts of orandrad fran 1984 ars lag om fastighetsmaklare. Av for-
arbetenatill den lagen (prop. 1983/84:16 s. 41) framgar att maklaren har en handlingsplikt vid
avtalsslutet mellan parterna. Han bor vara aktiv och observant pa fragor som maste |6sas och
bor 1agga fram forslag till en dverenskommel se som kan tillfredstélla bada parter. Nar fastig-
hetsméaklaren medverkar vid kontraktskrivning har parternarétt att krava att kontraktet utfor-
mas pa ett riktigt sétt. Syftet med ett skriftligt avtal & att dokumentera vad som &r avtalat och
pa det sittet forebygga konflikter mellan parterna. En klausul skall utformas pa ett satydligt
sétt sd att den &r vagledande for parterna.

Dokumentering av 6verenskommelse

Parterna har, av vad som framgar av kdpekontraktet, dverenskommit dels att siljaren skall se
till att en energideklaration finns, dels att kOparen ager rétt till nedséttning av kdpeskillingen
om nagon energideklaration inte finns pa tilltradesdagen dels ock att kdparen darigenom av-
sager sig sin rétt att enligt 14 8 lagen om energideklaration for byggnader fa gora en energi-
deklaration pa sdljarens bekostnad.

Av maklare Xs yttrande framgar emellertid att koparna meddel ade sdljarna att de inte behtvde
utfora ndgon energideklaration, att koparna inte téankte begéra nedséttning av kdpeskillingen
och inte heller bestélla en energideklaration i séljarnas namn.

Maklare X har underldtit att skriftligen dokumentera parternas avsikter och 6nskema och i
stéllet intagit en klausul i kontraktet som stétt i strid med parternas 6verenskommelse. Det
ligger i médklarens omsorgsplikt att verka for att éverenskommelser dokumenteras skriftligen.
En skriftlig dokumentering av dverenskommel ser forebygger framtida tvister. Fastighets-
maklarnamnden finner att maklare X asidosatt sin omsorgsplikt genom att inte ombesorja att
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den aktuella klausulen dterspeglade parternas avsikter och onskemal. Forseelsen motiverar en
varning.

Budgivningen

Né&r maklare X tog del av As bud hade ndgot bindande kop inte kommit till stand enédr endast
en av kdparna hade undertecknat kdpekontraktet. Trots detta vidarebefordrade méklare X inte
budet till séljarna. Fastighetsméaklarnamnden finner att det har dlegat méklare X att vidare-
befordra As bud till sdljarna och att hennes underlatenhet i detta avseende &r varnings-
grundande.

Ovrigt
Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder inte ndgon vidare atgard fran Fastighets-
maklarnamnden.

Paféljd
Maklare X skall meddelas varning da hon asidosatt sin omsorgsplikt genom att inte ombestrja

att parternas avsikter och 6nskemadl i fragan om energideklaration dokumenterades och for att
hon inte vidarebefordrat ett bud till séljarna.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
maklarens under latenhet att besvar a Fastighetsmaklarnamndens
for elagganden, vilseledande mar knadsféring m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anméan till Fastighetsmaklarndmnden gor anmélaren géllande att méklare X i annons
angett att medlemmar i en bostadsréttsforening hade tillgang till strand och brygga och att de
bilder som visades var pa en privat strand som medlemmarnainte hade tillgang till.

Fastighetsmaklarnamnden har tillstallt méklare X sammanlagt fyra féreldgganden

(den 12 december 2008, den 4 februari 2008, den 27 april 2008 och den 2 september 2009). |
tre foreldgganden har némnden upplyst honom om att det strider mot god fastighetsméaklarsed
att inte besvara forel égganden.

Forst sistnamnda datum ringde méklare X upp Fastighetsméklarndmnden, varefter fore-
laggandet tillstélldes denne skriftligen ytterligare en gang. Vid telefonsamtal et uppgav
maklare X att han aldrig fatt del av namndens forel Ggganden och att han skickat in begaran
om andring av uppgifter som Fastighetsmaklarnamnden begérde den 19 augusti 2009.
Méklare Xs svar inkom till Fastighetsmaklarndmnden den 15 september 2009. Han upp-
manades tel efonledes den 17 december att till némnden inkomma &ven med de handlingar
som han forel agts att inkomma med och erinrades harvid om maklares skyldigheter att halla
handlingar arkiverade enligt sdval penningtvéttslagen som fastighetsméaklarlagen.

Méklaren

Bifogat med yttrandet finns de handlingar som han forel agts att inkomma med i den man de
finns kvar i skriftlig form eftersom uppdraget sades upp pagrund av att ingen spekulant ville
lagga bud. Dérav finns det heller inte nagon budlista att bifoga.

Allt materia var genomganget och godkant av sdljarnatill bostaden innan marknadsféringen
sattes igang. Han blev tamligen omgaende kontaktad av anmélaren som gjorde honom upp-
marksam pa att delar av bildmaterialet som anvants avsag en privat brygga och strand. Efter-
som anmalaren Overtygat honom om réttslaget och han beklagat att séljarna hade forsett
honom med felaktiga uppgifter tog han omedelbart bort de aktuella bilderna fran marknads-
foringen och ingen av de spekulanter som kom pa visning for den aktuella bostaden har
vilseletts att tro att medlemmarna har tillgang till stranden ifraga.

Betréffande de handlingar som méklare X forelagts att inkomma med har han anfort f6ljande.

Han & inte saker pa att uppdragsavtalet finns kvar hos hans tidigare arbetsgivare men han
skulle ga forbi denne for att se om det finns kvar. Handlingen "finns kvar” i Capitex och han
kan skriva ut och skicka den till namnden. Dock skulle namnden i sdant fall inte fain den
kopian som & underskriven av parterna utan endast det exemplar som finnsi systemet.
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Ett par dagar senare uppgav méklare X till Fastighetsmaklarnamnden per telefon att hand-
lingen inte fanns att tillga hos den forre arbetsgivaren.

Fastighetsmaklar néamndens beddmning

Marknadsforingen

Enligt den vid aktuell tid géllande 4 8 marknadsforingslagen (1995:450) skall marknads-
foringen stémma Gverens med god marknadsféringssed och aven i ovrigt varatillborlig mot
konsumenter och naringsidkare. Vid marknadsforingen skall néringsidkaren lamna sadan
information som &r av sérskild betydelse ur konsumentsynpunkt.

Enligt 12 § forsta stycket fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklarei alt iakttagod
fastighetsmaklarsed.

Den valda formuleringen &r avsedd att framhdlla maklarens skyldighet att iaktta god fastighetsmaklarsed inte
bara vid fullgérande av de enskilda férmedlingsuppdragen utan &en i andra sammanhang ndr han upptréder i sin
yrkesroll. Det kan gélla exempelvis méklarens marknadsférning av sinatjanster. (Prop. 1994/95:14 s. 76).

Fastighetsmaklaren har ett ansvar for att marknadsféringen inte blir vilseledande, vilket bland
annat innebér att médklaren skall vinnlagga sig om att anvant bildmaterial och beskrivningar
rétt aterger objektet. | forevarande fall har méklare X efter pdpekande vidtagit atgarder. Med
hansyn hartill finner Fastighetsmaklarnamnden att den kan stanna vid ovanstaende papekande
om méklarens ansvar vid marknadsféring.

Besvarande av Fastighetsméaklarnamndens forel agganden
Enligt 5 § fastighetsmaklarforordningen skall méklare alltid anméla adressandringar till
Fastighetsmaklarnamnden.

Enligt 7 § fastighetsmaklarlagen &r en registrerad méklare skyldig att |1ata Fastighetsmaklar-
namnden granska akter, bokfdring och évriga handlingar som hor till verksamheten samt
lamna de upplysningar som begérs for tillsynen.

Av 8 § forsta stycket 3 samma lag framgar att Fastighetsméklarnamnden skall dterkalla
registreringen for den fastighetsméklare som handlar i strid med sina skyldigheter enligt
dennalag. | andra stycket anges att om det kan anses varatillrackligt far Fastighetsmaklar-
namnden i stallet for att aterkallaregistreringen meddela varning.

| forarbetenatill lagen (prop. 1994/95:14 s. 70) anfors foljande.

Enligt 7 § andra stycket & en méklare skyldig att dels |ta tillsynsmyndigheten granska akter, bokforing
och dvriga handlingar som hor till verksamheten, dels 1&mna de uppgifter som behévs for tillsynen. Den
som inte foljer en anmaning att |amna uppgifter eller som vagrar |&ta Fastighetsméklarnamnden ta del av
handlingar i tillsynsarendet riskerar avregistrering. Eftersom utredningen i tillsynsarendet i ett sadant fall
hindras, méaste ett beslut helt eller delvis fattas pa formella grunder. En avregistrering kan naturligtvisi en
del fall, beroende pa tillsynsirendets art, framsta som en omotiverat strang reaktion pa exempelvis en mak-
lares ovilja att besvaratillsynsmyndighetens férelggande. Nér en maklare végrar att samarbetai ett till-
synsarende bor dock som regel en avregistrering ske. Den principen bor tillampas enhetligt och oberoende
av vad som i tillsynsarendet 1aggs maklaren till last. En sa pass strang hélining skall ses mot bakgrund av
att en fungerande tillsynsverksamhet i hog grad &r beroende av att utredningen i tillsynsarendet kan bedri-
vas skyndsamt och att beslut inte onédigtvis fordrgjs.
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Att inte besvara ett forel aggande fran tillsynsmyndigheten far namligen anses sta klart i strid med god
fastighetsmaklarsed.

Méklare X har alvarligt asidosatt god fastighetsmaklarsed genom att underlata att besvara
Fastighetsméaklarnamndens forel dgganden i rétt tid samt genom att ha underl&tit att sakerstélla
att dokument hanforligatill férmedlingsverksamheten arkiveras pa ett tillfredsstallande sétt.
FoOrseelserna &r av sadan art att avregistrering kan vervagas. Namnden finner dock med
beaktande av att svar inkommit frén maklare X, om &n efter utsatt tid, att den kan stannavid
att meddela en varning.

Owrigt
Vad som framkommit i dvrigt foranleder inte nagon atgard fran Fastighetsmaklarnamnden.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om uppgift i
objektsbeskrivning om tomtyta och fastighetsgrans samt nyttjander att

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

Fastighetsméklaren X har formedlat en fastighet till forsaljning. | en anméalan till Fastighets-
méaklarndmnden har kparen genom ett uppgivet ombud riktat kritik mot méklare X for att
han i samband med visning givit anmélaren oriktiga uppgifter om tomtens storlek och av-
gransning mot en §06 samt &ven angivit dessa oriktiga uppgifter i objektsbeskrivningen.

Anméalan

Anmaélaren har i huvudsak uppgivit foljande. Vid kontakt med Lantméteriet fick kdparen
information om att fastighetens tomtytainte nar fram till en 56 i enlighet med uppgift i
objektsbeskrivning och den information méklare X lamnat honom vid visningen av fastig-
heten. Han fick senare veta av en granne att han inte kunde nyttja markytan mellan sin fas-
tighet och §6n pa det sétt han téankt och som &r vanligt for en dgare. Han erhdll darfor inte
heller den fiskeréttighet som varit fallet om fastigheten haft en omedelbar granstill §6n.

Méklaren

Méklare X har anfort i huvudsak foljande. Han erhdll den 15 juni 2006 i uppdrag att formedla
den aktuella fastigheten. Han uppréttade en objektsbeskrivning och kontrollerade i samband
med detta fastighetens markareal och granser. Han visade képaren vid visningen ungefér var
granserna gick. Han papekade for denne att marken inte gick ner till §6n, utan markremsan
narmast §6n tillhdrde grannfastigheten, vilket ocksa syns klart palantméterikartan. Den for-
medlade fastigheten har dock fiskerétt i 5j6n och det finns en gangvag 6ver grannfastigheten
ner till 56n. Koparen fragade ocksa om det fanns méjlighet att kopatill marken ner till sjon.
Han svarade att enligt sdljarens bedémning kan det vara svart, men att fragan &r fri. Tomtens
storlek framgér klart bade av objektsbeskrivning och kopekontrakt. Aven siljaren visade
granserna mer konkret i samband med kontraktskrivningen och det papekades ocksa klart och
tydligt att tomten g gér ner till §on.

| den av maklare X benamnda objektsbeskrivningen anges foljande text: [---] ” Gransar till en
liten 56 med fiskeratt” .

Maklare X har pa Fastighetsméaklarndmndens begéaran inkommit med kompl etterande upp-
gifter och har i huvudsak anfort foljande.

Forutom att fastighetsgransernatill markerna visades for koparen vid den allmanna visningen
fick denne en tomtkarta som klart och tydligt visar tomtgranserna. Koparen gick gav runt
marken under visningen. Vad avser fiskeratten informerade séljaren kdparen vid visning av
fastigheten och vid kontraktskrivningen om att man som fastighetsagare har fiskerétt i §on.
Detta har adlafastigheter belégna runt §6n. Dennainformation fick sdljaren i sin tur nér han
kopte fastigheten 1986 av den davarande &garen.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsmaklaren utfor sitt uppdrag omsorgsfullt och
i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade sdljarens och kopa-
rensintresse.

Fastighetsmaklarndmnden konstaterar vidare att en uppgift om en fastighets avgrénsning mot
g0 inte & en obligatorisk uppgift enligt 18 § fastighetsméaklarlagen. Men om sadan anda
anges i objektsbeskrivningen skall den naturligtvis vara korrekt.

Fastighetsméklare har ocksa ett ansvar for att marknadsforingen inte blir vilseledande och
stridande mot marknadsf6ringslagen vilket bland annat innebér att maklaren skall vinnlégga
sig om att anvant bildmaterial och beskrivningar rétt aterger objektet.

Ord stér mot ord i frégan om vilken information maklare X lamnat angaende fastighetens
avgransning. | sitt yttrande har méklare X anfort att han papekade for koparen att markremsan
narmast §0n tillhoérde grannfastigheten och att fastighetsgransen framgick av den tomtkarta
som koparen erhdllit. Vid sddant forhallande kan namnden inte ingripa med nagon péafoljd
eftersom det inte &r otvetydigt fastlagt vad som sagts.

Vad daremot géller den av méklare X uppréttade objektsbeskrivningen innehaller den en
felaktig uppgift om fastighetens avgransning mot en §6. Uppgift huruvida en fastighet gransar
till vattenomrade ar av stor betydelse for spekulanters intresse for en fastighet. Namnden
anser att méklare X genom att i dokumentet ange felaktig uppgift om att fastigheten ” Gransar
till en liten 56 med fiskeréatt” asidosatt god fastighetsméaklarsed. For detta skall han meddelas
varning.

Vad som framkommit i dvrigt foranleder inte ndgon atgard fran Fastighetsméaklarnamndens
sida

En ledamot anmaéler skiljaktig mening och anfér foljande. Med hansyn till att formedlingen
agt rum for mer &n tva & sedan kan inte nagon disciplinpafoljd kommai fraga.

20



Arsbok 2010 Fastighetsméaklarnémndens tillsynsérenden

2010-01-27:4

2010-01-27:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
maklar ens omsor gsplikt, identitetskontroll m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| en anmdlan till Fastighetsmaklarndmnden har kdparna av en fastighet riktat kritik mot
méaklare X. Anmdarna gor gallande att médklare X inte informerat dem om férutséttningarna
for genomférandet av en s.k. 6verldtel sebesiktning och att han inte ombesorit att av- och ny-
anmalan till el- och vattenverk skett pa erforderligt sétt.

Anmalan
Anméarna har anfort bland annat foljande.

| samband med visning av fastigheten fick de veta att besiktning skulle ske p&fdljande dag. De
erbjods att ndrvara, vilket de gjorde tillsammans med ett annat par. De undertecknade kpe-
kontraktet den 11 februari. | mitten av mars fakturerades de av besiktningsforetaget for besikt-
ningskostnaden utan att ha bestéllt tjansten. M&klare X informerade dem inte om att de som
kopare skulle sta for denna kostnad, inte heller angavs dettai kopekontraktet. Vid tilltradet
den 5 magj 2009 traffade de séljaren och méklare X for avlésning av e, vatten samt kontroll av
stadning. Méklare X skulle anméala nya abonnemang till respektive el- och vattenverk. Den

18 mgj sténgdes fastighetens el av da séljaren hade obetalda elrékningar och for att maklare X
inte nyanmalt dem som kunder. Vid formedling av férsajningen av deras bostadsrétt fick de
siévagoraavlasning av elforbrukning da méklare X inte kom till sutbesiktningen av
bostadsrétten.

Maklaren
Méklare X har i huvudsak anfort foljande.

Han informerar alltid om att det & den slutlige kbparen som blir bestéllare av besiktningen
och som stér for besiktningskostnaden. Informationen ges pa visningarna av fastigheterna
samt vid besiktningstillfélet, dar &aven besiktningsmannen upplyser om detta. Villkoren for
Overl &tel sebesiktningen gar besiktningsmannen igenom med samtliga narvarande spekulanter
innan han paborjar besiktningen. | forevarande fall fick anmalarnainformation bade fran
honom och fran besiktningsmannen att de som kdpare blir bestéllare av besiktningen. Anmé-
larna accepterade erbjudandet om att dverta besiktningen. Enligt 8 13 i kdpekontraktet om
sarskild besiktning har anmélarna med hjalp av besiktningsmannen besiktigat fastigheten. De
signerade och godkéande detta. De betal ade ocksa fakturan fran besiktningsforetaget. Patill-
tradesdagen traffade han parterna for kontroll av flyttstadning samt avlasning av €l- och
vatten. Han skickade de avlasningsdokument som parterna undertecknat per post sasmma dag.
Orsaken till att elen stangdes av var att sdljaren inte hade betalat sina elfakturor paflera
manader.
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Vid formedlingen av kparnas bostadsrétt angavs klart och tydligt i kallelsen till tilltrédet att
sdljare och kopare gor avlasningen tillsammans. Han har som fastighetsméklare inget ansvar
for att flyttstadning kontrolleras samt att avl&sning av e- och vatten utfors.

Ovwrigt

Méklare X har till sitt yttrande fogat bland annat en faktura avseende besiktningskostnad samt
kopia av kdparnas postgiroinbetalning. Han har aven inkommit med dokumentation angaende
utford identitetskontroll av uppdragsgivare och képare. | handlingen anges uppgift om att
kontroll av uppdragsgivarens identitet skett pa kontraktsdagen den 11 februari 2009.

M&klare X har pa Fastighetsméklarnamndens begéran inkommit med kompl etterande upp-
gifter angaende nér identitetskontroll av uppdrags- givaren utforts. Maklare X har anfort att
han tog fotokopior av parternas korkort pa kontraktsdagen. Identitetskontroll av uppdrags-
givaren gjorde han vid undertecknandet av uppdragsavtalet pa sinaintagshandlingar.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméaklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi alt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade séljarens och
koparens intresse. Enligt 19 8§ samma lag skall fastighetsméklaren verka for att parterna tréffar
Overenskommelsei fragor som behover 16sasi samband med Gverlatelsen.

Kostnad for besiktning

Fastighetsméaklarnamnden konstaterar att ord star mot ord i frégan om vilken information
maklare X lamnat till de blivande kdparna angaende villkoren for besiktningen och vem som
skulle st kostnaden for besiktningen av fastigheten. | den 6verlatel sebesiktning som méklare
X inkommit med anges anmélarna visserligen som uppdragsgivare men deras underskrifter
saknas. | képekontraktet saknas uppgift om vem som skall faktureras besiktningskostnaden.
Inte heller finns annan dokumentation som visar att anmélarna accepterat erbjudandet. Emel-
lertid har avtal sbundenhet uppstétt mellan parterna genom konkludent handlande fran anmé-
larnas sida eftersom de far anses ha accepterat erbjudandet om att Gverta besiktningen genom
att i efterhand betala fakturan avseende besiktningskostnaden.

Fastighetsméaklarnamnden vill framhalla att enligt god fastighetsmaklarsed dligger det makla-
ren att klargora erbjudanden och tillse att fragor far en slutlig |6sning mellan parterna. Makla-
ren skall &ven tillse att parterna forstatt inneborden av olika fragor som ar aktuellainfor Gver-
|étel sen. Det ligger @&ven i maklarens omsorgsplikt att skriftligen dokumentera de dverens-
kommelser parterna traffar. Med beaktande av omsténdigheternai drendet |ater namnden det
stanna vid detta papekande.

| dentitetskontroll

Inledningsvis kan konstateras att lagen (1993:768) om atgarder mot penningtvétt upphorde att
galladen 15 mars 2009, varvid lagen (2009:62) om atgarder mot penningtvétt och finansie-
ring av terrorism trédde i kraft. Det i arendet aktuella férmedlingsuppdraget ingicks och av-
slutades dock fore den 15 mars 2009, varfor den &ldre lagen (1993:768) kommer att till&mpas
| detta &rende.

Enligt 4 § forsta stycket lagen om atgarder mot penningtvétt framgar att identitetskontroll &r
obligatorisk da en person vill inleda en affarsforbindel se med fastighetsméklaren. Det &r
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uppdragsgivaren som fastighetsmaklaren ingar en affarsforbindel se med. Affarsforbindelsen
med uppdragsgivaren inleds nér fastighetsmaklaren erhdller ett formedlingsuppdrag fran
uppdragsgivaren. Fastighetsméklaren skall darfor enligt 4 § forsta stycket lagen om atgérder
mot penningtvatt kontrollera uppdragsgivarens identitet innan affarsforbindel sen ingas, dvs.
fore det att uppdragsavtal et undertecknas.

Mé&klare X har i kompletterande uppgifter till Fastighetsmaklarndmnden uppgett att identitets-
kontroll av uppdragsgivaren skett innan uppdragsavtal et undertecknades och pastétt att han
dokumenterat utford identitetskontroll av uppdragsgivaren pa sinaintagshandlingar. Han har
inte inkommit till némnden med denna dokumentation.

Fastighetsméaklarnamnden konstaterar att det aligger fastighetsméaklaren att gora en notering
om datum foér genomférd kontroll av uppdragsgivaren. Namnden anser att det i denna del kan
stanna vid detta pdpekande.

Owrigt

Vad som i 6vrigt framkommit i &rendet ger inte anledning till nagon vidare atgérd fran Fastig-
hetsméaklarndmndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om maklares
omsor gs- och upplysningsplikt

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarndmnden har kparna av en bostadsrétt som formedlats av
méaklare X riktat kritik mot henne.

Anmalan
Anméarna har anfort bland annat foljande.

Vid den férsta visningen besdg de lagenheten under cirka en halvtimmes tid. Narvarande var
daméklare X som visade lagenheten. De erholl i samband darmed en objektsbeskrivning och
en av sdljarnaifylld och undertecknad fragelista. Fragelistan tog maklare X ur en parm som
hon hade med sig. Av fragelistan framgick bland annat under punkt 4: " Besiktning vid om-
bildning pétalade brister i badrum (framfall t. ex)”. | samband med visningen lamnade inte
maklare X ngra uppgifter av betydelse for drendet.

Nagra dagar efter den forsta visningen kontaktade de méklare X och meddelade att de var
intresserade att kopa bostadsrétten for begart pris. De 6nskade dock fa titta pa lagenheten
ytterligare en gang, vilket de fick gora ndgra dagar senare. Vid dettatillfélle var siljarna
sidva hemma och visade dem lagenheten. De stéllde vid dettatillfalle fragor rérande badrum,
wc och duschutrymme. Séljarna uppgav da att den tidigare fastighetsagaren |1 2tit renovera bad-
rum, wc och duschutrymme genom att bland annat kakla om dessa. Arbetet hade utforts av
fackman. Négra ytterligare upplysningar |amnades inte.

Vid kontraktskrivningen nérvarade inte médklare X. Lagenheten tilltréddesi enlighet med
kontraktet. Vid tilltrédet observerade de en parm som de férst trodde att séljarna hade glomt
kvar. Dade bladdrade i parmen upptackte de emellertid ett besiktningsprotokoll (utldtande
6ver underhdllsbesiktning 2006-05-16) som bland annat omfattade deras |&genhet. Av proto-
kollet framgick att tatskiktet i det renoverade utrymmet for wec och dusch inte var utfért enligt
branschreglerna. De blev sdledes inte forran vid tilltradet varse att tatskiktet inte var utfort
enligt branschreglerna.

| anledning av detta tillskrev de maklarfirman. | det svar som de erhdll hanvisade firman till
ett telefonsamtal dér man bland annat gjorde gallande att det vid visningarna funnits méjlighet
for spekulanter att gaigenom besiktningsprotokollet.

Vid den visning som de néarvarade pa fanns inte ndgot besiktningsprotokoll tillgangligt, &n
mindre |aste méklare X hogt ur besiktningsprotokollet. Under punkt fyrai frégelistan var det
angivet att det vid besiktningen vid ombildningen patalats brister i badrummet (framfall

t. ex.). De kunde sjalva konstatera lutningen pa badrumsgolvet och utgick fran att det som var
omnamnt var det allvarligaste felet. Inte vid ndgot tillfélle omnéamndes, vare sig av maklare X
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eller av sdljarna, att we- och duschutrymmet hade brister i tétskiktet. Da detta ar ett kostsamt
fel att atgarda och i princip omdjligt att se vid en okuldrbesiktning &r detta en ytterst vasentlig
uppgift for dem som képare.

Maklarens yttrande
Méklare X har i yttrande anfort bland annat f6ljande.

Vid visningen fanns, férutom objektsbeskrivning, tillganglig information om légenheten i
form av den fragelista som fylltsi av séljarna, arsredovisning samt information fran ombild-
ningen da det var en relativt nybildad bostadsréttsférening. Informationen avseende ombild-
ningen bestod av budget, underhallsplan samt utlétandet 6ver underhallsbesiktningen.

All dennainformation fanns tillganglig vid visningen av |agenheten och far anses varatill-
racklig for att koparna skall ha fatt den information som de behover for att kunnata stéllning
till kopeobjektet. Nagra ytterligare fragor stélldesinte av anmalarna.

Vid kontraktskrivningen var hon inte ndrvarande men val en annan registrerad méklare. An-
malarna hade mojlighet att stalla fragor till siljarna och den néarvarande maklaren. Fragelistan
och objektsbeskrivningen fanns som bilagatill 6verlétel seavtalet.

Hon anser att anmélarna haft tillgang till all for henne vid férmedlingen tillganglig informa-
tion. Hon har &ven uppfattat det som att de har tillgodogjort sig informationen.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utféra sitt uppdrag omsorgsful It
ochi allt iaktta god fastighetsméklarsed.

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméaklaren, i den man god fastighetsméaklarsed
kréver det, ge kopare och sidljare de rad och upplysningar som dessa kan behdva om fastig-
heten och andra forhallanden som har betydelse for fastigheten. Maklaren skall verka for att
sdljaren fore verlatelsen lamnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse
for koparen, liksom att koparen fore forvarvet undersoker eller 1ater understka fastigheten.

Bestammel sen om méklarens upplysningsplikt har 6verforts fran lagen (1984:81) om fastig-
hetsméklare. | forarbetena (prop. 1983/84 s. 37 f.) till dennalag anges att maklaren maste
informera kdpare eller sdljare om vad han gélv vet som &r av betydelsei det aktuellafallet.
Dettainnebér att méklaren skall vidarebefordra uppgifter som han har fatt av den ena kontra-
henten eller fran annat hall. M&klaren har emellertid inte ndgon skyldighet att meraingaende
undersoka fastighetens storlek och faktiska skick. Det aligger daremot méklaren att upplysa
koparen om fel som han kénner till, i varje fall om felet inte & uppenbart fér var och en som
beser fastigheten. Detsamma géller betraffande fel som maklaren kan konstatera redan vid en
ytlig besiktning eller som hani 6vrigt har anledning att missténka, t. ex. genom tidigare for-
sdjning av liknande hus i samma bostadsomréade eller genom den allmanna sakkunskap och
erfarenhet han har som méklare.

M&klare X har i sitt yttrande anfort att utl&tandet 6ver underhallsbesiktningen fanns tillgang-

ligt vid visningen av lagenheten och att det far anses varatillracklig for att koparna skall ha
fatt den information som de behtver for att kunnata stalning till kopeobjektet. Anmélarna
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har emellertid anfort att de forst vid tilltradet fatt del av nyss ndmnda utldtande och att de da
blev varse att tétskiktet i utrymmet for we och dusch inte var utfort enligt branschreglerna.

Fastighetsméaklarnamnden finner att uppgifternai det aktuella utldtandet & av sddan art att det
ankommer pa fastighetsméaklaren att upplysa kopare och spekulanter om besiktningens resul-
tat. Genom att inte forsékra sig om att kdparnai god tid fore kontraktskrivningen tagit del av
utldtandet har méklare X inte uppfyllt sin upplysningsskyldighet. Genom att underlta detta
har hon asidosatt god fastighetsméaklarsed. For detta skall hon varnas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om felaktig
uppgift om boar ea och felaktig registrering av bud i budgivningen

Fastighetsmaklarnamndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handl&ggning.
Bakgrund

| en anmdlan till Fastighetsmaklarnamnden har kritik riktats mot méklare X. Anmalarna har
bland annat gjort gallande att médklare X angivit felaktig uppgift om boareai objektsbheskriv-
ning.

Anmalan
Anmaélaren, som ar uppgivet ombud for kdparna, har bland annat uppgivit foljande.

Minaklienter kdpte en bostadsratt som, efter uppmétning, visade sig skilja 4,5 kvm mot vad
som angivits om boareai objektsbeskrivningen och képekontraktet. Uppgiften om boarea har
inte angivits som en ungefarlig uppgift och anges i objektsbeskrivningen vara kontrollerad
mot bostadsréttsforeningens uppgift. Alla handlingar som utdelats till spekulanter pa visning
anger en boarea om 80,5 kvm. Den méaklarbild som legat till grund for utformningen av
objektsbeskrivningen upptar inte uppgift om boarea. | stéllet anges under rubriken storlek en
kvadratmeterangivelse om 80,5 kvm.

Det ar en vasentlig skillnad mellan uttrycket boarea— som svarar mot av Svenska standard-
institutet faststélld matnorm — och storlek. Att som fastighetsméklare forvandla storlek till
boareater sig inte bara mérkligt utan aven yrkesetiskt oférsvarligt. Ansvarige maklares hand-
lande har resulterat i att vi kOpte en lagenhet som var mindre én vad vi kunnat forutsétta uti-
fran den felaktigainformationen vi fick fran maklaren. Vi frégade &ven maklaren specifikt om
boarea vid visningen och fick datill svar av maklare X att en avvikelse pa 10 % gallande bo-
area maste accepteras av koparen. Hon forsakrade dven att boareai den aktuella lagenheten
var korrekt eftersom den var relativt nybyggd.

Mest uppseendevackande & dock omstandigheterna kring det anbudsforfarande som foregick
forsajningen. Forst lade vi ett bud p& 2 750 000 kr. Veckan efter ringde vi till méklare X for
att héra om nagra andra bud hade inkommit. Trots 6nskemal att hallas kontinuerligt informe-
rade, vilket vi inte blev, meddelades det oss att siljaren hade fétt och accepterat ett bud pa

2 800 000 kr. Forsaljningen hade dock inte slutférts da budgivaren @annu inte " 16st nagra smé
detaljer med banken”. Séljarna prioriterade aven en snabb affér och var darfér beredda att
sdjatill ossfor motsvarande det lagda budet. Nagon dag senare undertecknade vi kope-
kontrakt med séljaren.

Né&gra dagar senare begarde vi om att fa se en lista pa lagda bud av méklare Xs kollega

maklare Y. Den 1 oktober tillstalldes vi en lista med namn och kontaktuppgifter till tva
personer som efter kontakt sager sig inte halamnat nagot bud.
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Méklaren
Méaklare X har genom ombud anfért bland annat foljande.

Hon bestrider att hon i den aktuella formedlingen agerat i strid med god fastighetsméaklarsed
eller i 6vrigt asidosatt sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen.

Hon erholl formedlingsuppdraget den 19 maj 2008. Av uppdragsavtalet framgar att uppdrags-
givarna godkant att erséttare i form av fastighetsmaklarkollega bitréder den ansvarige mékla-

ren vid semester, sukdom eller annan orsak. | forevarande fall har kollegan méklare Y bitrétt
henne vid nagratillfallen.

Felaktig uppgift om boarea

Vid intaget fick hon fran sdljarna uppgift om att bostadsréttens storlek enligt bostadsréttsfore-
ningens register var 80,5 kvm. For att sakerstalla att hon uppfattat samtliga uppgifter over-
sandes utkast till objektsbeskrivningen till sdljarnafor godkénnande. For att ytterligare
kontrollera riktigheten av vissa av siljarens uppgifter, bland annat boarea, bestdllde hon en sa
kallad maklarbild fran bostadsréttsforeningens forvaltare. Uppgifternai méklarbilden stamde
Overens med de som sdljarna lamnat och féranledde inga andringar.

Det ar riktigt att boarean for den till bostadsrétten tillhérande |agenheten uppgivits vara
80,5 kvm. Uppgiften & dock ldmnad med till&ggsinformationen " enligt foreningens uppgift”.
Det vitsordas att den korrekta boarean, efter métning konstaterats vara 76 kvm.

Vad géller hennes uttalande om att en avvikelse pa 10 % &r ndgot som en kopare maste
acceptera skall tillaggas att det inte alls varit sa konkret som framstélls av anméaren utan
varit en svavande, allman fundering, uttalad medan hon letade efter maklarbilden. Maklar-
bilden forevisades &ven anmélarna vid kontraktskrivningen.

Budgivningen

Vad avser budgivningen vidhaller hon att budgivare RM verkligen lamnat ett konkret bud vid
kontakt med KS, visserligen med reservation om att han inte erhallit klartecken fran banken
om den aktuella lagenheten eftersom han var i fard med att sdlja sin egen bostadsrétt. Hon
kontaktade RM och hanvisade till det tidigare samtal han haft med méklare Y varvid han
meddel ade starkt intresse men att han fortfarande ville fa bud pa sin 1agenhet, vilket skulle
komma att ske under de narmaste veckorna. Han var saledesinte beredd att skriva kontrakt
avseende |agenheten. M&klare X kontaktade da séljaren med den information hon fétt varvid
séljaren meddelade att man var beredd att séljafor det aktuella beloppet till den som férst
kunde skriva kontrakt pa den nivan. Att den tredje person som figurerat skulle halagt ett bud
har aldrig pastatts. Hon &r inte heller upptagen pa den s.k. budhistorik som uppréttades och
Overlamnades till kdparna.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Uppgift om boarea

Enligt 18 § fastighetsméaklarlagen skall, nér férmedlingen avser en fastighet som en konsu-
ment koper huvudsakligen for enskilt bruk, fastighetsméaklaren tillhandahalla koparen en
skriftlig beskrivning av fastigheten. Enligt Fastighetsmaklarnamndens praxis skall uppgift om
den till bostadsrétten tillhérande |agenhetens boarea anges i objektsbeskrivningen. Bestam-
melsen i 18 § fastighetsmaklarlagen har dverfortsi princip oforandrad fran 1984 arslag om
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fastighetsmaklare. Av forarbetena (prop. 1983/84:16 s 40) framgar att méklaren i de flesta fall
kan fa de behdvliga uppgifterna fran saljaren. Om omstandigheternainte ger anledning till
annat bor han harétt att lita pa att de ar korrekta.

Fastighetsmaklarnamnden anser att uppgift om boarea & en vasentlig faktor vid kop av en
bostadsratt. Av utredningen framgar att maklare X erhallit en uppgift om boarea fran séljaren,
kontrollerat densamma mot bostadsrattsforeningens forvaltare och déarefter ssmmanstallt ett
utkast till objektsbeskrivning som ocksa siljaren godkant.

Fastighetsmaklarnamnden finner att maklare X i den aktuellaformedlingen infort en uppgift
om boareai objektsbeskrivningen, som vid en senare uppmaétning visat sig vara felaktig.
Enligt god fastighetsmaklarsed &r det viktigt att fastighetsmaklaren & sérkilt noggrann nér
denne vidarebefordrar en sddan uppgift. Fastighetsméklaren har emellertid inte ndgon vidare
skyldighet att undersoka bostadsrattens storlek i samband med ett férmedlingsuppdrag. Ger
inte omstandigheterna anledning till annat har fastighetsméklaren rétt att lita pa att séljarens
uppgift ar korrekt. Mot méklare Xs bestridande och med beaktande av att séljarna har under-
tecknat objektsbeskrivningen, varsinnehdll de darmed far anses ha godként, néjer sig namn-
den med detta pdpekande. Arendet skall darfor avskrivasi dennadel.

Budgivningen

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi alt iaktta god fastighetsméaklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade sdjarens och
kOparens intresse.

Budgivningen &r intereglerad i lag. | enlighet med god fastighetsmaklarsed dligger det makla-
ren att till uppdragsgivaren redovisa samtliga spekulanter och samtliga bud som inkommit pa
det aktuella objektet. FOr det fall en spekulant inte ldmnar ett preciserat bud bér méklaren
vidarebefordra budet till siljaren sdsom spekulanten lamnat det.

| forevarande fall framgér inte annat &n att maklare Y, som vid maklare Xstillfdliga franvaro,
i kontakt med RM uppfattat det sd att RM lade ett bud pa bostadsrétten. En uppfattning som
sedermera bekréftades hos méklare X vid ytterligare kontakt med RM. Visserligen var budet
villkorat med forsaljning av RM: s davarande bostadsrétt som skulle dréja ytterligare nagra
veckor. Vid bedomningen av en méklares agerande far omstandigheter som &r graverande for
maklaren laggastill grund for disciplindra atgéarder endast om dessa kan slés fast otvetydigt
(jfr RA 1996 ref. 83). Mot bakgrund vad méklare X anfort kan det inte otvetydigt faststéllas
att hon brustit i sina skyldigheter enligt fastighetsméaklarlagen.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om felaktig
uppgift om boareai marknadsféring pa internet och vilseledande uppgift
om ansvarig méklare

Fastighetsmaklar namndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| en anmédan till Fastighetsmaklarndmnden har kritik riktats mot fastighetsmaklaren X.
Anmédlaren har uppgivit att méklare X i sin marknadsféring painternet forst angivit en
vindvanings boareatill 66 kvm och efter papekande andrat till 55 kvm boarea och 11 kvm
biarea, vilket &ven detta &r fel.

Anmalan

Anmaélaren har bland annat uppgivit foljande.

Han arbetar som fastighetsméaklare och formedlar i forsta hand vindsvaningar i innerstaden.
Han upptackte att méklare X angav felaktig uppgift om boarea pa en vindsvaning. | den forsta
nétannonsen uppgavs en boarea om 66 kvm. Forst langre ned i 10ptexten star att vaningens yta
ar effektivt fordelat s att hela bruksarean kan nyttjas. Enligt métreglerna &r det totalt 66 kvm
fordelat enligt 55 kvm boarea och 11 kvm biarea. Att kallade 11 kvm fér biarea & helt
felaktigt, da det handlar om icke métvéard yta.

Detta papekade vi for méklare X som éndrade uppgifternatill boarea 55 kvm och biarea
11 kvm, vilket fortfarande &r felaktigt. |dag var det andrat igen till 66 kvm. Négra dagar
senare har uppgifterna éter andrats till det som &r korrekt.

Méklaren

Méaklaren har i yttrande anfort bland annat f6ljande.

Vid hennes intag presenterades tre ytuppgifter for den nyproducerade och nu fardiginredda
vindsvaningen, namligen 66 kvm, 61 kvm och 55 kvm. 66 kvm visade sig vara den totala
golvytan varav 55 kvm & boarea. 61 kvm &r den uppgift som bostadsréttsforeningen betraktar
som boarea. Det var av betydelse for sdljarna att pa nagot sétt kunna framfora den totala ytan
eftersom bostadsréttsforeningen ocksa kommer att debitera arsavgift for storre yta. Darfor
valde hon att i objektsbeskrivningen specificera att 66 kvm &r totala golvytan varav 55 kvm
boareai undertexten sa att spekulanter kan fa ett sammanhang om den totala ytan och ars-
avgiften.

Vid lanseringen av den nyproducerade och nu fardiginredda vindsvaningen som skedde ett
par dagar innan anmél arens papekanden stamde ytuppgiften 55 kvm pa [webbadress] som
ocksa hela tiden funnits angiven i bostadsbeskrivningen med bilagt matbevis.

Saljarna bestér av fyra beslutsfattare varav den enatrodde att 66 kvm skulle stai rubriken.
Representanten ringde till kontoret ndr hon inte var dér och bad att fa justera painternet.
Hennes medarbetare trodde att informationen var korrekt och verkstéllde éndringen. Detta
skulle medarbetaren inte ha gjort utan hennes vetskap vilket numera forankrats som en regel.
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Samma séljarrepresentant kontaktade darefter henne igen och pétalade att 66 kvm tagits bort
varpa hon forklarar saken. Ingen spekulant hade i detta tidiga skede vare sig sett bostaden
eller reagerat och vid forsta 6ppna visningen hade uppgiften for flera dagar sedan justerats.
Samtliga besdkare pa visningen kan intyga att de tagit del av en objektsbeskrivning med
angiven boarea om 55 kvm.

Ovrigt
| arendet har en s kallad faktabeskrivning ingivits. Under rubriken boarea framgar ”55 m2
(faktisk uppmatning)”.

Under rubriken for mer information anges foljande.
" For mer information och personlig kalkyl, kontakta ansvarig méklare:

méaklare Y & méklare X
Direkt: ---

Mobil: maklare Y: --- méklare X ---
E-post:méklare X

Méklaren

Sarskilt forelagd att yttrasig Gver att det av den sa kallade faktabeskrivningen inte framgar
vem av de tva angivna fastighetsméklarna som &r ansvarig har méklare X anfort bland annat
foljande.

Hon &r ansvarig fastighetsméklare. De brukar vara tva fastighetsméaklare pa deras visningar
som en extra service a deras kunder, men en av dem ansvarar for eventuella anbudsférfaran-
den, kalkyler, och andra utfastel ser/utforanden som omfattas av fastighetsmaklarlagen. Aven i
dettafall var de tva méklare pa visningarna.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och i alt iaktta god fastighetsméaklarsed. M&klaren skall darvid tillvarata bade sdjarens och
kOparens intresse.

Enligt 10 8 marknadsféringslagen (2008:486) far en naringsidkare vid marknadsféring inte
anvanda sig av felaktiga pastdenden eller andra framstallningar som &r vilseledande i fréga om
naringsidkarens egen eller ndgon annans néringsverksamhet. En néringsidkare far inte heller
utelamna vasentlig information i marknadsforingen av sin egen eller ndgon annans narings-
verksamhet. Med vilseledande utelamnande avses aven sddanafall nar den vasentligainfor-
mationen ges pa ett oklart, otydligt €ller annat olampligt sét.

Boarea

Av utredningen framgar att den av méklare X uppréttade marknadsféringen painternet inne-
hallit felaktiga uppgifter vad avser boarea. Maklare X har anfort att uppgiften om boarea
stamde vid lanseringen och att en kollega andrade densamma efter samtal med en av séljarna.
Néar méklare X blev informerad om det intréffade korrigerades uppgiften. Ingen spekulant
hade i dettatidiga skede vare sig sett bostaden eller reagerat och vid forsta dppna visningen
hade uppgiften for flera dagar sedan justerats. Samtliga besokare pa visningen kan intyga att
de tagit del av en objektsbeskrivning med angiven boarea om 55 kvm.
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Fastighetsmaklare har ett ansvar att tillse att den i férmedlingen anvanda marknadsféringen
inte &r vilseledande. Uppgift om boarea & enligt Fastighetsmaklarnémnden av central betyd-
else for spekulanters intresse av en bostadsratt. Mot bakgrund av vad méklare X anfort och att
korrekt uppgift om boarea angivitsi objektsbeskrivningen med bifogat métbevis saknas skél
for vidare &tgard i denna del frén Fastighetsmaklarnamndens sida.

Ansvarig méklare

Mé&klare X &r enligt uppdragsavtal et och egen utsago ansvarig méklare och har det fulla
ansvaret for hur det aktuella formedlingsuppdraget genomfors. | faktabeskrivningen anges
emellertid under rubriken ansvarig méklare forst méklare Y och sedan méklare X. Déarefter
anges kontaktuppgifter i samma ordningsfoljd.

Fastighetsmaklare har ett ansvar att tillse att den av méaklaren uppréttade marknadsforingen
inte &r vilseledande. Eftersom en méklares formedlingsuppdrag &r personligt anser Fastighets-
maklarnamnden det vilseledande att det av marknadsforingen inte klart och tydligt framgar
vem som &r ansvarig méklare. Det dligger fastighetsméklaren att vinnldgga sig om att uppgift
om ansvarig maklare klart och tydligt framgér av det i férmedlingen anvanda marknads-
foringsmaterialet. Genom att upprétta en objektsbeskrivning som innehaller uppgift om tva
registrerade méklare och da den forst namnde inte ens & den ansvarige har maklare X infort
en otydlig uppgift om ansvarig méklare som kan uppfattas som vilseledande. Med detta p&
pekande finner dock Fastighetsmaklarnamnden att drendet kan avskrivas fran vidare hand-

l&ggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om uppgift
om boarea i objektsbeskrivningen

Fastighetsmaklarnamndens avgor ande

Fastighetsméklarndmnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

| en anmdlan till Fastighetsmaklarnamnden har kritik riktats mot méklare X. Anmalarna har
bland annat anfort att de inte fatt mojlighet att bemotainkomna bud i budgivningsprocessen,

att méklare X betraktat dem som oseritsa och att han underl &tit att skicka besiktningsproto-
koll m.m.

Méklare X har yttrat sig och tillbakavisat anmalarnas kritik.
Handlingar i &rendet

Fastigheten ENV 8
| objektsbeskrivningen i rutan Snabbfakta om bostaden anges under rubriken Boarea ca 192
kvm. Uppgift om biarea saknas.

Under rubriken beskrivning anges vidare att huset &r ” Ett |ackert och toppmodernt M-hus fran
2005 med bra rymliga ytor om 173 n?.”

Under rubriken storlek anges " Boarea 192 n?. Areauppgifter enligt taxeringsi nformationen.”

Under rubriken 6vriga byggnader anges dessutom ” Forrad och gasthus om 16 n2 med
wc/dusch (perfekt for extra gastrum eller kontor).”

Av fjarde stycket § 12 kopekontraktet framgar vidare” For kannedom ar fastigheten taxerad
till boarea 173 e, enligt bifogad objektsbeskrivning upptagen till 192 me. (avser inkl. arean
for gastrumi sep. byggnad.)”

Maklaren
Sarskilt forelagd att redovisa sina stéllningstaganden om hur boarean redovisatsi objektsbe-
skrivningen har méaklare X anfért bland annat foljande.

| beskrivningen star samtliga ytor upptagna och specificerade till husets boarea 173 m2 +
gasthus pa ca 16 m2 och wc paca 3 n?, totalt blir detta 192 m2. | kontraktet for den kopare
som kopte huset &r ocksa dettainfort under § 12 som ett fortydligande. Verklige kdparen har
adrig ifragasatt dessa ytor, utan & val medveten om samtliga areor. De har fatt al inblick och
information eftersom de varit pa plats och darmed kannedom och fakta om allt.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Fastigheten ENV 8

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi allt iaktta god fastighetsméaklarsed. M&klaren skall darvid tillvarata bade séljarens och
kOparens intresse.

Enligt 18 § fastighetsméaklarlagen skall den objektsbeskrivning som méklaren & skyldig att
tillhandahalla en konsument innehalla uppgift om byggnadens storlek. Enligt forarbetenatill
lagen (prop. 1983/84:16 s. 40) kan byggnadens storlek l&mpligen preciseras genom en uppgift
om bostadsytan och antalet rum.

Begreppet boarea & ett vedertaget och, i Svensk Standard SS 02 10 52, standardiserat begrepp
om hur utrymmen inréttade for boende i en byggnad skall métas.

Fastighetsmaklarnamnden konstaterar att olika uppgifter om boarea férekommer i den av
méklare X uppréttade objektsbeskrivningen. Forst under snabbfakta och rubriken boarea
anges ca 192 kvm, darefter under rubriken beskrivning anges 173 m2 och sedan anges aterigen
under rubriken storlek 192 m2 med hanvisning till taxeringsinformationen. Vidare framgar
under Ovriga byggnader att det finns ett inrett géstrum om 16 m2.

Av utredningen framgar att méklare X i objektsbeskrivningen slagit samman ett antal olika
areauppgifter (huvudbyggnad + gésthus + gasthusets wc) for att na den totala uppgiften om
192 kvm. Uppgift om storlek pa gasthusets we forekommer inte i objektsbeskrivningen.
Genom att sld samman huvudbyggnadens boarea med ett gasthus area har maklare X infort en
oriktig och oklar uppgift om boarea samt pa ett oriktigt sitt anvant det standardiserade be-
greppet boarea. Att dessutom i objektsbeskrivningen havda att resultatet av sammanslag-
ningen av de olika areauppgifterna ar areauppgifter enligt taxeringsinformationen gor for-
farandet sérskilt anméarkningsvart. Genom sitt agerande har méklare X infort en felaktig
uppgift om boarea vilket strider mot god fastighetsméklarsed. Forseelsen ar varnings-
grundande. Att uppgiften delvisforklarats i kopekontraktet foranleder ingen annan be-
démning.

Vad somi 6vrigt framkommit foranleder ingen vidare atgard fran Fastighetsméaklarnamndens
sida
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om uppgift
om boarea i objektsbeskrivning

Fastighetsmaklarnamndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handl&ggning.
Bakgrund

| en anmdlan till Fastighetsmaklarnamnden har kdparna av en bostadsrétt kritiserat méklare X
for att ha paskyndat affaren och medverkat till deras uppfattning att |agenhetens boarea upp-
gick till 106 m? trots att den enligt bostadsréttsforeningens uppgifter endast var 101 m? och
vid uppmétning visade sig vara 100 mz2.

Anméalan
Anmdlarna har i huvudsak anfért foljande.

Vid visningen av lagenheten upplevde vi att |agenheten inte kandes sa spatios sina 106 m? till
trots. maklare X kom da med forslaget att ta bort en vagg. Senare samma dag lade vi ett bud
och dérefter tog forloppet kring lagenhetskopet fart. Vi hade ytterligare ett samtal med mék-
lare X angdende |dgenhetsytan. Han uppgav att uppgiften om ytan kom fran siljarna och att
den blivit bekréftad av bostadsrattsforeningens ordforande. | samband med kontraktskrivning
togs frégan aterigen upp. Maklare X informerade oss att en |agenhetsmétning skulle goras pa
makl arfOretagets bekostnad men att den inte skulle kunna genomforas forrén veckan darpa
Av den anledningen togs ett villkor in i kontraktet som enligt méklare X var praxis. Enligt
villkoret skulle +/- 5% vara den tillatna avvikelsen och att allt under det, d.v.s. under 101 m?
skulle erséttas av sdljarnamed det kvadratmeterpris som vi betalade. Sédljarparet informerade
0ss att de kopte lagenheten med 106 m? som angiven boyta. Maklare X tillade att han kontrol-
lerat uppgiften hos foreningen. Nu fick vi dterigen en forsakran frén maklaren att véra miss-
tankar var grundlosa. Det gar inte att beskriva var 6verraskning och besvikelse nar vi fick
mejl fran méklare X dar det stod att métningen visat att |agenheten var 100 m2, hela sex m2
mindre &n det angivna vardet i objektsbeskrivningen.

Efter det att vi skrev pa kontraktet framkom att séljaren erkant att |agenheten var 104 m2, att
de dokument som bostadsréttsféreningen erhdll vid bildandet anger att |agenheten har en bo-
ytapa 101 m2 och att det som méaklaren kallat for praxisi klausulen avseende en acceptabel
yt-avvikelse pd 5% inte &r en etablerad praxis. Istédllet for att utfora métningen innan kontrak-
tet skrevs pa paskyndade méaklaren processen genom att Gvertyga oss om att ytan var korrekt.
Maklarens och siljarnas vilsel edande uppgifter om lagenhetsytan, pastadd maklarpraxis och
klausulen ledde ossi félan och konsekvensen blev en stor ekonomisk forlust for oss.

Méklaren
Méaklare X har i sitt yttrande tillbakavisat kritiken. Han har anfért foljande.

En av sdljarna uppgav att |agenhetens ytavar 106 m2. Maklare X fann ingen anledning att
betvivla uppgiften. Efter kdpekontrakt skrivits framkom att boarean enligt féreningens upp-
gifter var 104 m2 och att det var den uppgiften som éven sdljaren hade. Som fastighetsméklare
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& han inte ansvarig for sdljarens uppgifter i den man inte omstandigheterna ger honom anled-
ning att betvivia dem. | dettafall foreldg ingen sddan omstandighet varfor han inte kan kland-
ras for att uppgiften var felaktig.

Infor kontraktskrivning tillfragades han av kdparna om han var saker pa den angivnaytan
eller §. Han forklarade att uppgiften kom fran saljaren och att han inte fann nagon anledning
att betvivla den men att han skulle ta kontakt med foreningen och séljaren for att stdmma av.
Han sokte ordféranden i foreningen men denne gick inte att n&. Kontakt togs aven med sélja-
ren och méklare X fick dter uppgiften att ytan var 106 m2, en uppgift som sdljarna sade sig ha
fétt nar de kopte lagenheten. | samband med kontraktskrivning diskuterades aven fragan
Oppet. Han ringde an en gang ordféranden och fick nu kontakt men denne kunde vid det till-
fallet inte bekréfta uppgiften eftersom han inte hade tillgang till nagra handlingar just da.
Detta var det endatillfallet som han var i kontakt med ordféranden. Denne upplyste om att det
fanns lagenheter vars boareor inte dverensstdmde med de nya uppmaétningsnormerna och att
de uppgifter foreningen hade var fran tiden da de forvarvade fastigheten. Parterna informera-
des om den bristfaligainformationen som [amnats av ordféranden.

| fraga om klausulen som anvéants har han inte pastétt att den utgor praxis. Daremot har han
sagt att en mindre avvikelse normalt inte anses utgora en skada varfor det kunde varalampligt
att reglera att kdparna godtog en mindre avvikel se samtidigt som det reglerades vad som
skulle hénda om avvikelsen var storre. Han var tydlig med att kdparna inte skulle underteckna
nagot avtal om de var osdkra. KOparna valde att kopa lagenheten med detta villkor och reser-
verade sig inte pa nagot satt. Uppmétningen visade sedan att |agenheten var 100 m2. Senare
framkom att séljaren rakat ange felaktig ytatill honom. | de handlingar som séljaren fick i
samband med sitt kop var ytan angiven som 104 m2,

Ovrigt

Till sitt yttrande har méaklare X fogat bland annat kopia av objektsbeskrivningen och kdpe-
avtalet. | objektsbeskrivningen anges boarean till 106 m? med tilld&gg om att det & sdljarens
information.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméaklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi alt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade séljarens och
kOparens intresse.

Av 17 § fastighetsméaklarlagen framgar att fastighetsméklaren skall kontrollera vem som har
rétt att forfoga 6ver fastigheten och vilkainteckningar, servitut och andra réttigheter som
belastar den.

| 18 § fastighetsméklarlagen anges att nér formedlingen avser en fastighet som en konsument
koper huvudsakligen for enskilt bruk skall fastighetsméaklaren tillhandahalla koparen en skrift-
lig beskrivning av fastigheten. Beskrivningen skall innehdlla uppgifter i de avseenden som
angivit i 17 8 samt uppgift om fastighetens benamning, taxeringsvarde och areal. Beskriv-
ningen skall ocksa innehalla uppgift om byggnadens dlder, storlek och byggnadsstt.

En fastighetsmaklare har inte nagon skyldighet att meraingaende undersoka fastighetens
storlek eller faktiska skick. Ger inte omstandigheterna anledning till annat har maklaren rétt
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att lita pa att de uppgifter om fastigheten som lamnas av séljaren & korrekta. Maklare X har
anfort att han fatt uppgift om boarean frén sdljarna och att han inte haft anledning att ifraga-
sétta sdljarnas uppgift. | &rendet &r det inte visat att méklare X haft tillgang till motstridiga
uppgifter om boarean. Utredningen ger inte belégg for att maklare X haft skyldighet att
redovisaflera uppgifter om boarean an den som angettsi objektsbeskrivningen. Vad som
framkommit i &rendet foranleder inte ndgon atgard fran Fastighetsméaklarnamndens sida.
Arendet skall darfor avskrivas frén vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklar lagen (1995:400)
Fastighetsmaklarndmndens avgor ande

Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméaklarnamnden har tagit del av tva fastighetsbeskrivningar rérande bostadsfastig-
heter i vilka bland annat anges att fastighetsméaklaren X utfor energideklarationer. | anledning
av uppgiften beslutade namnden den 7 oktober 2009 att tillfréga maklare X om hur han
handhar energideklarationer.

Ovrigt
Maklare X har gett in formedlingsuppdragen rérande de tva fastigheterna. | uppdragsavtalen
stipuleras bland annat f6ljande.

Skulle uppdragsgivaren under den tid uppdraget ar férenat med ensamratt sdga upp eller
avbryta uppdraget i fortid utan fastighetsmaklarens medgivande kan detta foranleda er satt-
ningsskyldighet fér uppdragsgivaren.

Maklaren

Méklare X har i ett yttrande till Fastighetsmaklarnamnden |dmnat en redovisning om sin
hantering av energideklarationer och darvid bland annat uppgett han har réttat de oriktiga
uppgifterna och att forklaringen till misstaget beror pa formuleringen i mallsystemet. Han har
alltid accepterat uppdragsgivarens uppsagning. Han & beredd att i fortséttningen stryka den
aktuella skrivningen om maklarens samtycke.

Fastighetsmaklar néamndens beddmning

Dei uppdragsavtalen angivna klausulen om uppdragsgivarens majlighet till uppsagning av
uppdraget ger Fastighetsmaklarndmnden anledning att papeka att ett uppdrag kan sagas upp
av saval uppdragsgivare som fastighetsmaklare under ensamréttstidens gang och uppdrags-
givaren kan inte frantas denna rétt. Klausulen ger uttryck for ndgot annat, vilket & olampligt.
Déartill vill ndmnden framhalla att ett formedlingsuppdrag ar ett uppdrag med personligt
ansvar for maklaren. En fastighetsmaklare kan darfér inte undga ansvar med hanvisning till
att denne anvant sig av en felaktigt utformad handling fran en programvara. Namnden finner
dock att det kan stanna vid dessa papekanden.

Med de papekanden som nu gjorts och av vad som i 6vrigt framkommit i &rendet finner
Fastighetsméaklarnamnden att drendet kan avskrivas fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400)
Fastighetsmaklarnamndens avgor ande

Fastighetsméaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handl&ggning.
Bakgrund

| en anmélan till Fastighetsmaklare har ifragasatts om méaklare X agerat i enlighet med god
fastighetsméaklarsed vid formedling av nya bostadsrétter. | anmalan papekas att forvarvare av
en bostadsrétt gjort en betydande vinst vid sin vidareforsdljning oaktat att bostadsrétten inte
var byggd.

Ovrigt
Maklare X har gett in tva formedlingsuppdrag. | dessa stipuleras bland annat f6ljande.

Skulle uppdragsgivaren under den tid uppdraget ar férenat med ensamratt séga upp eller
avbryta uppdraget i fortid utan fastighetsmékl arens medgivande kan detta foranleda
ersattningsskyldighet for uppdragsgivaren.

Maklaren

Betraffande den aktuella bostadsrétten hade den forvarvats av ett bolag genom ett uppl atel se-
avtal. Bolaget sdlde bostadsratten till ett par. Hon hade uppdraget att formedla bostadsrétten.
Paret separerade en tid efter forvéarvet och hon fick igen uppdraget att férmedla bostadsrétten.
Denna sdledes for sitt marknadsvérde.

Den aktuella klausulen finns i deras dataprogram. Hon har utgétt fran att mallarna kontrolle-
rats av jurister och att villkoren &r korrekta. Det har aldrig varit aktuellt for henne att ifraga-
Ssétta en uppsagning fran en uppdragsgivare.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Dei uppdragsavtalet angivna klausulen om uppdragsgivarens mgjlighet till uppségning av
uppdraget ger Fastighetsmaklarndmnden anledning att papeka att ett uppdrag kan sigas upp
av savél uppdragsgivare som fastighetsmaklare under ensamréttstidens gang och uppdrags-
givaren kan inte frantas denna rétt. Klausulen ger uttryck for ndgot annat, vilket & olampligt.
N&mnden finner dock att det kan stanna vid detta papekande.

Med det papekande som nu gjorts och av vad som i 6vrigt framkommit i &rendet finner
Fastighetsméaklarnamnden att drendet kan avskrivas fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om felaktig
uppgift om stambyte m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmélan till Fastighetsméklarndmnden gor anmalaren bland annat géllande att méklare X
inte tillhandhdllit anmalaren en arsredovisning och att méklare X formedlat 1agenheten med
felaktiga uppgifter om stambyte.

Anmalan
Anmaélaren har anfort bland annat f6ljande.

| april 2009 visade méklare X andelsrétten for henne under en privat visning. Hon fattade
tycke for lagenheten och hon stéllde en rad fragor, bland annat om |&genhetens stammar var
byttai kdk och badrum. M&klare X svarade tydligt att s var fallet. Hon gav mig forsdlj-
ningsprospektet dar det stod: Gallande denna lagenhet &r stammarna bytta. Vid visningen
fattades sava arsredovisningen som revisionsberéttel sen for 2008. Hon framforde onskemal
om att se dessa snarast varpa maklare X garanterade henne att hon skulle fa ett exemplar av
vardera dokument nastféljande vecka. M&klare X skulle ha gett mig 2008 ars arsredovisning
samt revisionsberéttelse som hon som kdpare hade rét till. Arsredovisningen och revisions-
beréttelsen for 2007 var inte tillrackligt.

Hon fragade &ven vid visningen vad det var for skillnad mellan bostadsférening och bostads-
réttsforening. Méklare X svarade att enda skillnaden var den att bostadsféreningar ar gamla
foreningar som bildades innan bostadsforeningslagen kom till. Inga ytterligare skillnader
forelag.

Nér kontraktet signerades en andra gang framforde hon 6nskemal om att ga igenom lagen-
heten med en oberoende besiktningsman. M&klare X nekade henne detta, havdade att detta
inte forekom vid |agenhetsaffarer och att sdljaren kunde gatill budgivaren som avlagt det nast
hogsta budet om hon holl fast vid sitt onskemdl. Maklare X skulle ha vidarebefordrat hennes
onskan som kdpare att g& igenom | agenheten med oberoende besiktningsman och inte fattat
egnabeslut i saken.

Senare, tva manader efter det att kdpekontraktet hade undertecknats, erhdll hon information
fran bostadsforeningen att hon blivit medlem och att hon inte fick renovera utan styrelsens
medgivande. Skulle hon kakla om badrummet kunde bostadsféreningen passa pa att samtidigt
byta stammarnai badrummet. Cirkatva veckor senare tog hon del av ett e-postmeddel ande
fran bostadsforeningen av vilket framgick att koket inte hade genomgatt stambyte men att
man trodde att badrummet hade det. M&klare X hade bade muntligt och skriftligt felaktigt
informerat mig att stammarnai l1&genheten var bytta.
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Méklaren
Méaklaren har genom ombud sammanfattningsvis anfort foljande.

Arsredovisningen, revisionsberéttel sen samt stadgarna fanns pa I nternet tillsammans med
annonsen samt visningen. Dar hade anmélaren forst tagit del av alt. Anmélaren kunde inte
vara narvarande vid kontraktskrivningen varfor kontraktet faxades till henne. Vid samma
tillfalle faxades &ven arsredovisningen, revisionsberattel sen och stadgarna. Enligt anmélaren
hade hon tagit del av hela materialet innan hon undertecknade det faxade kontraktet. Detta
framkommer dessutom av avtalet i sista stycket vid rubriken ” Ovriga handlingar” under
koparens namnteckning. Det var saval 2007 sin 2008 ars redovisning som anméaren fick
eftersom den senare vid férsdljningen inte var undertecknad men framtagen.

Pastéendet att hon inte informerat anmélaren om skillnaden mellan bostadsratt och bostads-
forening &r inte riktig. Forst och framst beréttade hon att betraffande bostadsrétt styrs dessa
framst av bostadsrattslagen och betréffande bostadsféreningar géller lagen om ekonomiska
foreningar. Hon sade vidare att det kan finnas manga olikheter som t.ex. hembud som inte
forekommer i en bostadsrattsforening.

Vidare stammer det inte, sassom anmalaren gor géllande, att hon skulle ha nekat anmalaren att
undersoka |agenheten.

Stammarna
Sasom maklare X dutgiltigt far anses ha utformat sitt yttrande betréffande uppgifterna om
byte av stammarna anfoér hon féljande.

Den 24 mars 2009 kontaktades féreningen av en méklarassistent pa maklarfirman som
arbetade i detta drende for méklare X. Hon fick da uppgiften att féreningen inte med sakerhet
kunde saga vilka stammar som var bytta. Samtidigt sade man fran féreningens sida att om
stammarnainte var bytta sa skulle foreningen sta for kostnaden i samband med renovering av
kok eller badrum.

Infor visningarna kontrollerade méklare X med sdljaren vad han visste om stammarna. Hon
uppgav for sdljaren att foreningen inte visste vilka stammar som var bytta. Séljaren uppgav da
att sammarnavar byttai den aktuellalagenheten. Det var vad man kéndettill vid
kontraktskrivningen.

Efter kontraktskrivningen i juni erkom koparen med pastéendet att ssammarnainte var bytta.
Aterigen kontrollerade méklare X med féreningen vad de kande till om stammarna. Mé&klare
X fick da ett protokoll fran foreningen. Detta utvisade att sammarna var byttai badrummet
samtidigt som ordféranden sade att det inte var sikra p& om protokol et stamde. Aterigen sade
ordféranden att foreningen skulle sta kostnaden for ett eventuellt stambyte.

Dérefter kontrollerade maklare X dterigen uppgiften med séljaren samtidigt som hon frégade

varifrén han fétt uppgiften. Sdljaren sade da att han fatt uppgiften fran sin séljare nér han
kopte lagenheten.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméaklaren, i den man god fastighetsmaklarsed
kréver det, ge kopare och siljare de réd och upplysningar som dessa kan behdva om fastig-
heten och andra férhallanden som har samband éverlatel sen. Bestdmmelsen har 6verforts fran
lagen (1984:81) om fastighetsméaklare. Av forarbetena (prop. 1983/84:16 s. 37-38) framgér att
maklaren har en allméan upplysningsskyldighet som innebér att han maste informera kopare
och sédljare om vad han galv vet och som &r av betydelsei det aktuellafallet. Dettainnebéar att
maklaren skall vidarebefordra uppgifter som han har fétt fran den ene kontrahenten eller fran
annat hall. Nar omstandigheterna ger anledning till det bor han dock forst granska riktigheten
av sadana uppgifter innan han vidarebefordrar dem. M&klaren far inte okritiskt formedia
pastaenden fran sdljaren.

Av utredningen i d&rendet framgar att maklare X, fore kopekontraktet undertecknande, fétt
flera uppgifter med avseende pa vilka stamma som var byttai lagenheten. Uppgift om huru-
vida ett objekt genomgétt stambyte &r inte en sadan uppgift som enligt 18 § fastighetsmaklar-
lagen &r obligatorisk i en objektsbeskrivning. Uppgift hdrom torde dock vara av stor betydelse
for koparen i en affar oavsett vem som skall sté kostnaden for stambytet. Det &r darfor viktigt
att en méklare & sarskilt noggrann nér han eller hon vidarebefordrar uppgifter om stambyte.
Ger inte omstandigheterna anledning till annat har en fastighetsmaklare rétt att lita pa de upp-
gifter om fastigheten som lamnats av séljaren. Finns det emellertid flera uppgifter och gar det
inte att faststélla vilken som & den korrekta skall dock méklaren redovisa samtliga uppgifter
eller pa annat sétt tydligt klargora att det finns andra uppgifter.

Av handlingarnai drendet framgar att den uppgift som méklare X fore kopet skriftligen till-
handahallit spekulanter avseende stambytet inte kunnat tolkas pa annorlunda sétt @n att samt-
liga stammar i [&genheten var bytta. M&klare X har emellertid inte fore kopet redovisat vare
sig varifran uppgiften kom eller att det funnits andra uppgifter. Hennes agerande far darfor
anses stai strid med god fastighetsmaklarsed. Forseelsen motiverar en varning.

Mé&klare X har i 6vriga avseenden, betréffande det som anméalaren gor géllande i anméalan,
lamnat forklaring och tillbakavisat kritiken.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
maklarens infor mations- och upplysningsskyldighet

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Koparen av en bostadsrétt har i en anméalan till Fastighetsmaklarndmnden riktat kritik mot
maklare X. Anmaaren gor gadllande att méklare X inte tillhandahallit henne den senast upp-
réttade arsredovisningen for bostadsréttsforeningen.

Anmalan
Koparen har i huvudsak anfort foljande.

Vid visningen av bostadsrétten erholl hon en arsredovisning for foreningen for 2006. Da hon
fragade efter en senare arsredovisning uppgav maklare X att det var den som fanns uppréttad.
Han uppgav att det inte var sannolikt att det skulle bli tal om nagon avgiftshojning inom den
néarmaste framtiden da alla storre renoveringar av fastigheten redan var gjorda. Hon under-
tecknade kopekontraktet den 11 juli 2008. Efter tilltradet fick hon veta att det fanns en ars-
redovisning for 2007. Den var daterad den 5 mars 2008 och fanns saledes tillganglig hos
foreningen redan vid visningen av 1&genheten den 30 juni 2008. Av denna framgick att en
besiktning av balkongerna gjorts i december 2007. Den helrenovering av balkongerna som
beddmdes som nédvandig innebar att en storre avgiftshjning var att vanta.

Till anméan har bland annat fogats kopia av ett intyg fran bostadsréattsforeningen och Gver-
|atel seavtal samt arsredovisning 2007 for foreningen, uppréttad den 31 mars 2008. | intyget
anges uppgift om att méklare X inte kontaktat féreningen i samband med férmedlingen av det
aktuella objektet for att stéllafragan huruvida avgiftshojningar var aktuellai foreningen. |
Overlatel seavtalet anges att " Koparen har beretts tillfale att tadel av foljande handlingar”

” Arsredovisning”.

Maklaren
Méklare X har anfort bland annat foljande.

Vid kontakt med féreningen i mars manad 2008 fragade han om planerade avgiftshojningar.
Vid dennatidpunkt sades inget till honom om kommande balkongrenoveringar eller framtida
forhojda avgifter. Inte heller |amnades nagon ny arsredovisning for foreningen gallande 2007
ut till honom. Daremot fick han information om att manadsavgiften hojts med fem procent per
den 1 januari 2008 p.g.a. tidigare renoveringar i form av stambyte, byte av entrédorrar etc. |
efterhand, efter samtal med foreningens ordférande, framkom att ett beslut om avgiftshéjning
for 2009 fattats pa ett styrelsemote den 5 november 2008, dvs. efter tilltradet den 1 oktober
2008. Beslutet innebar en hojning av manadsavgiften med fem procent fran den 1 januari
2009 samt ytterligare fem procent fran den 1 juni 2009. Det kan finnas en liten majlighet att
anmalaren inte fick del av 2007 ars arsredovisning, men i sddant fall av ett forklarligt skal.
Han kommer helt enkelt inte ihdg om han tillhandahdéll anmélaren denna arsredovisning eller
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inte. Anméalaren fick all information som han vid tillfalet hade tillgang till. Da maklare X
hade semester den 4 juli genomfordes kontraktsskrivningen av hans dévarande kollega. Denne
siger sig inte kommaih&g om 2007 &rs &rsredovisning |amnades ut till anméalaren. Arsredo-
visningen fanns upplagd pa en gemensam disk pa kontoret den 8 juli 2008, dvs. tre dagar
innan kontraktet undertecknades. Det finns en mojlighet att han bett kollegan att [amna ut
arsredovisningen, men att denne missat detta. Han vet inte svaret men kan inte heller med
sakerhet saga att anmalaren inte fatt del av 2007 ars arsredovisning.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall en fastighetsméklare utféra sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi alt iaktta god fastighetsméaklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade sdljarens och
koparens intresse.

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméklaren, i den man god fastighetsmaklarsed
kréver det, ge kopare och sdljare de rad och upplysningar som dessa kan behéva om fastig-
heten och andra férhd landen som har samband med Gverlatelsen. Kravet pa god fastighets-
maklarsed innebér sdledes dven att en maklare skall presentera senast tillgangliga arsredo-
visning for kOparen.

Vid bedomningen av en méklares agerande far omstandigheter som &r graverande for mékla-
ren laggastill grund for disciplinéra dtgérder endast om dessa kan slés fast otvetydigt (jfr RA
1996 ref.83)

Anmédlaren har uppgivit att hon inte fatt den senaste arsredovisningen, medan méklare X inte
minns om han tillhandahallit &rsredovisningen for ar 2007 eller inte. Av 6verldtelseavtal et
framgar att koparen har beretts tillfale att tadel av en " arsredovisning”. Det saknas dock
uppgift om vilken arsredovisning som avses. Mot den bakgrunden finner Fastighetsmaklar-
namnden att det inte & visat att méklare X inte presenterat senast tillgéangliga arsredovisning
for koparen och déarigenom agerat i strid med god fastighetsméaklarsed. Namnden vill i anled-
ning av detta erinra om vikten av att méklaren har rutiner for att pa ett tydligt satt dokumen-
teravilka handlingar parterna har tagit del av. Med detta papekande kan drendet avskrivas
fran vidare handl&ggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
utformningen av besiktningsklausul

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Méklare X meddelades den 23 april 2008 (dnr ---) varning av Fastighetsmaklarnamnden f6r
att han medverkat till en besiktningsklausul som var oklar pa sa sétt att det av villkoret inte
framgick nar, hur och till vem koparen skulle rikta en eventuell begéran om étergang. Vidare
saknades tidsfrist och anvisning for hur och till vem séljarens meddelande att erbjuda ned-
séttning av kopeskillingen med anledning av fel och brister, skulle |&mnas.

Fastighetsméklarnamnden beslutade i februari 2009 om utvidgad granskning for att kontrol-
lera huruvida méklare X efterkommit namndens beslut. Namnden valde att granska tre av de
formedlingsuppdrag som méaklare X ingétt under perioden den 1 juli — den 31 december 2008.
Granskningen resulterade i att namnden forelade méklare X att yttra sig 6ver utformningen av
nedan angiven besiktningsklausul i ett kopekontrakt daterat den 12 september 2008.

§ 12 Sarskild besiktning

Koparen har ratt att, pa egen bekostnad |ta besiktiga fastigheten senast 2008-09-24. Om besiktnings-
mannen anmarker pa fel eller brister som sedan av siljare och kdpare gemensamt utsedd och betald
varderingsman varderastill ett varde av minst 40.000 kr skall kopet pa koparens begaran aterga ominte
sdljaren nedsatter kdpeskillingen med ett belopp motsvarande det belopp med vilket fel eller brister Gver-
stiger 40.000 kr. Atergér kopet skall kdparen aterfa erlagd handpenning. Overstiger vardet av fel eller brist
varderad som nu sagts 200.000 kr atergar kopet om koparen det begar och aterfar denne erlagd handpen-
ning.

Koparen ska vid begdran om kopets atergang, om besiktning skett och forutséttningar enligt ovan foreligger
senast 2008-09-29 skriftligen med kopia av besiktningsprotokollet informera séljaren och fastighetsméklaren
omde fel och/eller skador koparen 6nskar aberopa som grund for sin begéran om atergang, samt av varde-
ringsmannen beraknad skalig kostnad att fackméssigt atgarda dessa.

Koparen far senarelagga sista dag for begéaran om kopets atergang med max 10 dagar i det fall besiktnings-
mannen, pa koparens bekostnad, rekommenderar och genomfor en uttkad undersokning av fastigheten.

Maklaren
Mé&klare X har yttrat sig och bl.a. anfort foljande.

Besiktningsvillkoret i den aktuellaformedlingen ser inte likadant ut som i det fall som rende-
rade en varning den 23 april 2008. Hans rutiner avseende de s.k. dtergangsklausul erna genom-
gick en férandring under ar 2008. | samtliga fastighetsformedlingar som han haft i uppdrag att
formedla efter arsskiftet 2008/2009 finns inte denna klausul med. | majoriteten av de formed-
lingar han ansvarat for har en 6ppen klausul anvants, meni en del fall vagrar tyvérr séljaren
att gd med pa en Oppen klausul. Dettavar falet i den aktuellaformedlingen.

Pa kontraktsdagen gick han igenom hela avtalet med bada parter, i synnerhet besiktnings-
villkoret. | villkoret anges att " koparen skall informera sdljaren och méaklaren skriftligen
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senast 2008-09-29”. Han informerade parterna om att for det fall fel och/eller brister upptécks
och en 6verenskommelse om nedséttning av kopeskillingen inte nds, har kdparen rétt att hava
kopet senast 2008-09-29. Eventuell Gverenskommelse om nedsattning av kopeskilling maste
dokumenterasi ett tillaggsavtal som skall undertecknas av bada parter senast detta datum.
Parterna erhdll information om att alla fragor angaende besiktningen skulle vara ldsta senast
2008-09-29. Det finns saledes tre alternativ i besiktningsklausulen. K 6paren haver kdpet
skriftligen senast 2008-09-29. K dparen och saljaren skriver ett tillaggsavtal angaende ned-
séttning av kdpeskillingen senast 2008-09-29. K 6paren fullfoljer kbpet och gor sdledes ingen-
ting efter besiktningen.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 19 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméaklaren verka for att koparen och séljaren
traéffar Gverenskommelse i fragor som behover |6sasi samband med Gverlételsen. Om inte
annat har avtalats, skall méklaren hjalpa kdparen och sdljaren med att upprétta de handlingar
som behdvs for Gverlatelsen. Bestammelsen har i huvudsak 6verforts ofrandrad frén 1984 ars
lag om fastighetsmaklare. Av forarbetenatill den lagen (prop. 1983/84:16 s. 41) framgar att
maéaklaren har en handlingsplikt vid avtalsslutet mellan parterna. Han bér vara aktiv och obser-
vant pafragor som maste |6sas och bor lagga fram forslag till en Gverenskommelse som kan
tilIfredstélla bada parter. Fastighetsmaklaren har ett ansvar for att dtergangsvillkor utformas sa
att onddiga tvister om dess tolkning inte uppstar.

| 8§ 12 i kdpekontraktet ges koparen rétt att under vissa forutsdttningar begéra att kopet skall
aterga. | villkoret anges att besiktningen senast skall vara utford den 24 september 2008, men
det saknas tidsfrist och anvisning for hur och till vem séljarens meddel ande att erbjuda ned-
séttning av kdpeskillingen med anledning av fel eller brister, skall lamnas. Fastighetsmaklar-
namnden finner att besiktningsklausulens utformning &r oklar i detta avseende. Detta kan
medforarisk for att koparen forst pa tilltradesdagen kan konstatera om kopet star fast eller
inte (FMN:s beslut 2004-02-25:3, 6verklagat den 28 april 2004, dom KR den 9 februari
2005.)

Fastighetsméaklarnamnden har tidigare uppmarksammat méaklare X pa hans brister gallande
utformningen av besiktningsklausuler. Han har i ett beslut den 23 april 2008 varnats for
liknande brister som i forevarande fall. Maklare X har genom ndmndens beslut om varning
bort inse att hans brister avseende utformningen av besiktningsklausuler varit av alvarligt
slag. Trots detta har maklare X drygt fem manader efter beslutet om disciplinpafoljd aterigen i
forevarande formedling medverkat till utformningen av en besiktningsklausul som fortfarande
ar oklar genom att det saknas anvisning for hur och till vem séljarens meddel ande att erbjuda
nedséttning av kopeskillingen med anledning av fel eller brister, skall |dmnas. Namnden
finner det synnerligen allvarligt att méklare X inte vidtagit rattelse. For detta skall han varnas.

Vad som framkommit vid granskningen i dvrigt foranleder inte nagon vidare atgard fran
Fastighetsmaklarnamndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
uppmaning till séljare att anvanda lockprism.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Anméalan
| en skrivelse till Fastighetsméklarndmnden har sdljarna av en fastighet riktat kritik mot
méklare X. Anmélarna har anfort bland annat foljande.

De tréffade den 25 augusti 2008 ett formedlingsuppdrag med méklare X om forsajning av en
fastighet. De sade upp férmedlingsuppdraget den 23 september och anlitade den 28 september
en méklare vid ett annat foretag. Orsaken till uppsagningen var att méklare X utférde upp-
draget paett bristfalligt sétt och helt pl6tsligt skulle aka pa semester varvid hon 6nskade fora
Over uppdraget pa en annan méklare vid samma méklarforetag. Maklare X har inte uppfyllt
vad som dverenskommitsi formedlingsuppdraget om att det skulle inga besiktning, forsakring
och energideklaration inom den dverenskomna provisionen. De har genom méklare Xs kolle-
ga debiterats besiktningskostnad direkt av besiktningsforetaget och inte sett ndgon annan ut-
vag an att betala densamma. Nagon energideklaration har inte utforts. Maklare X har i ett mail
uppmanat dem att anvanda sig av sa kallat "lockpris’. Fastigheten sdldes for 2 550 000 kr.
Maklare X har felaktigt uppgett att hon haft ett bud pa denna summa frén koparna fastan hon
endast haft ett bud pa 2 500 000 kr fran dem. Hon har med anledning hérav fororsakat en tvist
om rétten till provision. Detta har slutat i en uppgorelse dar maklare X skulle erhdlla provision
av den nye méklaren som genomférde affaren.

Owrigt

Av uppdragsavtalet mellan maklare X och sdljarnaframgar bland annat foljande. Fastighets-
maklarens provision ar 3,4 % inkl moms av blivande kdpeskilling dock lagst 60 000 kr inkl
moms. | arvodet ingar besiktning, forsakring samt energideklaration.

| ett mail frén maklare X till sdljarna den 9 september 2008 anges bland annat f6ljande.

Det finns ett sétt att fa flera till visning och det ar att ga ut med ett lockpris, metoden &r inte
accepterad av Fastighetsmaklarndmnden men den ger resultat.

Det som hander ar att flera kommer till visningen och de som &r intresserade pressar upp
priset/budgivning.

Detta ger ett snabbare resultat och kan vara nagot att 6vervagai ert lage da ni kénner er
oroliga. Det &r ganska vanligt med budgivningar mellan 100 000-200 000 kr. D.v.s. man
skulle hamn i ungeféar samma prissomvi ar idag.

Jag tycker att ni tanker pa detta, sa aterkommer jag per telefon till er vid lunch.

| ett mail frén maklare X till sdljarnaden 24 september 2008 framgar bland annat foljande.
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5. Det ar ocksa helt klart att ett lock prisinte & accepterat. Men om man sitter i en svar
situation som ni gor bor man kanske tanka tvart om. Tydligt var att utgangspriset var alldeles
for hogt da det inte kom spekulanter som bjdd det priset. Darfor sankte vi till ett ” lockpris”
det vill sdga det lagsta priset ni kunde ténka er sélja bostaden for...

Maklaren

M&klare X har anfort bland annat foljande. Hon hade tre visningar och kOparna var paden
sista visningen den 21 september 2008. Hennes make, som fyllde 40 ar, bjod henne med kort
varsel paen semesterresa under perioden 25 september till 12 oktober 2008. Hon engagerade
darfor omgaende sin méklarkollega for att bisté henne med det aktuella uppdraget under
denna period. De almanna bestdmmel serna som géllde for uppdragsavtalet gav henne mojlig-
het att gora sd. Hon ordnade ett mote med sdljarna den 23 september dér kollegan deltog.
Dagen darpa sade anmalarna upp formedlingsuppdraget. Hon accepterade uppsagningen och
informerade séljarna om att hon kunde ha rétt till provision om férsaljning skulle égarumtill
nagon som varit i kontakt med henne. Hon uppgav da dven den spekulant som blev kopare.
Séljarna anlitade en annan méklare vid annat foretag. Den nye méklaren kontaktade henne
inte for att erhdlla en spekulantlista. Sa fort hennes kollega noterat att fastigheten annonserats
ut av den nye méaklaren kontaktade hon densamme och redogjorde for tidigare spekulant. En
uppgorel se gjordes med den nye méklarens chef om att fakturera hans méklarféretag

40 000 kr vad avs3g provision. Séljarna kontaktade henne pa ett otrevligt vis och framférde
krav pa att hon skulle betala besiktningen och férsakring eftersom hon nu fick betalt av den
nye maklaren. Besiktning utférdes men energideklarationen gjordes inte da nagon godkand
besiktningsman inte kunde bokas fore det att férmedlingsuppdraget sades upp. Nar uppdraget
sagts upp erbjdds sdljarna att kdpa besiktning och forsakring for 9 975 kr. De 6nskade inte
gora detta da de erbjudits dessa tjanster av den nye méklaren for 9000 kr. Om séljarna Onska-
de besiktningsprotokoll skulle detsamma faktureras dem direkt fran besiktningsforetaget utan
henne som mellanhand. Séljarna valde sedan att kopa dolda-felforsékring genom den nye
maklaren. Det &r orimligt att begéra att hon skall betala deras besiktning och férsakring efter
det att séljarna brutit férmedlingsuppdraget i fortid.

Hon beklagar den olyckliga formuleringen vid kontakt med sdljarna vad avser lockpris. Vad
som avsags var ett lagre pris an det utgangspris pa 2 900 000 kr som sdljarna nskade. Hon
var inte Overtygad om att detta pris var realistiskt i en vikande marknad. Med anledning harav
skulle sdljarna dagarna efter det att formedlingsuppdraget ingicks fundera 6ver om de skulle
ga ut med ett |&gre pris. Hennes forsta annonsering angav 2 850 000 kr som forséljningspris.
Det kom spekulanter pa forsta visningen men ingen var beredd att 14gga bud pa denna niva
Hon fragade vad som var det |&gsta pris som séljarna kunde tankas saljafor och svaret blev

2 700 000 kr. Sadljarna var emellertid oroligafor att detta kunde tolkas som ett lockpris da hon
tidigare varderat fastigheten till 2 800 000 - 2 900 000 kr. | det skedet kom hennes ogenom-
tankta forklaring till begreppet lockpris. Lockpris & ett utgangsprisi annonsering som &r
signifikant lagre an reellt fastighetsvérde och det forvantade forsaljningspriset. Fastigheten
saldes for 2 550 000 kr vilket var ett |&gre pris @n det som utannonserats varfor det inte var
fraga om ett lockpris. Koparnas sista bud om 2 550 000 kr meddel as till hennes méklarkollega
efter det att sdljarna sagt upp formedlingsuppdraget men fore det att hon informerats om att
sdljarnalamnat uppdraget till annan maklare.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Kostnader for besiktning, forsakring och energideklaration
Fastighetsméaklarnamnden &r inte behdrig att avgoratvister vad avser krav pa provision eller
hur tva méklare i en situation som denna kommer 6verens om férdelning av provision.

Fastighetsmaklarndmnden finner emellertid inte att méklare X, mot bakgrund av att séljarna
sade upp formedlingsuppdraget och att uppsagningen omgaende bekraftades av maklare X
med angivande av den spekulant som dérefter blev kdpare, agerat i strid mot god fastighets-
maklarsed nar hon inte varit villig att bekosta besiktning och forsakring. Betraffande energi-
deklaration sa hade densamma inte uppréttats nar séljarna sade upp formedlingsavtal et.
Namnden finner darfor inte heller att det finns ské att kritiseramaklare X for att hon inte
velat bekosta nagon energideklaration efter det att férmedlingsuppdraget sagts upp.

Lockpris

Vid marknadsféring av sina formedlingsobjekt har en méklare en skyldighet att ange korrekta
uppgifter om objektet. Om en méklare i marknadsféringen anger pris pa sina objekt som
vasentligt avviker fran det som bedoms som det marknadsméssiga priset kan det bland annat
ledatill att intresserade kunder vilseleds. En sadan prisséttning vid marknadsforingen innebér
att en fastighetsméklare asidosétter saval sin omsorgsplikt som god fastighetsmakl arsed.

| det har fallet har den aktuella fastigheten inte medvetet annonserats ut till ett for 1agt pris.
Méklare X medverkade till att annonsera ut fastigheten till ett hdgre pris an vad som blev den
slutliga kopeskillingen. M&klare X har emellertid per mail uppmanat séljarna att Gvervéga att
ga ut med ett lockpris fastan metoden inte & accepterad av Fastighetsméaklarnamnden. En
sadan uppmaning & synnerligen olamplig och strider mot god fastighetsméaklarsed. Eftersom
fastigheten i verkligheten saldestill ett 1&gre pris én vad méklare X gétt ut med och det ocksa
av Ovriga omstandigheter & oklart vad syftet med hennes uppmaning egentligen har varit kan
forseel sen betraktas som ringa och pafoljd underlatas.

Ovrigt

Vad som framkommit i dvrigt foranleder ingen vidare atgard fran Fastighetsméaklarnamndens
sida

En ledamot &r skiljaktig och anfor foljande.

Méklare X har uppmanat sdljarna att Overvéga att anvanda sig av lockpris och samtidigt ut-
talat att metoden inte & accepterad av Fastighetsméklarnamnden. Enbart denna uppmaning
fran maklare Xs sida strider mot god fastighetsmaklarsed. Eftersom uppmaningen gjorts mot

béttre vetande skall méklare Xs agerande inte bedémas som ringa. Hennes agerande motiverar
darfor varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
redovisning av deponerade medel och utformning av besiktningsklausul

Fastighetsmaklar namndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsmaklaren X har i maj 2008 férmedlat en fastighet. | en anmélan till Fastighets-
méklarndmnden har séljarens makai ett flertal avseenden riktat kritik mot méklare X. An-
maéalaren gor bland annat géllande att det som i uppdragsavtalet kallats Gverenskommet ut-
gangspris inte baserats pa en dverenskommelse, att méklare X s information om spekul anter
och inkomna bud varit bristféllig och felaktig, att méklare X uppraéttat ett képekontrakt med
en otydlig aergangsklausul samt att méklare X dréjt med att betala ut den deponerade
handpenningen till séljaren.

Fastighetsmaklarnamnden har forelagt maklare X att yttra sig 6ver kritiken. Hon har &ven
tillfrégats om hur innebtrden av nedan angivna atergangsklausul har diskuterats med parterna,
sarskilt avseende tidsgransen for nér sdljaren senast skall |dmna besked till kdparen om denne
avser att |&ta avhjalpaeventuellafel eller ersitta koparen for kostnaden att dtgéarda dessa.

Utdrag ur kdpekontraktets § 12 Sarskild besiktning

Saljaren ger kOparen rétt att, pa egen bekostnad, |4ta besiktiga fastigheten med certifierad besikt-
ningsman senast den 23 maj 2008. Om besi ktningsmannen anmérker pa fukt-/mogel skador,
konstruktions- material- eller utférandefel med av besiktningsmannen/byggsakkunnig beréknad
&tgardskostnad som éverstiger 30 000 kr, har kdparen rétt att |8ta kopet aterga. Atergér kopet, har
koparen rétt att omgdende fa tillbaka betald handpenning och ingen av parterna har rétt till skade-
stand av andra parten. Vid sadan koparens rétt till atergang av kopet, far inte dberopas fel eller
skador som kan anses motsvara vad kdparen haft skalig anledning férvanta sig, bland annat med
ledning av fastighetens dlder, skick och pris.

K dparen ska vid begaran om kopets atergang, om besiktning skett och forutséttningar enligt ovan
foreligger, senast den 30 maj 2008 skriftligen, med kopia av besiktningsprotokollet, informera
sdljaren och fastighetsméklaren om de fel och/eller skador koparen 6nskar aberopa som grund for
sin begdran om atergang, samt av besiktningsmannen beraknad skalig kostnad att fackmassigt
atgarda dessa.

K dparen far senareldgga sista dag for begaran om kopets tergang med max tolv dagar i det fall
besiktningsmannen, pa kdparens bekostnad, rekommenderar och genomfor utdkad teknisk
besiktning.

Koparens rétt till dtergang av kopet enligt ovan géller inte om séljaren, i sarskilt skriftligt tillagg
till detta kop, forbinder sig att patilltradesdagen erlagga kontant till koparen den del av besikt-
ningsmannens beraknade atgardskostnader som 6verstiger 30 000 kr eller 12tit dtgarda de delar av
felet(felen)/skadan(skadorna) fore tilltradesdagen for den del som ar beréknad att Gverstiga
30.000 kr.
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Om den berdknade kostnaden for att fackméssigt atgarda de fel och/eller skador, som kdparen
dberopar som grund for dtergang av kopet, Gverstiger 60.000 kr har sdljaren rétt att hava kopet
genom att hainkommit med skriftlig begéran om dtergang till koparen och fastighetsméaklaren
senast den 2 juni 2008.

Anmalan
Anmélaren har i huvudsak anfort foljande.

Anmaélarens make var lagfaren &gare till fastigheten som skulle séljas. Maklare X anlitades
eftersom hon salt husi samma omrade och hade spekulanter fran Stockholmsomradet som &r
villiga att betala for en bostad vid havet. | uppdragsavtalet stod Gverenskommet utgangspris
men sdljaren fick bara ett papper under ndsan for underskrift. | ansdutning till att kopekontrakt
skrevs framforde de sin besvikelse till méklaren dver att hon inte redovisat spekulanterna utan
bara kommit med ett bud. Budet hade framforts tillsammans med ett hot om att kontraktskriv-
ning skulle ske en viss dag annars skulle spekulanten kopa ett annat hus, vilket inte var sant.

Vid maklarens upplésning av 8 12 i kontraktet blev anmélaren fundersam. De skickade ett
brev till méklaren och ifragasatte hela paragrafen. Vid tidigare husaffarer har de aldrig behovt
ifrégasatta kontraktensinnehall. Vid ett mote den 13 juni skulle méklaren forklara kontraktet.
Anmalaren ifrégasatte bland annat att koparen enligt kontraktet har en forlangd tid att begara
atergang vid en utokad teknisk besiktning men att séljaren inte har denna forlangdatid utan
ska begéra dtergang innan ytterligare teknisk undersokning. Maklaren hanvisade till jorda-
balken men enligt anmélaren ... skall det skrivas ut tydligt. Det &r vél inte alla som har lag-
boken till hands.” Dessutom hade méklaren gélv bestamt datum for kOparens respektive
sdjarens rétt till &tergang. Enligt maklaren var det inte frdga om en standardparagraf men hon
uppgav att hon anvander den valdigt ofta. Vid motet tog anmélarens make dven upp fragan
om handpenningen och sade att den skulle séttas in pa deras gemensamma konto. Maklare X
svarade da att han skulle skaffa ett eget konto eftersom hon som méklare inte fick séttain
pengar pa ett gemensamt konto. Han kontaktade maklaren den 16 juni och sade att han ville
ha sina pengar direkt. Hon fragade om kontonummer och lovade att utféra utbetal ningen
samma dag. Det kom inte in nagra pengar. Vid ny kontakt med maklaren ursaktade hon sig
med att hon var sjuk. Pengarna kom in den 18 juni.

Méklaren
Méklare X har i huvudsak anfort foljande.

Vid det andra besoket péfastigheten forklarade hon sin beddmning att véardet vid en bank-
vardering skulle hamna pa ca 800 000 kr men genom en bred marknadsforing skulle vardet
ligga en bra bit daréver pagrund av att fastigheten ligger nara vatten om an pa fastlandet.
Agarna visste att hon formediat till betydl igt hogre priser och kanske tyckte att det 14t |agt
men hon forklarade att havstomterna stér i betydligt hogre pris. Hon féreslog 925 000 kr som
utgangspris, vilket accepterades.

Till den alméanna visningen kom ett stort antal intressenter. Efter visningen talade hon med
uppdragsgivaren och beréttade att det var flera spekulanter som uppgett att de var intresserade
av att lagga bud. Efter att det forsta budet inkommit meddelade hon sdljaren och beréttade att
hon hade kontakt med nagra intressenter och att hon skulle dterkomma efter hand. Hon berét-
tade att de flesta hoppat av och att de inte var intresserade av att bjuda ens utgangspriset. En
av budgivarnatyckte att det drog ut pa tiden. Den 14 maj hojde denna budet med 100 000 kr
med villkor att hon fick besked om séljaren accepterade budet senast den 16 maj, i annat fall
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skulle hon hoppa av. Spekulanten var mycket bestdmd med detta och ville skriva kontrakt den
dagen. Hon framforde dettatill siljaren som senare gick med pa budet.

| frdga om hur besiktningsklausulens innehdll har diskuterats med parterna har méklare X
sammanfattningsvis anfort foljande. Vid kontraktsgenomgangen uppmarksammade hon
parterna pa att § 12 — besiktningsklausulen — &r en valdigt 1ang och omfattande paragraf. Hon
gick igenom klausulen i sin helhet och &ven stycke for stycke sa att bada parter skulle forsta
dessinnebdrd och vad den innebar for dem. Bland annat upplyste hon parterna om koparens
rétt att begéra atergang vid fel dér den bedomda atgardskostnaden skulle verstiga 30 000 kr
samt att en siljare manga ganger saknar rétt att |1ata kopet terga men att den majligheten gavs
i denna klausul for det fall skadan skulle Gverstiga 60 000 kr. Da skulle sdljaren meddela detta
senast den 2 juni. For det fall skadorna skulle beréknas kosta exempelvis 47 000 kr fanns rétt
for koparen att |&ta kopet dtergd men inte om séljaren skulle ersétta koparen med 17 000 kr
eller hjalpatill att tgarda skadan eller kanske sinka kopeskillingen med 17 000 kr. For det
fall att det skulle finnas skador skulle hon samla alla parter for att de da tillsammans skulle ga
igenom hur parterna skulle gora upp pa bésta sétt.

Kontraktet blev bindande nar kparen meddel ade att hon inte hade for avsikt att begéra
atergang; och det var dagen efter besiktningen. Handpenningen kunde nu betalas ut till
sdljaren. Nér denne uppgav att han tillsammans med sin maka hade ett gemensamt konto
forklarade hon att hon som maklare maste betala pengarnatill séljaren, att hon inte kunde
betalatill nagon annan &n den som skulle ha dem. Hon bad honom skaffa ett eget konto. N&r
séljaren senare meddel ade ett kontonummer betal ade hon ut handpenningen.

Handlingar

Till sitt yttrande har méaklare X fogat kopia av bland annat képekontraktet, depositionsavtalet,
betalningsmeddel andet till séljaren av vilket framgar att redovisning av handpenning skett den
17 juni 2008 samt ett utl&tande fran besiktningsforrattare som utvisar att besiktning genom-
forts den 22 ma 2008.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Redovisning av handpenningen

| 12 § andra stycket fastighetsméklarlagen framgér att handpenning som fastighetsméklaren
tagit emot skall 6verlamnastill séljaren utan dréjsmal om inte annat Gverenskommitsi sar-
skild ordning.

Enligt villkoret i depositionsavtalet ska handpenningen redovisastill siljaren da kope-
kontraktets sarskilda villkor for kopets fullbordan och bestand ar uppfyllda. Enligt ater-
gangsvillkoret i kopekontraktet ska kdparen senast den 30 maj 2008 begéra dtergang. Av
utredningen framgar att maklare X varit av uppfattning att kopet inte langre hdlls svavande
den 23 maj 2008 da koparen meddel ade att denne inte hade for avsikt att begara atergang.
Redovisningen av handpenningen till siljaren skedde emellertid forst den 17 juni 2008.
Méklare X har anfort att hon var forhindrad att utbetala handpenningen till det konto som
uppdragsgivaren forst uppgett pagrund av att det inte var ett konto som séljaren ensam
disponerade tver.

Fastighetsmaklarnamnden vill understryka att det inte ar forenligt med god fastighetsméklar-
sed att en méklare underlater att redovisa deponerade medel nér forutséttningarna for detta ar
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uppfyllda. Genom den sena utbetal ningen har maklare X sdledes agerat i strid med god fastig-
hetsméklarsed och for detta skall hon varnas. Vad hon anfort som skél for att dréja med utbe-
talningen - till gemensamt konto - foranleder ingen annan beddémning.

Besiktningsklausulen

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi alt iaktta god fastighetsméklarsed. M&klaren skall darvid tillvarata bade séljarens och
kOparens intresse.

Enligt 19 § sammalag skall méklaren verka for att kdparen och séljaren tréffar Gverenskom-
melsei fragor som behdver 16sas i samband med 6verlatelsen. Om inte annat har avtalats skall
maklaren hja pa parterna med att upprétta de handlingar som behovs for 6verlatelsen. Bestam-
melsen har i huvudsak overforts of orandrad fran 1984 ars lag om fastighetsmaklare. Av for-
arbetenatill den lagen (prop. 1983/84:16 s. 41) framgar att maklaren har en handlingsplikt vid
avtalsslutet mellan parterna. Han bor vara aktiv och observant pa frégor som maste |6sas och
bor lagga fram forsag till en dverenskommelse som kan tillfredstélla bada parter. Fastighets-
maklaren har ett ansvar for att tergangsvillkor utformas sa att ontdiga tvister om dess tolk-
ning inte uppstar. Nar fastighetsmaklaren medverkar vid kontraktskrivning har parterna ratt
att krava att kontraktet utformas pa ett riktigt satt. Syftet med ett skriftligt avtal &r att doku-
mentera vad som &r avtalat och pa det séttet forebygga konflikter mellan parterna. | de fall
besiktning av fastigheten sker efter 6verléatel sen dligger det maklaren dels att medverkartill en
atergangsklausul som ar tydligt formulerad och som kan tillfredsstélla bada parter, dels att
noga klargora innebdrden for parterna. En klausul skall utformas pa ett satydligt sétt sa att
den & végledande for parterna.

Den aktuella besiktningsklausulen & omfattande och komplicerad till sin konstruktion. Dértill
angesi klausulen att kdparens rétt att frantrada kopet & avhangig om sdljaren atar sig att beta-
|a reparationskostnaderna 6verstigande 30 000 kr alternativt |1ater tgarda felet. Nagon tid-
punkt for nér saljaren senast maste meddela om denne avser att ersétta kostnaden eller av-
hjalpafelet angesinte. Klausulens lydelse medger sdledes siljaren en ensidig ratt att fram till
tilltrédesdagen halla fragan om kopets atergang Oppen. Fastighetsmaklarnamnden har tidigare
uttalat att det inte ar forenligt med god fastighetsméaklarsed att utforma ett dtergangsvillkor
utan tidsgrans fore tilltrédesdagen for sdljaren att meddela om denne vill utnyttja sin rétt att
atgarda felen eller ersétta kostnaden for ett avhja pande. Maklare X kan sdledesinte undga
varning for klausulens utformning i denna del.

Ovrigt

Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder inte ndgon atgard fran Fastighetsmaklar-
namndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
driftskostnader m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgor ande

Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet avseende maklare X fran vidare handlaggning.
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet avseende maklare Y fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| en anmédan till Fastighetsmaklarndmnden har séljarna av en fastighet riktat kritik mot
méaklare X och mé&klare Y.

Anmalan
Anmaélarna har sammanfattningsvis anfort foljande.

Som séljare av den aktuella fastigheten kontaktades de av fastighetsmaklaren Y som a kopa-
rens vagnar krévde kompensation da koparens driftskostnader var avsevéart hogre én vad som
angavsi objektsbeskrivningen. Det hade vid undersokningen av driftskostnadernas storlek
aven framkommit att deras driftskostnader varit hdgre an vad som angavsi beskrivningen.

Dade ingick uppdragsavtalet med méklare Y tecknades ett " fullserviceavtal”, vilket innebar
att fullmakt uppréttades for att méklaren skulle kunnainhéamta all information som behovdes
for formedlingen. Vid uppréttandet av objektsbeskrivningen sokte maklare Y f&information
av dem angaende driftskostnaderna. De uppmanade da skriftligen maklare Y att inhamta
dennainformation sa som avtalat. De hade inte nagon anledning att betvivlia den uppgift om
driftkostnaderna som sedermera angavs i objektsbeskrivningen. De fick del av objektsbeskriv-
ningen forst nér de skulle underteckna kdpekontraktet.

De anser dven att maklare Y har asidosatt sin opartiskhet och upptratt som ombud till férman
for kdparna ndr han framstéllde deras kompensationskrav.

Maklarnas yttranden
Méklare Y och méklare X har sammanfattningsvis anfort foljande.

Méaklare X var ansvarig maklare for férmedlingsuppdraget. Intaget och darmed samman-
héngande fragor — framst faktainsamling och marknadsforingsstrategi — hanterades av mak-
lare Y. Under en period efter intaget stod méklare Y och den enaanmaaren darfor i tét kon-
takt med varandra. Maklare Y frégade bland annat den ena anmélaren om fastighetens drifts-
kostnader. Anmélaren bad forst att méklare Y skulle tafram dessa kostnader, vilket méklare
Y dock avbojde. Senare uppgav anmdaren per telefon att driftskostnaderna uppgick till ca.
45 000 kr. Den uppgiften infordes i den objektsbeskrivning som maklarfirman uppréttade och
tillhandahall.
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Méaklare Y hade ingen anledning att ifragasétta huruvida anmélarens uppgift om drifts-
kostnaden var riktig.

Anmadlarnafick del av objektsbeskrivningen i god tid fore kontraktsskrivningen. De fick dels
del av den innan marknadsf6ringsprocessen drogsi gang, dels daméklare X skickade ut ett
kontraktsforslag med tillhérande bilagor. Anmaélaren gjorde aven vissa andringar i forslaget
till objektsheskrivning, menintei den del som avsag driftskostnaderna.

Mé&klare Y och maklare X har undvikit att tastallning i tvisten och har sdledesinte agerat
partiskt till forman for séljare eller kopare. Maklare Y har inte framstéllt krav for kbparnas
rakning utan endast vidarebefordrat ett meddelande fran koparnatill saljarna med 6nskeméal
om kompensation.

| dvrigt kan sdgas att uppdragsavtalet var ett sedvanligt férmedlingsuppdrag. | det fortryckta
standardavtalet ges méklaren i och for sig behorighet att inhamta uppgifter om objektets
driftskostnader, men sa sker normalt inte och skedde inte heller i dettafall.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Méklare X &r enligt formedlingsuppdraget ansvarig méaklare och har det fulla ansvaret fér hur
uppdraget genomfors, dven i de delar som Overlétitstill maklare Y. Maklare Y ansvarar sdsom
fastighetsméaklare for sina egna dtgéarder i formedlingsuppdraget.

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsmaklaren, i den man god fastighetsmaklarsed
kraver det, ge kdpare och sédljare de réd och upplysningar som dessa kan behéva om objektet
och andra forhallanden som har samband med Gverlatel sen. Bestammelsen har dverforts fran
lagen (1984:81) om fastighetsmaklare. Av forarbetena (prop. 1983/84:16 s. 37-38) framgar att
maklaren har en allméan upplysningsskyldighet som innebér att han maste informera kopare
och sdljare om vad han gélv vet och som & av betydelsei det aktuellafallet. Dettainnebér att
maklaren skall vidarebefordra uppgifter som han har fétt fran den ene kontrahenten eller fran
annat hall. Nar omstandigheterna ger anledning till det bor han dock forst granska riktigheten
av sadana uppgifter innan han vidarebefordrar dem. Maklaren far inte okritiskt formedla pa-
stdenden av sdljaren.

Av utredningen i @rendet framgar att den i objektshbeskrivningen angivna driftskostnaden &r
felaktig. Driftskostnaden & regelmassigt av stor betydelse for parternai en fastighetsaffar.
Det & darfor viktigt att en méklare &r sarskilt noggrann nér han eller hon vidarebefordrar en
sadan uppgift. Ger emellertid inte omstandigheterna anledning till annat har en fastighetsméak-
lare rétt att lita pa att de uppgifter om fastigheten som lamnas av séljaren ar korrekta.

| férevarande arende har anmélarna uppgivit att de uppmanat méklare Y att ta fram informa-
tion om driftskostnadernai enlighet med fullmakten i uppdragsavtalet. Méklare Y har emel-
lertid havdat att han avbdjde denna uppmaning och att den ena anmélaren sedermera per
telefon uppgav att driftskostnaderna uppgick till ca. 45 000 kr, vilket &ven var den uppgift
som infordesi objektsbeskrivningen.

Vid bedomningen av en méklares agerande far omstandigheter som &r graverande for

maklaren |&ggastill grund for disciplindra atgarder endast om dessa kan slas fast otvetydigt
(jfr RA 1996 ref. 83). | drendet stér ord mot ord om bakgrunden till den felaktigt angivna
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driftskostnaden i objektsbeskrivningen. Fastighetsméaklarndmnden har saledes inte grund for
att bestdmma om nagon pafoljd.

Vad somi 6vrigt framkommit i &rendet foranleder inte ndgon vidare &tgard fran Fastighets-
méaklarnamndens sida. Arendet skall darfor avskrivas frén vidare handlaggning avseende sévél
méklare X som méklare Y.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om utform-
ning av besiktningsklausul, dokumentation i képekontrakt av parternas
Overenskommelser, uppgift i objektsbeskrivning om pantsattning samt
utbetalning av deponer ade medel

Fastighetsmaklar namndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Méklare X meddelades varning den 18 februari 2008. Sammanfattningsvis fann Fastighets-
maklarnamnden att maklare X asidosatt sina skyldigheter som méklare genom att inte ha
bokfort provisionsintakter. Dessutom hade maklare X medverkat till kdpekontrakt med oklara
atergangsklausuler.

Pa grund av den da gallande tillsynspolicyn beslutade namnden den 2 februari 2009 om s.k.
utvidgad granskning av méklare X s verksamhet som fastighetsméklare. M&klare X har pa
Fastighetsmaklarnamndens begéran inkommit med en forteckning Over samtliga formedlings-
uppdrag som hon ingétt och avslutat under perioden 1 juli till 31 december 2008. Fran denna
forteckning har namnden valt ut tre formedlingsuppdrag varav tva uppdrag avser formedling
av fastighet och en avser bostadsratt. Maklare X har inkommit med kopior av vissa handlingar
| dessa uppdrag.

| anledning av granskningen har f6ljande noterats.

| kopekontraktet avseende en av fastigheterna finns en besiktningsklausul med féljande for-
mulering --- Begaran om atergang skall framstallas skriftligen till siljaren senast 10 dagar
efter besiktning varvid erlagd handpenning skall aterbarastill kdparen utan skadestands-
ansprak fran nagondera parten. --- | kontraktet avseende den andra fastigheten &r fristen
angiven till tvaveckor. | bada kontrakten saknas tidsfrist for nér besiktningen senast skall vara
utford.

Uppgift om pantséttning saknas i objektsbeskrivningen avseende den férmedlade bostads-
rétten. Enligt inskickade handlingar har kdparen antagits som medlem i bostadsréattsfore-
ningen den 16 augusti 2008. | dverl atel seavtalet finns inte andra dtergangsvillkor dn det som
syftar pA medlemskapet. Enligt likvidavrakningen betal ades handpenningen till sédljaren den
26 augusti 2008.

Det noteras att enligt utdrag fran Rikspolisstyrelsens belastningsregister har S tingsrétt den
17 januari 2008 meddelat dom mot méklare X avseende skattebrott vid tvatillfalen under
tiden 2004 — 2005 och forsvarande av skattekontroll under 2004 till villkorlig dom med sam-
hallstjanst etthundratimmar. Om fangelse i stallet hade valts som pafoljd skulle fangelse tre
manader ha domts ut. Med hanvisning till att domen avsag de brister som |8g till grund for
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Fastighetsmaklarnamndens tidigare beslut har méklare X inte forelagts att yttrasig sarskilt i
dennadedl.

Méklaren
Maéaklare X har inkommit med yttrande i arendet och i huvudsak anfort foljande.

Nér kopekontrakt skrevs avseende fastigheterna hade respektive kdpare bokat besiktning viss
dag som parternavar 6verens om. Det kandes darfor inte relevant att skriva nagon frist for
sista datum. Bostadsréattsforeningens styrel se hade moéte den 16 augusti. Ordféranden brukar
|amna handlingarna direkt till maklarkontoret. Hon fick beslutet i sin brevlada fler dagar efter.
Séljaren var pa semester och hon fick inte kontonummer forréan sdljaren kom hem. Handpen-
ningen dverfordes da omgaende. Hon har missat att skivain uppgift om pantsattning avseen-
den bostadsratten. Numera paminner maklarsystemet for det fall att denna uppgift skulle
saknas.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Besiktningsklausul

Det dligger fastighetsmaklare att klarlagga kopevillkorens innebord och verka for att bada
parter har uppfattat villkoren. M&klaren skall utforma villkoren i kontraktet pa sadant sétt att
tvister om dess tolkning undviks. Det &r viktigt att atergangsvillkor &r tydligt utformat. Fastig-
hetsméklarnamnden har i tidigare beslut uttalat att av kravet pa tydlighet bor folja att sista dag
for koparens besiktning respektive begéaran om dtergang kan utlésas direkt i villkor om det
inte foreligger sarskilda ska for annan dverenskommelse (se 2006-08-23:6 i FMNs arshok for
2006).

Méaklare X har gjort gallande att parterna muntligt avtalat om dag for besiktning. Vid sddana
forhallanden torde det vara mojligt att ange dag for besiktning och darmed sista dag for begé-
ran om atergang m.m. Syftet med ett skriftligt avtal &r att dokumenteravad som &r avtalat och
padet sittet forebygga konflikter mellan parterna. M&klare X har i tidigare beslut varnats for
atergangsklausuler med otydliga formuleringar. Fastighetsméaklarnamnden anser att dven den
nu granskade klausulen & oklar genom att den avtalade besiktningsdagen inte uttryckligen
framgar i villkoret. Namnden vill darfér erinra om fastighetsmaklares omsorgsplikt och skyl-
digheten att verka for att parternas 6verenskommel ser dokumenteras.

Pantsattning

Enligt 18 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsmaklaren, nér formedlingen avser en fastig-
het som en konsument koper huvudsakligen for enskilt bruk tillhandahalla koparen en skriftlig
beskrivning av fastigheten. Beskrivningen skall innehalla uppgifter i de avseenden som anges
i 17 § samma lag bland annat eventuella réttigheter som belastar fastigheten. Av 2 § framgar
att vad som foreskrivs om fastigheter ocksa skall tillampas pa bostadsrétter.

Méklare X har medgivit att uppgift om pantsattning saknas i den aktuella objektsbeskriv-
ningen. Bristen &r varningsgrundande.

Utbetalning av deponerade medel

Av utredningen framgar att méklare X av olika skal drojt med utbetalning av deponerade
medel. Det dligger en fastighetsmaklare att vara forutseende och setill att hatillgang till parts
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kontonummer eller annan anvisning sa att deponerade medel kan utbetalasi rétt tid. Maklare
X kan inte undga kritik for den sena utbetal ningen.

Ovrigt
Vad som framkommit i dvrigt foranleder inte nagon ytterligare atgard.

Pafoljd
Maklare X har underldtit att i en objektsbeskrivning ange att bostadsrétten var pantsatt. For
detta skall hon varnas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om utform-
ning av besiktningsklausul, méklares ansvar fér dokumentation av 6verens-
kommelser mellan parterna, identitetskontroll m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Arende 1 Sarskild granskning

Fastighetsmaklarnamnden har tagit initiativ till granskning av méklare X s verksamhet som
fastighetsméaklare med anledning av vad som framkommit i ett tillsynsérende déar ndmnden
meddel ade beslut om varning den 23 april 2008. Namnden ppekade i bedlutet att en méklare
dels har skyldighet att anpassa kontraktet till omstandigheterna som foreligger vid den aktuel -
la 6verldtelsen, dels skall verka for att viktiga fragor reglerasi avtalet och att dokumentera
parternas verenskommelse. | beslutet konstaterades att en besiktningsklausul saknade tids-
frist for nar koparna senast kunde aberopa sin rétt att begéra dtergang. Dessutom saknades
anvisning om till vem och hur en sddan framstéllan skulle goras. Kdparna hade medgetts
omedelbar tillgang till fastigheten for renovering samtidigt som de fatt en i tiden obegransad
rétt att begéra kopets dtergang. Namnden konstaterade att riskerna for parterna med ett sadant
kontrakt var odverblickbara. FOrseelsen ansags sarskilt allvarlig eftersom méklare X i beslut
den 21 januari 2004 gjorts uppmérksam pa kravet pa utformningen av atergangsklausuler.
Bedlutet har vunnit laga kraft.

| det nu aktuellatillsynsarendet har maklare X pa Fastighetsmaklarndmndens begaran inkom-
mit med forteckning 6ver samtliga formedlingsuppdrag han ingétt och avslutat under perioden
1 juli till 31 december 2008. Fran dennalista har tre objekt valts ut varvid maklare X skickat
handlingar i formedlingsuppdrag avseende en gard, en kyrka och en villatill néamnden.

Foljande brister har noterats;

| kbpekontrakt avseende villan, undertecknat av parterna den 24 september 2008, finns foljan-
de besiktningsklausul.

Kdparen har ratt att besiktiga fastigheten med hjélp av sakkunnig person. Koparen har ratt
att frantrada kopet om det vid besiktningen framkommer allvarliga fel eller brister avseende
fukt, mogel eller konstruktion. Besiktningen skall vara utford senast den 30 september. Om
koparen véljer att frantrada kopet ska handpenningen omgaende aterbetalas till koparen.
Ingen av parterna har rétt till skadestand av andra parten.

| formedlingsuppdraget avseende garden har notering om identitetskontroll av sdljaren gjorts

forst vid kontraktskrivningen. | uppdraget avseende kyrkan saknas uppgift om identitetskon-
troller helt.
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Méklaren
Méklare X har inkommit med yttranden i &endet och i huvudsak anfort foljande.

Vid kontraktskrivningen avseende villan kontaktades besiktningsmannen och tid for besikt-
ningen bestamdes till den 30 september 2008. Klausulen utformadesi enlighet med parternas
onskemdl. K6parna fick besked om att de kunde frantrada kopet direkt vid besiktningen. De
kunde ocksa vanta upp till tva veckor efter det att de erhallit besiktningsprotokollet, som bru-
kar kommartre till fyra dagar efter besiktningen. Underréttelse skullei safall 1amnas munt-
ligen eller skriftligen till séljarna och/eller maklaren. Harom var allainblandade parter 6ve-
rens. Séljarna bodde granne med honom och kdparna skulle bli hans nya grannar. Det har inte
varit frdga om att obstruera eller nonchalera Fastighetsmaklarnamndens tidigare beslut om
utformning av en besiktningsklausul. Snarare har det varit fraga om att han tagit vid sig av
den goda stamningen som radde mellan parterna vid kontraktets undertecknande. Att da
konstruera en sa detaljerad klausul om han gor vid andra tillfalen hade — med tanke pa
partsviljan — varit att visa misstro mot parterna.

| samband med intag av objekt gor han alltid en identitetskontroll. |dentitetshandlingens
nummer noteras darvid pdintagsblanketten. Overforingen till den sarskilda blanketten for
identitetskontroll sker i samband med att kparnas identitet kontrolleras vid kontraktskriv-
ningen. Dérvid kontrolleras sdljaren an en gang for att koparen inte skall kanna sig sarskilt
utpekad. De personer som foretradde kyrkan var val ké&nda for honom. Han kontrollerade
derasrétt att teckna firma mot styrel seprotokoll och mot beslutet att godkénna férsaljningen.
K oparbolaget var under bildande. Identitetskontroll av bolagets foretrédare skedde via

bol agets bankkontakt.

Arende 2 Anmaélan till Fastighetsmaklarnamnden

Fastighetsméaklarnamnden har mottagit en anmalan mot méklare X fran en av sdljarnaav en
fastighet. Anmélaren har anfért att han angrat forséljningen efter kontraktskrivningen pa
grund av maklare Xs agerande. Del av kdpeskillingen har inte betalats ut.

Anmélaren
Anmédaren har ssmmanfattningsvis anfért foljande.

Han var delégare i fastigheten tillsammans med sin fore detta hustru. Maklaren, hustrun och
koparen kande varandrava och tillsammans forsokte de lura honom i samband med forsélj-
ningen. Han skrev pa kontraktet men har darefter uppmarksammats pa att kopeskillingen inte
var den som avtalats. Han har darfér inte skrivit under kdpebrevet. Maklaren har tagit emot
pengarna och agerat utan hansyn till honom.

Méklaren
Méklare X har inkommit med yttrande i &rendet och tillbakavisat kritiken. Han har bland
annat anfort foljande.

Uppdragsavtal tecknades den 13 februari 2009 och fastigheten marknadsfordes via [webb-
adress] och med skylt vid fastigheten. K épekontraktet tecknades en vecka darefter. Han har
inte tréffat anmalarens fru eller koparen tidigare. Vid kontraktskrivningen, da kontraktet
genomgicks mycket noga, hade anmalaren inte ndgrainvandningar. Byggnaden var ett
renoveringsobjekt; allaVA-installationer var urkopplade, vissa armaturer och radiatorer
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saknades. Anmdaren |dmnade koparen muntliga garantier om att armaturer fanns, att radia-
torer endast behdvde dterinstalleras och att murstocken var intakt m.m. K 6paren accepterade
dessa garantier och "krévde att i avtalet endast fainfort ett villkor om kontroll av vinden”. Vid
den besiktning som darefter gjordes framkom diverse fel och brister; bland annat avsaknad av
luftspalt samt lackage och sprickbildning i murstock. Vid férsok med uppstart av VA och
varmesystem framkom fel och brister. Koparen framstallde darfor krav pé prissankning med
33 000 kr, vilket far anses som ett mycket |&gt krav. Det nya priset accepterades muntligen av
anmalaren och dennes fére detta hustru. Kdparen betalade slutlikviden till klientmedel skontot
och parterna traffades pa maklarkontoret fér undertecknande av avslutningshandlingar. D&
utbrét en strid mellan anmélaren och dennes fore detta hustru. Oenighet férelag om bland
annat 1an, med sakerhet i annan fast egendom, som tagits for forbattringar pa den salda fastig-
heten. En 6verenskommelse tréffades om att vissalan skulle |6sas. Anmalaren har dock vagrat
att underteckna kopebrevet. Resterande delen av kdpeskillingen fick darfor sté kvar paklient-
medel skontot. Dom pa aktenskapsskillnad mellan sdljarna har nu vunnit laga kraft men bo-
delning har inte kunnat &ga rum.

Handlingar
Méklare X har inkommit med bland annat uppdragsavtal, objektsbeskrivningen, kdpekontrakt,
depositionsavtal och likvidavrakningar.

| kdpekontraktet finns foljande klausul 8 13 Sarskild besiktning Kdparen forklarar sig ngjd
med den under skning han gjort av fastigheten fore kdpet och vill inte ha sarskilt villkor om
ytterligare besiktning, dock skall kdparen beredas mojlighet att under ska vinden innan
paragrafen godkannes.

Maklare X har pa Fastighetsméaklarnamndens begéaran inkommit med kompl etterande upp-
gifter i &rendet och darvid anfort foljande.

K&paren och sédljarena har, utan hans medverkan, tréffat 6verenskommelser om armaturer,
radiatorer och murstock. Parterna var 6verens om att séljarens garantier avseende dessa for-
hallanden inte skulle namnas i kontraktet. Dock 6nskade koparen infort ett villkor om kontroll
av vinden pa grund av att stege saknades vid tidigare besok pafastigheten. Det var inte tal om
atergang endast reducering av kopeskillingen i anledning av eventuella fel. Efter kon-
traktskrivningen tréffade parterna en 6verenskommel se om att kdparen skulle beredas maj-
lighet att paborja renoveringsarbeten. Overenskommel sen traffades utan hans medverkan. Han
vidtog inte ndgra dtgarder eftersom han ansdg sig inte ha majlighet att styra 6ver parterna.
Kdparen har ansokt om vilande lagfart. Endast den ena av séljarna har undertecknat
kopebrevet. Slutforhandlingar pagar om fordelningen av de sparrade klientmedlen. Hand-
penningen skall enligt depositionsavtalet redovisastill séljaren da kopekontraktets sarskilda
villkor for kopets fullbordan och bestand & uppfyllda. Med detta avses att kopeskilling erlagts
och kopebrevet blivit undertecknat.

Fastighetsmaklar namndens bedémning
Enligt 12 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméaklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt

ochi alt iaktta god fastighetsméaklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade sdljarens och
koparens intresse.
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Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméaklaren, i den man god fastighetsmaklarsed
kréver det ge kOpare och sdljare de rad och upplysningar som dessa kan behéva om fastig-
heten och andra férhallanden som har samband med 6verlatel sen.

Enligt 19 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméaklaren verka for att kbparen och séljaren
traffar Gverenskommelser i frégor som behover 16sas i samband med Gverl&telsen. Om inte
annat avtalats, skall méklaren hjélpa parterna med att upprétta de handlingar som behévs fér
Overlatelsen.

Arende 1 Sarskild granskning

Villkor i kdpekontraktet

Det dligger en fastighetsméklare att vara aktiv och observant pa fragor som behéver 16sas och
att lagga fram forslag till en dverenskommelse som kan tillfredsstélla bada parter. Vidare dig-
ger det méklaren att klargbra kdpevillkorets innebord och setill att det blir tydligt utformat i
kopehandlingen. Maklaren har ett sjalvstandigt ansvar for dverlétel seavtalets innehall och ut-
formning.

Den granskade besiktningsklausulen saknar uppgift om tidsfrist och anvisning for képaren om
dennes rétt att begara atergang av kopet. Maklare X har gjort gallande att parterna tréffat en
muntlig dverenskommel se om forutsdttningarna for koparens rétt. Enligt Fastighetsméklar-
namnden dligger det méklaren att verka for att parternas 6verenskommel ser dokumenteras for
att undvika framtida oklarheter och tvister. Han har — trots att han i tidigare beslut uppmark-
sammats pa betydelsen av att viktiga fragor reglerasi kopekontraktet — underl atit att infoga
parternas 6verenskommelser om den avtalade fristen och anvisningarna for koparens begéran
om dtergang. Han har dérigenom paett alvarligt sétt asidosatt sina skyldigheter enligt 19 §
fastighetsméklarlagen och sin allménna omsorgsplikt enligt 12 § sammalag.

De omstandigheter méklare X anfort foranleder inte nagon annan bedémning.

Penningtvatt

Inledningsvis konstateras att lagen (1993:768) om dtgarder mot penningtvatt upphorde att
galladen 15 mars 2009, varvid lagen (2009:62) om atgarder mot penningtvétt och finansie-
ring av terrorism trédde i kraft. De i arendet aktuella férmedlingsuppdragen ingicks och av-
slutades fore den 15 mars 2009 varfor den forst ndmnda lagen kommer att tilldmpasi detta
arende.

Av 4 § forsta stycket lagen om atgarder mot penningtvatt jamford med 2 § samma lag framgér
att en fastighetsméklare &r skyldig att kontrolleraidentiteten hos den som vill inleda en afféars-
forbindel se med méaklaren.

Av 4 § andra stycket lagen om atgarder mot penningtvétt framgar att fastighetsmaklaren skall
kontrollera kdpares identitet vid transaktioner som uppgar till minst 15 000 euro. Dettainne-

bar att kdparens identitet skall kontrolleras vid undertecknandet av kpekontraktet om képe-

skillingen dverskrider det aktuella bel oppet.

| p.4.1 Fastighetsméklarnamndens allmanna rad (2005:1) om atgéarder mot penningtvétt anges

att det & uppdragsgivaren som fastighetsméaklaren ingar en affarsforbindel se med och att upp-
dragsgivarens identitet darfor bor kontrolleras precis fore undertecknandet av uppdragsavtalet.
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Av p. 4.2.1 i ssmmaalméannarad framgédr vidare, att identitetskontroll av en svensk juridisk
person och uppgift om foretrédare fér denna bor utféras med ledning av registreringsbevis.
Fysiska personer som foretréder en juridisk person genom firmateckningsrétt eller fullmakt
bor identifieras pa samma sétt som anges om fysiska personer. Fastighetsmaklaren bor alltid
taen kopia av behorighetshandlingen och darvid notera datum for genomford behdrighets-
kontroll .

Enligt de allmanna raden behtver en identitetskontroll inte ske av den som & kand av makla-
ren. For att en person skall kunna betraktas som kand maste maklaren vara forvissad om att
personen & den som han eller hon utger sig for att vara. Kundens identitet skall sdledesi
dessafall ha kontrollerats tidigare, exempelvisi samband med ett annat formedlingsuppdrag.
Det ar inte tillrackligt att en person uppfattas som ”kand” i den meningen att méklaren kanner
till namnet pa personen. | de fall méklaren underlater att kontrollera en persons identitet for
att denne &r att betrakta som kand bor méklaren spara en notering om varfér ndgon identitets-
kontroll inte har gjorts.

Méklare X har anfort att foretradarna for séljarna av kyrkan var val kanda for honom och att
identitetskontroll av bolagets foretrédare skedde via bolagets bankkontakt. Vad méklare X
anfort medfor dock inte annat &n att han hade en skyldighet att kontrollera uppdragsgivarnas
respektive kdparnas identitet. Genom att inte fullgéra denna skyldighet har méklare X agerat i
strid med bestdmmelsernai lagen om atgarder mot penningtvétt och inte iakttagit god fastig-
hetsméklarsed. FOrseelserna & varningsgrundande.

Arende 2 Anmalan till Fastighetsméaklarnamnden

Villkor i kopekontraktet

| det kopekontrakt som méklare X uppréttat finns en klausul med uppgift om att kbparen inte
Onskade villkor om ytterligare besiktning men att parterna avtalat om att koparen skulle bere-
das majlighet ” att undersoka vinden innan paragrafen godkannes”. Av klausulen framgar inte
vilka konsekvenser en sddan undersokning skulle kunna medfora. Maklare X har gjort géllan-
de att klausulen inte innebar nagon rétt for koparen att begéra dtergang utan endast att begara
en "reducering av kdpeskillingen”.

En fastighetsméklare skall inte utforma klausuler i kdpekontrakt och liknande handlingar som
riskerar att ledatill onddigatvister mellan kdpare och séljare om deras tolkning och tillamp-
ning. Enligt Fastighetsmaklarndmndens mening & den aktuella klausulen oklar i flera avseen-
den. | forsta hand saknas tidsfrister och anvisningar for parterna. Maklare X har underltit att
dokumentera parternas avsikt med Gverenskommel sen om kdparens undersokning av vinden.
Det & dessutom oklart vad som géller betréffande dverltelsen for det fall parternainte kan
enas om prisavdrag. Bristerna ar varningsgrundande.

Av méklare Xs egna uppgifter framgar att parterna, fore kontraktskrivningen, diskuterat och
eventuellt kommit Gverens om att vissa garantidtaganden skulle avila sdljaren. Uppgifternai

arendet ger anledning att erinra om fastighetsmaklares skyldighet att vara aktiv och att verka
for att 6verenskommelser mellan parterna dokumenteras.
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Koparestillgang till objektet fore tilltradet

Det finns uppenbara risker med avtal om att en fastighet uppléatstill en kopare fore det egent-
ligatilltradet. Det ligger i fastighetsmaklarens omsorgsplikt att informera parterna om dessa
risker och att aktivt avrada parterna fran att sluta avtal med ett innehall vars konsekvenser inte
gar att forutse.

Mé&klare X har gjort gadllande att parterna traffat 6verenskommelsen som gav kOparen rétt att
paborja renoveringsarbeten fore den avtal ade tilltradesdagen efter kontraktets undertecknande.
Han har emellertid vitsordat att han inte vidtog nagra atgarder da han fick besked om éverens-
kommel sen. Fastighetsméklarnamnden anser att det &ven i den situationen finns skél for en
fastighetsméklare att vara aktiv och i vart fall uppmérksamma parterna pa riskerna med
sadana arrangemang. Maklare X kan inte undga kritik for att han inte reagerade da han fick
k&nnedom om parternas dverenskommel se.

P&foljd

Den sérskilda granskningen har visat att méklare X har underl it att dokumentera parternas
dverenskommel se om forutsattningarna for koparens rétt att begéra dtergang. Han har dess-
utom inte fullgjort sin skyldighet att kontrollera uppdragsgivares och képares identitet i sam-
band med ett férmedlingsuppdrag. | anmaningsérendet har det framkommit att méklare X
medverkat till ett kontraktsvillkor som &r oklart i flera avseenden. Med hansyn till att han vid
tvatidigaretillfallen varit féremal for tillsyn och dessutom meddelats varning for brister i
samband med kontraktskrivning & det nu med mycket stor tvekan som Fastighetsméaklar-
namnden |ater det stannavid varning.

Tvaledamoterna anméler skiljaktig mening.

Enligt var mening kan annan pafoljd an avregistrering inte kommai fraga.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om felaktig
uppgift om boendekostnad

Fastighetsmaklar namndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har kritik riktats mot méklare X. Anméalaren har
bland annat uppgivit att méklare X lamnade felaktiga uppgifter i en boendekostnadskalkyl.

Anmalaren
Anmaélaren har sammanfattningsvis genom skrivelser till Allmanna reklamationsnamnden
uppgivit foljande.

Den 10 november 2008 var han pa visning pa en bostadsrétt. | objektsbeskrivningen fanns en
schematisk bostadskalkyl. Eftersom denna var berdknad pa tva personer, annan kontantinsats
och hogre ranta bad han méklare X om en personligt anpassad boendekostnadskalkyl. Denna
personliga och som det visade sig fel aktiga boendekostnadskalky! fick han viamail den

12 november 2008. Han baserade sitt bostadskop pa denna kalkyl. Tilldggas kan att kalkylen
ar gjord med exakt de uppgifter han gav médklare X. M&klare X hévdar att om han hade bett
om en "individuell boendekostnadskalkyl” hade han fatt en korrekt sadan. Hans avstaende
fran boendekostnadskalkyl sag han som ett normalt forfarande vid kontraktskrivningen. Det
var aven forsta gangen han sag skrivelsen och allt verkade ren rutin. Maklare X gav heller
ingen upplysning om att den redan givna kalkylen var felaktig.

Méklaren
Méklare X har genom ombud yttrat sig i &rendet och anfért bland annat f6ljande.

Han har begatt ett misstag, men anser att det inte ar fréga om négot brott mot god fastighets-
maklarsed. | alla handelser &r forseel sen att betrakta som ringa

Den 10 november 2008 var anmalaren pa visning och erhdll da en objektsbeskrivning. | denna
fanns en schematisk boendekostnadskalkyl. Vid ett efterféljande tel efonsamtal beréttade an-
malaren att han kunde séttain en hdgre kontantinsats och undrade vad ménadskostnaden
skulle bli med denna kontantinsats och med en bunden tvaarsranta om 4,65 procent. Han
uppgav korrekt vad manadsavgiften skulle uppgatill. Anmalaren bad dérefter att fa utrak-
ningen pamail. Nar han skrev ner utrakningen gjorde han av misstag ytterligare ett skatte-
avdrag om 30 procent. Det blev alltsa avdrag pa avdrag vilket medforde att manadskostnaden
kom att anges felaktigt.

Sedermera kom parterna éverens och i samband med detta erbjdd och rekommenderade han

anmalaren en boendekostnadskalkyl. Detta skedde i god tid fore kontraktskrivningen. Anmé-
laren forklarade emellertid att han inte var intresserad av ndgon kalkyl och undertecknade ett
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avstéende. | samband med kontraktskrivningen fick anméalaren en uppdaterad version av den
schematiska boendekostnadskal kylen dér den verkliga kopeskillingen beaktats.

Anmalaren har pa flera sitt fatt korrekt information om boendekostnaden, det endafelet fanns
I det e-mejl som han skickade till anmélaren. Felet har inte enligt hans uppfattning lett till
nagot verkligt missforstand eftersom anméalaren maste ha varit i ond tro. Han menar att anma-
laren faktiskt insdg att uppgiften inte var korrekt. Som Fastighetsméklarnamnden torde kénna
till har arendet provats av ARN som fann att anmélaren var i ond tro och att skadestandssky!-
dighet inte forel &g.

| sammanhanget kan ocksa noteras att anmélaren valde att avsta fran en individuell boende-
kostnadskalkyl, trots erbjudande. En méaklare som uppréttar en boendekostnadskalky! enligt
18 § 2 st. FML & medveten om att han gor det vid dventyr av skadesténdsskyldighet och
disciplindra pafdljder. Han tvingas darmed iaktta sarskild noggrannhet. Det &r i viss utstréack-
ning annorlunda med s&dana besked som lamnas via e-mejl, ett medium dér man inte altid
vager innehallet pa guldvag.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Av kravet pa god fastighetsméklarsed i 12 § fastighetsméaklarlagen foljer att uppgifter som
fastighetsméklaren lamnar skall vara korrekta. Enligt 18 § andra stycket samma lag dligger
det méklaren att till kdparen upprétta en boendekostnadskalkyl. Om koparen frivilligt avstar
fran sin rétt till boendekostnadskalkyl har det i praxis accepterats att méklaren inte uppréattar
och tillhandahdller en sidan kalkyl.

Fastighetsmaklarnamnden konstaterar att boendekostnad &r av stor vikt for kopareni en
bostadsaffar. M&klare X har anfort att han bade erbjod och rekommenderade koparen en
boendekostnadskalkyl fore kontraktskrivningen. Kdparen var dock inte intresserad av en
sadan kalkyl och undertecknade ett avstaende. Fastighetsméaklarnamnden saknar darfor skél
for kritik i denna del.

Av utredningen framgar emellertid att maklare X till en spekulant i ett e-postmeddel ande
lamnat en felaktig utrékning av dennes boendekostnad vid ett eventuellt kop av den aktuella
bostadsratten. Forfarandet strider mot god fastighetsméaklarsed men med hansyn till om-
stéandigheternai férevarande fall kan forseel sen anses som ringa och pafdljd underlétas.
Arendet skall darfor avskrivas fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
mar knadsféring utan for medlingsuppdrag

Fastighetsmaklar namndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| en anmédan till fastighetsméaklarndmnden har kritik riktats mot fastighetsméklarna X och Y.
Anmaélarna har bland annat uppgivit att méklare X och méklare Y marknadsfort deras bostads-
rétt pa [webbadress] med maklare Y som ansvarig maklare.

Anmalan
Anméarna har bland annat uppgivit foljande.

Den 9 april 2009 i samband med att vi var pA méklare Xs kontor for att skriva kontrakt gallan-
de villakop foljde maklare X och méklare Y med hem till var lagenhet for att titta palagen-
heten och diskutera eventuel It uppdrag att sdlja denna. | samband med besoket tog maklare Y
ett antal bilder av uttalat preliminér karaktér. Vi skiljdes i samforstand och skulle néstkom-
mande vecka meddela besked om uppdrag.

| borjan av vecka 16 kontaktades vi av en kollega som talade om for oss att var |1agenhet fanns
ute till forsaljning pa [webbadress], med, maklarforetaget A, méklare Y som ansvarig mak-
lare. Vi kontaktade maklare X och méklare Y omgaende for att fa bort annonsen vilket ocksa
skedde.

Méklarna
Méaklarna har yttrat sig i arendet och anfort bland annat féljande.

Maklare X

Hon formedlade den fastighet som anmélarna kdpte. | samband med planering infér kontrakt-
skrivningen foreslog hon att ett besok i deras gamla bostadsrétt. Bestket bokades till den

9 april 2009. Pa besoket presenterade hon méklare Y och framférde att det var méklare Y som
skulle handha férséljningen om de anlitade méaklarfoéretaget B. Hon noterade en del uppgifter
om bostadsrétten medan méklare Y tog s.k. slaskbilder.

Eftersom vi uppmanas via maklarforetaget A:s huvudkontor att omgaende utfora ett utkast till
prospekt for att kunna visa kunden anstrangde sig méklare Y med att utforma ett enklare pro-
spekt att visa upp.

Den 16 april ringde anméalaren till mig och var mycket irriterad. Han pastod att vi hade lagt ut
deras bostadsrétt till forsaljning painternet trots att det inte var vi som fatt uppdraget. Hon
sade da att hon maste kontrollera vad som hade hant. Det enda hon kunde ténka sig var att
nagot tekniskt mellan servrarna hade hant. Hon ringde darefter direkt till maklare Y som
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skulle &katill kontoret for att se vad som hént. Maklare Y har darefter haft kontakten med
anméaarna.

Maklare Y

Samma dag som kontraktskrivningen pa ett hus som méklare X haft i uppdrag att formedla
hade koparna och méklare X bestamt tid for véardering av deras |agenhet. Hon kte tillsam-
mans med maklare X till |agenheten paintag. Hon skrev text, tog bilder och skapade sig en
serids uppfattning av lagenheten. Hon gjorde ett forsta utkast for att visa upp hur deras lagen-
het skulle kunna se ut med deras marknadsforing. Vid arsskiftet gick de dock 6ver fran mak-
larforetaget C till méklarforetaget A och hade precis bytt fran méklarforetaget C:s podpro-
gram till méklarforetaget A:swebtop. For att gora ett provprospekt var man tvungen att akti-
vera PR-fliken i systemet. Vad jag dainte visste var att den hamnade pa [webbadress] och att
man da direkt var tvungen att avaktivera PR-fliken igen. Djupt olyckligt hamnade déarfor
anmalarnas annons pa [webbadress] med en enkel text. Sa snart maklare X ringde mig akte
jag till kontoret for att ta bort annonsen vilket var klart pa en havtimma.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 11 § fastighetsméklarlagen skall ett uppdragsavtal uppréttas skriftligen. Vidare enligt
12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i
allt iaktta god fastighetsméklarsed. Fastighetsmaklarndmnden har tidigare uttalat att det strider
mot god fastighetsmaklarsed att marknadsfora ett objekt innan uppdragsavtal et undertecknats.

Bade méklare X och maklare Y har uppgett att detill f6ljd av en formedling maklare X slut-
fort haft mgjlighet till ett foljduppdrag. Vid forberedel serna infor ett andra mote har méklare
Y av misstag, med ett for henne nytt datasystem, annonserat den aktuella bostadsratten pa
[webbadress]. Sa snart misstaget uppdagades togs annonsen bort.

Enligt Fastighetsmaklarndmnden saknas det anledning att anta att den aktuella annonseringen
skulle ha skett medvetet av méklare X eller mdklare Y. Namnden kan inte heller finna att
maklare Y varit vards6si samband med att annonsen lades ut. Mot bakgrund av det sagda
och att det far forutsittas att maklare X samt maklare Y numer har vidtagit atgarder for att
forhindra det intréffade finner namnden att &rendet kan avskrivas fran vidare handldggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om felaktigt
uppgiven boareai en objektsbeskrivning

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| anledning av att Fastighetsmaklarndmnden tagit del av Allmanna reklamationsndmndens
beslut den 24 april 2009 beslutade ndmnden den 29 maj 2009 att initiera ett till synsérende
avseende méklare X. | &endet som behandlades i Allménna reklamationsndmnden har kdpa-
ren av en fastighet riktat kritik mot méklare X och gjort géllande att hon l&amnat felaktig infor-
mation om boareai en objektsbeskrivning.

| objektsbeskrivningen angavs bottenvaningens yta vara ca 75 kvadratmeter vilket vid en
kontrollmétning visade sig vara 61 kvadratmeter. Objektsbeskrivningen innehdll en skiss dver
ovanvaningen vilken vid en ungefarlig métning utvisade en boarea pa cirka 75 kvadratmeter.
Det fanns inga uppgifter som sade att det skulle vara fraga om yttermatten. Till kdpekontrak-
tet fanns en bilaga bendmnd Fastighetsinformation vari boarean angavs vara 70 kvadratmeter.
Uppgiften om boarean i objektsbeskrivningen och annonserna &r &gnade att vara vilseledande.

Méklaren
Méklare X har i yttrande till Fastighetsmaklarndamnden anfort bland annat foljande.

Utifran hennes erfarenhet av de alderdomliga hus hon formedlar & uppgifter om boarea dess-
varre séllan tillforlitliga, &minstone vad galler riktigt gamla hus. Uppgifterna baseras ju paen
rad av tidigare &gares mer eller mindre noggrant och sanningsenligt ifyllda fastighetsdeklara-
tioner samt i viss utstréckning pa schablonméssiga uppgifter. | detta specifikafall angavst.ex.
byggnadsdret i Fastighetsinfo till 1909. Det ar obestridligt felaktigt, da fastigheten forekom-
mer pakartor &dre an 1909, och annan historisk dokumentation ger vid handen att den sanno-
likt & uppford under senare hdlften av 1800-talet. Boarean angestill 70 kvadratmeter. Vid ett
tidigare forsaljningstillfalle uppgav den dévarande séljaren att " boarean” var ca 75 kvadrat-
meter. Den gangen var endast en liten del av vinden nodtorftigt inredd. Vid innevarande for-
sdljning var helavinden inredd. Att den del av Fastighetsinfo som harror fran Skatteverkets
register dessutom ofta lider av tidsméssiga eftersldp gor ocksa att hon stéller sig tveksam till
att ur detta dokument vaska fram ndgon absolut sanning. Hon anser inte att hon okritiskt
vidarebefordrat en uppgift som hon vetat var felaktig. Istdlet har hon, trots att nagon sadan
skyldighet inte har forelegat for henne vilket bade anmalaren och dennes advokat fel aktigt
havdar, |&tit méta och rita huset.

Huruvida begreppet boareai dess striktaste mening 6verhuvud bor anvandas om dlderdomliga
hus torde kunna debatteras. | vissafall skulle en byggnad kunnavara helt i avsaknad av bo-
area. Skanelangor har ofta en takhojd under bjalkar pa 1,85, ibland |agre — och da skulle ter-
men boarea varafelaktig. Det & mojligt att &ven forevarande fastighets byggnad skulle visa
sig varai avsaknad av boarea — att det finns rum att bo i och golvyta att betréda ar déaremot
otvistigt.
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Den begreppsforvirring som rader, bade hos allmanheten och myndigheter kring bruttoarea,
byggnadsarea, bo- och biarea ar baraett av skalen till att hon valt att just tillhandahalla skal-
enliga planlésningar for sina forsaljningsobjekt.

Séttet pa vilket hon och hennes medarbetare numera utformar sina objektsbeskrivningar har
varit ndgot av en nyckel. Eftersom det séllan eller aldrig existerar ritningar pa hus uppforda
under 1800-talet, vilka utgdr en majoritet av deras forsdljningsobjekt, gor de en skalenlig

planl dsning pa samtliga forsaljningsobjekt. En medarbetare sysslar enbart med dessa ritningar
och fér uppgiften fordras en dryg halvtidstjanst. Syftet &r att ge kunderna en méjlighet att pa
distans och i lugn och ro granska planldsning, disposition och rumsstorlek for att i gérligaste
man forhindra att det gor en 1ang och kanske kostsam resa hit alldelesi ontdan. | samma syfte
forser de ocksa beskrivningarna med situationsplan, kartmaterial och ett rikhaltigt bildmate-
rial. Att skalan inte anges utan endast matt beror pa att ritningarna finns pa nétet och att de dar
kan forstoras och férminskas efter behag.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméaklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi alt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade séljarens och
kOparens intresse.

| 18 § fastighetsméklarlagen anges att nér férmedlingen avser en fastighet som en konsument
koper huvudsakligen for enskilt bruk skall fastighetsméklaren tillhandahalla koparen en skrift-
lig beskrivning av fastigheten. Beskrivningen skall innehdlla uppgifter i de avseenden som an-
giviti 17 8 samt uppgift om fastighetens benamning, taxeringsvarde och areal. Beskrivningen
skall ocksainnehalla uppgift om byggnadens ader, storlek och byggnadssétt.

Fastighetsmaklarnamnden har i tidigare beslut uttalat att om det finns flera uppgifter om bo-
areaoch det inte gar att faststalla vilken som & den korrekta skall maklaren redovisa samtliga
uppgifter eller pa annat sétt tydligt klargora att det finns andra uppgifter &n de som angivitsi
objektsbeskrivningen (se 2005-03-16:7 i FMN:s arsbok foér 2005).

| forevarande fall har méklare X anfort att hon i brist patillgang till korrekta uppgifter om
bland annat byggnadens area | &tit rita en skalenlig planldsning Gver byggnaden och angett
boarean till ca 75 kvadratmeter i objektsbeskrivningen.

Av saval handlingarnai arendet som av maklare Xs yttrande framgar att de uppgifter som
maklare X |amnat i objektsbeskrivningen om boarean och byggnadens lder skiljer sig fran
uppgifternai Lantmaéteriverkets fastighetsinformation. | objektsbeskrivningen anges dess-
utom, i motsatstill vad hon i yttrandet uppgett, att uppgifternai objektsbeskrivningen bland
annat grundar sig pa av sdljaren lamnade uppgifter. M&klare X har i objektsbeskrivningen
vare sig redovisat varifran uppgifterna kommit eller att det funnits andra uppgifter avseende
byggnadens boarea och dlder. Det har dlegat méklare X att redovisa saval de uppgifter hon
haft tillgang till som varifran de kommit. Detta har hon inte gjort varfor hennes agerande far
anses stai strid med god fastighetsméaklarsed. Mot bakgrund av att det av skissen i objekts-
beskrivningen framgar att det & en utvandig yta som anges kan forseelsen emellertid anses
som ringa och pafdljd underlétas.
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Ordfdéranden, tva ledaméterna samt foredraganden &r skiljaktiga och anfor foljande.

Vi instammer i majoritetens bedomning vad géller det forhallandet att méklare Xs agerande
stér i strid med god fastighetsméaklarsed. Vi anser emellertid att den omstandigheten att hon
tillhandahallit en skiss av byggnaden i objektsbeskrivningen av vilken det framgar att kort-
sidan & 5 meter och l&ngsidan 15 meter inte medfor att forseel sen kan anses som ringa.
Forfarandet motiverar en varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om for med-
ling av objekt dar maklaren har viss anknytning till objektets &gare

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmélan till Fastighetsméklarndmnden gor anmalaren géllande att méklare X i annons
marknadsfor en fastighet som &r lagfaren pa ett bolag i vars styrelse hon & suppleant.

Maklaren
Méklare X har genom ombud men aven gdalv i yttranden anfért bland annat féljande.

Hon bestrider att hon agerat i strid med god fastighetsmaklarsed eller i 6vrigt asidosatt sina
skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen. Hon har ingétt ett muntligt avtal med maklarfore-
taget A att formedladen i drendet aktuellafastigheten. Lagfaren agare till fastigheten &r bola-
get. Ensam styrelseledamot och firmatecknare i bolaget & MU. Hon var under perioden
1987-1992 anstélld i bolaget och i april 2004 valdes hon in som suppleant i det. | slutet av
2005 kom hon och MU 6verens om att hon skulle frantréda som suppleant i bolaget. Av
okand anledning blev hon dock kvar som suppleant. Under den tid som hon varit suppleant
har hon inte varit aktiv i det, hon har till exempel adrig varit med och tagit beslut gallande
foretaget eller dess verksamhet.

Hon har som barn, under &ren 1971-1981 varit bosatt pa fastigheten. Under &ren 20062008
hyrde hon en del av huset for att anvanda som kontor till sitt foretag. Det star sdledes klart att
hon &r val fortrogen med fastigheten. Att hon av forbiseende varit suppleant i bolaget utan att
havarit aktiv i det kan inte anses vara en sadan narstaenderelation som avsesi 4 kap. 3 § kon-
kurslagen. Att hon har en stéllning som suppleant i bolaget kan inte per automatik innebara att
hon inte skulle kunna vara en opartisk mellanhand som i sitt uppdrag skall iaktta bade sélja-
rens och kdparens intressen. Att hon har i uppdrag att férmedla fastigheten kan inte anses vara
en verksamhet som &r &gnad att rubba fortroendet for méklarens oberoende stallning.

Vid kontroll med Bolagsverket har Fastighetsméaklarndmnden konstaterat foljande betréffande
maéaklare Xs mellanhavanden med méklarforetaget A.

Av protokoll fort vid &rsstéamma den 23 maj 2008 framgar att maklare X utsdgstill styrelse-
suppleant och till att féra protokollet. Protokollet & undertecknat av méklare X.

Av protokoll fort vid arsstéamma den 15 maj 2009 framgar att méklare X anyo utsags till
styrel sesuppleant i méklarforetaget A.

Av protokoll fort vid extrastamma den 28 oktober 2009 framgar att méklare X forst vid
namnda datum frantrétt som styrelsesuppleant i méklarforetaget A. Forhdllandet registrerades
hos Bolagsverket den 15 december 2009 (tre veckor efter det att namnden inlett tillsynsérende
mot maklare X) varfor hennes uttréde forst kom att gélla fran det datumet.
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Forelagd att yttra sig 6ver den brist pa 6verensstammel se mellan hennes tidigare yttrande och
uppgifternai Bolagsverket har méklare X genom ombud anfért bland annat foljande.

Anledningen till att méklare X undertecknat protokoll i bolaget trots att hon frantratt sitt upp-
drag som suppleant i bolaget &r att hon till fullo litat pa sin redovisningskonsult och darfor
skrivit under de handlingar som hon fatt frén honom. Dettainnebar att hon forbisett att hon
undertecknat protokoll i bolaget. | efterhand inser méklare X naturligtvis att hon borde ha
varit mer noggrann nér hon undertecknat handlingar. For mer ingdende resonemang och for-
klaring har méklare X valt att 5 év redogora for i en bifogad skrivelse.

| den skrivelsen anfor méklare X bland annat foljande.

Hon har anlitat redovisningskonsulten i nastan 20 ar eftersom hon har ett grundmurat for-
troende for dennes sétt att skéta hennes bolags pappersexercis. Aven méklarforetaget A har
nyttjat dennes tjanster sedan lénge.

Att hon alltmer under arens lopp sa fullstandigt forlitat sig pa dennes expertis och noggrann-
het har mahanda bidragit till att hon underl&tit att i detalj granska de bolagshandlingar som
regel bundet tillstallts henne for undertecknande. | de fall nagot fordrat hennes sarskilda upp-
marksamhet har redovisningskonsulten pétalat det.

Forhallandet att hon dessutom trodde sig veta att hon for 1ange sedan frantrétt samtliga upp-
drag i méklarforetaget A medférde att hon inte ens reflekterade 6ver huruvida handlingarna
kunde horatill detta bolag. Namnas kan att hon forutom att vara gare till méklarféretaget B
aven &r delagare i sin sambos foretag. Hon har helt enkelt tagit for givet att handlingarna rérde
nagot av dessa bolag.

Eftersom formedling fran nérstdende inte reglerasi fastighetsmaklarlagen utan endast bedoms
fran fal till fall utifran vad som féljer av god fastighetsméklarsed levde hon kvar i tron att
Konsumentverkets riktlinjer fortfarande gallde. Det var henne obekant att namnda riktlinjer
hade upphort att galla.

Att en formedling fran narstéende skulle vara for handen har saledes inte foresvavat henne.
Men det faktum att huset varit hennes barndomshem samt att hon i ett senare skede i livet hyrt
en del av fastigheten som kontor gjorde att hon, i sdtt hon utformat objektsbeskrivningen och
annan marknadsforing, ville tydliggéra for spekulanter den starka koppling som finns mellan
henne och fastigheten &ven om férhallandet i sig inte faller inom ramen for
narstaendeproblematiken.

Att hon dessutom &r osedvanligt val fortrogen med fastigheten torde véa snarast gynna en till-
tankt kopare. Incitamentet for att fran hennes sidatillhandahdlla of ullstéandig, missvisande
eller felaktig information om fastigheten & svagt for att inte séga obefintligt. | synnerhet som
hennes nuvarande kontor &r bel&get som allra narmsta granne.

Sammanfattningsvis kan hon inte férsta hur hon skulle kunna ha aventyrat sin stéllning som
opartisk mellanman genom forevarande formedling. Hon har inget som helst ekonomiskt
intresse i fastigheten, inte ens vad avser provision. Uppdraget var tankt att utforastill
gavkostnadspris.
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Fastighetsméklarlagens avsikt &r ju att skydda kopare och séljare. Har finns ingendera da
nagon forsaljning inte kommit till stand. Som hon tidigare anfort har hon sjavfallet valt att
avvakta med ytterligare forsaljningsanstrangningar till dess beslut foreligger fran néamndens
sida

Fastighetsmaklar néamndens beddmning

Enligt 12 § skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god
fastighetsméklarsed. M&klaren skall darvid tillvarata bade sdljarens och koparens intresse.

Av forarbetenatill bestammelseni 12 § om god fastighetsméklarsed framgér att paragrafen
innehaller den Gvergripande handlingsnorm som en fastighetsméaklare skall folja vid utforan-
det av ett formedlingsuppdrag (prop. 1994/95:14 s. 40 ff.). Vidare framgar att en fastighets-
maklare skall salangt som majligt inta en neutral roll som opartisk mellanman som formedlar
kontakterna mellan kopare och séljare. Bada parter skall kunna lita pa att méklaren |amnar
dem fullstandiga och korrekta upplysningar och bistar dem med dtgérder i den utstréckning
god fastighetsmaklarsed kraver.

| 13 och 14 88 fastighetsmaklarlagen ges exempel pa situationer dar maklarens stéllning som
opartisk mellanman skall anses rubbad och som dérfor inte tilldts. Av 13 § framgar att en
fastighetsméaklare inte far kopa en fastighet som han har i uppdrag att férmedla och inte heller
formedla en fastighet till ndgon narstdende. Av 14 § andra stycket samma lag framgar att
maklaren inte heller i 6vrigt far &gna sig & annan verksamhet som &r &gnad att rubba for-
troendet for honom som méklare.

| forarbetenatill regleringen i 14 8 om forbud for s.k. fortroenderubbande verksamhet uttal as
bland annat foljande (a. prop. s. 54 och 80). Vad regeln avser att forbjuda ar att en méklare i
kombination med sin formedlingsverksamhet driver ndgon verksamhet som kan ge anledning
till misstanke om att maklaren paverkas av ovidkommande intressen och att hans opartiska
stallning &ventyras. Aven om maklarens dubblalojaliteter inte leder till skada for kdpare eller
sdljarei det enskildafallet har méklaren inte rétt att forena méklarsysslan med forséljnings-
eller formedlingsuppdrag som typiskt sett & agnade att rubba fortroendet for maklarens opar-
tiska stallning. (jfr. RR:s domar 2008-11-20, malnr 1298-07 och 2193-06). Aven om det i de
enskilda fallen inte skulle kunna pavisas att maklarens dubbla lojaliteter leder till skada for
kopare eller sdljare, har méklaren inte rétt att forena méklarsysslan med forsaljnings- eller
formedlingsuppdrag som typiskt sett & agnade att rubba fértroendet for méklarens opartiska
stallning.

Mé&klare X har enligt uppgift framtill 1992 varit anstélld av méklarforetaget A i vilket MU
varit ensam styrel seledamot och firmatecknare. Hon har haft uppdrag som styrel sesuppleant i
bolaget fram till i vart fall den 15 december 2009. MU som enligt uppgift fran Skatteverket
fram till den 28 december 2000 varit gift med maklare Xs mor finns angiven som registrerad
fastighetsméklare pa maklarforetaget B:s webbplats. Sistnamnda bolag ags enligt uppgift av
méaklare X.

Maklare Xs uppdrag i bada bolagen samt relationen med foretradare for méklarforetaget A
for, enligt Fastighetsmaklarnamnden, med sig att det finnsrisk att det kan uppfattas som att
hon paverkas av ovidkommande intressen vid utférandet av det i drendet aktuella formed-
lingsuppdraget och dérigenom frangar sin stéllning som neutral mellanman.
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Redan den omstandigheten att méaklare X typiskt sett skulle kunna befaras ta andra hénsyn én
rent yrkesméssiga &r &gnat att rubba fortroendet for hennes opartiskhet. Att méklare X har
atagit sig ett formedlingsuppdrag avseende den i drendet aktuella fastigheten trots att hon pa
sétt som redogjorts for ovan haft en i flera avseenden nara anknytning till uppdragsgivaren
gor att hon kan befaras ta andra hdnsyn an rent yrkesmassiga, vilket &r égnat att rubba for-
troendet for hennes opartiskhet. For detta skall hon varnas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
ater gangsvillkor

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar maklare X varning
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarndmnden riktar anmdaren kritik mot méklare X och gor
gdllande bland annat att méklare X medverkat till att upprétta en laneklausul som inte hade
forutsattningar att fungerai praktiken, att han stressat fram forséljningen, att han vid férmed-
ling nummer tva (eftersom kdpet havdes) av |agenheten skulle ha beréttat att den som kopte
|agenheten kunde gora en bra affar eftersom séljaren i vart fall skulle sta skadel 6s och att han
paforhand skall hakryssat i rutan for koparens avstaende fran boendekostnadskalky!.

Av kopia av kopekontraktet framgar bland annat foljande vid rubriken Villkor lan.

KOparens upptagande av nya |an utgor ett villkor for detta kop, sista dag for havning p g a
upptagande av lan ar 2008-05-16. Darefter géller avtalet i sin helhet.

Fastighetsméaklarnamnden har forelagt maklare X att kommentera dels det forhallandet att
klausulen saknar uppgift om vem som har rétt att hava kopet, pa vilket sétt begéran skall ske
och till vem den skall riktas, dels férelagt honom att redogora for vilka Gvervaganden som
legat till grund for utformningen av klausulen och vad parterna Gverenskommit i ovrigt.

Méklaren
Méaklaren har genom ombud avgett yttrande och darvid anfort bland annat foljande.

K dparen med familj var den 14 maj 2008 pa en bokad visning for den aktuella lagenheten.
Koparen visade stort intresse for objektet och sade att de ville kdpa léagenheten. Vidare
beréttade koparen att hon skulle sdlja sitt hus som var i princip obelanat och att hon hade gett
en annan méklare rétt att formedla huset.

Parterna kom 6éverens om att kontraktskrivning avseende dverlatelsen av |agenheten skulle
ske samma dag.

Att det i utkastet till kopekontraktet var forkryssat att koparen avstar fran boendekostnads-
kalkyl var endast ett kontraktsforslag och ett nytt kontrakt hade 1&tt kunnat skrivas ut om
koparen skulle haforklarat sig vilja ha en boendekostnadskalkyl. Han erbjéd kdparen tydligt
fore kontraktskrivning att upprétta en boendekostnadskalkyl och upplyste henne aven om att
han ar skyldig att uppréatta en boendekostnadskalkyl om inte koparen avbojer. Koparen fick
sdledes frégan om hon ville att han skulle upprétta en boendekostnadskalkyl men avstod. Ett
skriftligt avstdende uppréttades.

K dparen uppgav att hon inte skulle behtva ta ndgot banklan for att kopa lagenheten. Trots
detta rekommenderade han att andatain en laneklausul och hans bedomning var att tva dagar
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var tillrackligt. Det & olyckligt att det inte framgar av klausulen hur och till vem begéran om
atergang skulle framstallas. Detta diskuterade han med parterna men av ndgon anledning foll
det bort ndr klausulen formaliserades.

| 6vrigt vill han beméta pastaendet om att han vid den andra formedlingen av |agenheten
skulle ha beréttat att den som kdpare lagenheten kunde gora en bra affar eftersom séljaren i
vart fall skulle sté skadel6s. Det som héande under visningen var att en intressent fragade
varfor |agenheten aterigen var ute till forsaljning och han beréttade att det tidigare kdpet héav-
des. Han fick foljdfragor om hur en havning gick till att han svarade pa dessa fragor som sig
bor. Att han pa nagot satt skulle medverkat till att [agenheten blev sald till ett |agre pris &r
befangt och han har svart att se vilken vinning han skulle ha haft av att |agenheten saldes till
underpris.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméaklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi alt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade séljarens och
kOparens intresse.

Enligt 19 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren verka for att kbparen och séljaren
tréffar overenskommelsei fragor som behover |6sasi samband med 6verl &telsen. Om inte
annat har avtalats, skall méklaren hjalpa képaren och séljaren med att upprétta de handlingar
som behovs for Gverlatelsen.

Bestammelsen har i huvudsak dverforts oférandrad fran 1984 ars lag om fastighetsméklare.
Av forarbetenatill lagen (prop. 1983/84:16 s. 41) framgar att méklaren har en handlingsplikt
vid avtalsslutet mellan parterna. Maklaren bor vara aktiv och observant pa fragor som maste
|6sas och bor lagga fram forslag till dverenskommelse som kan tillfredstélla bada parter. Det
dligger maklaren att klargora kopevillkors innebord och setill att det blir tydligt utformat i
kopehandlingen.

Villkor omlan

Fastighetsmaklarnamnden konstaterar inledningsvis att méklare X uppréttat en bristfalig
laneklausul vilken saknar uppgift om vem som har rétt att héva kopet, pa vilket sétt begéran
om havning skall ske och till vem den skall riktas. Den innehaller dessutom en tidsfrist som i
sammanhanget synes onddigt kort.

Fastighetsméaklarnamnden vill papeka att for det fall 1anevillkor aktualiserasi samband med
en formedling bor det utformas som ett &tagande for kdparen att ansdka om lan och att kopa-
ren fram till en viss bestamd tidpunkt far frantrada kopet om han far skriftligt avslag pa sin

| aneansokan.

Av méaklare Xs yttrande framgar att kdparen talat om for honom att hon inte skulle behtvata
nagot banklan for att kopa lagenheten. Dettatill trots har han rekommenderat parterna att tain
en laneklausul som var bade otydlig och ofullstéandig. Harigenom har méklare X asidosatt sin
omsorgsplikt och for detta skall han varnas.
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Owrigt
Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder ingen atgard frén Fastighetsméaklar-
namnden.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om felaktig
uppgift i objektsbeskrivning

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Anmalan

| en anmédan till Fastighetsmaklarndmnden har séljarna av en fastighet riktat kritik mot

maklare X. Anmdarna gor gallande att méklare X, trots att hon haft tillgang till korrekta

uppgifter, infort en felaktig uppgift i objektsbeskrivningen avseende férekomsten av golv-

varmei ett badrum. Av objektsbeskrivningen som &r fogad till anmalan framgar foljande.
Ovrigt
Allavitvaror och inredning &r fran byggaret 2007. Hela bottenvaningen har golvvarme och pa
ovanvaningen element med vattenburet system. Badrummet pa ovanvaningen har golvvarme.
Hela huset har |ljusa vaggar och genomgaende parkettgolv dar det inte finns klinkers. Tack vare
bra placerade fonster kanns ovanvaningen ljus och rymlig. Garantier finns paallt och under nasta
ar kommer tva-arsbesiktningen att ske. Tilltrade efter Gverenskommelse.

Méklaren

Maklare X har inkommit med yttrande i &rendet. Hon uppger att hon fick 1ana sa kallade hus-
parmar av sdljarnabland annat for att underlatta vid beskrivningen av fastigheten. | det forsta
utkastet till beskrivning hade sdljarna en del synpunkter pa det som var angivet under rubriken
Ovrigt, d.v.s. under ssmma rubrik som det felaktigt & angivet att det finns golvvarme i bad-
rummet. Darefter gors ytterligare nagra korrigeringar i beskrivningen efter synpunkter fran
sédljarna. Fran den 10 juni da det forsta utkastet till beskrivning skickadestill sdljarnafram till
dess att kontrakt skrevs den 31 oktober har den felaktiga uppgiften om golvvarme inte nagon
gang namnts av sdljarna, spekulanter eller besiktningsman varfor den felaktiga uppgiften foljt
med i objektsbeskrivningen. Maklare X beklagar den felaktiga uppgiften men framhaller att
hon inte automatiskt kan bli ansvarig for att alla uppgifter & korrekta pagrund av att hon fatt
|ana husparmen nar hon flera ganger bett séljarna att ge sina synpunkter pa eventuellafel-
aktigheter eller missforstand i beskrivningen. Dessutom fick bade képare och séljare vid
kontraktskrivningen lasaigenom och godkanna objektsbeskrivningens innehall.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

| 18 § fastighetsméklarlagen anges att nér férmedlingen avser en fastighet som en konsument
koper huvudsakligen for enskilt bruk, skall fastighetsméklaren tillhandahdlla kdparen en
skriftlig beskrivning av fastigheten. Fastighetsmaklarndmnden konstaterar att uppgiften om
forekomsten av golvvéarme inte &r en obligatorisk uppgift enligt 18 8 fastighetsmaklarlagen.
Om en s&dan uppgift anda angesi objektsbeskrivningen &r det dock viktigt att den 6verens-
stémmer med verkligheten.

Mé&klare X har medgivit att hon fort in en felaktig uppgift om golvvarme i objektsbeskriv-
ningen. Genom agerandet har méklare X brutit mot god fastighetsméklarsed vilket normalt
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motiverar en varning. Mot bakgrund av vad méklare X anfoért om vad som forevarit infor
uppréattandet av objektsbeskrivningen anser emellertid Fastighetsmaklarndmnden att forseel-
sen kan anses som ringa och att pafoljd i dettafall kan underl&tas. Arendet skall darfor avskri-

vas frén vidare handl &ggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklar lagen (1995:400)
Fastighetsmaklarndmndens avgor ande

Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| en anméan till Fastighetsmaklarnamnden har tva uppdragsgivare riktat kritik mot maklare
X. I anméan gors bland annat gallande att mdklare X agerat i strid med god fastighetsmaklar-
sed vid ett méte mellan henne och parternai fastighetsaffaren dar kdparna av fastigheten ville
att kopet skulle derga

Det antecknas att forfarandet ocksa varit foremal for behandling av Allménna reklamations-
namnden.

Anméalan
Anmdlarna har i huvudsak anfért foljande.

Maklare X har formedlat deras fastighet. | kdpekontraktet anges att kbparna hade rétt till ater-
gang av kopet. For detta stadgades att kOparna senast den 9 januari 2009 begérde atergang.
Nagon sadan begéaran framstélldes inte, vare sig muntligen eller skriftligen. Daremot fram-
stéllde kGparna en begaran om prisnedsittning. Nar de var pa ett méte hade méklare X upp-
réttat ett avtal om dtergang av kopet. Maklare X bad dem att underteckna avtalet och hennes
agerande var oacceptabelt. Méklare X visste att de hade forvérvat en bostad. De hade inte en
ekonomisk majlighet att hatva fastigheter. Métet var mycket infekterat och méklare X for-
sokte bland annat att med ihardiga och fel aktiga argument fa dem att underteckna havnings-
avtalet. De vidholl sin uppfattning att kbparna enligt kopekontraktet inte hade rétt att begéra
atergang av kopet. Koparna fullfoljde till slut fastighetsaffaren.

Fastighetsmaklarnamnden har vid utredningen av drendet konstaterat att uppdragsavtal et
bland annat stipulerar foljande.

Skulle uppdragsgivaren under den tid uppdraget ar férenat med ensamratt sdga upp eller
avbryta uppdraget i fortid utan fastighetsmékl arens medgivande kan detta foranleda
ersattningsskyldighet for uppdragsgivaren.

Méklaren
Méklare X har anfort bland annat f6ljande.

Den 9 januari 2008 blev hon kontaktad av koparna som ville begéra atergang av kopet om
sdljarna inte accepterade en nedséttning av kopeskillingen. Hon forklarade for kdparna att de
maste begara dtergang pa sitt som stipulerasi kopekontraktet. Darefter ringde hon till sdljarna
och vidarebefordrade vad kdparna hade sagt. Séljarna uppgav att de inte hade tid men att de
skulle &erkomma nasta dag for besked. Hon ringde dérefter koparna och étergav senaste sam-
talet. Aterigen pétalade hon for kdparna vikten av att f6lja vad som stipuleradesi kpe-
kontraktet och hon namnde dven att koparna sjalva skulle skriftligen begéra atergang.
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K oparna svarade att de tyckte att hon skulle gora detta. Foljande dag meddelade séljarna att
de accepterade en &ergang eftersom de inte ville sdnka priset. Hon bestdmde med koparna att
ett dtergangsavtal skulle uppréttas och att parternai fastighetsaffaren skulle tréffas. Vid motet
hade képarna undertecknat avtalet nar sdljarna kom. Saljarna uppgav att de aldrig hade accep-
terat en atergang av kopet eftersom kdparna inte hade framstéllt ndgon skriftlig begéran om
atergang inom den stipul erade tiden. Hon blev upprérd da séljarnatidigare uppgivit att de
accepterade en dtergang. Hon kontaktade en advokat som uppgav att hon inte kunde avgora
den situation som hade uppstatt mellan parterna. Hon radde parterna att kontakta egnajurister.

Klausulen i uppdragsavtalet finnsi ett dataprogram. Hon medger att klausulen ger ett miss-
visande intryck av att uppdragsgivaren inte kan sdga upp uppdraget utan méklarens med-
givande. Hon har framfort synpunkter pa klausulen till foretaget som tillhandahaller data-
programmet och sin méklarorganisation som sa snart som madjligt kommer att omformulera
klausulen.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Fastighetsméaklarnamnden finner att det inte framkommit ndgra omstandigheter som visar att
méklare X brutit mot sina skyldigheter enligt fastighetsméaklarlagen.

Den i uppdragsavtal et angivna klausulen om uppdragsgivarens méjlighet till uppsagning av
uppdraget ger Fastighetsmaklarnamnden anledning att papeka att ett uppdrag kan sigas upp
av saval uppdragsgivare som fastighetsmaklare under ensamréttstidens gang och uppdrags-
givaren kan inte frantas denna rétt. Klausulen ger uttryck for ndgot annat, vilket & olampligt.
N&amnden finner dock att det kan stanna vid detta papekande.

Med det pdpekande som nu gjorts finner Fastighetsmaklarndmnden att drendet kan avskrivas
fran vidare handl&ggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); frdga om 6ver -
lamnande av spekulantlista och dokumentation om for andrat utgangspris
m.m.

Fastighetsmaklar ndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Anméalan

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har en séljare riktat kritik mot maklare X. An-
malaren har gjort gallande att hennes bostadsréttsl agenhet sdldes 200 000 kr for billigt pa
grund av att méklare X annonserat ut |agenheten till ett 18gre pris an som éverenskommitsi
uppdragsavtalet, att hon inte fa ut nagon budgivningslista fastéan hon begért en sadan och att
det uppstatt en kaotisk situation i samband med att koparen skulle tilltrada | agenheten pa
grund av svarigheter att kommai kontakt med maklaren infor tilltradet.

Méklaren
Méklare X har sasmmanfattningsvis anfort bland annat foljande.

Bostadsratten sdldes for 1 310 000 kr. Séljaren valde galv att sdljatill det priset och det var
inte ndgot anmérkningsvart 1agt pris. Han vidarebefordrade muntligen alla bud till séljaren
och meddel ade hur ménga som varit pa visning. Hur redovisningen av inkomna bud skall
redovisastill siljaren & inte reglerad i lag och det finnsinget krav pa att maklaren skall
dverlamna en budgivningslistatill siljaren. | uppdragsavtalet angavs ett utgangspris om
1175000 kr eller det hogre eller |agre pris som uppdragsgivaren och fastighetsméklaren
senare kommer Gverens om. Han kom 6verens med uppdragsgivaren om ett 200 000 kr lagre
utgangspris vilket var helt i Gverensstdmmelse med uppdragsavtalet. Det tillbakavisas att det
varit ndgon panik €eller forcerad stamning i samband med koparens tilltrade av 1agenheten.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

En fastighetsméklare skall enligt 12 § fastighetsméklarlagen utféra sitt uppdrag omsorgsful It
ochi allt iaktta god fastighetsméaklarsed.

Soekulantlistan

For att undvika misstroende i samband med budgivning rekommenderar Fastighetsméklar-
namnden att maklaren tillampar en s stor Gppenhet som majligt vid budgivningen. En sadan
Oppenhet kan exempelvis uppnas genom en redovisning av samtliga budgivare och bud i en sa
kallad budgivningslista som i samband med kontraktskrivning éverlamnastill sdljaren och
koparen. Listan bor uppta samtliga budgivares namn, telefonnummer och bud. Syftet &r att
sava koparen som séljaren skall kanna sig trygg och gestillfalle att kontrollera budgivningens
gang. Med beaktande av att budgivningen utgor ett av de viktigare momenten i en fastighets-
maklares formedlingstjanst far det anses vara av stor vikt att sdval siljare som kdpare skynd-
samt far ta del av spekulantlistan. Av méklare X yttrande framgar att en spekul antlista upp-
réttats men att densamma inte dverlamnatstill sdljaren. Det & anmérkningsvart att maklare X
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inte gjort detta med anledning av séljarens énskemdl. Att inte dverlamna den aktuellalistan
medfor att maklaren brustit i sin omsorgsplikt vid genomférandet av férmedlingsuppdraget.
Forseelsen &r inte att betrakta som ringa och motiverar varning.

Forandring av det annonserade utgangspriset

| drendet foreligger olika uppgifter om huruvida sdljaren medgett att méaklare X fick annon-
sera ut lagenheten till ett utgangspris som varit lagre én vad som angettsi uppdragsavtalet. Ett
uppdragsavtal skall uppréttas skriftligen. Aven andringar omfattas med ett undantag av skrift-
lighetskravet. Undantaget avser dverenskommelser om éndring av formedlingsobjektets pris
och andravillkor for dverlatelsen eller upplatelsen, se 11 §forsta stycket sista meningen fas-
tighetsmaklarlagen. Med beaktande av att skriftlighet trots allt & huvudregel finner Fastig-
hetsméaklarnamnden anledning pdpeka att nér ett formedlingsuppdrag har fatt ett delvis annat
innehall till f6ljd av muntlig dverenskommelse om kopevillkor far méklaren vara beredd pa
att vid behov lagga fram utredning om den muntliga andringen av det ursprungliga uppdrags-
avtalet (jfr. prop. 1994/95:14 s. 75).

Vad som framkommit i dvrigt foranleder ingen vidare atgard fran Fastighetsméklarnamndens
sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om maklares
kontroll av upplatelse av bostadsr att

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I en anmédlan till Fastighetsmaklarndmnden har kritik riktats mot fastighetsméklaren X. An-
malaren har bland annat gjort géllande att méklare X inte kontrollerat att en korrekt upplatelse
av den av honom férmedlade bostadsrétten forel &g.

Anmalaren
Anmaélaren, som & uppgivet ombud for kdparna, har bland annat uppgivit foljande.

Maklare X formedlade pa uppdrag av foretaget A en bostadsrétt med bendmning 1032 i bo-
stadsrattforeningen G. Av objektsbeskrivningen framgar att det var fraga om en ” bostadsrétt
under produktion”, vilket innebar att bostadsrétten inte var iordningstalld vid marknadsf6ring-
en. Av kopekontraktet framgar att kOparnaforvarvar bostadsrétten till 1agenhet nr 1032.
Genom vad som angavs i kopekontraktet § 13 skulle kdpeskillingen erlaggasi vissai forvag
bestdmda rater i samma takt som iordningstallande fortskred. Enligt kontraktet skulle 1&gen-
heten vara klar for inflyttning och kunnatilltrddas den 31 augusti 2007.

| juli manad 2007 borjade koparna forsta att det skulle bli forseningar varfor de kontaktade
honom. Vid hans genomgang av de uppréttade handlingarna fann han att en giltig upplatelse
inte forel&g. Lagenheten saknadesi den ekonomiska planen och det fanns inget uppl atel se-
avtal avseende lagenheten till saljaren foretaget A. Han tillskrev darfor maklare X och pa-
talade saken samt talade med honom i telefon. Maklare X avfardade farhagorna som rent
nonsens. Maklare X svarade inte heller pa skrivelsen varfor han aterkom i ytterligare en skrift
daterad den 23 augusti 2007. Det kom vid dennatid till hans kdnnedom att ett tilldggsavtal
skulle foreligga, som i kombination med det ursprungliga avtalet skulle konstituera en korrekt
upplatelse.

Det laggs maklare X till last att han inte kontrollerade att en korrekt upplatel se foreldg. Det
borde han ha gjort framférallt med beaktande av att bostadsrétten inte fanns med i den eko-
nomiska planen, att det var fraga om en nyproducerad |agenhet samt att |agenheten g heller
var upptagen i det for foreningen da gallande | agenhetsregistret.

Méaklare X har aven i ovrigt varit forsumlig i utférandet av sitt uppdrag. Enligt objektsbeskriv-
ningen marknadsfordes en " vindsvaning under produktion”. Det som sdldes var sdledes dels
en bostadsrétt, dels ett avtal om byggnadsentreprenad. De bada avtal styperna skiljer sig at pa
avgorande sétt. Maklare X far antas ha grundlaggande kunskaper om hur ett normalt dver-
|3tel seavtal avseende en bostadsrétt skall se ut, men har uppenbarligen saknat kunskap om hur
ett entreprenadavtal skall vara uppréttat, for att en bestéllare skall kunna hdvda sina réttigheter
i en uppkommande tvist.
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Eftersom det inte i kopehandlingarna klargjorts vilken del av betalningen som avsag séva
bostadsratten, och vilken del som avsdg byggnadsentreprenaden, kunde siljaren utnyttja
denna oklarhet genom att vagratilltrade till dess att kopeskillingen tillfullo erlagts, saledes
aven i den del som avsag tvistig del av ersattning for utforda entreprenadarbeten.

Det laggs darfor maklare X till last att han inte genom bitrade av sakkunnig, tillsag att ett
kontrakt omfattande bade Gverlatelsen av bostadsrétten, och byggnadsentreprenaden, i vilket
deras intressen som kopare i skalig omfattning tillgodosags, kom att uppréttas.

Maklaren
Mé&klare X har genom ombud anfért bland annat f6ljande.

Han bestrider att han skulle ha brutit mot god fastighetsmak|arsed.

Ny ekonomisk plan

Han efterfrégade inte ndgon ny ekonomisk plan. En sadan plan skall upprattas om det intréffar
nagot som &r av véasentlig betydelse for bedomningen av foreningens verksamhet. Det &r
emellertid ganska ovanligt att det behdvs uppréattas nagon ny plan vid upplatelse av ravindar.
Sa kan varafallet om vindsprojektet & betydandei forhdlandetill foreningens tidigare verk-
samhet, men s var inte fallet hér.

Han kontrollerade inte |agenhetens beteckning i 1&genhetsforteckningen. Déremot hade han en
néra kontakt med foéreningens ordf érande, som bekréftade att |&genhetsbeteckningen var kor-
rekt.

Uppl atel seavtal et

Han hade en tét kontakt med foreningens ordfdérande. Denne bekraftade att den aktuella lagen-
heten nr 1032 hade uppl&titstill, och dgdes av foretaget A. Nagon ytterligare kontroll gjordes
inte och behovdesinte heller goras. Det visade sig sedermera, alltsa efter Gverlatelsen att den
aktuella ravinden hade uppl tits som en |agenhet, trots att den var avsedd att utgora fyra
l&genheter. Det & oklart om det & majligt att genom styrelse- eller stémmobesiut gbraom en
upplaten lagenhet till flera. Upplatelseavtalet, som hade uppréattats av en jurist pa S, justerades
darfor i efterhand av samma jurist genom ett till&ggsavtal.

Tillaggsavtalet tillkom sedan han, efter kdparnas ombuds propa, hade bett M aklarsamfundet
Juridik att granska uppl atel seavtalet. De fann att upplatel seavtalet var diskutabelt, vilket ledde
till att foreningen instruerade S att upprétta ett tilléggsavtal.

Han har inte, vilket pastasi anmélan, uppgivit att tillaggsavtalet hade funnits helatiden. Sa
vitt han forstar har det inte heller antedaterats da det &r daterat vid den tidpunkt frégan upp-
stod. Om det &nda & antedaterat saknar han all kannedom om detta.

K&p eller entreprenad

Vad han har gjort &r relativt vanligt, namligen att formedla 6verlételse av en bostadsratt som
annu inte & fysiskt fardigstalld, men dar sdljaren atar sig att fardigstalla lagenheten sa att den
patilltradesdagen uppfyller avtalad standard. Att savarit fallet framgar tydligt av det aktuella
Overldtel seavtalet. Foljaktligen var kopeskillingen odelbar, det vill ségaingen del avsag bo-
stadsrétten respektive entreprenaden.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Av 12 § fastighetsméklarlagen foljer att fastighetsméaklaren skall genomféra sitt uppdrag
omsorgsfullt ochi alt iaktta god fastighetsméaklarsed.

Enligt 17 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméaklaren kontrollera vem som har rétt att
forfoga Over fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra réttigheter som belastar
den. Enligt 2 § sammalag skall vad som féreskrivs om fastigheter tillampas ocksa pa bo-
stadsrétter.

Enligt god fastighetsméklarsed bor fastighetsméklaren vid formedling av bostadsrétt med
bostadsrattfdreningens styrelse kontrollera bostadsréttens dgare, pantséttning och arsavgift. |
det fall en fastighetsméaklare far kénnedom om oklara eller motsagel sefulla uppgifter skall
denne redogdra for dessa for spekulanterna samt hanvisa spekulanterna direkt till foreningen
for ytterligare information.

| forevarande fall har en bostadsréttsférening med bostadsratt upplatit ett vindsutrymmetill en
entreprenor som hade for avsikt att fardigstélla fyra lagenheter med bostadsrétt. Sex manader
efter upplatelsen Overlét entreprentren genom avtal en av bostadsrétterna, vilken lagenhet
fortfarande var under produktion, till kdparna. Sedermera, ca dtta manader efter Gverlatelsen,
uppdagades att hela det aktuella utrymmet hade uppl tits som en bostadsrétt, trots att det var
avsett att utgora fyra sddana, varfor ett tillaggsavtal upprattades.

Av utredningen framgar att maklare X erhalit uppdraget att formedla en vindsvaning som vid
formedlingstillfallet var under produktion. Mé&klare X har uppgivit att han |6pande hade en
nara kontakt med bostadsréttsf éreningens ordférande som bekraftade att |&genhetsbeteck-
ningen var korrekt och att den aktuellalagenheten hade upplatitstill samt dgdes av séljaren.
Ska som skulle ha utokat méklare X s kontrollskyldighet har inte framkommit i &rendet varfor
Fastighetsméaklarnamnden finner att méklare X inte &sidosatt sin kontrollskyldighet. Arendet
skall sdledes avskrivas fran vidare handldggning.

Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder ingen vidare atgard frén Fastighetsmaklar-
namndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
maklar ens upplysningsplikt

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| en anmdan till fastighetsmaklarndmnden har kritik riktats mot fastighetsméklaren X.
Anmalaren har bland annat uppgivit att han kpte en fastighet som efter ca tva manader
visade sig vara skadat. Foretaget A hade besiktigat fastigheten och inga mérkvardigheter
fanns. De hade dock missat att taket var ruttet.

Anmélaren
Anméaren har i ett till anmélan fogat krav till maklarféretaget S uppgivit bland annat
foljande.

Fastigheten forsaldes genom maklarforetaget S:s forsorg till dem i oktober 2008. Som grund
for deras bud var den trygghet de kénde i anledning av att fastigheten forsdldes som Varu-
deklarerad.

Varudeklarerad

Som kdpare lagger man stor vikt vid begreppet varudeklarerat, sjalva begreppet star for trygg-
het och att fastigheten & granskad av en skicklig yrkesman. Allafel som man kan forvantasig
bor vara belysta pa ett fackmannamassigt sétt i det dokument ni presenterar vid visningen. Be-
greppet varudeklarerat har en central roll i en fastighetsaffar. Betraffande besiktningen sa har
vinden inte besiktigats pa plats utan endast genom att besiktningsmannen tittat upp genom en
luckai taket. Detta framgar genom att endast ett foto &r taget och fotot visar inte ndgot allvar-
ligt fel utan endast en svag missfargning. Att vinden inte blivit grundligt besiktigad bekrafta-
des av maklaren efter tilltradet. Besiktningsprotokollet anmérker endast att det finns mikro-
biell pavaxt vilket inte |ater speciellt allvarligt samt att det bor utredas vidare. Med kannedom
om den bristfalliga besiktningen och méklarens stora erfarenhet av fastighetsforsaljningar ar
det dennes skyldighet att uppmana en kopare att gora en fordjupad undersokning av vinden
fore slutlig uppgorel se tréffas samt att upplysa om att skador pa fastigheten kan leda till
reducerad kopeskilling eller havning av kopet. Inget av ovanstaende gjorde maklaren som
representant for oss som kopare.

Sdljarens dokument om kanda fel och brister

| dokumentet som saljaren skrivit om kanda fel och brister har en lacka frén avlioppsror i
kéllaren noterats. Detta har sedan malats 6ver med tippex. Det har funnits kdnnedom om att
det |ackt ut vatten pa kallargolvet. Efter att de flyttade in i huset upptackte de vatten pa kéllar-
golvet invid avloppsroret. De trodde det var en lacka fran roret men det visade sig att det var
ett allvarligt 1ackage fran taket. Det & méaklarens ansvar att tillse att siljarnatalar om alt de
vet om fastigheten och framférallt inte dolja eller andra viktig information. Att vatten rinner
ut pa kallargolvet maste en kdpare fa kannedom om.
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Kopeskillingen

Efter grundldggande besiktningar har det visat sig att fastigheten var i sd daligt skick att den
maste totalrenoveras. Med hansyn till detta och genom undanhdllande av viktig information
har maklaren formedlat fastigheten till ett pris som vida 6verstiger marknadsvérdet. Enligt
maklarens utsago &r det tveksamt om huset 6verhuvud hade gatt att sélja med kdnnedom om
skadorna.

Maklaren
Mé&klaren har yttrat sig i arendet och anfort bland annat foljande.

Koparna har den 2 september vid visningen av fastigheten fétt del av objektsbeskrivning,
fragelista, besiktningsprotokoll samt muntlig information om sina réttigheter och skyldigheter.
Nér budgivningen avslutades den 5 september ville kdparen fa mojlighet att gdigenom huset
och undersoka skicket tillsammans med en bekant. Han ordnade sa att de fick majlighet att
gora detta den 8 september. De var ndjda efter sin undersokning och den 9 september skrevs
kopekontraktet under av bada parter.

K dparna valde medvetet att inte |&gga ndgon vikt vid besiktningsmannens rekommendation
om en fordjupad undersokning av orsaken till de upptéackta fuktskadorna pa vinden. Tid hade
funnitstill att géra en sadan undersokning men han kan som maklare inte tvinga en kopare att
gora detta. Anmélaren &r snickare till yrket och sasig varandjd med att sjalv fa géraen or-
dentlig genomgang av huset fore kdpet. Han har inte haft ndgon information utéver vad som
framgar av besiktningsprotokollet.

Av en till maklarens yttrande fogad skrivelse fran jurist hos méklarforetaget Still anmalaren
framgar bland annat f6ljande.

Det som laggs méklaren till last & att informationen om innebdrden av tjansten Varudeklare-
rat varit vilseledande. Vidare skall méklare X habrustit i sin skyldighet att verka for att sdlja-
ren lamnar uppgifter om fastigheten genom att nagon med tippex strukit 6ver uppgifter i
fragelistan. Slutligen gors det gallande att méklare X férmedlat fastigheten till ett pris som
Overstiger fastighetens marknadsvérde.

Skadorna pa takkonstruktionen och forsakringen Varudeklarerat

Varudeklarerat & en forsakring och ett bevis for att huset & besiktigat. Genom Varudeklarerat
& béde siljaren och koparen garderad mot sa kallade dolda fel och brister som inte framgar av
besiktningen. Varudeklarerat innebér alltsd inte att huset pa nagot sétt &r béttre an andra hus.
Huset & besiktigat fore kopet och det ingar en forsakring som técker fel och skador som inte
framgar av besiktningsprotokollet eller som det inte varnats for i besiktningsprotokollet. Ut-
gangspunkten for forsakringen Varudeklarerat & den besiktning som foretaget A genomfort
den 27 augusti 2008. | besiktningsprotokollet finns, férutom sammanstalining av resultatet
fran besiktningen, aven bland annat en utforlig beskrivning av kdparens undersokningsplikt,
forsakringsvillkoren samt en forsakringssammanstalning. Av forsakringssammanstal | ningen
framgar vilka delar som & undantagna fran forsakringen.

Nér det galler takkonstruktionen har besiktningsmannen i besiktningsprotokollet patalat att
det fanns mikrobiell pavéaxt pa yttertakspanelen pa bade vind och sidovind. Pavinden har

besiktningsmannen aven pétalat att det finns fuktskador. Eftersom besiktningsmannen inte
kunde faststélla vad som orsakat skadorna rekommenderade han att en fordjupad undersok-
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ning skulle utféras. Rekommendationen om att en fordjupad undersdkning bor goras har |
protokollet &ven pa ett tydligt satt markerats med en symbol. Férutom av forsakringsvillkoren
p. 3 framgar det av forsakringssammanstalIningen att skador och orsaker som markerats med
denna symbol inte omfattas av forsdkringen. Att kdparna valt att inte beakta besiktnings-
mannens rekommendationer kan knappast |astas méklare X.

Nér det galler méklarens ansvar sa ansvarar maklaren normalt sett inte for det fysiska skicket
pafastigheten. Maklaren & dock skyldig att upplysa en kopare om sadana fel han kanner till.
Vidare skall méklaren upplysa kdparen om dennes undersokningsplikt. Mé&klare X har inte
haft kdnnedom om nagra fel utéver det som framgar av besiktningen. Den 2 september tog
koparen del av besiktningsprotokollet i samband med visning av fastigheten. Vid visningen
informerades kdparen dven om sin undersokningsplikt. Koparen har framfort att han ville ga
igenom fastigheten med en bekant. Maklare X har ordnat sa att kdparen och en bekant fick
mojlighet till detta. Alladelar av huset var dtkomligt for en ndarmare undersokning.

Frégelistan

En méklare & skyldig att verka for att sdljaren |amnar uppgifter om fastigheten till koparen
som kan ha betydelse vid kopet. Normalt sker detta genom att méklaren uppmanar séljaren att
fyllai en s kallad fragelista som maklaren sedan dverlamnar till kbparen. Séljaren av fastig-
heten var ett dodsbo och dédsbodel dgarna hade begrénsade kunskaper om fastigheten vilket
inte & nagot unikt. Nar dodsbodeldgarnafylldei fragelistan blev de osékra pa om det de an-
givit var med sanningen 6verensstdammande. Eftersom dodsbodel garnainte var sakra pa de
uppgifter som de lamnat strok de 6ver detta med tippex. Maklare X har inte strukit nagra
uppgifter i fragelistan. Maklare X har inte undanhdllit information eller manipulerat listan.

K6peskillingen

M&klare X har tillsammans med sdljaren bestamt ett utgangspris for fastigheten som man
sedan utannonserat fastigheten for. Sdljaren & inte bunden av utgangspriset och méklare X
har bedomt att utgangspriset & rimligt med tanke pa det man vid denna tidpunkt kénde till om
fastigheten.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméaklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi alt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade séljarens och
kOparens intresse.

Enligt 16 § sammalag skall fastighetsméklaren, i den man god fastighetsmaklarsed kraver
det, ge kopare och sdljare de rad och upplysningar som dessa kan behtva om fastigheten och
andra forhallanden som har samband med overlatelsen. Maklaren skall verka for att séljaren
fore overl&telsen 1amnar de upplysningar om fastigheten som kan antas vara av betydel se for
koparen, liksom att koparen fore forvarvet undersoker eller [ater understka fastigheten.

Makl arens upplysningsskyldighet och séljarforsakringen Varudeklarerat

| kravet pa god fastighetsméaklarsed ligger att fastighetsmaklaren har ett allmént ansvar for att
informera bade séljaren och koparen om jordabalkens regler betréffande ansvarfoérdelningen
vid fel i fastighet samt koparens undersokningsplikt. Av detta foljer att det &ven ankommer pa
fastighetsméaklaren att informera om att en forsakring som tecknas i anslutning till 6verlatel-
sen kan férandra de grundl&ggande reglerna om séljarens och koparens ansvar. Likaledes

91



Arsbok 2010 Fastighetsméaklarnémndens tillsynsérenden

2010-03-25:8

ankommer det pa maklaren att informera om bade f6rsakringens omfattning och undantag
samt att forsakra sig om att kdparen bade tagit del av och tagit till sig det besiktningsprotokoll
som ligger till grund for forsékringens omfattning.

Eftersom fastighetsméklaren skall verka for att kbparen undersoker eller |ater undersoka
fastigheten fore kopet ar det av sarskild vikt att koparen forstatt inneborden av besiktnings-
protokollet bade vad galler forsakringens omfattning och begransningar och koparens éter-
stédende undersokningsplikt samt det eventuella behovet av fordjupad undersokning. Fastig-
hetsméklarnamnden anser sdledes att det dligger maklaren att, med utgangspunkt i besikt-
ningsprotokollet och forsakringens omfattning, tydligt informera om kdparens aterstaende och
eventuellt utdkade undersotkningsplikt.

| den aktuella formedlingen har sdljarforsakringen Varudeklarerat tecknats. Byggnaden pa den
aktuellafastigheten har sdledes besiktigats av fackman fore kdpet. Maklare X har anfort att
han vid visningen 6verlamnat objektsbeskrivning, fragelista och besiktningsprotokoll samt
muntlig information om kdparnas réttigheter och skyldigheter. Av besiktningsprotokol | et
framgar forsakringsvillkoren. Vidare innehdller protokollet en uppmaning till en s kallad
kpargenomgang, en uppmaning till kdparen att undersoka de delar som inte omfattas av
besiktningen och att foreta en vidare fordjupad undersokning dér brister upptackts.

Fastighetsméklarnamnden finner att det av utredningen inte framgér att méklare X brustiti sin
informationsplikt. Med ovan gjorda papekanden om vikten av att fastighetsmaklaren informe-
rar om konsekvenserna av séljarforsakringen Varudeklarerat avskrivs @rendet fran vidare
handlaggning.

Vad somi 6vrigt framkommit foranleder ingen vidare atgard fran Fastighetsméklarnamndens
sida
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om deposi-
tionsatagande och redovisning av deponer ade medel m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméaklarnamnden har mottagit en anméan frén koparna av ett fritidshus. Anméalarna
har kritiserat méklare X for dennes hantering av deponerade medel.

Anmélaren

De kopte fritidshuset den 26 mars 2008. Stugan, som var under uppbyggnad tillsammans med
tio andra stugor, planerades vara fardig den 1 juli 2008. Eftersom bygget gick langsamt fram
sa bestamdes att ett gemensamt konto pa méklarforetaget M skulle uppréttas av maklare X.
Dér skulle kdparna séttain pengar fér att hjél pa byggherren med likvida medel. Enligt det
underskrivna avtalet skulle alla utbetalningar fran detta konto godkénnas av samtliga kopare.
De satte in totalt 167 000 kr for detta andamal. Kort efter slutbesiktningen av stugan satte de
in slutlikviden pa 546 279 kr. Pengarna var avsedda for byggherren och skulle utbetalas till
byggherren enligt deras instruktioner. Efter 6verenskommelse med byggherren bad de
méaklare X i dutet av februari 2009 att betala ut 493 969 kr till byggherren och resterande

52 310 kr till dem. Efter ett antal patryckningar betalade méaklare X 350 000 kr till byggherren
och 52 310 till dem. Det dterstar for maklare X att betala 143 969 kr till byggherren av insatta
medel. De senaste veckorna har méklare X inte svarat i telefonen.

Tva handlingar har fogatstill anmalan.

Ett avtal daterat den 1 juli 2008 mellan byggherren AP och agaren till den aktuella fastigheten
och som undertecknats av bada parter har foljande lydelse. Gallande fastigheterna ... i M
kommun. Vid métet i Sden 23 juni bestamdes féljande: Byggherren AP har haft det svart med
material leveranserna till bygget av ovanstaende fastigheter p g a likviditetsproblem. For att
sakerstélla leveranser for fardigstallandet av byggnationerna, sa besl6ts det att kdparna
skulle hjéalpa till med pengar genom att satta in kronor 25 000 pa ett speciellt konto som
handhas av fastighetsmakiare X. Byggherren skall redovisa med kvitton inkép av material
som maklare X redovisar till képarna innan nagra pengar betalas ut till byggherren. Pengar-
na som koparna betalar in till detta konto skall raknas av pa slutlikviden nar husen ar fardig-

byggda.

Den andra handlingen som saknar datum &r ett brev fran maklare X med foljande innehall ---
Nar det galler sutbetalning har vi gjort pa foljande sétt med dom andra: Ni réknar ut en
avrakning pa ni anser skall drasavi formav t ex férseningsavgift, resekostnader, mm. Det
som blir kvar sétter ni in pa vart konto. Av dessa pengar kommer vi att betala ut 75 procent
till A och resten betalas ut nar A och ni &r éverens omallt. K och A har sagt till mig att man
kommer att varai ... under julhelgerna. Hoppas att vi kan ordna ett mote dar vi traffas under
julhelgerna for att tillsammans ga igenomallt. ---
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Méklaren
Méklare X har inkommit med yttranden i &endet och i huvudsak anfort foljande.

Den aktuella fastigheten saldes forst till andra kopare. De &terkom och bad honom séljaom
fastigheten. Anmélarna blev de nya kdparna. Kopekontrakt tecknades den 10 mars 2008.
Avtalet var villkorat av att kdparna dven tecknade ett avtal om byggnation av fritidshus med
byggherren AP. De forsta kbparna hade redan betalat 200 000 kr till AP. Kdparna betalade
200 000 kr honom och pengarna redovisades omedelbart till siljarna. Kdparna bodde langt
bort och hade darfor svart att kontrollera bygget. Han bodde nara och kunde darfér ha mycket
béttre kontroll 6ver vad som hande. Bygget gick |angsamt vilket berodde pa att byggherren
hade daligt med likvida medel. Pa ett méte bestamdes att han skulle ta foton varje vecka och
skicka dessatill kdparna. For att sékerstélla leveranserna betalade képarnatill honom. Han
betalade dérefter byggherren mot uppvisande av kvitto. Kdparna har forst betalat 167 000 kr i
delposter och dérefter 546 297 kr till honom fér redovisning enligt dverenskommelsen. Ca
75 % av pengarna har betalats till byggherren. Resterande del &r koparna och byggherren inte
Overens om. Fakturor som géllt flera hus har betalats tillsammans. For koparnas del ar det

50 075 kr som "skall gatill de gemensamma utgifterna’. Resterande 93 894 kr har han betalat
till byggherren.

Méklare X har bland annat inkommit med objektsbeskrivning, kdpekontrakt och depositions-
avtal som uppréttatsi det aktuella férmedlingsuppdraget.

| kopekontraktet finns foljande villkor En forutsattning for detta avtals genomforande &r att
koparen skriver ett nytt avtal med Byggherren AP gallande byggnation av ett 1 pl fritidshus
med loft enligt bilaga nr 4, samt att det gamla avtalet gallande byggnationen mellan bygg-
herren AP och NN senast pa tilltradesdagen till alla delar havs och att forskottet pa byggna-
tionen konor 200 000 kr samt kostnad for elanslutning aterbetalas till NN senast pa tilltrades-
dagen. | annat fall atergar denna affar sin helhet utan skadestandsansprak fran koparen och
sédljaren samt att deponerad handpenning snarast skall aterbetalastill koparen.

Foljande bilagor tillhér kdpekontraktet

1 Depositionsavtal

4 Avtal gallande byggnation

Forelagd att inkomma med kompl etterande uppgifter om uppdraget att hantera medel, deposi-
tionen och redovisningen har méklare X i nu aktuella delar anfért foljande.

Han har inte uppréttat avtalet om byggnation. | samband med kontraktskrivningen éverlam-
nade byggherren ett hdvningsavtal. Darefter har han foljt instruktionernai avtalet. Vid ett
mote med ett antal stugkdpare och en representant for byggherren A uppréttades ett protokoll.
Efter en tid fick han besked fran en av stugégarna att denne skulle vara kontaktman for samt-
liga kGpare utom en som avsag att bygga klart sitt hus sjav. Han har redovisat medel till
byggherren enligt en bifogad sammanstéllning. Han har inte gjort nagra egna bedéomningar.
Daanmalaren begarde att pengarna skulle betalas ut fick han inte ndgon kontakt med bygg-
herren. Han har betalat 93 894 kr till byggherren, terstaende 50 075 kr hade han redan beta-
lat. Lopande utgifter for de olika husbyggnationerna betalades till olika leveranttrer for att fa
husen fardigstallda da byggherren inte kunde betala dessa. Detta var de ” gemensamma ut-
gifterna’. Han har skickat brev med underlag for samtliga utbetalningar som rér dessa ut-
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gifter. | samband med utbetalningen skickade han ett brev till anméalaren med kvitto pa utbe-
talningen av de 93 894 kr. Anméalaren har inte |amnat nagon meddelande pa telefonsvararen.

Maklare X har till sitt yttrande fogat kopia av protokoll fran moéte den 23 juni 2008 som visar
att han gav var "vid pennan” samt en sammanstallning 6ver transaktioner for anmal aren.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Om en fastighetsoverl atel ses fullbordan och bestand & beroende av villkor skall fastighets-
maklaren verka for att kbpare och séljare avtalar om deposition av handpenning. Det kan
daremot ifragasittas att en maklare dtar sig att halla medel deponerade for ena partens rakning
efter det att dverl&telsen &r avdutad. Detta &r inte en atgard i anledning av formedlingsupp-
draget som det dligger méklaren att utfora.

Nér fastighetsmaklaren tar emot medel for forvaltning pa klientmedel skontot blir han redo-
visningsskyldig for dessa. Maklaren skall darfor setill att det finns en klar och tydlig 6verens-
kommelse om hur och nédr deponerade medel skall utbetalas.

Av utredningen i drendet framgar att maklare X — efter tilltradet — atagit sig att hanterade in-
betalningar som kdparna 6nskade goérartill byggherren i syfte att mojliggoéra fardigstallandet
av stugorna. Maklare X har i ett protokoll ensidigt dokumenterat sitt dtagande. Det noteras att
underskrifter saknas fran 6vriga parter i Gverenskommelsen. Annat har dock inte framkommit
an att uppdraget utforts i enlighet med vad som avtalats, i vart fall fram till och med slutbe-
siktning och kdparnas slutbetalning. Den kritik som nu riktas mot méklare X torde avse den
slutliga fordelningen av inbetalade medel.

Mot maklare Xs bestridande &r det inte visat att han asidosatt sina skyldigheter mot parterna
pa ett satt som foranleder nagon disciplinar pafoljd. Fastighetsméaklarnamnden vill dock av-
slutningsvis framhdllafdljande. Enligt 15 § fastighetsméklarlagen far en fastighetsmaklare
inte féretrada kopare eller sdljare som ombud. Det innebér att méklare aven bor undvika att
forséttasig i situationer dar det foreligger risk for att denne i sitt agerande uppfattas som
ombud for nagon av parterna. En méklare bor darfor inte dta sig att folja upp parternas
mellanhavanden eller pa annat sétt ata sig uppdrag som kan innebéra att méklaren skall gora
bedémningar av parts rétt. Uppdrag att hdllamedel deponerade for parts rakning medfor ett
redovisningsansvar. Svéarigheterna med sadan forvaltning skall inte underskattas.

Fastighetsméaklarnamnden provar inte erséttningsfragor. Eventuellatvister far prévasi annan
ordning.

Owrigt
Vad som framkommit i 6vrigt foranleder inte nagon ytterligare atgéard.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
maklarens omsor gsplikt och upplysningsplikt och utformningen av villkor i
kopekontrakt

Fastighetsmaklar ndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

| en anmédan till Fastighetsmaklarnamnden har séljaren av en fastighet riktat kritik mot mak-

lare X. Anméalaren gor huvudsakligen géllande att méklare X framkallat bradskai afféren och
underl &tit att berédtta om kdparens skyldighet att nérmare undersoka de eventuella brister som
framkommer i ett besiktningsprotokoll.

Anméalan
Anmélaren har i huvudsak uppgivit foljande.

Vid kdparnas besiktning av fastigheten upptécktes en mindre skada pa golvmattan i dusch-
utrymmet. M&klare X ville absolut att kopekontraktet skulle undertecknas av parterna samma
dag som besiktning skedde da koparna skulle resa bort péféljande dag. Maklare X
informerade honom inte om att besiktningsprotokollet skulle droja ett antal dagar och endast
tillstéllas kdparna. Vid kdpekontraktets undertecknande visste parterna darmed inte vad be-
siktningsmannen skulle komma att ange i besiktningsprotokollet. | kdpekontraktet angav
maklare X att i duschrummet fanns en vattenskada utan att ange nagon som helst nyansering.
Vid undertecknandet av kopekontraktet lovade han som séljare att dtgarda vattenskadan. Han
l&t en auktoriserad firmalaggain en ny vatmatta och sdtta upp nya véttapeter i duschutrym-
met. Dessa tgarder hade saval besiktningsmannen som en representant fran forsakringsbo-
laget foreskrivit. Nar han flera manader senare fick tadel av protokollet hade besiktningsman-
nen endast antecknat att besiktningen indikerade en vattenskada, vilket borde utredas ndrmare.
Kdparna har fortsatt att havda att vattenskadan inte &r atgardad utan istéllet trangt ned pa dju-
pet, i syfteatt fatill stand en storre ombyggnad av dusch- och toal ettrum pa hans bekostnad.
Detta har lett till att tvist uppstatt mellan parterna. Maklare X forcerade fram kopet och in-
formerade inte kdparna om deras undersokningsplikt och att det ar deras skyldighet att nar-
mare undersoka de eventuella brister som framkommer i ett besiktningsprotokoll.

Fastighetsmaklarnamnden har forelagt méklare X att yttrasig i &rendet. Hon har aven
forelagts att yttra sig Over utformningen av nedan angivet villkor i ingivet kopekontrakt.

§ 12 Overensk. badrum
” Siljaren atar sig att reglera befintlig vattenskada i badrum pa 6.v, innan tilltradesdagen.”

Maklaren
Mé&klare X har inkommit med yttranden och i huvudsak uppgivit foljande.

Hon bestrider att hon skulle haforcerat fram kdpet. K6parna dnskade slutféra affaren innan de
skulle &ka pa en semesterresa. Hon informerade kdparna om deras undersokningsplikt och de
bestallde en besiktning av fastigheten. Parterna var ense om att kdpekontraktet kunde skrivas
samma dag som besiktning av fastigheten skedde. Vid besiktningen var képarna och anméla-
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ren narvarande. De fick del av besiktningsresultatet pa plats. Att det inte fanns ett fardigt
besiktningsprotokoll att tillga var parterna medvetna om. Hon framhdller att hon sjév inte
erhdll négon kopia av det besiktningsprotokoll som senare antagligen skickades till koparna.

Besiktningsmannens uppgift till henne om férekomsten av en smérre vattenskada i dusch-
delen av badrummet, bekréftades av bade sdljaren och kdparna. Besiktningsmannen ansag
skadan utredd och att det inte kravdes ytterligare teknisk utredning. Som hon uppfattade det
var det i detta lage klart att séljarens forsakringsbolag skulle reglera skadan. Parternavar vid
kontraktskrivningen dverens om vem som skulle atgarda felet. Med beaktande av dessa om-
standigheter ansdg hon det inte nddvandigt med ndgon mer "nyanserad” skrivning i kopekon-
traktet. Klausulen i kontraktet anger vem som och senast nar har att svara for en atgard. Att
det skulle ha varit ndédvandigt med en mer utforlig teknisk redovisning av skadan, avhjalp-
andesitt etc. bestrider hon. Utifran de uppgifter som forelag vid kopet och vad som senare
framkommit resulterade klausulen i 8 12 i kopekontraktet i att skadan fore tilltrédesdagen
avhjé ptes genom séljarens forsakringsbolag. Hon anser darfor att utformningen av klausulen
intei praktiken innebar ndgon oklarhet vad galler verkstéllandet av vad parterna dverenskom.
Hon bestrider att det foreligger ndgot som helst orsakssamband mellan den fraga som reglera-
desi kopekontraktet och den tvist som uppges paga. Hon har vid kontraktskrivningen infor-
merat de blivande kdparna om deras undersokningsplikt. De har for att fullgora denna anlitat
en besiktningsman.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utféra sitt uppdrag omsorgsful It
ochi alt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade séljarens och
koparensintresse. Enligt 19 § sammalag skall méklaren verka for att parternatréffar dverens-
kommelsei fragor som behover |6sasi samband med Gverlatel sen.

Fastighetsméaklarnamnden konstaterar inledningsvis att uppgifter fran séljaren och annan om
fastighetens skick kan bade begransa och utoka koparens undersokningsplikt i samband med
overlatelser. Uppgifterna har darmed betydelse for séljarens felansvar enligt jordabalken.
Forekomsten av ett besiktningsprotokoll och innehdllet i detta utgor normalt mycket viktig
information for spekulanter och kopare. Namnden anser darfor att det torde ingai en méklares
omsorgsplikt och informationsskyldighet att uppméarksamma bestéllaren av en besiktnings-
tjanst pa vardet av att tadel av besiktningsprotokollet.

| sitt yttrande har méklare X bestridit att hon skulle ha forcerat fram kopet. Hon har vidare
uppgivit att parternafick del av besiktningsresultatet pa plats, att besiktningsmannens besked
till henne om en smérre vattenskada bekraftades av sdval sdljare som kdpare och att sdljarens
forsakringsbolag skulle reglera skadan.

Mot méklare Xs bestridanden och med beaktande av hennes uppgifter om att hon, av besikt-
ningsmannen och parterna, fatt besked om att den konstaterade skadan var utredd och att
ytterligare utredning inte var pakallad samt att parterna vid kontraktskrivningen var Gverens
om avhja pandet, kan det inte anses visat att hon skulle ha asidosatt god fastighetsmaklarsed.
Med ovan gjort papekande om vérdet av att tadel av ett besiktningsprotokoll finner Fastig-
hetsméaklarnamnden att d&rendet kan skrivas av fran vidare handlaggning.
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Vad som kommit fram i &rendet i 6vrigt ger inte anledning till nagon vidare atgérd fran
Fastighetsmaklarnamndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); frdga om identitets-
kontroll m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande

Fastighetsméaklarnamnden meddelar méklare X varning och avskriver drendet sdvitt det ror
méklare Y.

Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har kritik riktats mot fastighetsméklarna’Y och X.
| anmélan gors bland annat gallande att méklare Y har misskott budgivningen. Betraffande
fastighetsméaklaren X har hon kritiserats for sitt tillvagagangssétt nér hon ingick ett formed-
lingsuppdrag med sin uppdragsgivare.

Maklare X

Intaget skedde i uppdragsgivarens bostad. Denne | aste igenom férmedlingsuppdraget och
skrev under detta. Vid ett besok pa hennes kontor, som troligen dgde rum under forsta veckan
I mars, fick hon bestk av uppdragsgivaren. Denne sade upp uppdraget och de var muntligen
Overens om att uppdraget var avslutat. Hennes avsikt var att skicka en skriftlig bekraftelse pa
uppsagningen men glémde dettai den allmanna stressen. Hon hade vid uppségningen inte
vidtagit ndgon atgard att formedla radhuset. Vid uppdragsgivarens mote den 10 mars 2009
med garnatill foretaget dverlamnades en skriftlig bekréftel se pa uppsagningen. Hon deltog
inte vid detta méte.

Hon gjorde ingen kontroll av uppdragsgivarens identitet. Hon kande till uppdragsgivaren
genom att denne tidigare deltagit i en budgivning i en fastighetsaffar som skéttes pa kontoret.
Maklare Y har i 25 & kant uppdragsgivaren. Maklare Y har tidigare arbetat i en skivaffar.
Uppdragsgivaren arbetade som diskjockey och besokte affaren en gang per vecka under tio ar
varfor uppdragsgivaren var kand.

MéklareY
Méklare Y har i ett yttrande till Fastighetsméaklarnamnden tillbakavisat kritiken.

Fastighetsmaklar namndens bedémning
Maklare X

Bekr &ftel se pa uppsagning av uppdragsavtal et.

Vid en uppsagning fran uppdragsgivarens sida dligger det maklaren att ge denne besked om
sininstalIning till uppsagningen. M&klaren skall da ocksa ge uppdragsgivaren besked om
vilkakrav som stélls eller kan komma att stéllasi anledning av uppsagningen. Enligt Fastig-
hetsmaklarndmnden bor méklaren skriftligen bekrafta mottagandet av uppsagningen och ge
besked om sina eventuella krav. Om méklaren avser att krava erséttning for den handelse
fastigheten blir sald till ndgon kopare som méaklaren anser sig ha anvisat skall uppdrags-
givaren aven fa en spekulantlista.
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Méklare X skall kritiseras for att hon inte i andutning till uppsagningen har bekraftat denna. |
anledning av de uppgifter som méklare X lamnat finner Fastighetsmaklarndmnden att pafoljd
kan underlatas.

| dentitetskontrollen

Av 4 § lagen om dtgarder mot penningtvatt jamford med 2 § sammalag i dess lydelse vid
tiden for formedlingen framgar att en fastighetsmaklare &r skyldig att kontrolleraidentiteten
hos den som vill inleda en afférsforbindel se med méklaren.

| p. 4.1 Fastighetsmaklarnamndens allmanna réd (2005:1) om &tgarder mot penningtvatt
anges att det ar uppdragsgivaren som fastighetsméaklaren ingar en affarsforbindelse med och
att forbindelsen inleds nér maklaren erhdller ett formedlingsuppdrag fran uppdragsgivaren.
Maklaren skall darfor kontrollera uppdragsgivares identitet innan uppdragsavtalet ingas.
Koparens identitet skall kontrolleras vid undertecknandet av kdpekontraktet. Foretrads upp-
dragsgivaren eller kdparen av ett ombud med stdd av en skriftlig fullmakt bor fullmaktshavarens
identitet kontrolleras pa motsvarande sétt. Fullmaktsgivarens identitet bor kontrollerasi enlighet
med de rad som ges for identitetskontroll vid distanstransaktioner, se avsnitt 4.2.2 i de allménna
raden. En identitetskontroll bor i denna situation utféras genom en lamplig kombination av
kontroller t.ex. genom namnteckning mot vidimerad kopia av identitetshandling och
registerkontroller eller motringning.

Fastighetsméaklaren bor alltid ta en kopia av identitetshandlingen och dérvid notera datum for
genomford identitetskontroll.

| forevarande fall har méklare X vidgatt att hon underl&tit att kontrollera uppdragsgivarens
identitet. Enligt god fastighetsmaklarsed skall en fastighetsméklare félja &en annan lagstift-
ning an fastighetsmaklarlagen som &r tillamplig pa fastighetsmaklarens agerande i samband
med ett formedlingsuppdrag. Maklare X har i strid med bestammelser i lagen om &tgarder mot
penningtvétt underlatit att kontrollera uppdragsgivarens identitet fore ingadendet av uppdrags-
avtalet. FOr detta skall hon varnas.

Ovrigt

Vad som i dvrigt kommit fram i arendet betraffande maklare X och méklare Y ger inte
anledning till ndgon vidare &gard frén Fastighetsméaklarnamndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklar lagen (1995:400)
Fastighetsmaklarndmndens avgor ande

Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Maklare X erholl i april 2009 uppdraget att formedla en fastighet. Agarnatill en grannfastig-
het har i en anmélan till Fastighetsméaklarnamnden i ett flertal avseenden riktat kritik mot
méaklare X. | anmalan goérs bland annat géllande att méklare X vid marknadsforingen under-
tryckt information om fastighetens tomtgréns och i annonsbilder visat delar av grannfastig-
heten, inte upplyst om att det rédde tvist mellan fastighetsagarna och att méklare X i annons
felaktigt uppgett att det skulle finnas ett servitut rérande brygga som skulle belasta grann-
fastigheten.

Maklaren

Han visade fastigheten for en spekulant. For denne pekade han ut tomtgrénsen pa plats och pa
en tomtkarta. Annonsbilderna visade delar av bryggan och stranden samt en bild éver den inre
delen av fjorden dér grannens sj6bod och brygga syntes pa avstand. Han upplyste spekulanten
om att det forel &g tvist mellan fastighetsagarna. Darfor blev det endast en visning.

Ovrigt
En avstyckningskarta den 3 november 1967 har ingivits till Fastighetsméaklarnamnden.

Méklare X har gett in det aktuella férmedlingsuppdraget. | detta stipuleras bland annat
foljande.

Skulle uppdragsgivaren under den tid uppdraget ar forenat med ensamratt séga upp eller
avbryta uppdraget i fortid utan fastighetsmékl arens medgivande kan detta foranleda
ersattningsskyldighet for uppdragsgivaren.

| denna del har maklare X tillagt att han aldrig har motsatt sig en uppdragsgivares uppsagning
och att han avser att andra klausulen vad géller kravet pa hans medgivande.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Den i uppdragsavtal et angivna klausulen om uppdragsgivarens mojlighet till uppsagning av
uppdraget ger Fastighetsmaklarndmnden anledning att papeka att ett uppdrag kan sigas upp
av savél uppdragsgivare som fastighetsmaklare under ensamréttstidens gang och uppdrags-
givaren kan inte frantas denna rétt. Klausulen ger uttryck for ndgot annat, vilket & olampligt.
Namnden finner dock att det kan stanna vid detta papekande. Vad som i 6vrigt kommit fram i
drendet ger inte anledning till ndgon vidare tgérd fran Fastighetsmaklarndmndens sida. Med
det papekande som nu gjorts kan drendet avskrivas fran vidare handl&ggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om kontroll
av forfogander att och ensamr attstid

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande

Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| en anmélan till Fastighetsméklarndmnden har kritik riktats mot méklare X.

Anmalan
Anmaélaren har anfort bland annat f6ljande.

Han & en av tva delagare av de fastigheter som méklare X fétt i uppdrag att formedla. M ak-
lare X fortsatte emellertid att marknadsféra de aktuella fastigheterna trots att han lamnade en
skriftlig uppsagning av formedlingsuppdraget.

Han upptackte dven att priset pa fastigheterna hade sankts fran 1 200 000 kr till 975 000 kr.
Han blev aldrig tillfragad om han samtyckte till prissankningen.

Han har inte f&tt ndgon som helst information om lagda bud, kop, tilltradesdag etc. Han finner
maéaklarens agerande synnerligen anmarkningsvart. Den enda kontakt maklare X har tagit med
honom var nar méaklare X ringde upp honom och uppmanade honom att dratillbaka sin anmé&
lan till Fastighetsmaklarnamnden.

Maklare X var val informerad om hans och hans fore detta hustrus uppgorel se, pantbrev m.m.

Maklarens yttrande
Méklare X har i yttrande bland annat anfért foljande.

Den 27 mars 2009 erhdll han uppdraget att formedla de aktuella fastigheterna. Enligt fastig-
hetsutdrag var sdljaren ensam lagfaren &gare sedan den 13 augusti 2004. Det fanns inte ndgon
annan delagare enligt hans uppfattning. Att det skulle finnas en pagaende réttsprocess mellan
séljaren och anmélaren hade han inte ndgon information om vid &tagandet av uppdraget. Han
fick inte heller nagon information om att det skulle foreligga nagot avtal mellan séljaren och
anmalaren.

Den 6 maj 2009 skrevs ett nytt uppdragsavtal eftersom utgangspriset sanktes. Det nya upp-
dragsavtalet avsag att vara en dokumentation av den 6verenskomna prissankningen.

Nér han fick information om " uppsagningen” av anmalaren kontaktade han siljaren som da

sade att han kunde bortse fran anmalarens brev eftersom hon var ensam &gare till fastig-
heterna.
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Han har inte uppmanat anmdlaren att dratillbaka sin anmalan. Daremot beréttade han for
honom att en férsdjning var nara forestdende och att han darmed hoppades att d&rendet snart
skulle bli avdlutat.

K &pekontrakt tecknades den 4 juni 2009. Fastigheterna har emellertid inte kunnat tilltrédas pa
grund av oklarheter betréffande pantbrev som anmélaren innehar och inte vill sldppa.

Ovwrigt

Fastighetsméaklarnamnden har vid genomgangen av handlingarnai érendet noterat att det
forsta uppdragsavtal et undertecknades den 27 mars 2009. Uppdraget gallde med ensamratt
t.0.m. den 27 juni 2009. Det andra uppdragsavtal et undertecknades den 6 maj 2009 och géllde
med ensamrétt t.0.m. den 6 augusti 2009.

Av deinskickade utdragen fran Lantméteriet framgar att uppdragsgivaren & ensam lagfaren
agare av de aktuella fastigheterna

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Kontroll av férfogander &tt

Enligt 17 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméaklaren kontrollera vem som har rétt att
forfoga Over fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra réttigheter som belastar
den.

For att uppfylla kontrollskyldigheten avseende vem som har rétt att férfoga Gver en fastighet
bor fastighetsméklaren vanligtvis kontrollerai fastighetsregistret vem som ar lagfaren agare.
En sadan undersokning & normalt tillracklig. Nagon gang kan maklaren emellertid bli
tvungen att utreda en fangeskedja som inte har blivit lagfaren (jfr. prop. 1983/84:16 s. 39).

Mé&klare X har uppgivit att han har kontrollerat vem som har rétt att forfoga 6ver fastigheterna
genom att kontrollera vem som &r lagfaren agare i fastighetsregistret. Han har vidare uppgett
att han inte har fatt nagon information om att det skulle foreligga ett avtal mellan uppdrags-
givaren och anmdlaren. Fastighetsmaklarndmnden finner mot bakgrund av detta att det inte &r
visat att maklare X skulle ha brustit i sin kontroll av vem som har rétt att forfoga 6ver fastig-
heterna.

Uppdragsavtal

Enligt 11 § andra stycket fastighetsméklarlagen far tiden for ensamrétten bestammas till hogst
tre manader & gangen. En 6verenskommelse om forlangning far tréffas tidigast en manad
innan uppdragsavtal et upphor att galla.

Méklare X fick den 27 mars 2009 i uppdrag att formedla de aktuella fastigheterna. Ett nytt
uppdragsavtal tecknades den 6 maj 2009 i syfte att dokumentera prissankningen av fastig-
heterna. Sa som uppdragsavtalen har utformats tycks det som om ensamréttstiden har for-
langts tidigare an en manad innan den forst avtal ade ensamratten upphorde att galla. Det
strider mot god fastighetsmaklarsed att tréffa en verenskommelse om forlangning av tiden
for ensamrétt tidigare an en manad innan uppdragsavtalet upphor att galla. Maklare X kan
darfor inte undga kritik for utformningen av uppdragsavtalet av den 6 maj 2009. Med be-
aktande av omstandigheternai det aktuella &rendet finner dock Fastighetsméklarnamnden att
den kan underldta pafoljd.
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Owrigt
Vad somi 6vrigt framkommit i &rendet foranleder inte ndgon vidare atgard fran
Fastighetsméaklarnamndens sida. Arendet skall darfor avskrivas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om uppgift i
obj ektsbeskrivning m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anméan till Fastighetsmaklarndmnden har kdparna av en bostadsrétt riktat kritik mot
méaklare X.

Anmalan
Anmaélarna har sammanfattningsvis anfort foljande.

Véren 2008 forvarvade de en bostadsratt som maklare X hade fétt i uppdrag att formedla. Av
objektsbeskrivningen framgick att det var golvvarme i badrummet. | samband med tilltrédet
visade det sig emellertid att det inte fanns nagon golvvarme.

Maklare X fick aven i uppdrag att formedla deras davarande bostadsrétt. M&klare X upprétta-
de en objektsbeskrivning som de fick tadel av. De fann ett fel som de uppméarksammade
henne pa&. Felaktigheten andrades emellertid inte. Maklare X andrade dessutom priset utan att
radfréga dem. Cirka fyra veckor efter det att maklare X hade erhdllit formedlingsuppdraget
meddel ade hon att hon skulle sluta sin anstéllning pa méklarfirman. De fick da akut valjaen
annan maklare inom samma méaklarfirma for forsajningen av deras |agenhet och forst da
skedde andringen av felet i objektsbeskrivningen som de hade pdpekat sedan tidigare. Det var
aven denna méaklare som tog 6ver sutforandet av forsaljningen av den bostadsrétt som de for-
varvade.

Maklarens yttrande
Méklare X har i yttrande anfort bland annat foljande.

Efter sedvanligt intag uppréttade hon en objektsbeskrivning avseende den bostadsrétt som
anmalarna forvarvade. Innan beskrivningen anvandes for marknadsforing dversande hon den
till sdljaren for genomgang. Nagra andra synpunkter an att en fargangivelse for ett av rummen
var felaktig framfordes inte. Angivelsen réttades omgaende och innan marknadsf6ringen pa-
borjades.

| samband med kontraktsgenomgangen bertrdes ocksa objektsbeskrivningen och denna
bilades aven till dverlétel seavtalet. Parterna signerade ocksa beskrivningen som bekréftel se pa
att man tagit del av den och dessinnehdll.

| och med forvarvet skulle anmalarna silja den bostadsratt som de dé& bodde i och de bad
henne att dta sig formedlingen dven av denna bostadsrétt. Pastaendet att anmalarna skulle ha
patalat fel i det utkast till objektsbeskrivning som hon tog fram &r felaktigt. Daremot vitsordas
att en uppgift i beskrivningen om utrustningen i koket defacto varit felaktig sitillvida att den
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spisflakt som beskrevs vara av rostfritt stal rétteligen var vitlackerad. Vid genomgangen av
noteringarna fran intaget, féranledd av anmalarnas uppgifter i anmalan, har hon kunnat
konstatera att hon sannolikt vid sasmmanstéIningen av beskrivningen feltolkat sin anteckning
”ugn med separat keramikhall, spisflakt ovan, rostfritt stal” och att uppgiften om rostfritt stal
rétteligen enbart avsag ugnen.

Det &r riktigt att bostadsrétten under formedlingens gang marknadsférts med olika prisan-
givelser. | samtligafall har emellertid forandringen skett efter samrad med négon av an-
maéalarna.

Nagon av de sistadagarnai april manad blev hon erbjuden ett arbete vid ett annat méaklar-
foretag. Hon bestamde sig for att acceptera erbjudandet. | samrad med ledningen bestamdes
att samtliga hennes formedlingar — efter inhamtande av uppdragsgivarnas godkannande —
skulle avslutas eller Gvertas av annan hos méklarfirman verksam fastighetsmaklare.

| anledning av detta omhandertog en kollegatill henne tilltradet avseende den av anméarna
forvarvade bostadsrétten. | anglutning till tilltréadet uppmarksammades att uppgiften om
varmegolv i den av henne sammanstéllda objektsbeskrivningen var felaktig och att sdval hon
som séljaren forbisett att notera detta tidigare. Beklagligt nog har hon 1&mnat en felaktig upp-
gift i objektsbeskrivningen i detta avseende. Da hon inte har fétt uppgiften fran siljaren med-
ger hon att hon av oaktsamhet asidosatt sinaforpliktelser i fastighetsmaklarlagen.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméaklaren, i den man god fastighetsméaklarsed
kréver det, ge kopare och sidljare de rad och upplysningar som dessa kan behéva om fastig-
heten och andra férhd landen som har samband med 6verlatelsen. Maklaren skall verka for att
sdljaren fore verlatelsen lamnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse
for koparen, liksom att koparen fore forvarvet undersoker eller 1ater understka fastigheten.

Av 18 § fastighetsmaklarlagen framgar att nér férmedlingen avser en fastighet som en kon-
sument kdper huvudsakligen for enskilt bruk, skall fastighetsméklaren tillhandahalla koparen
en skriftlig beskrivning av fastigheten. Beskrivningen skall innehalla uppgifter i de avseenden
som har angettsi 17 § samt uppgift om fastighetens benémning, taxeringsvérde och areal. Be-
skrivningen skall ocksainnehdlla uppgift om byggnadens alder, storlek och byggnadsstt.

En objektsbeskrivning innehaller inte sallan uppgifter som enligt 18 § fastighetsméaklarlagen
inte &r obligatoriska. Det & emellertid fastighetsmaklarens ansvar sdval att upprétta en korrekt
objektsbeskrivning som att marknadsftra ett objekt korrekt. Har fastighetsméklaren valt att ta
med en uppgift i en objektsbeskrivning skall den naturligtvis varariktig.

Av utredningen framgar att méklare X har |amnat en felaktig uppgift om varmegolv i en
objektsbeskrivning. M&klare X har vidare uppgett att hon inte har erhallit denna uppgift fran
sdljaren utan att hon av oaktsamhet har asidosatt sina forpliktelser i fastighetsméaklarlagen.
Déarutover framgar att hon har vidgétt att hon felaktigt har uppgivit att en spisflakt var i rost-
fritt stil. Maklare X har anfort att denna uppgift troligtvis beror pa att hon tolkat sina egna
anteckningar felaktigt.
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Fastighetsmaklarnamnden finner att méaklare X genom att uppge dessa fel aktiga uppgifter har
brutit mot god fastighetsmaklarsed. For detta skall hon varnas.

Vad somi 6vrigt har framkommit i drendet foranleder inte nagon vidare tgérd fran Fastig-
hetsméaklarndmndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om brister i
kopekontrakt vid férmedling av delar av fastighet

Fastighetsmaklar namndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Maklare X formedlade genom tva kdpekontrakt den 30 maj 2008 tva skiften av en fastighet

till olika kopare. | anmélarnas kdpekontrakt, dar kopeskillingen var 1 500 000 kr, angavs inte
att forsaljningen avsdg del av fastigheten. | det andra kopekontraktet, med kopeskillingen

1 640 000 kr, angavs att kdpet avsag avstyckning fran fastigheten enligt bifogad karta. Sélja-
ren havde den 29 december 2008 anmdlarnas kdp. Maklare X har genom uppréattandet av
ytterligare ett kopekontrakt den 1 juni 2009 medverkat till att den andre kdparen fétt kopa hela
fastigheten for 3000 000 kr.

Anmalan
Anméarna har anfort bland annat foljande.

Den 30 mgj 2008 forvarvade de del av fastigheten 1:6. Till foljd av ett bristfalligt utformat
kopekontrakt kunde man forledas att tro att de forvarvade hela fastigheten. Sannolikt till foljd
av att kdpeavtalet kommit att se ut som om hela fastigheten salts togs inga villkor rérande
fastighetsbildning med i kontraktet. Eftersom alla parter var 6verens om att de kopt en del av
fastigheten gjordes ansdkan om fastighetsbildning pa sa sétt att "deras’ del skulle bildaen
fastighet och en annan kopares del (kdpare 2) skulle bilda en fastighet. Lantmaéteriet godtog
inte denna ansbkan men har under hand |amnat forslag pa hur fastighetshildning skulle kunna
ske. "Deras’ del har helatiden kunnat bildas som de 6nskade fran borjan.

| brev av den 29 december 2008 meddel ade séljaren att hon havde kopet pa grund av att de
inte betalat kopeskillingen i tid. De accepterade inte havningen eftersom de inte orsakat
forseningen och erbj6d sig samtidigt att betalain hela kopeskillingen till méklare Xs konto.
Maklare X upplyste dem da om att avstyckningen skulle bli klar forst. De har nu erfarit att
sdljaren, med bistand av méklare X, skrivit ett nytt kopeavtal med kopare 2 avseende hela
fastigheten.

Maklaren
Méklare X har anfort bland annat foljande.

Vid visning av fastigheten informerades samtliga spekulanter om att hela fastigheten var till
forsdjning. Sdjaren hade inte for avsikt att behalla ndgon del utan kunde silja fastigheten
antingen i sin helhet eller som tva separata skiften. Anmélarna kopte skifte tva och en annan
kopare kdpte skifte ett. Anmalarna har helatiden varit inforstddda med att deras kop avsag
skifte tva och att en forutsattning for kop var att avstyckning skulle ske. Bilagda kartor till
kopekontraktet markerade vilken del av fastigheten de forvéarvade. Resonemanget var att den
del av fastigheten som anméalarna skulle forvérva var vad som blev kvar efter det att avstyck-
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ningen for skifte ett &gt rum. Han har ingen forklaring till att han inte skrev in nagot om detta
i anmalarnas kontrakt men det har inte varit nagon tvekan om vad som avsags parterna emel -
lan. Hans tanke var att fastigheten med byggnader skulle behdlla sin beteckning efter det att
avstyckning skett av skifte ett som da skulle fa en ny fastighetsbeteckning. Han satte tilltradet
for anméarnas del till den 1 december 2008 for att avstyckningen skulle bli klar inom sex
manader. Tyvarr blev det inte si bland annat pa grund av att Lantméteriet andrade sig betraf-
fande de forslag till avstyckning som gavsin. Sdljaren kontaktade honom darfér och bad
honom upprétta ett kontrakt for hela fastigheten med den képare som ursprungligen kopt
skifte ett. Han gjorde bedémningen att han kunde medverkatill detta bland annat mot bak-
grund av sdljarens havning och att anmélarnainte betalt kdpeskillingen.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

| 12 § fastighetsméklarlagen stadgas att fastighetsméaklaren skall utfora sitt uppdrag omsorgs-
fullt ochi alt iaktta god fastighetsméklarsed. Detta medfor bland annat att parterna skall
kunna utgaifran att maklaren pa ett korrekt sétt kan utforma de képehandlingar som erfordras
I samband med ett kop. Kop av del av fastighet reglerasi jordabalken 4 kap. 4-788 varav
bland annat f6ljande kan utlésas.

Kop, som innebér att visst omréde av en fastighet kommer i sarskild &gares hand, &r giltigt endast om fastighets-
bildning sker i Gverensstammelse med kopet genom forrattning, som & sokt senast sex manader efter den dag d&
kopehandlingen upprattades och, om forrattningen g & avslutad vid namndatid, skall verkstéllas pa grundval av
kopet (JB 4:7).

Fastighetsméaklarnamnden finner att om kdpet avser del av en fastighet ska det framga tydligt
av kopekontraktet. Omradet skall beskrivas noggrant till exempel genom att |age och granser
angesi kopehandlingen eller genom att omrédet ritas in pa en karta som bifogas handlingen.

Anmélarnas kop

Savd sdljaren som anmélarna uppges ha varit Gverens om att deras kop avsag del av fastig-
heten. Att sa var fallet avspeglas bland annat i kopeskillingens storlek samt av att det till
kopekontraktet fogats en karta.

| kopekontraktet anges emellertid inte att kdpet avser del av fastighet. Det saknas vidare en
upplysning om att for att kopet ska vara giltigt ska ansokan om fastighetshildning enligt kopet
skett inom sex manader. Det saknas vidare uppgift om vad som skall ske om fastighetshild-
ning enligt kdpekontraktet inte kan genomforas. Detta medfor att méklare X medverkat till att
upprétta ett kopekontrakt som i princip skulle kunnatolkas som att séljaren har sdlt helasin
fastighet till ett icke avsett pris. Fastighetsmaklarndmnden finner att det strider mot god
fastighetsmaklarsed att medverkartill ett sdant bristfalligt kopekontrakt. Forseelsen &r inte att
betrakta som ringa och motiverar i sig varning.

Den andre kdparens delkdp

| detta kdpekontrakt anges att kopet avser del av fastigheten och i en bilagd karta anges vilket
omrade som avses. Vidare framgar av kontraktet bland annat att parterna omgaende skall an-
sbka om lantmaéteriforrattning.

Det saknas aven hér en upplysning om att for att kopet skall vara giltigt ska ansbkan om
fastighetsbildning lamnats in inom sex manader fran kopetillfalet. Det finnsinte heller
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redovisat vad som ska héanda om fastighetshildning inte sker. Detta medfor att &ven den andre
koparens kdpekontrakt avseende del av fastighet utformats pa ett bristfalligt satt.

Pafoljd

Maklare X skall varnas for att han utformat tva kopekontrakt i samband med férmedling av
delar av en fastighet pa ett bristfalligt stt.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om maklares
agerandei samband med kdpar ens ansokan om medlemskap i forening

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarndmnden har kdparna av en bostadsrétt kritiserat maklare X
for att han inte informerat dem om bostadsréttsforeningens beslut att inte godkanna dem som
medlemmar i foreningen. Efter att de tilltrétt |agenheten fick de av foreningens styrelseord-
forande veta att de inte beviljats intréde i féreningen. Anméalarna har &ven framfort kritik mot
méklare X for att han inte vid tilltr&det dokumenterat antalet nycklar som de erholl av sélja-
ren.

Maklaren
Mé&klare X har i huvudsak anfort foljande.

Han medger att han har gjort ett misstag och inte uppméarksammat att foreningen inte godkant
kdparna som medlemmar. Han har erként detta for parterna och kompenserat séljaren for
dennes ekonomiska skada. Han har &ven varit villig att ersétta kdparna for deras obehag.
Kdparna var kénda av honom eftersom han tidigare formedlat en 6verldtelse av en fastighet
till dem. Han upptackte sitt misstag efter dverlatelsen nér han skulle arkivera forsajningen.
Han kontaktade da foreningens ordférande som inte [amnade en fullgod forklaring till varfor
foreningen inte beviljat koparna medlemskap. Han kontaktade omedel bart bade séljaren och
koparna och talade om sitt misstag. Den ene av kdparna besokte honom péa kontoret och de
diskuterade igenom vad féreningen sagt. Han och kdparen var vid denna tidpunkt éverens om
att det finns goda majligheter att vinna gehor for ett klagande hos hyresnamnden. Efter detta
mote meddel ade koparen att de hade bestamt att inte driva saken vidare. Efter att kopet ter-
gick hade han fortfarande séljarens fortroende att ombestrja forséljningen av |agenheten. Den
saldes med nytt dverltel seavtal den 22 januari 2010. Det visade sig da att sdljaren hade ater-
funnit de saknade nycklarna, som 6verlamnadestill den nye kdparen. Anledningen till att det
inte skrevs nagot kvitto pa nycklarnavid det forstatillfalet var att bada parter var néjda med
att muntligen godkanna dverlamnandet av allanycklar. Han uppmanar alltid kopare att byta
eller omkoda |&sen, sarskilt nér det som i detta fall handlar om en gammal |agenhetsdorr.

Fastighetsmaklar néamndens beddmning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utféra sitt uppdrag omsorgsful It
ochi alt iaktta god fastighetsméaklarsed. M&klaren skall darvid tillvarata bade séljarens och
kOparens intresse.

Fastighetsméaklarnamnden har tidigare uttalat att det ligger en maklare nér han fatt del av
foreningens beslut om medlemskap att s& snart som méjligt klargora beslutet och dessinne-
bord for saval siljaren som kopare. (Se Fastighetsmaklarnamndens arsbok for 2004, beslut
2004-04-21:5).
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Av 6 kap. 5 § Bostadsréttslagen (1991:614) foljer att en 6verlatelse ar ogiltig om den som en
bostadsrétt 6vergétt till vagras medlemskap i bostadsréttsforeningen.

Det ar klarlagt att bostadsréttsforeningen den 22 oktober 2009 beslutat att inte godké&nna
koparna som medlemmar i féreningen och att maklare X fétt del av beslutet. Maklare X har i
sitt yttrande medgett att han inte uppméarksammat foreningens beslut att inte godkanna kopar-
na som medlemmar och att han efter Gverlételsen vid arkivering av handlingarna upptackt sitt
misstag. Fastighetsmaklarnamnden finner att méklare X asidosatt sin omsorgsplikt mot par-
ternai tva avseenden. Han har inte meddelat kbparna om foreningens beslut att inte bevilja
demintradei foreningen. Dessutom har méklare X medverkat till ett tilltrade dér inte samtliga
forutsattningar varit uppfyllda. Namnden finner att férseelserna ar allvarliga och medfor att
méklare X skall meddelas en varning.

Vad som framkommit i &endet i ovrigt foranleder inte ndgon vidare &gard fran Fastighets-
maklarnamndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
besiktningsvillkor m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarndmnden har kdparen av en fastighet riktat kritik mot
méaklare X. Anmdaren har bland annat gjort gallande att méklare X uppréttat en mycket
bristfallig besiktningsklausul. M&klare X kritiseras aven for att han inte tillhandahallit
anmalaren en boendekostnadskalkyl.

Anméalan

Anméalaren har uppgivit i huvudsak féljande. Maklare X hade mycket brattom och ville att
kopekontrakt skulle skrivas dagen efter hon hade varit pa visning av fastigheten. Vid hennes
besiktning av fastigheten uppdagades fel aktigheter/brister avseende vatutrymmen. D& besikt-
ningsmannen ansdg att dessa felaktigheter var att anse som doldafel for en kopare/lekman
Onskade hon skjuta fram sista dagen for besiktning enligt besiktnings- villkoret. Detta for att
kunna erhalla en fordjupad besiktning/utredning av sitt forsakringsbolag. Enligt den maklare
som hon anlitat for att formedla sin egen fastighet till forséljning anvande sig méklare X av ett
mycket bristfalligt besiktningsvillkor som innehdller ett flertal varningsgrundande fel. Det
saknas uppgift om en sistadag for koparen att framstalla klagomal, hur och till vem kdparens
klagomal skall framforas, uppgift om vem som skall bedoma skadan samt en sista dag for
sdljarens svar till koparen. Besiktningsvillkoret innehdller inte heller nagon mojlighet for
koparen att begara kopets dtergang. Det bristfalliga besiktningsvillkoret som méklare X
uppréttat orsakade en konflikt mellan henne och séljaren.

Fastighetsméaklarnamnden har forelagt maklare X att yttrasig 6ver klagomalen och sarskilt
Over utformningen av nedan angivet besiktningsvillkor i ingivet kbpekontrakt.

8§ 13 Sarskild besiktning
" KOparen har ratt att besiktiga fastigheten senast 091130 med hjélp av sakkunnig person. Képaren har rétt att
fa prisreducering om det framkommer fel och brister som varit dolda for siljaren och koparen och inte kunnat
for utses och antagas med tanke pa fastighetens &l der och skick.”

Méklaren
Maéaklare X har uppgivit foljande.

Med tanke pavad som intréffat var hans val av klausul inte bra. Dock informerades parterna
detaljerat om dess innebord och ansag vid kontraktskrivningen att paragrafen var braformule-
rad. Syftet med besiktningsklausulen &r att kdparen skall kunna fa prisreduktion om besikt-
ningsmannen finner fel/brister som inte séljaren kénde till/borde kadnnatill samt motsvarande
for koparen. Koparen fick prisreduktion med 15 000 kr eftersom golvbrunnarnainte var av
modern standard trots att badrum och tvattstuga dtgéardatsi vrigt pa senare tid. Parterna var
Overens om att en opartisk besiktningsman har att beddma om det foreligger fel eller brister i
fastigheten. — Géllande frégan om boendekostnadskalkyl har maklare X anfort att han vid
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bestk hos koparen tillhandaholl denne en mer omfattande kalkyl an en boendekostnadskalkyl.
Kalkylen innehdll dels en berdkning av koparens boendekostnader vid kdp av den aktuella
fastigheten, dels en berakning rérande kdparens forsaljning av sin egen fastighet.

Tillfragad narmare om klausulens utformning har méklare X anfort foljande.

" Jag som méklare forklarade for parterna att koparen ska efter den kopta besiktningens ut-
forande och erhallandet av besiktningsprotokollet omgaende antingen godta besiktningens
slutsatser eller anmérka detaljerat vad som kdparen vill ta upp och till vilket belopp koparen
onskar prisreduktion. Denna framstéllan skall goras omgaende (1-2 dagar efter mottagandet
av protokollet) till méklaren som dérefter tar upp detta med sdljaren. Som méaklare har jag
forklarat att det enda som kan téankas vara foremal for diskussion och eventuell prisreduktion
av kopeskillingen &r sadant som kdparen inte upptackt vid sina tre egna okul &ra besiktningar
eller borde forstatt med tanke pa fastighetens alder och skick eller vad besiktningsmannen
funnit som varit att betrakta som ett " dolt fel”. Som méaklare har jag ocksa upplyst siljaren om
hennes upplysningsplikt samt vid sittande bord under kontraktskrivningen stallt fragan om
hon har ndgot att upplysa koparen om med tanke pa fastighetens skick. Nagra saker tog da
sdljaren upp som koparen kande till och gélv sett under sina egna besiktningar. Den enda
punkt som kom fram efter den kopta besiktningen var att golvbrunnarna & av aldre modell
och inte byttes nér vatrummen renoverades. Sdljaren har tagit for givet att den certifierade
badrumsrenoveraren hade gjort sitt jobb till fullo och korrekt. Som lekman kande min upp-
dragsgivare/sdljaren inte till denna” olagenhet”. Koparen har fatt prisreduktion for detta och
aven "goodwill avdrag” pa kdpeskillingen gallande synliga skador bara for att séljaren inte
orkade diskutera vidare med kdparen om alla hennes klagomal och begéran om prisreduktion
for sddant hon egentligen inte hade rétt till. Som maklare har jag informerat séljaren att hon
snarast ska svara kdparen angéende hennes krav pa prisreduktion. Saljaren véljer att kontakta
enjurist i drendet. Aven koparen anlitade en jurist. Dessajurister har nu haft ett antal kontak-
ter viaemail. Som méklare har jag forklarat for séljaren att hon kan vélja att forkasta kOparens
krav, jamkakraven eller ga med pa prisreduceringen. Undertecknad, séljarens sambo, kdparen
och de tva juristerna traffades och enligt mig avslutades arendet.”

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméaklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi alt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade koparens och
sdljarens intresse.

Enligt 19 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméklaren verka for att kbparen och séljaren
tréffar overenskommelsei fragor som behover 16sas i samband med 6verl &telsen. Om inte
annat har avtalats, skall méklaren hjalpa képaren och séljaren med att upprétta de handlingar
som behovs for overl atelsen. Bestammelsen har i huvudsak éverférts oforandrad fran 1984 ars
lag om fastighetsméaklare. Av forarbetenatill den lagen (prop. 1983/84:16 s. 41) framgar att
méaklaren har en handlingsplikt vid avtalsslutet mellan parterna. Han bér vara aktiv och obser-
vant pa fragor som maste |6sas och bor |agga fram forslag till en Gverenskommelse som kan
tilIfredstélla bada parter. Fastighetsméaklaren har ett ansvar for att atergangsvillkor utformas sa
att onddiga tvister om dess tolkning inte uppstar.

For det fall att besiktning inte kan ske fore kopet kan parterna avtala om att en besiktnings-
klausul skall tasin i Overlételseavtalet. | sadant fall ankommer det pa méklaren att medverka

114



Arsbok 2010 Fastighetsméaklarnémndens tillsynsérenden

2010-04-28:7

till en klausul som kan tillfredsstalla béda parter och setill att den blir tydligt formulerad i
Overl &telseavtalet for att undvika en framtida tvist om dess tolkning.

| § 13 i kopekontraktet ges kdparen rétt att under vissa forutséttningar fa en prisreducering av
kopeskillingen. Fastighetsméaklarnamnden finner att besiktningsvillkoret, som inte utgér nagot
atergangsvillkor, & oklart i flera avseenden. | villkoret anges nar besiktningen senast skall
vara utford men det saknas uppgift om tidsfrist och anvisningar for hur och till vem koparen
senast skall stélla sin begaran om prisreducering. Inte heller framgar nar, hur och till vem
séljarens meddelande skall lamnas for det fall att han godtar kdparens krav pa prisreducering
med anledning av sadanafel och brister som anges. Dessutom saknar villkoret uppgift om
vem som skall beddma om fel eller brist foreligger och kostnaden harfor.

Fastighetsmaklarnamnden finner att maklare Xs brister avseende utformningen av besikt-
ningsvillkoret & omfattande och av alvarligt slag. Att medverkatill att ett oklart besiktnings-
villkor inforsi ett kopekontrakt strider mot god fastighetsméaklarsed. Maklare X skall darfor
meddelas varning.

Vad som framkommit i dvrigt foranleder inte nagon vidare dtgérd fran Fastighetsmaklar-
namndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
redovisning av bud

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Mé&klare X har haft i uppdrag att formedia en fastighet. | en anmdlan till Fastighetsméklar-
namnden har en spekulant riktat kritik mot médklare X. Anmalaren gér bland annat gallande att
hans bud atergivits pafelaktigt sétt i den lista 6ver bud och budgivare som méklare X upprét-
tat.

Anméalan
Sammanfattningsvis har anméalaren anfort foljande.

Till den forsta visningen kom inga andra spekul anter. Han sade till méklaren att utgangspriset
950 000 kronor var lite val hogt och att 750 000 kronor var ett mer rimligt pris. Efter nagon
dag &terkom méaklaren och bad om ett bud och han bjod da 850 000 kronor. Senare ringde
maklaren och beréttade att det hade tillkommit ytterligare fyra spekulanter. Anméalaren tog
tillbaka sitt bud och tillade att méklaren inte fick anvanda hans bud for att trissa upp priset.
Efter ndgra dagar meddelade maklaren att en av de nya spekulanterna var villig att betala
begért pris samt att det dykt upp annu en spekulant. Det skulle bli ytterligare en visning som
anmalaren anmalde intresse att varamed pa. Inte heller till denna visning kom nagon annan
spekulant. Dagen efter fragade maklaren om anmalaren skulle bjuda 6ver 950 000 kronor men
han svarade att det var aldeles for mycket pengar for den fastigheten.

Efter nagra dagar fick anmélaren budlistan fran maklaren. Enligt listan hade han bjudit

750 000, 850 000 och 950 000 kronor. | listan pastods det att han hade tagit tillbaka budet om
950 000 kronor. Det enda bud han verkligen hade lagt och sedan atertagit var budet om

850 000 kronor. Nar han papekade detta for maklaren sade hon sig ha glomt att ange att han
atertagit budet men att det inte gjorde nagot eftersom han var den enda som fatt en budlista.
Hon sade &ven att hon antecknat att han hade bjudit 950 000 kronor.

Maklaren
Méklare X har yttrat sig i arendet och anfort foljande.

Efter den forsta visningen lade anmé aren ett bud om 750 000 kronor och fragade samtidigt
vad sdljaren kunde tanka sig att séljafor. Maklare X antecknade budet och framférde det till
sdljaren. Nar hon meddelade anmélaren att séljaren inte godtog budet bjéd han 850 000 kro-
nor. Efter nagra dagar avbojde sdljaren anmélarens bud och 6nskade fler visningar. Anméla-
ren drog da tillbaka sitt bud men ville &nda géarna bli informerad om vad som hénde i affaren.

Vid en senare visning kom fyra spekulanter. Utan att hon hade |amnat ndgon information
kande ndgra av spekulanternatill att det hade kommit in bud. Hon forklarade att budet hade
dragits tillbaka men da spekul anterna fragade vidare uppgav hon att det tertagna budet 1&g
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under utgangspriset. Nagra dagar senare meddel ade de blivande kdparna att de ville kopa
huset till utgangspriset. Hon framhaller att hon inte paverkat kdparna att betal a utgangspriset.

Eftersom anmaélaren ville bli underréttad meddelade hon honom att en spekulant hade bjudit
utgangspriset och att annu en visning skulle hdllas. Anmalaren sade sig da fortfarande vara
intresserad och ville komma pa visningen. Hon meddel ade de blivande koparna att det fanns
ytterligare en spekulant och att de maste avvakta budgivning. Dagen efter visningen medde-
lade anmalaren att han inte var intresserad varfor hon registrerade hans bud som atertaget. De
blivande koparnainformerades om att det inte fanns nagon annan budgivare och att séljaren
erbjod dem att kopa huset for utgangspriset.

Maklare X medger att registreringen i budlistan som lamnats till anmé@aren ar felaktig da hon
glomt att markera hans bud om 850 000 kronor som atertaget men hon framhdller att hon hela
tiden har agerat utifran att budet var atertaget. Hon medger att anmalaren inte uttryckligen
sagt att han bjod 950 000 kronor. Det &r hon sjdv som har antagit detta utifran hans handlan-
de. Hon var orolig for att anmalaren skulle kénna sig 6verkdérd om hon inte betraktade honom
som budgivare nér han sade sig vara fortsatt intresserad av visning trots att det fanns ett bud
om 950 000 kronor. Hon menar att hon handlat rétt men dokumenterat budlistan fel. Det har
inte orsakat nagon skada for kdparna eftersom deinte lagt sitt bud med hansyn till ndgot annat
bud.

Enligt hennes uppfattning kom affaren inte till genom nagon budgivning. Darfor hade hon
inte ndgon budgivningslista utskriven vid tillfallet for kontraktskrivning. Hon hade dock gjort
klart budlistan i méaklarprogrammet och erbjdd parterna att ta del av den men det fanns inget
intresse frén varken kopare eller séljare. Koparnaville endast veta namnet pa den som tidigare
varit intresserad. Hon vet inte om kdparna visste nagot om anmélarens dtertagna bud. Hon
uppger att " Det de hade fatt reda pdav mig var att ndgon annan var intresserade till utgangs-
priset, och detta intresse hade kommit efter deras begaran att kdpa huset for utgangspriset.
Koparnafick aven veta att denna andrainte langre var intresserad till utgangspriset.”

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi alt iaktta god fastighetsméaklarsed.

| utskriften av budlistan anges att anméalaren lagt bud om 750 000, 850 000 respektive

950 000 kronor. Budet om 950 000 kronor & markerat som atertaget. Uppgift om att budet
om 850 000 kronor &r atertaget saknas. Av méklare Xs egna uppgifter framgar att anmalaren
aldrig uttryckligen sagt att han vill lagga det htgre budet om 950 000 kronor. Det &r istéllet pa
grundval av ett antagande fran hennes sida som hon registrerat det budet. Att budet om

850 000 kronor saknar uppgift om att det &r atertaget forklarar hon med att hon glomt att gora
den markeringen. Vidare framgar det av hennes egna uppgifter att hon till den spekulant som
sedermera blev kdpare lamnat informationen att en annan spekulant var intresserad till
utgangspriset.

Fastighetsméaklarnamnden vill framhalla att fastighetsméaklaren har ett sarskilt ansvar for att
budgivningen skots pa ett korrekt sétt och att oklarheter inte uppkommer pa grund av oakt-

samhet. Det & en gavklarhet att en méklare skall féra anteckningar om eller gora registre-

ringar av bud i god ordning samt |&mna korrekta uppgifter i samband med budgivningen.

117



Arsbok 2010 Fastighetsméaklarnémndens tillsynsérenden

2010-04-28:8

Méklare X har till den spekulant som sedermera blev kpare |amnat information som kan ge
felaktigt intryck av att en annan spekulant lagt ett bud motsvarande utgangspriset. Vidare har
hon sammanstéllt och 1amnat ut en budlista som innehdller felaktigheter ifraga om ett inkom-
met respektive ett tertaget bud. Harigenom har hon &sidosatt god fastighetsmaklarsed och for

detta skall hon varnas.

Vad som i 6vrigt framkommit i &rendet ger inte anledning till nagon vidare atgérd fran Fastig-
hetsméaklarndmndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
formedling i nyproduktion

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsméaklarnamnden har mottagit en anmélan fran en person som " kdpt en bostadsrétt” i
nyproduktion under 2007. Huset var da annu inte uppfort men lagenheten skulle varaklar for
inflyttning under januari 2009.

Anmalaren

D& husbygget inte paborjats under sommaren 2008 sokte han kontakt med méklare X. Han
blev istdlet uppringd av byggméastaren som beréttade att |agenheten ”inte fannsi den nya
planl ésningen” . Dessutom skulle bygget inte varaklart i tid. Han kande sig lurad och besvi-
ken dver att maklaren inte kontaktade honom tidigare. Han har darefter fatt upplysningen att
hans avtal var ogiltigt. M&klare X har trots detta havdat att avtalet var att anse som ett bok-
ningsavtal. Han har fatt tillbaka handpenningen och ersattning for rantekostnaderna med hjalp
av sitt ombud.

Anméalaren har inkommit med kopia av " upplatelseavtal”, avstaende fran boendekostnads-
kalkyl och depositionsavtal.

| " upplételseavtalet” finns bland annat f6ljande formuleringar;

- Uppléatare: E AB med adressi E nedan kallad foreningen upplater genom forsaljning
till ...

- Objekt: Bostadsratten till lagenheten nr 1 med andelstal ... i féreningen E AB i
fortsattningen kallad |agenheten.

- Insats och Upplatelseavgift: ... 848 000 kr ...

- §2Betalningsvillkor: ... Kontant som handpenning 2007-09-01 ...

- 84 Deposition av handpenning: Handpenningen deponeras hos méklaren pga 8§ 13

- 8§12 Den av foreningen registrerade ekonomiska planen ar preliminér. Foreningen
har fatt Bolagsverketstillstand for upplatelse av bostadsrétter och har stéllt nodvan-
dig sakerhet hos Bolagsverket framtill den dag da en ny ekonomisk plan — med fore-
ningens slutliga totalutgift — registrerats eller godkéants pa foreningsstamma.

- §13 Bokningsavtal Detta avtal &r ett s.k. bokningsavtal, upplatelseavtal med samma
lydel se skall upprattas sa snart féreningen erhallit nodvandiga bygglov pa fastigheten.

- 8§14 Utrustning Sljaren garanterar att |1&genheten byggs och utrustas enl. gallande
objektsbeskrivning.

| depositionsavtalet anges Gverl atel seobjektet som bostadsrétten till |agenheten 1 i foreningen
E AB och att depositionen sker i anledning av att kdpets fullbordan och bestand gjorts beroen-
de av villkor i " dverldtel seavtalets’ § 13.
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Méklaren
Méklare X har inkommit med yttrande i drendet och sammanfattningsvis anfort foljande.

Det fannsinte ”bokningsavtal” i systemen Capitex och SFD. Han kontaktade darfor Méklar-
samfundet och fragade hur han skulle gora. Svaret han fick var att det inte fanns nagra form-
krav for hur ett bokningsavtal skulle vara utformat. Det skulle darfor ga bra att [aggain en
forklaring i ett " upplatelseavtal” om vad som skulle handa. Handpenningen var att betrakta
som en bokningsavgift som var deponerad hos honom pé klientmedel skontot. N&r det visade
sig att lagenheten inte gick att bygga pa grund av byggnadsnamndens beslut har bade han och
byggaren forsokt betala tillbaka handpenningen eller komma 6verens med anmalaren om t.ex.
en annan |agenhet. Vid uppréattandet av avtalet informerade han om att kdparen hade rétt att
héava avtalet vid foreningens drojsmal. Det informerades om att den ekonomiska planen var
preliminédr och att en ny dutlig plan skulle registreras. Han informerade noga om att det hand-
lade om ett " bokningsavtal” och att ett "riktigt” upplatelseavtal skulle komma att uppréttas nar
bygget kommit igang.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Allmant om avtal vid nyproduktion av bostadsr atter

Forutsattningarna for upplatelser och dverlatelser av bostadsrétter reglerasi forsta hand
genom bostadsrattslagen. En bostadsréttsférening skall vara registrerad hos Bolagsverket.
Parter i ett s.k. forhandsavtal ar bostadsréttsf éreningen och en framtida bostadsréttsinne-
havare. Sarskilt tillstand kravs for att foreningen skall fata ut ett forskott vid tecknandet av
sadant avtal. For att foreningen slutligt skall fa upplata en 1agenhet med bostadsrétt kravs
bland annat att en ekonomisk plan har registrerats. Sérskildaformkrav galler for bada avtalen.
Det strider mot god fastighetsméaklarsed om en méklare medverkar vid uppréttande av hand-
lingar som strider mot bostadsréttslagen.

Kraven paregistrering och tillstand m.m. som galler for upplatel ser av bostadsrétter kan inte
anses almant kénda. Det ar darfor viktigt att tydlig information |amnas om férutséttningarna
for en uppléatel se vid marknadsforing av nyproducerade | &genheter eller |agenheter som om-
bildas till bostadsratter. Marknadsdomstolen har i ett avgorande dlagt en néringsidkare vid
vite att vid marknadsforing av bostads agenheter som var avsedda att upplatas med bostadsrétt
tydligt upplysa bland annat om kravet paregistrerad ekonomisk plan (MD 1984:5 KO mot
fOretaget A).

En intresseanmélan eller ett s.k. bokningsavtal reglerasinte i bostadsréttslagen. Det innebar
att ett sddant avtal inte utgor nagon bindande 6verenskommelse om en framtida uppl atelse av
en lagenhet med bostadsrétt. M&klare som medverkar vid uppréttande av sddana avtal maste
vara uppmarksam pa den aktuella partssituationen och anpassa avtalet till Gverenskommelsens
innehall.

Om ett bokningsavtal innehdller krav pa att konsumenten dtar sig att erlagga en avgift bor det
framga vad betalningen avser och vad som géller vid en eventuell uppsagning. Maklare far
inte medverkatill avtal mellan naringsidkare och konsumenter som innehdller oskaliga villkor
som t.ex. att avtalet & ensidigt bindande for konsumenten.
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Uppréattade handlingar och information

Maklare X har i sitt yttrande forklarat att han inte haft nagot egentligt bokningsavtal att tillga
och att han darfor utgétt fran en mall som avsag upplatelseavtal. Det & uppenbart att méklare
X inte anpassat dokumentet till den aktuella situationen. Objektet, syftet och betalningsvillko-
ren & felaktigt angivna for det avtal som parterna avsag att inga. Det far vidare anses oklart
vad som avses med sdljarens garantidtagande med hansyn till bostadsréttslagens reglering.
Dessutom har maklare X medverkat till en dverenskommelse om handpenning som inte star i
Overensstdmmel se med bostadsréttslagen. Motsvarande fel aktigheter galler depositionsavtalet.
Bristernai dokumenten & varningsgrundande.

Méklare X har sammanfattningsvis och med hanvisningar till det bristfalliga avtalet gjort
gdllande att information [amnatstill kdparen om dennes " rétt att hdva’ och andra omsténdlig-
heter. Som framgar ovan utgor ett bokningsavtal inte ndgon bindande 6verenskommelse om
en framtida uppldtel se av en lagenhet med bostadsrétt. Det & uppenbart att maklare X inte
lamnat korrekt information om bokningsavtaletsinnehall och konsekvenser. Det strider mot
god fastighetsmaklarsed att ge felaktiga uppgifter om ett avtals innebord. Mé&klare X skall
darfor meddelas varning dven pa denna grund.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); frdga om ansvar for
formedlingsuppdrag, skriftligt uppdragsavtal, felaktig uppgift i objekts-
beskrivning och képekontrakt m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsméaklarnamnden har mottagit en anmaan fran kdparna av en tomt. Anmalarna har
framfort kritik mot méklare X for att hon l&mnat fel aktig information om forutsédttningarna for
att bebygga tomten och for att kopekontraktet innehdlit en felaktig uppgift om att séljaren
skulle vara &gare till enbart en andel av fastigheten.

Anmalarna
Anmaélarna har bland annat uppgivit foljande.

De 6nskade bygga sa nara tomtgransen som méjligt pa en viss del av fastigheten. Maklare X
kontrollerade med kommunen och meddel ade att det var fyra meter fran tomtgrans som
gédlde. Den 31 juli 2009 genomfdrdes kontraktskrivningen med méklaren och séljaren. Enligt
kontraktet skulle de da haft tillgang till en detaljplanskarta men det var endast en sk. illustra-
tionskarta som visade tomtgrénser och férslag pa husplacering. Den 3 augusti 2009 bestéllde
de en nybyggnadskarta fran kommunen. Efter drygt tva veckor fick de kartan och kunde da
konstatera att ca 30 % av tomten var s.k. prickad mark, dvs. omrade som inte fick bebyggas.
Det innebar att de inte kunde uppfdra den typ av hus som de 6nskat. De kontaktade maklare X
och meddel ade att de 6nskade gora ett aterkop alternativt erhdlla ett vasentligt prisavdrag.
Maklaren kontaktade sdljaren som uppgav att han kunde tanka sig ett dterkop. De avtalade om
ett mote pa maklarkontoret den 28 augusti 2009. Dér undertecknade de avtalet om aterkdp.
Maklaren visade upp en kopia av ett av siljaren signerat avtal om aterkop eftersom saljaren
inte hade mgjlighet att narvara. Handpenningen betalades tillbaka. Nar de mottagit handpen-
ningen tre dagar senare fick de originalkontraktet makulerat av méklaren och betraktade
darefter affaren som avslutad. M&klaren har emellertid &terkommit och meddelat att hon inte
mottagit det signerade originalavtalet géllande dterkOpet och att sdljaren andrat sig. Den

7 september 2009 uppgav méklaren att hon anmélt sig galv till Fastighetsmarknadens
reklamationsnamnden (FRN) pa grund av den felaktiga informationen som |amnadesi sam-
band med Gverlatelsen. Anmalan gjordes dock forst tre dagar senare. | kopekontraktet har
sdljaren angivits som agare till tvatredjedelar av fastigheten.

Till anmdan har bland annat fogats kopia av dels ett kopekontrakt med noteringar om att
handlingen & makulerad, dels ett antal kartor.

Méklaren
Méaklare X har inkommit med yttrande i drendet och sammanfattningsvis anfort féljande.

Vid visningen fragade anmalarna om var pa tomten man fick bygga. Hon ringde kommunen
och fick informationen att det var " de vanligareglerna pa 4 meter fran tomtgransen” som
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gallde for helatomten. N&r hon vidarebefordrade svaret talade hon ocksa om att detaljplanen
fanns pa kommunens hemsida. Det &r otvistigt att informationen till koparna var felaktig. Hon
vet inte om hon stéllt fel fragor eller fatt fel information. Efter budgivning dnskade séljaren
skriva kontrakt. Vid kontraktskrivningen laste hon igenom kontraktet for parterna. Nagra
veckor senare meddelade anmélarna att det inte gick att bygga patomtens dvre del. Deville
darfor att kopet skulle ga ater alternativt erhdlla ett prisavdrag. Sdljaren gick med paen éter-
gang och parterna kom éverens om att tréffas pa maklarkontoret den 28 augusti 2009 men
sdljaren fick forhinder. Dagen fére mailade hon tilléaggsavtalet till sdljaren som undertecknade
avtalet och mailade det tillbaka. K 6parna kom in dagen efter och skrev patre original som
hon postade till séljaren. En vecka senare uppgav siljaren att han andrat sig och att han ansag
att kopet stod fast. Tvaav tre kopekontrakt ar makulerade — séljarens exemplar ar inte maku-
lerat. Handpenningen &r aterbetald sedan bada parter undertecknat till&gget om atergang.
Séljaren var ensam lagfaren &gare. Uppgiften i kdpekontraktet om séljarens dgarandel ar
felaktig pagrund av dlarv frén hennes sida.

Maklare X har pa Fastighetsmaklarnamndens begaran inkommit med handlingar som
uppréttats i samband med det aktuella formedlingsuppdraget. Fran dessa handlingar har
foljande noterats.

| uppdragsavtalet, som ingicks den 14 april 2008, anges en BH som uppdragstagare. Dess-
utom har tre personer undertecknat avtalet som uppdragsgivare.

| den inskickade objektsbeskrivningen anges maklare X som ansvarig fastighetsméklare. Hon
har ocksa undertecknat depositionsavtalet. | objektsbeskrivningen, liksom i kopekontraktet,
anges att sdljarens andel &r tvatredjedelar.

Méklare X som forelagts att inkomma med kompl etterande uppgifter har anfért foljande.

Né&r tomten saldes den 31 juli 2009 var BH fortfarande en registrerad fastighetsmaklare. |
uppdragsavtalet finns féljande klausul ” Om fastighetsmaklaren pa grund av semester, sjuk-
dom eller av annan orsak & forhindrad att utfora del av uppdraget, godkanner uppdrags-
givaren att fastighetsméklarkollega ensam bitrader att utfora den aktuella delen av uppdraget”.
Den aktuellatomten var den sista av fem tomter. Hon tog 6ver uppdraget fran BH nar han
slutade jobba pa kontoret utan att nagot nytt uppdrag skrevs. De fel aktiga uppgifterna om att
sdjaren var delagare fanns registrerad i systemet fran tidigare dverlatelser. Vid den aktuella
forsdljningen égde sdljaren hela fastigheten. Felet i handlingarna upptécktes inte vid kontrakt-
skrivningen.

Maklare X har till sitt yttrande fogat ett utdrag fran FRNs beslut meddelat den 17 februari
2010 dér FRN uttalat foljande;

--- Det &r uppenbart att méklare X velat vara hjalpsam och skaffa fram information. Det &r i och for sig positivt att en
méklare vill engagera sig, men eftersom det alltid finnsrisk att information blir felaktig &r det enligt nAmndens mening
mycket battre att maklaren hanvisar den som fragar direkt till det stallet dar informationen kan inhamtas. Vid en forfragan
uppstér nastan alltid foljdfragor och behov av fortydliganden. Hanvisas en part direkt till informationskéllan, reds alla
frégor ut och den som behover informationen staller fragor, tills han fatt tillrackligt tydliga besked.

Av utredningen framgar att misstaget anda har kunnat réattas till genom att ...s kop gatt tillbaka. Med dessa noteringar kan
arendet avskrivas.

Registeruppgift
Enligt uppgift i Fastighetsmaklarndmndens register avregistrerades BH den 6 oktober 2009.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Ansvar for formedlingsuppdraget

Ett formedlingsuppdrag &r ett personligt uppdrag for en fastighetsméklare. Nar en méklare
atar sig ett uppdrag har han ett ansvar for att det kan fullfoljas. Att méklarens anstallning
upphor innebér darfor inte att hans dtaganden gentemot den som gett honom ett formedlings-
uppdrag upphor. Enligt Fastighetsméaklarnamndens uppfattning har méklaren inte nagon
savklar rétt att siga upp avtalet eller pa annat sétt avbryta det enbart darfor att hans an-
stéllning upphdr. Det beror pa omstandigheterna kring anstéllningens upphérande (se
2009-05-27:10 i FMNs arshok fér 2009).

Enligt 11 § fastighetsméaklarlagen skall ett uppdragsavtal uppréttas skriftligt. M&klare X har
sidv uppgivit att hon 6vertagit uppdraget fran BH nér denne slutade pa kontoret. | objekts-
beskrivningen och i depositionsavtalet anges maklare X som ansvarig fastighetsméaklare.
Fastighetsmaklarndmnden anser att méklare X borde ha verkat for att ett nytt skriftligt upp-
dragsavtal uppréattades med aktuell uppdragsgivare dar hon angavs som ansvarig méklare.
Genom att underlata detta har maklare X asidosatt vad som dlegat henne som ansvarig
maklare. FOrseel sen motiverar en varning.

Information om forutsattningar for nybyggnation
Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en maklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt ochi allt
iaktta god fastighetsmaklarsed.

En fastighetsmaklare kan &ta sig att hjalpatill med att soka svar pa vissa fragor i samband
med ett formedlingsuppdrag. Det dligger da maklaren att utfora sddana tjanster pa ett fack-
massigt och omsorgsfullt sétt. Det ar utrett att méklare X 1damnat felaktiga uppgifter om
forutsattningarna att bebygga den aktuellatomten. Det ar dock inte klarlagt pa vilket sétt
missuppfattningen uppstatt vid kontakten med kommunen och dérmed inte otvetydigt
faststallt att méklare X &sidosatt god fastighetsmaklarsed — vilket ar en forutsattning for en
disciplinér pafoljd —i samband med att hon inhdmtade den efterfrégade informationen. Vid
sadana férhallanden kan inte heller kritik riktas mot henne for hennesinitiativ i detta avseen-
de.

Utformning av handlingar

Utredningen visar att méklare X infort en felaktig uppgift om att séljaren skulle vara égaretill
en del av den marknadsforda och salda fastigheten i objektsheskrivningen respektive kope-
kontraktet. Maklare X har forklarat att felet berodde pa att en tidigare uppgift om agarforhal-
landet 1&g kvar i systemet. Uppgifter som rér vem som har rétt att forfoga ver en fastighet
omfattas av den uttalade kontrollskyldighet som dligger méklare enligt 17 § fastighetsmaklar-
lagen och utgor vasentlig information i samband med en fastighetsoverlatelse. Mot bakgrund
hérav kan inférandet av den felaktiga uppgiften inte anses som en ringa forseelse. Maklare X
skall darfor meddelas varning @ven pa denna grund.

Owrigt

Vad som framkommit i Gvrigt foranleder inte nagon atgérd fran Fastighetsméaklarnamndens
sida.
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Paféljd

Maklare X har underlatit att uppratta ett skriftligt uppdragsavtal i ett formedlingsuppdrag som
hon Gvertagit fran en kollega. Hon har dessutom infort en felaktig uppgift om séljarens agar-
forhallande i handlingar som uppréttatsi samband med uppdraget. For dessa brister skall hon
meddel as varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om vilse-
ledande mar knadsfoéring

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I en anmdan till Fastighetsmaklarndmnden har kritik riktats mot méklare X. Anméalaren gor
gdlande att méklare X vid marknadsforing av bostadsrétter felaktigt angett att en 1agenhet ar
utrustad med 2-glasfonster samt att foéreningen & en norsk registrerad bostadsréttsférening.

Méklaren
Méklare X i gitt yttrande ssmmanfattningsvis anfért foljande.

Uppgiften om lagenhetens fonster fick hon fran sin uppdragsgivare. Hon hade ingen anled-
ning att nérmare reagera pa uppgiften eller att sarskilt kontrollera den. Efter anmé arens pa&-
pekande & uppgiften saval kontrollerad som andrad.

Den aktuella fastigheten kallas pa orten allmént for " Norskehuset”. Nér foreningen bildades
riktades all marknadsforing mot norska intressenter. Féreningens stadgar ar skrivna pa norska
och manadsavgiften skall erlaggasi norska kronor. Fastigheten &r till storsta delen bebodd av
norrméan. Det & mot den bakgrunden uppgiften om " norsk registrerad bostadsréattsférening”
skulle ses. Hon ville pa det séttet informera om de norskainslagen. Uppgiften har hon numera
tagit bort ifran all marknadsforing, objektsbeskrivning etc. Ingen kopare har kunnat vilseledas
om foreningens ursprung eftersom alla spekulanter far foreningens arsredovisning déar det
framgar att foreningen &r registrerad i Sverige.

Fastighetsmaklar néamndens beddmning

Enligt 5 8 marknadsforingslagen (2008:486) skall marknadsforing stémma 6verens med god
marknadsforingssed. | god marknadsforingssed ligger bland annat ett allméant krav pa
vederhaftighet (prop. 2007/08:115, sid. 144).

Enligt 12 § forsta stycket fastighetsméaklarlagen (1995:400) skall en fastighetsméklarei allt
iaktta god fastighetsméklarsed, vilket bland annat innebér att fastighetsméklaren har att folja
aven annan lagstiftning som &r tillamplig for méklarens agerande.

Enligt méklare Xs egna uppgifter har hon haft i uppdrag att férmedla en bostadsrétt i en i
Sverige registrerad bostadsréttsforening. | det till Fastighetsméklarndmnden insénda
marknadsforingsmaterialet anges att foreningen & en " Norsk registrerad bostadsrétts-
forening”. Namnden konstaterar att den felaktiga uppgiften i marknadsféringen bland annat
kan ge intryck av att annan lagstiftning an bostadsréttslagen blir tillamplig vid t.ex. dverlételse
av bostadsrétten. Namnden vill i anledning harav framhdlla att fastighetsmaklaren har ett
ansvar for att marknadsféring inte blir vilseledande, vilket bland annat innebér att méaklaren
skall vinnlagga sig om att beskrivningar rétt aterger objektet. Oaktat att méklare X efter

126



Arsbok 2010 Fastighetsméaklarnémndens tillsynsérenden

2010-05-26:2

papekande har vidtagit atgarder har hon asidosatt god fastighetsméaklarsed genom att i
andlutning till information om foreningen ange att det & fraga om en "Norsk registrerad
bostadsréttsforening”. Med beaktande av vad méklare X har anfért ifraga om den komp-

letterande informationen som lamnats till spekulanter kan férseel sen dock betraktas som ringa
och pafoljd underlatas.

Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder ingen vidare atgard fran Fastighetsmaklar-
namnden. Arendet skall avskrivas fran vidare handl&ggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
utformning av ater gangsvillkor

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Arende 1

Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en anmaan mot méklare X. Anméalaren gor bland
annat géllande att méklare X medvetet gjort sig otillganglig for potentiella kopare. Vidare
ifrégasatts varderingen av den aktuella fastigheten och om méklare X har framfort anméalarens
visade intresse for fastigheten till sin uppdragsgivare.

Fastighetsmaklarnamnden har forelagt maklare X att yttra sig Over kritiken och att inkomma
med bland annat kopia av kdpekontraktet som undertecknats den 22 juni 2009 och i vilket
tilltrédesdagen & 6verenskommen till senast den 1 augusti 2009. Han har dérefter tillfragats
om hur innebdrden av nedan angivna dtergangsklausuler har diskuterats med parterna, sérkilt
ifréga om begreppsdefinitioner, tidsfrister och tillvagagangssétt for begéaran om atergang.

§ 17 Besiktning

Sédljare och kdpare har dverenskommit att |1ata besiktiga fastigheten. Skulle byggnaden vara
behéftad med fel eller brister utdver vad som kan hanfdras till normal forslitning och dessa fel
eller brister Gverstiger 2 prisbasbelopp (1 prisbasbelopp ca 42800 ) att tgarda, ger koparen
hava detta kdp och erlagda likvider &terbetalas till fullo oaktat vad som sigesi paragraf 13 i
detta kontrakt. Besiktningen skall vara utford senast 2009-07-06 och bekostas av kdparen.
Havning pa grund av denna paragraf skall ske senast 2009-07-11 i det fall sdljaren inte for-
klarar sig beredd att &tgérda felen.. Séljare och kopare forbinder sig att acceptera en opartisk
yrkesman, t.ex besiktningsmannen, som parterna dverenskommer, att bedéma kostnaden for
eventuella upptéckta skador. Sdljaren &ger rétt att i forsta hand atgarda ev. fel eller brister i
fastigheten med hjélp av professionell yrkesman. Ev brister som &tgérdas av séljaren skall
besiktigas av besiktningsman pa séljarens bekostnad.

| det fall besiktningsmannen forordar fortsatt teknisk utredning, kan inte séljarna neka detta.
Om sdljarna nekar detta har koparnarétt att hdva kopet. Om fortsatt teknisk utredning 6verens-
kommes skall datum fér hdvning framflyttas 14 dagar.

§ 19 Radonmétning

Séljare och kdpare har Gverenskommiit att 1ata utfora radonmétning av fastigheten. Om radon-
halten 6verstiger gallande grénsvérden éger kdparna rétt att hdva kdpekontraktet och ev. erlag-
dalikvider skall aterbetalas utan dréjsmal.

Radonmatningen skall vara utford senast 2007-06-30 och bekostas av kdparna. Havning pa
grund av denna paragraf skall ske senast 2007-07-02.

Maklaren
Mé&klare X har i yttrande anfort bland annat fljande.
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Han gor sig aldrig oantréffbar for nagon kund. Ibland &r det emellertid mycket att géra och det
kan vara svart att fatag i honom direkt. Anmalaren fick dock svar genom att méklare X
|amnade ett meddel ande pa hans mobilsvar.

Han holl tva visningar av fastigheten som sldes av ett dodsbo. Pa den andra visningen fanns
den blivande kdparen. Aven en tredje visning var inbokad men den stélldesin eftersom fastig-
heten sdldes innan dess. Séljaren accepterade budet som kommit in frén en spekulant trots att
den tredje visningen inte hallits och trots att fler intressenter fanns. Savitt han minns var silja-
ren inte intresserad av namnen pa de ytterligare personer som ville se huset. Séljaren visste
emellertid att det var flera spekulanter som ville komma pa visningen.

Huset prissattes efter |aget samt det skick det befann sigi. Villan ligger utmed en av omrédets
mest trafikerade stadsgator och dértill kr&vdes en helsanering invandigt.

Det &r alltid besiktningsmannen som avgor vad som avses med normal fordlitning. I1fragaom
tillvagagangssattet for att begara atergang skulle begaran stéllas skriftligen till siljare och
kopare. Ifraga om sdljarens rétt att forhindra dtergang av kopet forklarade séljaren att hon inte
var beredd att tgarda eventuellafel. Det fanns darfor mojlighet for koparna att begéra kopets
atergang eller naturligtvis omforhandla priset om detta var mgjligt for saljaren.

| fréga om radonmétningen forklarade han géllande gréansvéarden 200 bg/m3 och riskerna med
radon for parterna. Kdparen verkade genom sitt yrke val insatt i radonproblematiken. Begéran
om dtergang enligt § 19 skulle ske skriftligen till saljaren och méklaren. Skrivningeni § 19
avseende artalen i datumangivelsen &r ett rent skrivfel som varken han sjév eller ndgon av
parterna noterade fore eller vid kontraktskrivningen. Sarskilt tillfragad om hur vérdet av en
korttidsméatning som genomforts under sommarhalvaret har diskuterats med parterna har han
uppgett féljande. " Det sades bade fran mig och foretaget som utférde gammamétningen att
det generellt sett blir |agre varden pavintern, under eldningssasong, &n under sommaren. Nu
blev det aldrig nagon radonmétning eftersom métningen av gammastral ningen utvisade sa lag
stralning att huset enligt besiktningsmannen inte kunde vara byggt av bla l&ttbetong och dar-
for inte avsbndra radongas.”

Arende 2

Efter genomfoérd férmedling undertecknades kdpekontrakt den 27 januari 2009. Besiktning
skulle genomforas senast den 16 februari och tilltrade skulle ske den 1 juli. | en anmélan till
Fastighetsmaklarnamnden har kdparna av fastigheten riktat kritik mot méklare X.

Anméalan
Sammanfattningsvis har anmélarna anfoért foljande.

Fastigheten skulle tilltrédas efter att en besiktning utforts. Vid besiktningen framkom inget
som skulle féranleda nagra storre problem for kdpande part. Infor tilltradet upptackte de att
sdljaren klippt av elsladdar, att Sladdar hangde fritt och att kopplingsdosor saknade lock. De
Onskade en elbesiktning for att utvardera omfattningen av bristerna men avstod nar méklaren
sade att sdljaren, som hade elbehorighet, atog sig att atgarda felen. Efter tilltradet fick de
olustkanslor ifraga om det utforda elarbetet. De anlitade en elektriker som fann flera felaktiga
installationer och konstaterade att en méangd brister behtvde atgardas till en uppskattad kost-
nad om 15 000 — 19 000 kronor. Eftersom de |atit séljaren dtgarda felen pa grund av makla-
rens information om séljarens behdrighet kontaktade de maklaren som i vadigt hdg ton

129



Arsbok 2010 Fastighetsméaklarnémndens tillsynsérenden

2010-05-26:3

svarade att han inte sagt till kOparna att avsta fran en elbesiktning. Efter kontakt med Elsaker-
hetsverket framkom att séljaren endast hade en begransad behdrighet och att han utfort arbete
utanfor sitt kompetensomrade. Eftersom séljaren farit med osanning om sin elbehoérighet och
maklaren underl &tit att kontrollera siljarens uppgifter 6nskade de ett mote i syfte att fafelen
atgardade. Saljaren bestred via advokat samtliga ansprak.

Méklaren
Méklare X har inkommit med yttrande i &rendet och i huvudsak anfért foljande.

Infor tilltradet ombads han att kommatill huset som anmalarna kopt. Képarna ville att led-
ningarna skulle &tgardas fore tilltrédet och han kontaktade dérfor séljaren som étgérdade de
fel koparna patalat. Det stammer att han framforde ett besked att sdljaren har elbehdrighet.
Det var den information han fick fran séljaren. Nagon sérskild framstallan om elbesiktning
giordesinte vid det tillféllet utan det gjordes forst efter tilltradet. Han blev inte informerad om
detta forran koparen ville tréffa honom en dryg manad efter tilltradet. Det framkom att kopar-
naville ha betalt for den offert de ftt fran elektrikern men han svarade att han inte kunde sta
till svarsfor sdljarens utfordafel. Efter att hatagit del av besiktningsprotokollet vidarebe-
fordrade han det till sdljaren som var avogt installd till att &tgérda nagot. Saljaren dtog sig att
bekosta vissa atgarder. Andra &tgarder ansag de borde ha upptéckts vid overlétel sebesikt-
ningen.

Handlingar
Mé&klare X har inkommit med bland annat kdpekontraktet dar foljande klausuler finns.

§ 17 Besiktning

Saljare och kdpare har Gverenskommiit att 1ata besiktiga fastigheten. Skulle byggnaden vara
behé&ftad med fel eller brister utver vad som kan hanfdras till normal forglitning och dessa fel
eller brister 6verstiger 1 basbelopp (ca 41 000) att atgarda, ger koparen hava detta kép och
erlagdalikvider dterbetalastill fullo oaktat vad som sagesi paragraf 13 i detta kontrakt. Be-
siktningen skall vara utford senast 2009-02-10 och bekostas av kdparen. Havning pa grund av
denna paragraf skall ske senast 2009-02-16. Séljare och kopare férbinder sig att accepteraen
opartisk yrkesman, t.ex. besiktningsmannen, som parterna éverenskommer, att bedéma kost-
naden for eventuella upptéckta skador. Saljaren &ger rétt att i forsta hand dtgéarda ev. fel eller
brister i fastigheten med hjalp av professionell yrkesman. Ev brister som atgardas av séljaren
skall besiktigas av besiktningsman pa séljarens bekostnad.

| det fall besiktningsmannen forordar fortsatt teknisk utredning, kan inte séljarna neka detta.
Om séljarna nekar detta har koparnarétt att hdva kopet. Om fortsatt teknisk utredning 6verens-
kommes skall datum for havning framflyttas 14 dagar.

§ 18 Besiktning av kdparnas fastighet

Detta kdpekontrakt galler under férutséttning att besiktningen av kdparnas fastighet, /... / med
adress/.../, blir godkand och att kopet av denna fastighet kan fullféljas pa grund av utford
besiktning. Om sa g blir fallet &ger koparnarétt att héva detta kontrakt senast 2009-02-05.

Maklare X har tillfrégats om hur innebdrden av ovan dtergivna atergangsklausuler har
diskuterats med parterna, sérkilt ifréga om begreppsdefinitioner, tidsfrister och tillvaga-
gangssétt for begaran om atergang. Han har darvid anfort foljande.

Det & alltid besiktningsmannen som avgor vad som & normal forditning. Begéran om ater-

gang skulle stéllas till sdljaren och maklaren. Om sdljaren skulle &agasig att atgarda felen
skulle de vara atgardade och besiktigade senast pa tilltradesdagen.
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Ifréga om villkoret i kopekontraktets § 18 skulle begéran om atergang stéllastill maklare och
sédljare. Han uppger att det skulle ha varit tydligare om det statt utskrivet.

Aldrig under hans 20 & som méklare har det varit nagra kontroverser betréffande besikt-
ningarna av fastigheterna. Vid de senaste kontraktskrivningarna har han emellertid anvant sig
av den s.k. 6ppet kop-klausulen.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméaklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi alt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade séljarens och
kOparens intresse.

Enligt 19 § sammalag skall méklaren verka for att kdparen och séljaren tréffar Gverenskom-
melsei fragor som behdver 16sas i samband med 6verlatelsen. Om inte annat har avtalats skall
maklaren hja pa parterna med att upprétta de handlingar som behovs for 6verlatelsen. Av for-
arbetena (prop. 1983/84:16 s. 41) framgar att méklaren har en handlingsplikt vid avtalsslutet
mellan parterna. Han bor vara aktiv och observant pa fragor som méste 16sas och bor 1agga
fram fordlag till en dverenskommelse som kan tillfredstélla bada parter. Fastighetsméklaren
har ett ansvar for att atergangsvillkor utformas sa att onddiga tvister om dess tolkning inte
uppstar.

Syftet med ett skriftligt avtal &r att dokumenteravad som &r avtalat och pa det séttet fore-
bygga konflikter mellan parterna. En klausul skall utformas pa ett sa tydligt sitt sa att den &r
vagledande for parterna. Det aligger en fastighetsméklare att klargora kopevillkorets innebord
och setill att det blir tydligt utformat i képehandlingen.

Inledningsvis konstaterar Fastighetsmaklarnamnden att maklare X i kdpekontrakten i bada
arendenaformulerat villkorsklausuler med rétt for kdparen att under vissa forutséttningar
"hava’ avtalet. Namnden utgar fran att avsikten inte varit att reglera den havningsratt som
foreligger vid kontraktsbrott utan att koparna genom villkoren getts en mgjlighet att under
vissa forutséttningar begéra atergang av kopet.

Arende 1

Villkor om besiktning

| besiktningsklausulen anges att kdparens rétt att hava kopet — vilket ratteligen skall vara be-
géra atergang — ar avhangig av om sdljaren forklarar sig beredd att tgarda felen. Som mak-
lare X sjdv har uppgett var sdjaren inte beredd att &tgarda eventuellafel. Som klausulen har
kommit till uttryck i kontraktet saknas dock en uttrycklig tidpunkt for nér séljaren senast
maste meddela om denne avser att avhjalpafelen. Inte heller anges nagon tidpunkt for nar
avhjépandet skall varaklart. Klausulens lydelse medger sdledes sédljaren en ensidig rétt att
fram till tilltradesdagen halla fragan om kopets dtergang Oppen. Fastighetsmaklarnamnden har
tidigare uttalat att det inte ar forenligt med god fastighetsméklarsed att utforma ett dtergangs-
villkor utan tidsgrans fére tilltradesdagen for sédljaren att meddela om denne vill utnyttjasin
rétt att stgérda felen eller ersitta kostnaden for ett avhjé pande.

Vidare saknar dtergangsklausulen anvisning for kdparen hur denne skall gatillvaga for att
begara dtergang av kopet. Maklare X har gjort gallande att forutsattningarna diskuterats med

131



Arsbok 2010 Fastighetsméaklarnémndens tillsynsérenden

2010-05-26:3

parterna och att begaran om atergang skulle framforas skriftligen. Maklare X har dock
underl&tit att i klausulen infoga denna parternas Gverenskommel se.

Fastighetsméaklarnamnden konstaterar att maklare X har utformat en &tergangsklausul som
saknar tidsgrans fore tilltradesdagen for séljaren att meddela om denne vill utnyttja sin rétt att
atgardafelen. Dartill har maklare X underlétit att dokumentera ett Gverenskommet formkrav
for begéran om atergang. Maklare X har darmed agerat i strid med god fastighetsméaklarsed.
Forseel serna & varningsgrundande.

Villkor om radonmétning

Sarskilt tillfrégad om hur vérdet av en korttidsmétning som genomforts under sommarhalvaret
har diskuterats med parterna har maklare X uppgett foljande " Det sades bade fran mig och
foretaget som utférde gammamaétningen att det generellt sett blir lagre varden pavintern,
under eldningssasong, &n under sommaren. Nu blev det aldrig nagon radonmétning eftersom
méatningen av gammastralningen utvisade sa 13g stralning” . Fastighetsmaklarndmnden
konstaterar att vad méaklare X anfért inte synes stémma dverens med vad som &r almant
vedertaget ifrdga om radonmétning.

Stral sakerhetsmyndigheten (SSM) & den myndighet som har ett samlat ansvar inom om-
radena stral skydd och karnsakerhet. | sitt faktablad ” Att méta radon” |amnar SSM bland annat
foljande information.

For att resultatet ska kunnajamfdras med de rikt- och grénsvarden som finns for radon i
inomhusl uft ska méatningen paga under minst tva manader. For bostader géller riktvardet 200
Bag/m3 (becquerel per kubikmeter). Ju léngre tid man méter radonhalten desto sékrare blir
resultatet. M atningen ska goras ndgon gang under €l dningssasongen — mellan den 1 oktober
och den 30 april. Det finns metoder som méter radon under kortare tid, men dablir resultatet
inte likatillforlitligt som vid en lang méttid. Det vanligaste & att méta med sparfilm under en
vecka eller med ett direktvisande instrument. Resultatet av en korttidsmétning &r bara réd-
givande och bor endast goras om det inte finns tid for en langre métning.

Fastighetsméaklarnamnden finner anledning att papeka vikten av att fastighetsmaklaren l|amnar
vederh&ftig information i ett amne av vasentlig betydel se. Eventuell férekomst av radon kan
allmént sett antagas vara av vasentlig betydelse for spekulanter och kdpare vid en fastighets-
overlatelse.

Kopekontraktet & undertecknat den 22 juni 2009. | kontraktets § 19 anges att radonmétningen
skall vara utford senast 2007-06-30 och att begaran om &tergang skall ske senast 2007-07-02.
Ett grundlaggande krav &r att de handlingar som méklaren uppréttar for genomforandet av ett
kop & korrekta. M&klaren har ett galvstandigt ansvar for utformningen av handlingarna och
att uppgifternai dessa stammer Overens med verkligheten. Maklare X har uppgett att skriv-
ningeni § 19 i kontraktet &r ett rent skrivfel. Maklare X kan dock inte undga kritik for detta.

Vidare saknar dtergangsklausulen anvisning for kdparen hur denne skall gatillvaga for att
begara dtergang av kopet. Maklare X har gjort gallande att forutsattningarna diskuterats med
parterna och att begaran om atergang skulle framforas skriftligen. Han har dock underl&tit att i
klausulen infoga denna parternas 6verenskommelse, vilket ar i strid med god fastighetsmak-
larsed. For detta kan maklare X inte undga varning.
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Arende 2

Villkor om besiktning

| besiktningsklausulen anges att séljaren &ger rétt att atgéarda felen. Nagon tidpunkt for nér
sdljaren senast maste meddela om denne avser att avhjalpafelen angesinte. M&klare X har
uppgett att felen skulle vara dtgéardade senast patilltradesdagen. | sitt yttrande har han inte
hanvisat till att det finns en Gverenskommelse om tidpunkt for nér siljaren senast maste med-
delaom denne har for avsikt att tgarda felen. Klausulens lydelse medger sdledes sdljaren en
ensidig ratt att fram till tilltradesdagen halla fragan om kopets atergang 6ppen. Fastighets-
méklarndmnden har tidigare uttalat att det inte ar forenligt med god fastighetsméklarsed att
utforma ett atergangsvillkor utan tidsgrans fore tilltradesdagen for séljaren att meddela om
denne vill utnyttjasin rétt att atgarda felen. M&klare X har sdledes agerat i strid med god
fastighetsméaklarsed. Agerandet & varningsgrundande.

Villkor om férsaljning av eget objekt

| kopekontraktets § 18 anges att kontraktet galler under forutsattning att besiktningen av
koparnas fastighet blir godkand. Samtidigt anges att om férsaljningen av kdparnas fastighet
inte fullfoljs finns en réttighet for koparna att begéra dtergang senast den 5 februari 2009.
Fastighetsmaklarnamnden konstaterar att meningarna & motsagelsefulla, vilket i sig ar
olampligt. Sasom klausulen kommit att utformas i kontraktet saknas dértill anvisning for
koparen hur denne skall gatillvaga for att begéra dtergang av kopet. M&klare X har dock gjort
gdllande att forutsattningarna diskuterats med parterna och att begéaran om atergang skulle
stéllas till méklare och séljare.

Med beaktande av vad méklare X anfort finner Fastighetsméaklarnamnden det tillrackligt att
stannavid att papeka att en fastighetsméklare skall verka for att viktiga 6verenskommel ser
mellan parterna dokumenteras. Vad som kommit fram i &rendet ger &ven ndmnden anledning
att peka pavikten av att en maklare tydligt och klart informerar parterna om inneborden av en
villkorsklausul och att denna utformas med erforderlig precisering av villkoren.

Pafoljd

Utredningen i de tva drendena har visat att méklare X har utformat dtergangsklausuler som
saknar tidsgrans fore tilltradesdagen for séljaren att meddela om denne vill utnyttja sin rétt att
atgardafelen. Dartill har han underlatit att dokumentera mellan parterna éverenskomna form-
krav for begaran om &tergang. For dessa brister skall han varnas.

Vad somi 6vrigt framkommit i &rendena ger inte anledning till nagon vidare dtgérd fran
Fastighetsmaklarnamndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
besiktningsvillkor m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har séljaren av en fastighet riktat kritik mot
méaklare X.

Anmalan
Anmédaren har bland annat anfort foljande.

Efter att kopekontrakt tecknats och handpenning erlagts kom det upp till diskussion huruvida
en takbrygga behdvde monteras. | ett sotningsprotokoll fran hosten 2008 stér det som anmérk-
ning att takbrygga saknas. Hon hade inte nagon tanke pa att upplysa om detta, da det borde
vara koparens ansvar. Vid tilltradet framtvingade méaklare X en uppgorelse enligt vilken

10 000 kr skulle inséttas pa ett sparrat konto. Hon kande sig pressad att ga med pa detta.

Handlingar i &rendet
Fastighetsméklarnamnden har vid genomgangen av handlingarnai &rendet uppmarksammat
8 16 i kopekontraktet. Klausulen har foljande lydel se.

KoOparen &ager ratt att inom tva veckor raknat fran kontraktsunder skrift |ata besiktiga fastig-
hetens bostadshus. Besiktningen skall utforas av SBR godkand besiktningsman. Om sadant fel
eller sadan brist konstateras vid denna besiktning som € kan accepteras av képaren skall
hela fastighetstver | atel sen atergd. Handpenningen skall kvarsta deponerad till dess besikt-
ningen gjorts.

Om Overlatelsen atergar skall hela handpenningen aterbetalas till kdparen. Sedan besiktning
gjorts skall koparen inomtva dagar till [Maklarforetaget] skriftligen meddela huruvida kdpet
skall fullfoljas eller ). Om kopet € fullfoljes skall sdljaren kostnadsfritt erhalla protokollet
fran koparen.

Omkoparen inte |ater besiktiga fastigheten inom angiven tidsperiod skall kopet fullfdljas trots
att besiktning g gjorts.

Maklarens yttrande
Maéaklare X har i yttrande anfort bland annat foljande.

Anmadlaren har av egen fri viljamedgivit att 6verskottet fran fastighetsférsaljningen skulle
séttas in pa ett av hennes konton med undantag av 10 000 kr som skulle séttas in pa ett separat
konto i anmalarens namn. Han har inte tvingat anmélaren att skriva under handlingen. Belop-
pet &r enligt medgivandet disponibelt sd snart frégan om betalning av takbryggan 16sts.
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Vad géller besiktningsklausulens utformning kan det konstateras att han har anvant denna
under fleradr. Han har hittills aldrig upplevt ndgra tolkningsproblem avseende klausulens
utformning.

Sedan besiktning gjorts har koparen tva dagar pasig att besluta om avstaende eller fullfoljan-
de. Besiktningen innefattar givetvis att protokoll skrivs ut och tillhandahdlls bestéllaren. N&r
koparen har fatt besiktningsprotokollet & besiktningen gjord.

Sedan han fatt information om Fastighetsméaklarndmndens syn pa tidsfrister har han dock for
sakerhetsskull utokat tidsfristen i senare gjorda besiktningsklausuler till Su dagar efter slut-
ford besiktning.

Sdljaren har innan formedlingsuppdraget |amnades till honom erhallit information om hans
forslag till besiktningsklausul. Darutdver har sdljaren kontinuerligt erhallit information vid
telefonkontakter senast vid genomgang av kopekontraktet for underskrift. Kdparen fick
information om besiktningsklausulens innebtrd telefonledes bland annat i samband med att
koparen lamnade bud och &ven vid genomgangen av kopekontraktet.

Att parternatréffat nagon annan 6verenskommelse om fristens berdkning an den som finns
angiven i kopekontraktet torde vara uteslutet. Han har i vart fall ingen vetskap om nagon
sadan 6verenskommel se.

Han ifrégasétter Fastighetsmaklarnamndens forsok att detaljstyra kontraktsvillkor, som i detta
fall dessutom under manga &r visat sig vara val fungerande och som & formulerade s att de
skall tatillvarasavé sdljarens som koparens intressen.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi alt iaktta god fastighetsméaklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade sdjarens och
kOparens intresse.

Enligt 19 § samma lag skall méklaren verka for att koparen och séljaren tréffar 6verenskom-
melsei fragor som behover 16sas i samband med Gverlatelsen. Om inte annat har avtalats skall
maklaren hjépa parterna med att upprétta de handlingar som behovs for 6verlatelsen. Bestam-
melsen har i huvudsak Gverforts of orandrad fran 1984 ars lag om fastighetsmaklare. Av for-
arbetenatill den lagen (prop. 1983/84:16 s. 41) framgar att maklaren har en handlingsplikt vid
avtalsslutet mellan parterna. Han bor vara aktiv och observant pa fragor som maste |6sas och
bor l1agga fram fordlag till en 6verenskommelse som kan tillfredstélla bada parter. Fastighets-
maklaren har ett ansvar for att dtergangsvillkor utformas sa att ontdiga tvister om dess tolk-
ning inte uppstar. Nar fastighetsméaklaren medverkar vid kontraktskrivning har parterna rétt
att krava att kontraktet utformas pa ett riktigt satt. Syftet med ett skriftligt avtal &r att doku-
mentera vad som &r avtalat och pa det séttet forebygga konflikter mellan parterna. | de fall
besiktning av fastigheten sker efter Gverlatelsen aligger det maklaren dels att medverkatill en
atergangsklausul som &r tydligt formulerad och som kan tillfredsstélla bada parter, dels att
noga klargora innebdrden for parterna. En klausul skall utformas pa ett satydligt sétt sa att
den &r vagledande for parterna.
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Enligt den nu aktuella besiktningsklausulen ges koparen rétt att begéra dtergang inom tva
dagar efter det att besiktning gjorts. Fastighetsméaklarnamnden har i tidigare arenden uttalat att
det strider mot god fastighetsmaklarsed att uppratta klausuler med sadan kort tidsfrist.

Méklare X har emellertid i sitt yttrande anfort att med ordet " besiktning” i 8 16 i kopekontrak-
tet avses sdval den faktiska besiktningen av byggnaden som det darefter utfardade protokollet.
Fastighetsmaklarnamnden noterar att med ordet besiktning vanligen syftas verbet besiktiga
och saledes den faktiska besiktningen och inte det darefter upprattade besiktningsprotokollet.
Né&r man pa sétt som skett i detta fall uppréttar en klausul som innehdller ett ord som skall
tolkas pa ett annat sitt an det gangse ar det mycket viktigt att detta klart framgar av klausulen.
Méaklare X kan darfor inte undga varning for att parternas 6verenskommelse om innebtrden
av ordet besiktning inte tydligt framgér av den ifragavarande besiktningsklausulen.

Vad somi 6vrigt har framkommit i &rendet féranleder inte nagon ytterligare atgard fran
Fastighetsmaklarnamndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om avsaknad
av skriftligt uppdragsavtal och utdelning av reklamblad (" efterlappar”)

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande

Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

| en anmélan har sdljarna av en bostadsréttsldgenhet riktat kritik mot méklare X.

Anmalan
Anmaélarna har sammanfattningsvis anfort bland annat foljande.

Maklare X har med en av dem ingétt ett muntligt formedlingsuppdrag av innebord att provi-
sionen skulle uppgatill hogst 40 000 kr. Denna summa har de erlagt till maklare X. Han har
trots detta skickat dem en faktura déar provisionen anges varatotalt 123 200 kr. De har végrat
att betala ytterligare 83 200 kr. Med anledning hérav har maklare X stamt dem pa denna
summa.

Efter forsaljningen har maklare X utan derastillstand delat ut reklamblad i fastigheten déar de
namngivits vilket medfort oldgenheter for dem. De anser att detta strider mot personupp-
giftslagen, marknadsforingslagen och lagen mot namn och bild i reklam.

Maklare X formedlade |agenheten nér de férvarvade den 2006. Den davarande séljaren var
missndjd med hans arbete. Bland annat av denna anledning hade de inte for avsikt att anlita
méaklare X. Detog in offerter fran andraméklare. Anledningen till att maklare X anda fick
varamed var att han i samma veva férmedlat en |agenhet i sasmma storlek som derasi nér-
heten och darfor kunde ténkas ha spekulanter kvar fran den forsdjningen. Han hade dessutom
sedan tidigare sparad information om deras lagenhet. De hade inte fér avsikt att anvanda mak-
lare X for en aktiv marknadsféring av 18genheten. Uppdraget kom darfor att begransastill att
sokai maklare Xs register och att |agga ut |agenheten pd webben foretaget H. Att skriva ett
uppdragsavtal med ensamrétt var inte aktuellt och kan férklara varfor avtalet blev muntligt.
Strax innan |agenheten sdldestill en av méklare X formedlad kund gjorde han muntligen
ansprak pa hogre provision. De valde da att genomfora forséljningen till den av maklare X
formedlade kunden pa egen hand.

Maklaren
Méklare X har sasmmanfattningsvis anfort bland annat foljande.

Nagot skriftligt formedlingsuppdrag for denna forsaljning har inte uppréttats. Saljarna uppgav
fran borjan att forutsittningarna for forsaljningen var att de avsag att anlitatvatill tre méklare
som parallellt skulle marknadsfora lagenheten. Ingen av dessa méklare fick ga ut pa natet utan
endast leta kunder i befintliga spekulantregister. Den av dessa tre méaklare som forst presen-
terade en kopare som var villig att kopa blev beréttigad till provision. Det viktigaste med ett
formedlingsuppdrag &r givetvis att uppdragsgivaren skall vara medveten om villkoren och
kostnaden for formedlingsarbetet. Att erhdlla ett formedlingsavtal med ensamrétt var inte
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maojligt i dettafall. S8ljarna poangterade att de inte var villiga att skriva ett formedlings-
uppdrag. Han var tydlig med att med sdljarna gaigenom hur han arbetar och gav dem majlig-
het att vélja mellan tva olika slags provision. Kunden valde en provision om 1,4 % av kopes-
killingen inklusive moms. Dérefter skrev han en offert déar hans fordlag till provision klart
framgick. Nar séljarna darefter ringde och gav klartecken till att han kunde paborja uppdraget
tolkade han det som att de hade forstétt och accepterat villkoren. Nagon muntlig dverenskom-
melse om en provision pa 40 000 kr har inte tréffats mellan honom och séljarna.

Det &r korrekt att han inte haft siljarnas tillstand till att dela ut " efterlappar”. Han har svart att
forsta att séljarna kanner sig krénkta av dessa. Det kan knappast ha undgatt nagon i forening-
en att |agenheten var till salu. Vilka som kdpt och sdlt i foreningen redovisasi foreningens
verksamhetsberéttelse. Han har dven svart att forsta att han skulle ha brutit mot personupp-
giftslagen, marknadsforingslagen och lagen om namn och bild i reklam. Han tolkar sitt upp-
drag som fastighetsmaklare pa sétt att han via olika kanaler, pa ett sa brett satt som magjligt, ar
skyldig att spridainformation om att |agenheten &r till salu. Sdljarna ansag det vara accepta-
belt att |agenheten annonserades ut pa nétet under |ang tid med bilder men anser sig samtidigt
lida skada av att tva av dessa bilder visats for deras grannar. Han anser att det gentemot séljar-
nas grannar ar rimligt att forutom att informera om de forestdende visningarna &ven informera
om resultatet av desamma. Sadan marknadsforing och informationsspridning ar vedertagen i
maklarbranschen.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméaklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi allt iaktta god fastighetsméklarsed.

Uppdragsavtal et

Enligt 11 § fastighetsméklarlagen skall ett uppdragsavtal uppréttas skriftligen. Bestammel sen
ar tvingande i konsumentforhallanden. Med skriftlighetskravet uppnas bl.a. att uppdragsgiva-
ren och fastighetsméaklaren klargor att avtal verkligen har tréffats samt uppdragsavtal ets nér-
mare innehall. Det skapar ordning och reda och ger bada parterna béttre forutséttningar att
forsta vilkavillkor som géller for uppdragets utférande. Bevisproblem motverkas liksom
risken for framtida tvister mellan parterna (se prop. 1994:95:14 sid 38).

Av utredningen framgar att méklare X muntligen atagit sig ett formedlingsuppdrag fran
sdljare som & konsumenter. Det forhallandet att han var en av flera maklare som erholl
motsvarande uppdrag innebér att han haft formedlingsuppdraget utan ensamrétt. Att s varit
fallet medfor emellertid inte att fastighetsméaklarlagens krav pa skriftlighet far frangas. | fore-
varande fall har maklare X uppgett att ndgot skriftligt uppdragsavtal inte uppréttats. Hans
forsummelse i detta hdnseende medfdr att han brutit mot en uttrycklig bestammelsei fastig-
hetsméaklarlagen. Mé&klare Xs agerande &r inte att betrakta som ringa utan motiverar en var-
ning.

Reklambladet (" efterlappar”)

Enligt 1 § lag (1978:800) om namn och bild i reklam far en naringsidkare vid marknadsféring
av vara, tjanst eller annan nyttighet inte anvanda framstallning i vilken annans namn eller bild
utnyttjas utan dennes samtycke. Att inte infordra samtycke (Iampligen skriftligt) fran bade
kopare och sdljare om uppgifter om dem skall anvandas vid marknadsféring av den egna
maéaklartjansten &r inte forenligt med god fastighetsméklarsed. M&klare X har inte inhamtat
samtycke fran sdljarna fore utdelandet av efterlappar som marknadsfor den egna méklar-
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tjansten. Detta stér i strid med de bestammel ser som anges ovan och medfor att maklare X
skall varnas fér sitt agerande. FOrseelsen &r inte att anse som ringa (se 2008-12-17:8 i FMN:s
arsbok for 2008).

Owrigt
Fastighetsmaklarnamnden &r inte behdrig att avgora provisionstvister.

Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder inte ndgon atgard fran Fastighetsmaklar-
namndens sida.

Pafaljd

Méklare X skall varnas dels for att han inte uppréttat ett skriftligt uppdragsavtal med sédljarnai
den aktuellaférmedlingen, dels for att han inte inhdmtat séljarnas samtycke innan uppgifter
om dem anvants vid marknadsforing av den egna méklartjansten i samband med utdelandet av
sa kallade " efterlappar”.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om felaktiga
uppgifter i objektsbeskrivning om kostnader for hushallsel och kabel-TV

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Allméanna reklamationsndmnden har i beslut den 16 juli 2009 rekommenderat méklare X att
betala 30 000 kr till kdparen av en bostadsrattslagenhet. Av beslutet framgar att det i objekts-
beskrivningen for |agenheten felaktigt angivits att hushallsel och kabel-TV skulleingdi
manadsavgiften (som var noll kr) fastén sdinte var fallet.

Av Allméanna reklamationsnamndens beslut framgar bland annat f6ljande.

| forevarande fall &r det ostridigt att den av maklare X uppréattade objektsbeskrivningen innehaller en felaktig
uppgift ifrdga om kostnaden for hushallsel. Nar det géller kostnaden for kabel —TV har méklare X inte bemott
pastdendet om att objektsbeskrivningen innehdller en felaktig uppgift och ndmnden utgar darfor frén att det
forekommit ett fel &ven i det avseendet. Nér det géller den felaktiga uppgiften om kostnad for kabel-TV har
maklare X Gverhuvudtaget inte presenterat nagon utredning eller argumentation som skulle kunna frita honom
fran ansvar for felaktigheten. | den delen utgér darfor némnden fran att det forekommit en sddan oaktsamhet pa
hans sidasom i och for sig kan foranleda skadestndsskyldighet.

Nar det géller den felaktiga uppgiften om kostnad for hushéllsel finns det inte nagot stod for att den skulle har-
roradirekt frén saljaren. M&klare X har dock invant att en maklarassistent skulle ha kontrollerat uppgiften och
fatt den bekréftad av foreningens ordférande. Mot méaklarassistentens uppgift om sadan kontroll star emellertid
en uppgift fran ordféranden sév; enligt den uppgiften har négon information om att kostnaden for hushal | sel
skulleingai manadsavgiften inte lamnats.

Det ankommer paAmaklare X att bevisa att den felaktiga uppgiften harror fran séljaren eller féreningen. Genom
att t.ex. begaraett skriftligt svar pa den forfragan som han sagt sig ha gjort hos féreningens ordférande sa skulle
han ha kunnat sakra bevisning till stod for sitt pastdende. | brist pa utredning av nu berort slag finner namnden
dock att han inte kan ha anses fullgjort sin bevisborda. Dettainnebér att maklare X har att svara aven for den
skada som den felaktiga uppgiften angdende kostnaden for hushallsel har medfort.

Méklaren
Méklare X har genom ombud anfért bland annat foljande.

Allmé&nna reklamationsnamndens beslut var oerhért ovantat med tanke pa att anmélaren hos
Allmanna reklamationsnamnden inte yrkat pa nagon erséttning for kostnader for kabel-TV.
Till detta kommer att Allmanna reklamationsnédmnden anser att méklare X skall kunna bevisa
att en uppgift kommer fran féreningens ordférande. Detta medfor att méklare X far en bevis-
borda som inte har lagligt stod. Regeringsrétten har uttalat att omsténdigheter som ar grave-
rande for en méklare kan laggas till grund for disciplinédra tgarder endast om dessa omstand-
ligheter kan slés fast otvetydigt (se RA 1996 ref. 83). Sjavfallet borde detta gélla dven for
Allméanna reklamationsnamnden. Om en fastighetsmaklare alaggs att kunna skriftligt bevisa
uppgifter fran en bostadsrattsforening maste det samtidigt vara foreningens skyldighet att
besvara maklarens frégor skriftligt. | det har fallet onskade foreningens ordférande besvara
fragorna muntligt per telefon.
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Owrigt
| objektsbeskrivningen anges bland annat féljande. Foreningen ar oakta. | avgiften ingar,
varme, vatten, el och kabel-tv (basutbud).

| ett i ARN-drendet ingivet intyg fran bostadsréttsf6reningens ordférande daterat den 6 april
2008 anges bland annat fdljande.

Undertecknad valdestill ordférandei foreningen vid en extra stamma i februari 2005. | april
2005 kopte foreningen fastigheten. Sedan dess har forséljning av bostadsr attslagenhet skett
vid 11 tillfallen. Harvid har jag som representant for foreningen kontaktats av méklarfore-
tagen for att beskriva tillstandet inom foreningen. — Samtliga 6vriga forsaljningar har genom-
forts utan besvar.

Denna gang kontaktades jag av en ” assistent” i méklarforetaget och som vanligt svarade jag
(denna gang muntligen) pa ett antal fragor. Jag bor i fastigheten och vet mycket val vad som
gdller, bl.a. avseende t.ex. kostnader for egen elforbrukning. Att jag har skulle ha svarat fel
eller vilseledande faller pa sin egen orimlighet. Ett bestamt nej allts3, till att jag skulle ha
pastatt att elkostnaden skulleingd i foreningens ataganden.

| en skrivelse till Allmanna reklamationsnamnden den 8 januari 2009 har méklare Xs assistent
anfort foljande.

Jag, fastighetsméklare (assistent) NN motsétter mig ordféranden NN:s ord att han g skulle
ha gett uppgifter omatt el ingick i avgiften. Jag fick uppgifter omatt ” allt” (varme, vatten, el)
skulleinga i avgiften. Da det ar ovanligt att €l ingar dubbelkollade jag uppgiften en extra
gang under samma samtal.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsmaklaren, i den man god fastighetsmaklarsed
kraver det, ge kdparen och sdljaren de rad och upplysningar som dessa kan behtva om fastig-
heten och andra férhdllanden som har samband med Gverlatelsen. Maklaren skall verka for att
sdljaren fore overlatel sen lamnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse
for koparen, liksom att koparen fore forvarvet undersoker eller [ater undersoka fastigheten.
Bestammelsen i 16 § fastighetsmaklarlagen har dverforts fran lagen (1984:81) om fastighets-
méaklare. Enligt forarbetena har fastighetsmaklaren en allmén upplysningsskyldighet som
innebér att maklaren maste informera kopare eller siljare om vad han gév vet som &r av be-
tydelsei det aktuellafallet. Dettainnebér att maklaren skall vidarebefordra uppgifter som han
har fétt av den ena kontrahenten eller fran annat hall. Nar omstandigheterna ger anledning till
det bor han dock forst granska riktigheten av sddana uppgifter innan han vidarebefordrar dem.

Enligt 18 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméaklaren, ndr formedlingen avser en fastig-
het som en konsument koper huvudsakligen for enskilt bruk, tillhandahalla koparen en skrift-
lig beskrivning av fastigheten, en sa kallad objektsbeskrivning. Beskrivningen skall innehdlla
vissa obligatoriska uppgifter. Uppgifter om huruvida el och kabel-TV ingdr i manadsavgiften
ar inte obligatoriska. Om uppgifterna dndock tas med skall de vara med verkligheten 6verens-
stammande. M&klare X har uppgett att en maklarassistent fran ordforanden inhamtat uppgift
om att €l ingick i manadsavgiften och detta har ocksa skriftligen intygats av henne.
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Vad avser uppgiften om kabel-TV (basutbud) synes aven den antecknats av méakl arassistenten
vid samtalet med foreningens ordfdrande.

Foreningens ordfdrande har visserligen i ett eget intyg uppgivit att han inte uttalat sig om elen
pa sétt som pastas av maklaren men med beaktande av att en disciplinér dtgéard endast kan
beslutas om det ar otvetydigt faststallt att maklaren har asidosatt god fastighetsméaklarsed,
finner Fastighetsmaklarndmnden inte att det mot méklare Xs bestridande &r utrett att han
&sidosatt sin kontrollskyldighet vad avser uppgifter om kostnader for el och kabel-TV. Aren-
det skall darfor avskrivas fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om maklares
skyldighet att lamna information om bostadsr attsférenings renoverings-
planer for fastighet m.m.

Fastighetsmaklar ndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har kritik riktats mot méklare X. Anméalaren har
gjort géllande att maklare X inte informerat kdparen av en bostadsrétt om néra forestaende
och omfattande renoveringsarbeten pa fastigheten. Kritik har &ven framforts mot maklare X
for att han i objektsbeskrivningen angivit felaktig uppgift om lagenhetens andelstal samt
felaktig uppgift om férekomst av kallarforréd.

Anméalan

Anmadlaren har i huvudsak anfért foljande. Mklare X redovisade i objektsbeskrivningen
bostadsréttens andelstal till 0,6175% samt angav uppgift om att det " finns bade kallarforrad
och vindsforrad till lagenheten.” Vid |agenhetsvisningen bad den blivande koparen att fa be-
siktiga saval kallarforrad som vindsforrad. Den vid visningen narvarande méklarkollegan till
maklare X uppgav att det inte var mgjligt pa grund av det stora antalet spekulanter samt av-
saknad av nycklar och hanvisade till méklare X for senare visning av dessa utrymmen. Senare
framkom att bostadsrétten saknade kallarforrad. | samband med visningen av 1agenheten
efterfragade den blivande kparen huruvida ndgon storre renovering av fastigheten var aktu-
ell, varvid hon fick svaret att sdinte var fallet. Efter 6verldtel seavta ets undertecknande den
25 februari 2009 visade det sig att omfattande renoveringsarbeten pa fastigheten sedan lange
var planerade till avsevarda kostnader. Vid en extra stamma fattade samtliga medlemmar i
foreningen, daribland sdljarna, beslut om att renovera fastigheten till ett belopp om samman-
lagt 15 miljoner kronor. Foreningens medlemmar skulle tillskjuta ett belopp om 7,5 miljoner
kronor kontant, resterande 7,5 miljoner skulle upplanas av foreningen, utan kdparens kanne-
dom dérom och utan att denne informerats. Det visade sig att det i objektsbeskrivningen an-
givna andelstalet om 0,6175% inte dverensstdmde med verkligheten utan rétteligen uppgick
till det dubbla,1,235%, med pafoljd att renoveringsarbetena skulle komma att belasta koparen
intill ett belopp om sammanlagt 185 250 kr. Vid ett m6te med kdparen den 29 juli 2009 vits-
ordade méaklare X savé det faktumet att nagot kallarforrad inte fanns som att han haft kanne-
dom om trapphus- tak och fasadrenovering infér forsaljningen. Maklare X uppgav att han pa
koparens direkta frégatidigare anfort att en renovering inte var aktuell under dberopande av
att han inte kande till omfattningen samt att detta inte skulle paverka koparen och boende i
huset. Maklare X vitsordade ocksa att han i objektsbeskrivningen redovisat ett andelstal som
endast utgjorde hélften av det verkliga.

Anmaélaren har den 8 april 2010 kompletterat anmalan med ett uppraéttat protokoll vid sam-
mantréffandet den 29 juli 2009 mellan méklare X, kdparen och dennas sambo. Protokollet &
signerat av samtliga motesdeltagare. | protokollet anges de fragor som den blivande koparen
stéllt och méklare Xs kommentarer. Fastighetsméaklarndmnden noterar att i protokollet anges
att koparen givits ett nekande svar pa fragan om det foreligger ndgra storre renoveringar av
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fastigheten. Mé&klare X har kommenterat detta bland annat med att han hade information om
renovering av trapphus, tak och fasad men att han trodde att det inte skulle paverka koparen.

Handlingar i &rendet
| objektsbeskrivningen som fogats till anméalan anges |&genhetens andel stal till 0,6175 % samt
uppgift om att det finns bade vinds- och kallarforrad till 1agenheten.

Maklaren

Mé&klare X har viaombud anfért bland annat féljande. Han bestrider att anmélaren stéllt en
fraga om planerade renoveringar av fastigheten. Den méklare som holl i den aktuella visning-
en, vilket inte var méklare X, hade noga antecknat vilka uppgifter féreningen lamnat bland
annat gallande planerade renoveringar. Dessa uppgifter [damnade maklaren till alla spekulanter
som hade fragor om detta. Om anmélaren hade fragat om kommande renoveringar hade denne
fétt svaret att det fanns planer pa att renovera fasaden men att foreningen uppgivit att detta
inte skulle drabba medlemmarna ekonomiskt. Den uppgift maklare X hade tillgang till och
som han inte hade nagon anledning att betvivla var att féreningen forvisso hade planer pa att
renovera fasaden men att det inte skulle drabba medlemmarna ekonomiskt. Denna uppgift
bedomde han inte vara av sdan art att den var av betydelse for kdpare. — Angaende fel aktig
uppgift om forréd informerade sdljaren honom infor formedlingen av bostadsratten om att
|agenheten hade tva forrad och var forraden var belagna. Denna uppgift fordesin i objektsbe-
skrivningen och lamnades &ven muntligen till spekulanter. Det férel g ingen omstandighet
som gav honom anledning att misstanka att uppgiften var felaktig och sdledes bar han inget
ansvar for dessriktighet. Han stéller sig fragande till anméarens pastéende om att anmalaren
efter kontraktsskrivning skulle haframfort upprepade 6nskema om att fa se forraden. Savitt
han kommer ihdg framfordes endast ett 6nskemal fran anméalaren om att fa se forraden, denna
Onskan vidare- befordradestill séljarnasom i sin tur uppgav att de inte ville dppain anméla-
ren innan tilltr&det. Denna information |&mnade han till anmalaren.

— Det ar riktigt att ett felaktigt andelstal angavs for bostadsrétten. Anledningen till dettavar att
han misstolkade foreningens sa kallade maklarbild. | maklarbilden upprepades samma andels-
tal tva ganger. Han utgick ifran att det var fraga om en felaktig beskrivning fran féreningens
sida eftersom andelstal aldrig redovisas pa annat sétt an |agenhet for |agenhet. | efterhand
framkom att just denna forening redovisade andel stal et genom att dela upp det pa respektive
innehavare av bostadsratten. — Vad galler protokollet fran sammantradet med anmalaren den
29 juli 2009 signerade méklare X att han tagit del av en handling som anméalaren samman-
stéllt, han vitsordade dock inte innehdllet.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Upplysningsplikt

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsmaklaren, i den man god fastighetsmaklarsed
kraver det, ge kdpare och sdljare de réd och de upplysningar som dessa kan behtva om fastig-
heten och andra férhallanden som har samband med Gverlatel sen. Bestammelsen om mékla-
rens upplysningsplikt har dverforts fran lagen (1984:81) om fastighetsméklare. | férarbetena
till lagen anges att méklaren maste informera kopare eller siljare om vad han sjdv vet som ar
av betydelse i det aktuellafallet. Det innebér att méklaren skall vidarebefordra uppgifter som
han fatt av den ena kontrahenten eller fran annat hall (jmf prop. 1983/84:16 s.37).

Méklare X har i sitt yttrande, vilket stoder vad som antecknatsi protokollet den 29 juli 2009,
vitsordat att han innan Gverlatel sen haft tillgang till uppgift om foreningens planer pa att reno-
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vera fastighetens fasad, men att foreningen uppgivit att detta inte skulle drabba medlemmarna
ekonomiskt. Han bedomde uppgiften inte vara av sadan art att den var av betydelse for kopa-
re. Enligt forarbetenatill fastighetsmaklarlagen omfattar méklarens upplysningsskyldighet
sadana uppgifter som kan antas fa betydelsei ett kommande avtalsférhallande mellan par-
terna. Enligt Fastighetsmaklarnamndens mening &r uppgifter om renoveringsplaner for en
fastighet sddan information som typiskt sett kan antas vara av betydelse for en kdpare, oavsett
foreningens, sdljarens eller méklarens subjektiva uppfattning om planerna. (Se RegR dom den
4 oktober 2006 mal nr 3810-04). De ifrégavarande uppgifterna & av sadan art att de faller
direkt under upplysningsskyldigheten i 16 8 fastighetsméklarlagen. Med beaktande harav
finner Fastighetsmaklarnamnden att det alegat méklare X att informera anméaren om att
foreningen hade planer pa att renovera fastigheten. Genom att underldta detta har maklare X
brustit i sin upplysningsskyldighet pa ett sétt som strider mot god fastighetsmaklarsed. For-
seelsen motiverar en varning.

Uppgift om andelstal i objektsbeskrivning

Enligt 18 § forsta stycket fastighetsméklarlagen skall, nar férmedlingen avser en fastighet som
en konsument koper for enskilt bruk, fastighetsméaklaren tillhandahalla koparen en skriftlig
beskrivning av fastigheten. Beskrivningen skall innehalla uppgifter i de avseenden som har
angettsi 17 8 samt uppgift om fastighetens bendmning, taxeringsvérde och areal. Beskriv-
ningen skall ocksa innehalla uppgift om byggnadens lder, storlek och byggnadsstt.

Fastighetsmaklarnamnden konstaterar att uppgiften om andelstal inte & en obligatorisk upp-
gift enligt 18 § fastighetsmaklarlagen. Men om en sadan énda anges i objektsbeskrivningen &
det viktigt att den &r tydlig och dverensstammande med verkligheten. Uppgift om andelstal far
anses vara en synnerligen viktig uppgift vid kop av en bostadsrétt da andelstalet dels utvisar
hur stor andel i foreningen bostadsrétten utgor, dels styr |agenhetens manadsavgift. | &rendet
ar Klarlagt att det i objektsbeskrivningen for den aktuella bostadsratten angetts en felaktig
uppgift om andelstal. Maklare Xs uppgift om att han misstolkat foreningens uppgift om
andelstal forandrar inte Fastighetsmaklarndmndens beddmning att méklare X genom att
tillhandahalla koparen en fel aktig uppgift har &sidosatt vad som dlegat honom enligt god
fastighetsméklarsed. Forseelsen &r inte att beddma som ringa. Forseelsen motiverar en
varning.

Uppgift om kallar- och vindsforrad

Maklaren har ingen egen undersokningsplikt utan skall kunna férlita sig pa de uppgifter han
eller hon far fran sdljaren. Endast i sddana situationer da maklaren har anledning att ifraga-
sétta erhdlIna uppgifter skall maklaren meddela kdparen detta som da har méjlighet att kon-
trollera uppgifterna. Uppgifterna betraffande kéllar- och vindsforrad har méklare X erhallit
fran sdljaren och inte haft anledning att betvivlia. Anledning till kritik mot méklare X i denna
del foreligger inte enligt Fastighetsméklarnamnden.

Pafoljd

Fastighetsméklarnamnden finner att maklare X asidosatt god fastighetsmaklarsed genom att
delsinte vidarebefordra uppgift till kdparen som han maste hainsett vara av betydelse for
denne, dels ange ett felaktigt andelstal i objektsbeskrivningen. For detta skall méklare X
meddelas varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
utformning av besiktningsvillkor samt redbarhet och [amplighet

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Skatteverket har inkommit med en anmélan i anledning av verkets omprévningsbesut den
18 december 2007 avseende fastighetsméaklaren X. Av beslutet framgar att Skatteverket till
beskattning tagit upp sammanlagt 147 500 kr i oredovisade provisionsintékter avseende taxe-
ringsaren 2005 och 2006 samt i anledning av detta beslutat om hojning av mervardesskatt
med 29 500 kr och arbetsgivaravgifter med 48 070 kr. Vidare har skattetillagg paforts. Mak-
lare X var gare och féretagsledare i det bolag dér revisionen foretogs.

Maklarens yttrande
Mé&klare X har av Fastighetsméklarndmnden forel agts att yttra sig 6ver uppgifternai Skatte-
verkets beslut. Han har i huvudsak uppgivit foljande.

Under den aktuellatiden hade han gétt ini kedjan maklarforetaget A, vilket medforde stora
omstalIningar, nya rutiner och nya datorprogram. De hade under dennatid aven ett dator-
haveri dar de tappade all dokumentation om fastigheterna som pa nytt fick laggas in. Objekten
som formedlades under &ren 2005 och 2006 dér problem uppstod var tva kréngel objekt. Sal-
jarna behdvde pengar darfor vantade han med att reglera arvodet tills tilltrédesdagen. Detta
handhavande var annorlunda &@n deras vanliga rutiner. Objektmapparna arkiverades direkt
efter tilltrédet utan att han, som vanligt, kontrollerade allt i samband med utbetalning av hand-
penningen nar villkoren var uppfyllda. Under &ren 2003/2004 hade han en anstélld som inte
lamnade in verifikationerna for ndgra objekt och dérmed blev dessa g bokforda. Pengarna for
arvodet var daremot insatta pa maklarforetagets konto men blev stdende oredovisade pa kon-
tot. Han anlitade en redovisningsbyra som skotte all bokféring manadsvis och som han trodde
skulle borga for att allt redovisades korrekt. Han har arbetat som méklare under tjugo &r utan
tidigare problem. Han vill papeka att han har god ekonomi och ingen anledning att undanhdlla
ett forhallandevis litet belopp for beskattning. Han vill dven pdpeka att det inte blev ndgon
atgard fran Ekobrottsmyndigheten. Han erhdll ocksa rejala skattetillagg.

Utvidgad granskning

Fastighetsmaklarnamnden har i anledning av Skatteverkets anmalan funnit skal foreligga for
en utvidgad granskning av maklare Xs verksamhet. Namnden har begért in kopior av upp-
dragsavtal och kdpekontrakt i tre formedlingsuppdrag som maklare X genomfort under tiden
den 1 april 2007 — 31 mars 2008. | samtligatre férmedlingsuppdrag aterfinnsi respektive
Overlételseavtal en besiktningsklausul med i huvudsak samma lydelse.

§ 12 SArskild besiktning

Kdparen har rétt att, pa egen bekostnad, 1&ta besiktiga fastigheten. Om besiktningsmannen anmérker pa
allvarliga fukt-/mogel skador, konstruktions- material- eller utférandefel, utéver vad som angivitsi bilaga till
detta kontrakt, med av fackman berzknade atgardskostnader som sammanlagt éverstiger 25 000 kr — har
koparen rétt att frantrada kopet. Atergér kdpet ska kdparen omgéende fa tillbaka betald handpenning och
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ingen av parterna har ratt till skadestand av andra parten. Besiktning skall ske snarast och begaran om
kOpets atergang skall ske senast den 25 maj 2007.

Maklarens yttrande
Maklare X har i huvudsak anfort f6ljande angdende besiktningsklausulens utformning.

Vid en eventuell tergangssituation skall begdran om kopets étergang vara sdljaren till handa
senast ett visst datum. Om detta gors muntligen eller skriftligen, till séljare eller méklare har
ingen betydelse for begaran. Det som har betydelse & om séljaren accepterar begaran om
kopets dtergang pa de angivna villkoren eller €. Om g maste skalen styrkas av en fackman.
Angerrétt hor inte hemmai tecknande av ett kontrakt dé parterna bor vetavad de ger sigin i
och det i jordabalken regleras vad som géller vid avvikande skick och/eller fel i fastighet. Han
anser inte att villkoret blir mindre tolkningsbart for att det begars skriftligt vid ett visst datum
eller vid ett visst klockslag. Da laggs storre fokus pa varfor det & sareglerat med foljd att
textinnehallet maste utvecklas ytterligare. Parternainformerades om att kdparen skall under-
sbka fastigheten. Vid upptéckt av fel eller brister Gverstigande den angivna summan kan kopet
frantradas utan skadestand. Begéaran om atergang kan lamnas till séljaren eller till maklaren
inom angiven tid. De stéller inte hogre krav pa parterna an de klarar av att hanterai samband
med en s stor affér. Dessutom gar de nogaigenom kontraktet vid varje tillfale sa att inga
fragor kvarstar efter undertecknande. Samtidigt tréffas bada parterna och innehdllet i kontrak-
tet diskuteras s att parterna enas om tider och forutséttningar med maklarens végledning.

Géllande deras formulering av besiktningsklausul tycker parterna att den &r |&tt att forstd och
det uppstar mycket séllan tvister som inte hade uppstatt anda. Vid de fall det har uppstéatt
oenigheter har méklaren hittat en |6sning som gynnar bada parterna. Ofta tror kdparen att de
kan &ngra sig utan skal och sdljaren tror att kdparen inte kan drasig ur for vissafel i fastig-
heten som framkommit pa besiktningen. Nér besiktningen skall ske finns ingen ké&nnedom om
vid kontraktstillfallet. Det finns dainte heller altid ett beslut fran koparen om att de skall an-
lita en besiktningsman eller pa annat sétt utfora besiktningen. De informeras om att tiden for
att utfora besiktning och besluta om kopet skall fullfdljas eller dtergang skall begaras ar fast-
stélld. | 6vrigt réder inte méklaren 6ver nar och hur kdparen utfor detta. | tidigare fall nar
senaste datum for besiktning angivits har koparen dragit ut pa bestallningen och tiden for be-
siktning blivit knapp eller inte hunnits med.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Besiktningsklausulen

Enligt 19 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren verka for att kbparen och séljaren
tréffar Gverenskommelse i fragor som behover |6sasi samband med Gverlételsen. Om inte
annat har avtalats, skall méklaren hjalpa képaren och séljaren med att upprétta de handlingar
som behovs for overlatelsen. Bestammelsen har i huvudsak 6verférts oforandrad fran 1984 ars
lag om fastighetsméaklare. Av forarbetenatill den lagen (prop. 1983/84:16 s. 41) framgér att
maklaren har en handlingsplikt vid avtalsslutet mellan parterna. Han bor vara aktiv och obser-
vant pa fragor som maste |6sas och bor |agga fram forslag till en Gverenskommel se som kan
tillfredstélla bada parter. Fastighetsméaklaren har ett ansvar for att dtergangsvillkor utformas sa
att onddiga tvister om dess tolkning inte uppstar.

| den aktuella klausulen finns inte ndgra anvisningar for koparen om hur och till vem en even-
tuell begaran om atergang skall 1amnas. Maklare X har gjort géllande att det saknat betydelse
om ett sddant meddelande fran koparen gors muntligt eller skriftligt till séljaren eller till
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maklaren. Fastighetsmaklarndmnden har i tidigare beslut framhallit vikten av att fastighets-
maklaren verkar for att tergangsvillkor innehaler anvisningar om vad koparen skall géraom
denne vill dberopa villkoret och begéra dtergang av kopet. Om parterna kommit Gverens om
att en begaran om atergang skall framforas till maklaren eller maklarforetaget bor maklaren se
till att man &en kommer Gverens om att ett sadant meddelande skall vara skriftligt. Detta for
att det inte skall finnas utrymme for missforstand eller oklarheter. Maklarens opartiska stéll-
ning skall inte kunnaifragaséttas i samband med att han tar emot och vidarebefordrar med-
delandet (jamfor 2003-09-24:8 | FMNs arshok for 2003, 2009-04-22:6 i FMNSs arshok for
2009 och 2008-12-17:6 i FMNs arsbok for 2008).

Méaklare X kan inte undga kritik for att han underlétit att dokumentera parternas éverens-
kommelser betraffande anvisningar for kdparens begéran om atergang och for att han inte
verkat for att en sadan begéran skulle vara skriftlig —i synnerhet med hansyn till att han év
kunde vara mottagare av meddel andet. Med nu gjorda papekanden kan drendet avskrivasi
dennadel.

Satterevisionen

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen skall Fastighetsmaklarnamnden aterkalla registreringen for
den maklare som inte uppfyller det krav pa redbarhet som uppstéllsi 6 § eller som handlar i
strid med sina skyldigheter enligt lagen. Om det kan ansestillrackligt, far namnden i stéllet

for att &terkalla registreringen meddela varning. Ar forseelsen ringa fér pafoljd underl&tas.

| forarbetenatill lagen (prop.1994/95:14 s.66 f.) anges att redbarhetsrekvisitet i 6 § tar sikte pa
att en méklares allmanna hederlighet, palitlighet, och integritet skall motsvara de krav som

bor stéllas pa en maklare mot bakgrund av den i flera avseenden ansvarsfulla fortroendestéll-
ning som maklaren intar i forhallande till bade uppdragsgivaren och dennes motpart. | kravet
paredbarhet ligger ocksa ett krav paredbarhet i ekonomiska angel dgenheter.

Méaklare X har i sitt yttrande vidgétt att han under revisionsperioden underl atit att bokféra
provisionsintakter for inkomstaren 2004 och 2005 och givit forklaring hartill. Forseelserna &r
dlvarligadade &r direkt hanforligatill hans maklarverksamhet, varfor hans lamplighet som
fastighetsméaklare i och for sig skulle kunna ifragaséttas. Med beaktande av att de begangna
felen ligger en tid tillbakai tiden, att méklare X reglerat samtliga paforda skatter och skatte-
tillagg, att méklarforetaget overl dtits till annan &gare samt att granskningen som Fastighets-
maklarnamnden foretagit inte givit anledning till nagon pafoljd finner némnden att drendet
kan avskrivas aven i denna del.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
besiktningsklausul

Fastighetsmaklar namndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har kritik riktats mot méklare X. Anméalaren har
bland annat ifragasatt huruvida méaklare X upptratt som en opartisk mellanman.

Anmalan

Anmaélaren har uppgivit bland annat f6ljande.

| samband med att méklare X fick i uppdrag att formedla deras hus vérderade méklare X fas-
tigheten och rekommenderade att fastigheten skulle besiktigas. Han genomforde tva visningar
och redovisade, efter budgivning, ett hogsta bud. Eftersom budgivningen inte korrespondera-
de med det forvantade utfallet fragade de méklare X om deinte skulle avbryta och sétta ut fas-
tigheten vid ett senare tillfale. Maklare X avradde bestamt fran att géra sa med hanvisning till
att marknaden skulle reagera mycket negativt om fastigheten bjods ut igen efter en kortare tid.
Han medgav dessutom att han kanske gjort en felaktig vardering av fastigheten. Spekulanter-
na hade haft synpunkter pa att fastigheten |3g i andutning till en backe och att det 1&g en verk-
stad nedanfor backen.

| samband med att bara en budgivare aterstod ansdg maklare X att det var angel 4get att skriva
avtal med denne. Eftersom vi hyste tilltro till honom accepterade vi att sédlja. Till var forva
ning bjods fastigheten anyo ut under augusti samma &r. Aven denna gang hade maklare X
engagerats som maklare. Fastigheten sdldes till ett vasentligen hogre pris vilket motsvarade
vad méklare X forutskickade i samband att fastigheten skulle séljas for deras rékning.

Det framgick aven att maklare X redan innan forséljningen av fastigheten mottagit ett antal
storre forsajningsuppdrag for koparens rakning, vilket mot bakgrund av de olika forsaljnings-
utfallen vid de nara varandra foljande forsajningarna far anses kraftigt minskatilltron till
maklare Xs opartiskhet i forhallande till mig som uppdragsgivare.

Méklaren

Méaklare X har viasitt ombud i yttrande anfért bland annat foljande. Det som antydsi anmalan
& vé att han skulle ha agerat i maskopi med kdparen pa sa sétt att han undanhallit andra spe-
kulanter och styrt forsaljningen till koparen for ett underpris. Detta ar i safall felaktigt. Den
aktuella affaren var forsta gangen han kom i kontakt med koparen och de hade inte nagra som
hel st forbindel ser med varandra, vare sig personliga eller ekonomiska. Anledningen att kopa-
ren valde att sélja fastigheten vidare var att hans dotter, som aviserat att hon skulle flyttatill S,
hade skrinlagt sina planer eftersom hon hade hittat en ny karlek i G.

Att priset 6kade mellan den forsta och den andra forsdljningen &r inget mérkligt. Dels steg
fastighetspriserna under den aktuella tidsperioden, dels kan tva forsaljningar som ligger nérai
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tiden sla helt olika. Det racker med att det dyker upp tva spekulanter som bada bespetsat sig
paatt fakdpa. | forevarande fall fanns det tva budgivare kvar pa slutet som bjod Gver varand-
raett tiotal ganger. Bostaden var dessutom professionellt stylad infor férséljningen.

Det & inte korrekt att han varderade fastigheten till det belopp som angesi anmélan. Daremot
hade han i diskussionerna ndmnt den nivan om man hittade rétt kopare.

Handlingar i arendet
Av 8§ 12 i kopekontraktet, daterat den 25 maj 2007, framgar foljande.

Koparen har tagit del av befintligt besiktningsprotokoll fran foretaget A. KOparen &ger rétt
att gora en képargenomgang per telefon alternativt pa plats med foretaget A.
Kopargenomgangen far g utvisa att fastigheten ar behaftad med fel och brister utéver vad
som angivitsi bifogade handlingar. Skulle s& ske har koparen rétt att frantrada kopet varvid
erlagd handpenning aterbetalastill koparen.

Detta villkor géller endast under forutsattning att koparen lamnar skriftlig begaran om ater-
gang, med bilaga upprattad av besiktningsmannen som redovisar de fel som aberopas, senast
den 2007-06-04 till séljaren med, kopia till handlaggande fastighetsméaklare.

Sarskilt forelagd att yttra sig om klausulens utformning har méklare X anfort foljande.

Nér fastigheten &r forbesiktigad finns det anledning att begransa kdparens rétt till atergang sa
att den inte missbrukas — man bor alltsdinte ha en 6ppen klausul i sddana situationer.

Syftet med klausulen &r att kdparen skall kunna gora en ytterligare undersokning, en s.k.
kpargenomgang, med besiktningsmannen. Denna undersokning kan, beroende pa koparens
eget onskemal, antingen goras per telefon eller fysiskt pa fastigheten. Om den gors pa fastig-
heten, vilket han rekommenderar, har képaren mojlighet att gora alla de undersokningar han
sav onskar, inklusive sddant som besiktningsmannen inte har i uppdrag att undersoka,
exempelvis e, eldstéader och VVS. Dérvid kan ytterligare fel upptéckas, vilka kan ledatill
atergang av kopet. Den aktuella klausulen anvands dock inte nar besiktningsmannen har
forordat fortsatt teknisk utredning. | sddanafall rekommenderar han en klausul dar kdparen
far maojlighet att med sakkunnig hjé p understka det misstankta felet och gora de eventuella
ingrepp i fastigheten som krévs.

Klausulen kan inte tolkas som att det endast & genomgangen av sjava besiktningsprotokol et
som skall medfdra att nyafel upptacks.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Atergéngsvillkor

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall en fastighetsméklare utféra sitt uppdrag omsorgsful It
ochi alt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade séljarens och
kOparens intresse.

Av 19 8§ samma lag framgar att fastighetsmaklaren skall verka for att kdparen och sdljaren
tréffar overenskommelsei fragor som behover 16sas i samband med 6verl &telsen. Om inte
annat har avtalats skall méklaren hjélpa kdparen och sdljaren med att upprétta de handlingar
som behovs for Gverlatelsen.

150



Arsbok 2010 Fastighetsméaklarnémndens tillsynsérenden

2010-05-26:9

Bestammelsen har i huvudsak dverforts oférandrad fran 1984 ars lag om fastighetsméklare.
Av forarbetenatill lagen (prop. 1983/84:16 s 41) framgar att maklaren har en handlingsplikt
vid avtalsslutet mellan parterna. M&klaren bor vara aktiv och observant pa fragor som maste
|6sas och bor |agga fram forslag till dverenskommelse som kan tillfredstélla bada parter. Det
dligger méklaren att klargora kopevillkorets innebord och setill att det blir tydligt utformat i
kopehandlingen.

Deni d@rendet aktuella fastigheten var férbesiktigad av séljaren. K&paren agde darfor enligt
kontraktet rétt att gora en s.k. kdpargenomgang med besiktningsmannen. Syftet med en sadan
genomgang, som enligt villkoret kan goras per telefon eller pa plats torde vara att sakerstéla
att koparen uppfattat innehallet i besiktningsutlatandet parétt sétt. Enligt klausulen far kdpar-
genomgangen " g utvisa att fastigheten & beh&ftad med fel och brister utdver vad som angi-
vitsi bifogade handlingar”. Villkoret innebér sdledes att kOparens rétt att erhdlla atergang ar
begransad till fel och brister som inte nedtecknats i besiktningsprotokoll .

Méklare X har anfort att syftet med klausulen &r att kdparen skall kunna géra en ytterligare
undersokning, en s.k. kdpargenomgang, med besiktningsmannen. Denna undersokning kan,
beroende pa koparens eget 6nskemal, antingen goras per telefon eller fysiskt pa fastigheten.
Om den gors pa fastigheten, vilket han rekommenderar, har kdparen majlighet att géra alade
undersokningar han sjalv énskar, inklusive sddant som besiktningsmannen inte har i uppdrag
att undersoka, exempelvis e, eldstéder och VVS. Darvid kan ytterligare fel upptéckas, vilka
kan ledatill atergang av kopet. Enligt Fastighetsméaklarnamnden kan syftet med klausulen inte
varaannat an att kopargenomgangen sakerstéller att koparen uppfattat innehalet i besikt-
ningsutl dtandet pa rétt satt. Nagon ytterligare rétt till undersokning framgér inte av klausulen
och torde inte heller vara asyftad eftersom det handlar om genomgang av besiktningsprotokoll
per telefon alternativt pa plats. En genomgang av befintligt utldtande kan sdledes inte heller
ledatill att ytterligare fel och brister upptacks.

Dessutom kan noteras att begaran om atergang skall vara skriftlig med bilaga uppréttad av
besiktningsmannen som redovisar de fel som dberopas. Fastighetsméaklarnamnden finner det
osannolikt att besiktningsmannen skulle upprétta en bilaga som redovisar fel och brister i fas-
tigheten som inte omfattas av dennes ursprungliga uppdrag. Kdparen kan darmed aven pafor-
mell grund vara forhindrad att begéra atergang enligt klausulen.

Det strider mot god fastighetsméaklarsed att utforma besiktningsklausuler och andra étergangs-
villkor somi praktiken inte, eller i vart fall inte utan svarigheter, kan aberopas av koparen.
Fastighetsméaklarnamnden anser att maklare X medverkat till ett i flera avseenden oklart
atergangsvillkor. Forseelsen ar varningsgrundande.

Owrigt
Vad som framkommit i dvrigt foranleder ingen atgard fran Fastighetsméaklarnamndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om s.k.
lockpris

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har kritik riktats mot méklare X. Anméalaren har
uppgivit att mdklare X anvander sig av s.k. lockpriser i marknadsféringen av de objekt han
har i uppdrag att formedla. | anledning av anmélan férelades méklare X att till ndmnden inge
en forteckning Over hanstio senast dutforda formedlingar. Mé&klare X har inkommit med
sadan forteckning.

Mé&klare X har yttrat sig i &rendet och lamnat redovisning av de omstandigheter och stall-
ningstaganden som legat till grund for bedomningen av de utgangspriser han angett i mark-
nadsforingen i de aktuella formedlingarna. Han har hanvisat till bland annat prisstatistik, lage
och objektens fysiska skick.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och i alt iaktta god fastighetsméaklarsed. M&klaren skall darvid tillvarata bade sdjarens och
kOparens intresse.

Vid marknadsforing av sina formedlingsobjekt har méklaren en skyldighet att ange korrekta
uppgifter om objektet. Om en méklare i marknadsforingen anger pris pa objekten som vasent-
ligen avviker fran det som bedoms som det marknadsméssiga priset kan det bland annat leda
till att intresserade kunder vilseleds. En sadan prisséttning vid marknadsforingen innebar att
fastighetsméaklare asidosétter sdval sin omsorgsplikt som god fastighetsmaklarsed.

Av de tio formedlade objekten har i tvafall skillnaden mellan utgangspris och kpeskilling
uppgatt till mer an 30 procent men mindre an 40 procent. | tre fall var skillnaden mellan 20
och 30 procent. | fem fall understeg skillnaden 20 procent.

Vid bedomningen av en méklares agerande far endast omstandigheter som otvetydigt kan slés
fast ligga till grund for disciplinér pafoljd. Mot bakgrund maklare X s uppgifter finner namn-
den att det inte otvetydigt kan fastslds att méklare X angett utgangspriser pa sina férmedlings-
objekt pa ett sitt som stér i strid med god fastighetsmaklarsed. Arendet skall darfor avskrivas
fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om besikt-
ningsklausul

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Tva personer forvarvde en fastighet som formedlades av méklare X. Koparna begarde ater-
gang av forvarvet som kom att accepteras av sdljarna. Forvarvarna av fastigheten har i en
anmdlan till Fastighetsméklarnamnden riktat kritik mot méklare X. | anmélan gors framst
gdllande att maklare X inte har agerat som neutral mellanman exempelvis nar fragan om
kopets atergang aktualiserades.

Anmélarna

Anmalarna har bland annat anfort: De bad maklare X att utforma kdpekontraktet pa sitt som
gav dem mgjlighet att avbryta kontraktet om kostnaden for reparation blev for stor. Vid
kontraktskrivning den 27 oktober 2009 |aste méklare X igenom kontraktet. Den 29 oktober
bes ktigades huset av en besiktningsman som hade rekommenderats av maklare X. Vid besikt-
ningen fick de av besiktningsmannen fortlépande besked om fel som denne upptéckte. Besikt-
ningsmannen lovade ett protokoll till den 3 eller den 4 november. De visste inte vad felen
skulle kosta att &tgarda men de kunde acceptera det datum méaklare X ville, namligen den

2 november for begéaran om atergang. | samband med en diskussion om prisnedséttning upp-
gav de att kopet skulle dtergd. Den 31 oktober var de pa ett mote med sdljarna och méklare X.
De 6verlamnade en skriftlig begéaran om atergang enligt foreskrifternai kopekontraktet.
Maklare X tyckte att de inte kunde begéra atergang eftersom det inte fanns nagot besiktnings-
protokoll. Sdljarna accepterade inte deras begéaran om dtergang. De blev senare kontaktade av
séljarna som uppgav att de hade hittat en annan kdpare och att séljarna darfor accepterade
deras begéran.

Méklaren

Mé&klaren har bland annat anfort: Kdparnafick en férhandsvisning och det blev en mycket
grundlig genomgang av huset. Ett kopekontrakt undertecknades av parterna. Det tréffades en
overenskommelse att den 2 november 2009 skulle vara sista dag for att begéra dtergang. En
besiktningsman var redan bokad. Dagen efter kontraktskrivningen meddel ade hon ena képa-
ren att datumet inte blivit inskrivit i kdpekontraktet och de var Gverens om att dagen for be-
géran om dtergang kunde skrivasin i kontraktet pa besiktningsdagen. Den 29 oktober dgde
besiktningen rum. Hon var inte nérvarande under géva besiktningen. Efter besiktningen
saml ades besiktningsmannen tillsammans med parterna och hon sjalv. Hon frégade besikt-
ningsmannen nar protokollet kunde bli klart och fick till svar att det inte skulle varaklart
forran efter en vecka. Besiktningsmannen uppgav ocksa att denne inte skulle skriva nagot i
protokollet som han inte redan hade sagt. Parterna bestamde att kopet skulle gélla. Hon fick
senare veta att kdparna ville pruta 200 000 kr. Samtalet ledde till att hon héll ett méte med
parterna. Vid motet begarde koparna dtergang av kopet. Med anledning av kdparnas begéran
bad séljarna henne att kontakta den andra budgivaren. Eftersom den andra budgivaren for-
klarade sig villig att kopa fastigheten accepterade sidljarna koparnas begaran om atergang.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Skriftlig uppgift om datum for séljarens begaran om atergang

Maklare X har uppgivit att det Gverenskomna datumet for koparnas begaran om atergang inte
kom att angesi kdpekontraktet utan detta datum skulle angesi kontraktet i samband med be-
siktningen. Det kan i och for sig synas lampligt att bestdmma datum pa besiktningsdagen da
det battre kan avgoras nér protokollet blir klart. Av avgdrande betydel se & dock att samtliga
vasentligavillkor entydigt angesi kontraktet vid kontraktstillfallet. Harigenom minimeras
risken for tvist mellan parterna. Genom att inte ombesorja att tidpunkten for kdparnas begéran
om dtergang angavs i kopekontraktet vid kontraktstillfalet har maklare X agerat i strid med
god fastighetsmaklarsed. For detta skall hon varnas.

Tidsfrist for begaran om atergang

En viktig forutsdttning for en besiktningsklausul &r att resultatet av besiktningen skall utgora
ett underlag for koparens stallningstagande till om denne 6nskar fullfolja sitt forvarv. Detta
sker lampligen genom att koparen far ta del av protokollet. Enligt méklare X har besiktnings-
mannen pa besiktningsdagen forklarat att protokollet inte blir klart forrén efter en vecka. Det
framstar som anméarkningsvart att maklare X vid dettatillfalle inte verkade for en skriftlig
overenskommelse om nytt datum nar koparna senast skall begéra atergang. Maklare Xs under-
|atenhet strider mot god fastighetsméaklarsed och motiverar att hon meddelas varning.

Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder ingen atgard fran Fastighetsméaklar-
namndens sida.

Pafoljd

Maklare X skall varnas for att hon vid kontraktstillfallet underl&tit dels att ombesotrja att
datum angavsi kopekontraktet nar kdparna senast skulle begéara étergang, dels att ombesorja
att en skriftlig 6verenskommel se senare traffades mellan parterna om nytt datum da koparna
senast hade att begéra atergang.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om uppgift i
objektsbeskrivning avseende bredbandsuttag m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

K&paren av en bostadsréttslagenhet har riktat kritik mot méklare X.

Anmalan
Anmaélaren har anfort bland annat f6ljande.

| objektsbeskrivningen angavs att det skulle finnas uttag for bredband i allarum vilket inte var
falet. Maklare X har inte tagit kontakt med séljarna angaende eventuel It tidigare tilltréade som
diskuterats vid kontraktsskrivningen. Nar det uppdagats fel i objektet har han haft kontakt
med séljarna angdende detta men till kdparen meddelat att séljarnainte gatt att fa tag pa. Han
har vidare pastétt att séljarna drabbats av en vattenskadai det hus de skulle flyttatill, trots att
nagon sadan skada inte intraffat.

Maklaren
Méklare X har anfort bland annat foljande.

| objektsbeskrivningen har ett skrivfel smugit sigin om att "riktigt bredband” installerats med
uttag i allarum. Uppgiften dar felet stod var hamtad frén nétet och avsag en lagenhet fran
samma férening. Vare sig han eller séljaren noterade detta. Han hade en enskild visning for
koparen for att hon skulle fa majlighet att ta métt pa lagenheten. Hon har sdledes haft majlig-
het att understka om det fanns bredbrandsuttag i allarum. Pastéendet om att han inte tagit
kontakt med saljarna for att fraga dem om tilltréde kunde ske tidigare &r felaktigt. Vid samtal
med sédljarna framgick att de sdlde bade sin lagenhet och sitt fritidshus for att flyttatill ett hus
i O och att de behovde tid for att |amna béde |agenhet och fritidshus.

Han har informerat kdparen om séljarnas mejladress och telefonnumret till sdljarnafannsi
avtalet. Koparen har saledes haft mojlighet att 5alv kontakta sdljarna. Senare meddelade
koparen att hennes ombud skulle hantera fragan. Denne framforde ett krav pa 10 000 kr for att
det saknades bredbandsuttag. Han bestred omgaende detta krav och inhamtade uppgifter fran
en elfirma som upplyste att kostnaden var ca 5000 kr. Dérefter har ombudet drivit en process
mot sédljarna och skickat dem ett forlikningsavtal av innebdrd att de skulle erlégga 5 000 kr.
Han sade till sdljarna att skriva pa avtalet. Darefter betalade han 5 000 kr till sdljarnasomi sin
tur betalade kdparen denna summa. - Han har aldrig sagt att séljarna drabbats av en vatten-
skadai det hus de skulle flyttatill.

Ovrigt
Av handlingarnai érendet framgar bland annat f6ljande mejlkonversation.
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Fran méklare X till en av sdljarna den 18 november 2009

Hej NN!

Har blivit uppringd av kdparen av B-gatan som tycker om den nyalgh men blev besviken att

det g fanns bredbandsuttag i allarum som det star i objektsbeskrivningen.

Jag har kollat i mina anteckningar frén intaget och dar stér det att det finns uttag.

Hon vill hadeti allarum.

Jag kollar med FRN vad som géller. Skall man foljalagen sa har siljaren en upplysningsplikt
(att kontrollera att uppgifterna stédmmer i objektsbeskrivningen) och kdparen har en undersok-
ningsplikt att kolla att det stammer.

Aterkommer i &rende.

Jag behover dven er nya adressi O...

Fran sdljarna till maklare X den 19 november 2009

Heg maklare X,

Vi har aldrig pratat om bredband betr var Igh B, du maste ha fatt informationen fran nagon
annan, vi galva har helatiden haft tradl6s uppkoppling med router, sa skulle du ha fragat oss
hade du fétt det svaret.

hélsningar NN o NN

Fran koparen den 23 november 2009

Heg,

Undrar bara hur det gér for dig? Har du lyckats fa fram nagon adress till saljarna? Kanns som
om jag behover fa detta gjort sa snart som majligt, da det lackar mot advent och sedan jul.
Kan ju faktiskt ocksa var av vikt att reklamera sa snart som majligt efter tilltradet.

Héasning NN

Fran méklare X till kdparen den 23 november 2009

Har skickat mail igen. men inget svar annu.

[l mé&klare X

Fran koparen till maklare X den 24 november 2009

Heg igen

Dadet verkar tatid att fafram séljarnas adress véljer jag att reklameratill dig for vidare
handlaggning.

| objektsbeskrivningen for B-gatan X i U star det att det finns uttag for bredband i allarum.
Vid tilltrédet visar det sig att uttag fér bredband endast finnsi sovrummet.

Huruvida sdljarna lamnat felaktig uppgift eller det har blivit fel i beskrivningen vet inte jag,
men det & dock felaktig uppgift till koparen.

Jag vill nu att detta skall atgardas.

Tacksam for omedelbar bekréftelse av detta mejl.

Med vanlig hdsning NN

Fran maklare X till képaren den 24 november 2009

Hej NN!

Har sokt séljaren paden mail jag har men bar fétt autosvar att dom &r pa semester. Som jag sa
saskall du stélla ett krav s gor det till mig sa vidarebefordrar jag det a.s.p.
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Ar du inte n6jd med det skall du ta kontakt med FRN

(fastighetsmarknadensrekl amationsnamnd).

Jag som méklare skall [amna dig information vart du skall vanda dig om du inte tycker att det
du kopt motsvarar dina forvantningar.

Med vanlig hdsning

Maklare X

Mé&klarforetaget A

Fran méklare X till kdparen den 30 november 2009

Arende B

Hej NN!

Har nu pratat med séljarna som siger att dom maste ha sagt fel for dom har haft uppkoppling i
alarum men dock tradlst.

Jag har g undersokt saken vid forsaljningen angdende om det fanns eller inte fanns uttag i alla
rum. Utan jag har gétt pa den info som sdljaren sagt.

Om du & missntjd med detta sa skall du ta kontakt med FRN

(fastighetsmarknadensrekl amationsnamnd).

Vi har en skyldighet att hanvisa en part som kanner att dom inte fétt det dom forvantas ha
kopt.

Né&r namnden sedan fatta ett beslut s &r vi skyldiga att folja det om det &r sd att jag har gjort
nagot fel.

Vi &r skyldiga att f6lja det ndmnden séger i sitt utslag.

Mvh
Méklare X
Mé&klarforetaget A

Séljarens nya adress ar
XX
XX

Fran sdljarnatill méklare X den 1 december 2009
Vad hdller du pa med?
Vi har nu fétt kénnedom att du ljuger.

Vi anlitade dig som fastighetsméklare for att sdljavar lagenhet och det har du fétt bra betalt
for, inte for att du skaljuga om saker som vi inte sagt. Om du blandar ihop uppgifter sa far det
stafor dig.

Du péstar att du inte har var adress, inte far tag i oss. Du fick visitkort av NN den 13 novem-
ber pa ditt kontor nar vi gjorde avslutet pa var lagenhet. Vi har flera ganger tidigare haft
kontakt bade genom e-mail och telefon och vi har samma adresser och mobilnummer da som
nu.

Du siger att vi inte svarar i telefon, att du genom autosvar fétt besked om att vi var pa semes-
ter (vi har aldrig haft autosvar), vi har inte varit pa semester, vi har varit hemmai vart hus +
arbetat, du har bada vara mobilnummer, vart kontorsnummer, bada vara e-mailadresser. Det
enatill NN dér han jobbar varje dag hemifran och NN:s privata hotmail adress.
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Du péstar den 30 november att du pratat med oss och att vi sagt att vi sagt fel betréffande
uppkoppling i allarum, du sager att du gétt pa de uppgifter vi 1amnat till dig, om du hade gjort
det skulle du bara sagt att det fanns uppkoppling genom B f6r den uppgiften har vi lamnat till
dig padin fragelista, den har vi aven papper pa.

Du har inte ringt oss och vi har inte ringt dig, sa vem har du pratat med? Hittar du pa saker
ska DU stafor det galv och inte skylla pa oss.

Det kanns valdigt obehagligt att ha anlitat dig, man ska kunna lita pa sin méklare.

Det star padin hemsida att du har och vill ha néjda kunder, som ska rekommenderar dig
vidare till sinavanner och bekanta, som det nu ar sa har du nog lyckats med att fa 2 kopare
och 2 sdljare ratt missngjda.

NN o NN
Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 18 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsmaklaren, nér férmedlingen avser en fas-
tighet som en konsument koper huvudsakligen for enskilt bruk, tillhandahdlla kdparen en
skriftlig beskrivning av fastigheten. | 17 § samma lag anges att fastighetsméklaren skall kon-
trolleravem som har rétt att forfoga 6ver fastigheten och vilkainteckningar, servitut och
andra réttigheter som belastar den. Beskrivningen skall innehdlla uppgifter i de avseenden
som har angettsi 17 § samt uppgift om fastighetens benéamning, taxeringsvérde och areal. |

2 8 samma lag anges att vad som foreskrivs om fastigheter &ven géller for bostadsrétter.

Uppgift om bredbandsuttag &r inte obligatorisk i en objektsbeskrivning. Om en méklare trots
detta for in en sadan uppgift skall den vara korrekt och nagot annat kan strida mot god fastig-
hetsméklarsed. Mot bakgrund av att méklare X, enligt egen uppgift, inhdmtat informationen
pa nétet och att den avsdg en annan |agenhet fran samma forening, finner Fastighetsméklar-
namnden att méklare X varit vards6s vid inférandet av uppgiften i objektsbeskrivningen.
Forseelsen &r varningsgrundande.

Av i drendet ingiven mejlkonversation framgar vidare att maklare X farit med osanning i sina
kontakter med anmalaren. Han har bland annat pastétt att han via autosvar fétt besked av
sdjarna att de & pa semester trots att sainte varit fallet och han har ocksa pastétt att de givit
honom fel aktiga uppgifter om forekomsten av bredbandsuttag. Ett dylikt beteende strider mot
god fastighetsmaklarsed och ar sdledes dven det varningsgrundande.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om bevittning
av fullmakt fore under skrift av fullmaktsgivaren m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmélan till Fastighetsmaklarnamnden har tva efterlevande dottrar till en képare, som
avled négra dagar fore det att han skulle tilltrada en lagenhet som han kopt, riktat kritik mot
méklare X. Anméalarna har bland annat gjort géllande att fadern varit fér guk och férvirrad for
att genomfora kopet och att de inte informerades om att fadern undertecknat Gverlatel seavtal et
fastan de fragat om sa varit fallet.

Anmalan
Anmadlarna har bland annat anfért foljande.

Deras far skulle flyttafran Still M. Han kopte en lagenhet i M som var belagen patva trap-
por. Overlétel seavtalet skrevs under av fadern den 14 april 2009 utan att de fick veta att sa
skett. Tilltréade skulle &garum den 1 juni. For att fullfolja affaren skrevs en fullmakt for en av
dem. Fullmakten, som skickadestill derasfar i S, kom dock aldrig att undertecknas av honom.
Fadern blev altmer guklig och férvirrad och det blev uppenbart fér dem att han inte kunde bo
tvatrappor upp utan méaste bo i en lagenhet i markplan. De sade till en méklarassistent vid
maklarforetaget att deras far inte skulle ha den aktuella lagenheten pa tva trappor eftersom
hans hjarta var for daligt. Inte heller fanns det ndgon underskriven fullmakt att foretrada
fadern. Detta hindrade dock inte ERA fran att foresla att en av anmalarna skulle fullfélja
kopet och fa fullmakten paskriven i efterhand. Den 29 maj kom fadern till M. Fadern lades in
pa sjukhus den 1 juni och avled den 8 juni. Trots att deras far skrivit under Gverlatel seavtalet
for lagenheten redan den 14 april informerades de inte om att s var fallet. Forst i mitten av
juni fick de veta att fadern skrivit under avtalet och da fick de ocksa del av det och eninte
underskriven fullmakt.

Ovrigt

| &rendet har presenterats en fullmakt som &r utstélld pa en av anmélarna av deras far men
som inte undertecknats av densamme. Fullmakten har bevittnats av méklare X och en annan
person, se bilaga.

Méklaren
Méklare X har anfort bland annat foljande.

Hon var i kontakt med kdparen som uppgav att han ville kdpa bostadsrétten. Det framkom
ingen omstandighet som gav henne anledning att missténka att képaren inte kunde inga avtal
om kop. En av kdparens déttrar var pa en visning av |agenheten och inte heller hon namnde
nagot om att kdparen inte kunde réttshandla for egen del. Eftersom koparen fanns pa annan
ort informerades han om att han kunde ge ndgon fullmakt att foretrada honom. Han ville
emellertid §alv underteckna dverl atel seavtalet. Daremot ville han att en av déttrarna skulle
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foretrada honom vid tilltradet. Hon skickade darfor en fullmakt till honom den 13 maj 2009,
vilket var en manad efter det att han undertecknat Gverldtel seavtalet. Fullmakten atersandes
adrig. Anméalarnas kopia pa fullmakten & den kopia som anmélarna erhdll nar de efter
koparens franfalle bad att fa en kopia pa overltel seavtalet. Anledning till att fullmakten
framstar som bevittnad &r att hon férst skickade en fullmakt utan ndgon underskrift till
koparen. Dérefter fick hon fragan av en nyanstalld kollega hur den rent praktiskt skulle
undertecknas och da exemplifierade hon detta genom att visa pa kopian av fullmakten som
hon hade i sin akt.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

For att en méklare ska &l &ggas en disciplinpafoljd fordras att de omstandigheter pavilka
varningen grundas kan sl&s fast otvetydigt (jfr Regeringsréttens avgdrande RA 1996 ref 83).
Dettatill trots kan det inte vara meningen att Fastighetsmaklarnamnden i sin tillsyn skall
behova beakta fullstandigt osannolika argument.

Fastighetsmaklarnamnden finner darfor anledning att i &rendet gora foljande bedémning.
Méklare Xsforklaring till att fullmakten i efterhand bevittnats av henne och ytterligare en
person forefaller vara en efterhandskonstruktion. Den &r inte sannolik. Kopian av den
fullmakt som givitsin i arendet ger stod for att maklare X till koparen 6versant en fullmakt
som bevittnats av henne och annan person fore det att kdparen undertecknat dokumentet.
Héarmed har méklare X agerat i strid mot god fastighetsméaklarsed. Forseelsen kan inte
betraktas som ringa och méklare X skall darfor tilldelas varning.

Vad somi dvrigt framkommit i arendet foranleder inte annan kommentar &n att det rent

allmant sett &r viktigt att uppgifternai de handlingar som uppréttas av fastighetsméaklaren &r
med verkligheten 6verensstammande.
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FULLMART o

FASTIGHETSMA. .LAR
| AMNDEN

Dnr.
Akdhil,
Harmed lamnas fullmakt til—
att kdpa undertecknads Bostadsratten till lagenheten nr 9 med adress —fbreningen

Fullmakten omfattar;

1(1)

att underteckna kopeavtal och likvidrakningshandlingar;

att upptaga lan mot sakerhet i namnda bostadsrtt:

att for namnda andamdl & mina vagnar utfarda skuldebrev samt Gvertaga personligt betalningsansvar vid
dvertag av befintliga lan;

att pantsatta bostadsratten i samband med évertagande respektive upptagande av nya ian;
att ansdka om intrade i féreningen, dvensom regionsforeningen med ikladande av tillhérande avgifter;

att pa alla, i samband med forenamnda kép, férekommande handlingar teckna mitt namn, godkanner jag
ombudets laga atgarder.

Ort och datum

Ovanstaende egenhandiga namnteckningar bevittnas:

i !amn! rtydligande

Ni arnnfortydlliande
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om villkor i
kopekontrakt for medlemskap i bostadsr attsforening

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarndmnden har sédljaren av en bostadsrétt riktat kritik mot
méaklare X. Anmdaren har bland annat gjort gallande att médklare X utan hans vetskap bytt ut
dorrl aset till |agenheten.

Anmalan

Anmalaren har i huvudsak uppgivit foljande. Enligt 6verlatel seavtalet skulle tilltrade ske den
1 november 2008. Affaren gjordes upp den 29 oktober efter kallelse fran méklarforetaget.
Hans utflyttning fran lagenheten fortskred. Da han dterkom fran en flyttransport och skulle
avlagsna de sista sakerna hade méaklare X bytt ut dorrlaset till 1agenheten. | 1agenheten fanns
medicin som var nddvandig for anmélaren.

Méklaren
Méklare X har i huvudsak uppgivit foljande.

Parterna bedlutade att tilltrade skulle ske enligt dverenskommelse, dock senast den 1 novem-
ber 2008. Parterna enades om att forléggartilltréadet den 29 oktober hos banken. Vid motet
framkom att anméalaren inte flyttat ut allt |6stre ur [agenheten och att flyttstédning inte skett.
Han foreslog parterna att skjuta fram tilltradet, men parterna kvarstod vid Gverenskommelsen
att genomfora tilltrade och slutbetalning denna dag. K 6paren gav anmalaren anstand med flytt
av 16s0re och avstadning till senare sammakvall den 29 oktober. Anméalaren uppgav att han
skulle vara helt utflyttad frén lagenheten under kvéllen och resaivag nasta dag. Detta foran-
ledde att kdparen 1& anmalaren behdlla nycklarnatill 1agenheten. Parterna kom Gverens om

att 6verlamnandet av nycklarna skulle ske pa formiddagen den 30 oktober. Anmalaren kom
inte till motet som avtalat. M&klare X och koparen sokte anmélaren ett flertal ganger. Kdparen
uttryckte oro for att ndgot hant anmalaren och villeinte av gaini lagenheten. Tillsammans
med en representant fran bostadsréttsforeningen gick képaren in i lagenheten. Mer an ett dygn
efter tilltradet bad koparen maklare X, att for hennes rakning, kontakta en 1&ssmed da hon
kénde obehag att tilltrada da inte alla nycklar var aterlamnade. Senare samma eftermiddag
kom anmalaren till méklarkontoret. Maklare X informerade honom da om att kdparen vantade
pa honom och erbjod sig att for koparens del motta nycklarna alternativt akatillsammans med
anmalaren till |agenheten for att dterlamna nycklarna. Anmalaren ansdg inte maklare Xs nar-
varo var nodvandig vid &terlamnandet av nycklarna och avbojde detta.

Owrigt

Till yttrandet har bland annat 6verlatelseavtalet av den 15 augusti 2008 bifogats. | § 7 i
Overlatelseavtalet aterfinns ett villkor om medlemskap i bostadsréttsforening med foljande
lydelse.
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§ 7 Medlemskap
Kdparen ansotker harmed om medlemskap i bostadsr éttsforeningen med samma réttigheter och skyldigheter
som sdljaren. Under forutsattning att dver|atelsen fullbordas begar siljaren harmed uttrade ur foreningen.

Kdparen & medveten om de réattigheter och skyldigheter som foljer av medlemskapet.

Om foreningen inte antar kdparen till medlem fore det avtalade tilltradet skall kopet atergd om séljaren
begar det. Det géller &ven om kdparen vill ha en prévning i hyresnamnden. Siljarens begaran om atergang
skall inom 7 dagar fran det att saljaren underrattats om foreningens beslut skriftligen framstallas till Svensk
Fastighetsformedling i G eller till kdparen direkt.

Enligt en tilldmpad sérskild tillsynspolicy har méklare X forelagts att redogora for vilka om-
sténdigheter som lett till att klausulen inforts samt vilken information han lamnat till parterna
om klausulens innebdrd och konsekvenser.

Méklare X har hérvid uppgivit foljande.

§ 7 i det aktuella Overlatel seavtalet & en formulering som vid tidpunkten for uppréttandet av
avtalet var standard for Svensk Fastighetsformedlings 6verlatelseavtal for bostadsratter. Dar-
med inte sagt att den redogors (torde menainfors; Fastighetsmaklarndmndens anmarkning)
utan en adekvat forklaring for berorda parter i direkt samband med avtal ets genomgang och
undertecknande.

Klausulen &r inford i kontraktet for att reglera den situation som uppstér i handelse av att
bostadsréattsforeningen nekar kdparen medlemskap. Foreningen kan av of érutségbara skél
neka en kopare medlemskap. Exempelvis av ekonomiska skél. Av bostadsrattslagen framgar
att en overl &telse &r ogiltig om koparen nekas medlemskap men att koparen har rétt att Gver-
klaga bedlutet till hyresnamnden. | normalfallet tar ett dverklagande till hyresndmnden tretill
sex manader varpa beslutet i sin tur utan begransning kan 6verklagastill hovratten. Hovrét-
tens handlaggningstid kan antas vara lika lang som hyresnamndens. | praktiken innebar detta
att kopet kan bli svavandei upp till ett ar eller mer med alla konsekvenser for parterna detta
kan innebara. For att kopet inte skall kunna bli svavande under en odverskadlig tid ges sélja-
ren, genom angiven klausul, rétten att inkomma med en begéaran om kdpets atergang senast
gu dagar efter underréttel se om féreningens beslut. Denna klausul &r i sig en inskrankning av
koparens rétt enligt bostadsrattslagen. En kdpare kan dock inte tvingas 6verklaga ett av fore-
ning fattat beslut varpa parternai avtalet inte kan anses jamlika utan foreslagen klausul. K 6pa-
ren & da medveten om att hon avstar sin rétt till Gverprévning enligt bostadsréttslagen genom
att underteckna den av honom féreslagna avtal sformuleringen. Konsekvensen blir att koparen
frantas rétten till Gverprévning om séljaren sa onskar. Under de sju dagar som angesi klausu-
len bereds parterna emellertid utrymme att upprétta en ny dverenskommelse alternativt kan
parterna kommatill rétta med de orsaker pa vilken foreningen grundat sitt beslut om nekande.
Till parterna, i dettafall, sdljaren och koparen, samt till parter i alla avtalsskrivningar dér
dennaklausul i sin détida och nutida utformning kan aterfinnas forklarar han muntligen, ut-
forligt och noggrant, i likhet med ovan redogorelse, anledningen till inforandet av klausulen
och dess konsekvens fér parterna samt klausulens uppenbara, men skaliga inskrankning av
koparens rétt enligt bostadsréttslagen.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och i alt iaktta god fastighetsméaklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade sdjarens och
kOparens intresse.

Enligt 19 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméklaren verka for att koparen och séljaren
traéffar Gverenskommelse i fragor som behover |6sasi samband med Gverlételsen. Om inte
annat har avtalats, skall fastighetsméklaren hjapa képaren och séljaren att upprétta de hand-
lingar som behdvs for Gverlatelsen.

Bestammelsen har i huvudsak dverforts ofrandrad fran 1984 ars lag om fastighetsméaklare.
Av forarbetenatill lagen (prop. 1983/84:16 s. 41) framgar att méklaren har en handlingsplikt
vid avtalsslutet mellan parterna. M&klaren bor vara aktiv och observant pa fragor som maste
|6sas och bor lagga fram forslag till Gverenskommelse som kan tillfredstélla bada parter. Det
aligger méklaren att klargora kopevillkorets innebord och setill att det blir tydligt utformat i
kopehandlingen.

Villkor om medlemskap

Av 6 kap. 5 § bostadsréttslagen (1991:614) framgar att en dverldtelse av en bostadsrétt ar
ogiltig, om den som en bostadsratt Gvergétt till vagras medlemskap i bostadsrattsforeningen.
Av 2 kap. 3 § bostadsréttslagen framgar att medlemskap inte far véagras den som en bostads-
rétt overgatt till, om de villkor for medlemskap som foreskrivsi stadgarna ar uppfyllda och
foreningen skaligen bor godta honom som bostadsréttshavare. Vidare framgar av 2 kap. 10 §
bostadsréttslagen att den som forvarvat en bostadsratt men végras intréde i féreningen inom
en manad frén den dag han fick del av beslutet kan hanskjuta tvisten till hyresnamnden.

Fastighetsméaklarnamnden konstaterar att det av villkoret i § 7 i 6verlatelse- avtalet framgar att
kopet skall dterga om séljaren begér det for det fall att koparen inte beviljats medlemskap i
foreningen fore det avtalade tilltrédet. Detta géller &ven om koparen vill haen prévning i
hyresnamnden. Villkoret foreskriver dven att siljarens begéaran om atergang skall inom sju
dagar fran det att séljaren underréttats om foreningens beslut skriftligen framstéllastill
méaklarforetaget eller till kOparen direkt.

Det aktuellavillkoret innebar en vasentlig inskrénkning av kdparens i bostadsrattslagen
inskrivnarétt till dverprovning av fragan om intrade.

Bostadsréattd agens bestdmmel se om kdparens rétt att hanskjuta tvist om nekat medlemskap till
hyresnamnden utgor den norm som skall gélla vid en bostadsréttsoverl atelse. For det fall
nagon part onskar avvika fran géllande lag anser Fastighetsméaklarnamnden att det dligger
méklaren att for parterna tydligt redogora for innebdrden av géllande lagstiftning, villkorets
innebord och villkorets konsekvenser.

Méklare X har i sitt yttrande uppgett att det aktuellavillkoret inférdesi kontraktet i syfte att
motverka risken for att &rendet skulle dra ut patiden och kdpet bli svavande under en obver-
skadlig tid. Han har vidare uppgett att han muntligen for parterna, utforligt och noggrant, for-
klarat anledningen till inforandet av det aktuella villkoret och dess konsekvens for parterna.
Enligt méklare X har han aven for parternaforklarat att den foreslagna regleringen innebér en
inskrankning av kdparens rétt enligt bostadsrétts- lagen. Med hansyn héartill finner Fastighets-
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maklarnémnden anledning att gora foljande papekande. Det & lampligt att det av Overlatelse-
avtalet framgar att kOparen & medveten om att Gverenskommelsen innebér en inskrankning
av dennes rétt enligt bostadsréttslagen. Mot bakgrund av vad som framkommit finner ndmn-
den att det &r tillrackligt med detta pdpekande.

Ovrigt
Vad som framkommit i &rendet i 6vrigt foranleder ingen vidare étgard fran Fastighetsmaklar-
namndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
identitetskontroll

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Méklare X meddelades den 23 april 2008 varning av Fastighetsmaklarndmnden for att han
medverkat till en besiktningsklausul som inte hade foérutsdttningar att fungerai praktiken.
Namnden beslutade den 2 februari 2009 om utvidgad granskning for att kontrollera huruvida
maklare X efterkommit namndens beslut. Namnden valde att granska de tva formedlingsupp-
drag som méklare X ingatt och avslutat under perioden den 1 juli —den 31 december 2008.

Vid granskning av méklare X s formedlingsuppdrag har foljande framkommit.

Av dokumentationen avseende identitetskontroll av uppdragsgivaren framgar att identitets-
kontroll av uppdragsgivaren skett forst pa kontraktsdagen.

Méklaren

Méklare X har i yttrande den 1 februari 2010 anfért foljande. | dentitetskontroll av samtliga
kopare och sdljare har till dags dato rutinméssigt gjortsi samband med kontraktskrivning.
Med anledning av Fastighetsmaklarnamndens pdpekande kommer identitetskontroll avseende
uppdragsgivaren fran och med idag att ske i samband med undertecknandet av uppdrags-
avtalet.

Fastighetsméaklar néamndens beddmning

Enligt 4 § forsta stycket lagen (1993:768) om atgarder mot penningtvatt (som ar tillamplig pa
dennafdormedling) skall fastighetsméklaren kontrollera uppdragsgivarens identitet innan
affarsforbindel sen ingas, dvs. fore det att uppdragsavtalet undertecknas.

| den av maklare X inskickade dokumentationen om identitetskontroll av saljaren framgar att
han kontrollerat séljarens identitet forst pa kontraktsdagen. Detta &r i strid med hans skyldig-
heter enligt nyss namnda lag och varningsgrundande enligt praxis. Vad méklare X anfort om
att han kommer att vidta réttel se avseende identitetskontrollen av uppdragsgivaren framover

medfor inte att pafdljd kan underldtas varfor maklare X skall tilldelas en varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
besiktningsvillkor, handpenning m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Séljaren av en fastighet har i en anmdlan till Fastighetsmaklarndamnden riktat kritik mot
méklare X.

Anmalan
Anmédaren har bland annat anfort foljande.

Mé&klare X gldmde att skrivavilket datum besiktningen senast skulle géras. Detta medforde
att koparen valde att hoppa av kopet patilltradesdagen.

Till anm@an har bland annat fogats en skrivelsetill méklare X fran anmalarens juridiska
ombud. Av skrivelsen framgar sammanfattningsvis f6ljande.

K dpekontrakt undertecknades den 13 mars 2009. Vid kontraktskrivningen ville koparen fa
mojlighet att besiktiga huset trots att han haft mgjlighet att gbra detta tidigare. M&klare X
uppréttade darfor ett tillagg till kopekontraktet. Tillagget ar att likstélla med en besiktnings-
klausul. M&klare X har emellertid inte begrénsat eller angivit tiden under vilken koparen kan
vidta en besiktning samt frantrada kopet. Detta har medfort att koparen har fétt en obegransad
mojlighet att frantréda kOpet utan att vara skyldig att erlagga skadestand. Maklare X har dock
i efterhand meddelat att det foreldg en tidsfrist om tva veckor inom vilken kdparen skulle ha
besiktigat fastigheten och meddelat om han ville frantrada kopet eller inte. Nagot nytt tillagg
till kopekontraktet, innehdllande denna tidsfrist, upprattades emellertid inte. Detta har medfort
att koparen, efter flertalet uppmaningar om att 1amna besked i fragan, forst patilltradesdagen
meddelade att han ville frantrada kopet.

Handlingar i &rendet
Av 8 2i kopekontraktet framgar foljande

Koparen ska betala kopeskillingen pa foljande sétt:

a. Kontant som handpenning den 19 mars 2009 (...)kr
genom insittning pa fastighetsméklarens klientmedelskonto i (...) med kontonummer: (...) senast 3
bankdagar from det datum som kdparen/na undertecknade kopekontr aktet.

Av tillaggsavtalet till kopekontraktet framgar foljande
Kdparen har ratt att besiktiga fastigheten med hjélp av sakkunnig person. Koparen har ratt
att frantrada kopet om han efter besiktningen inte langre vill sta fast vid kdpet. Om koparen

véaljer att frantrada kopet ska handpenningen omgaende aterbetalastill kdparen. Ingen av
parterna har rétt till skadestand av andra parten. Villkoret galler under forutséttning att
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kOparens begaran om atergang gors skriftligt och ar siljaren tillhanda senast den
DD MM AAAA med kopia till fastighetsméklaren.

Av depositionsavtalet framgar bland annat foljande.

Parterna har sarskilt 6verenskommit att handpenningen (...) kr, enligt kopekontraktets
betalningsvillkor, ska deponeras pa undertecknad fastighetsméklares konto for klientmedel
genom insattning pa fastighetsméklarens klientmedel skonto i (...) med kontonummer: (...)
senast 3 bankdagar from det datum som kdparen/na undertecknade kopekontraktet att redo-
visas till séljaren d& kopekontraktets sarskilda villkor for kopets fullbordan och bestand ar
uppfyllda — om inte parterna gemensamt |amnar annat skriftligt forvaltningsuppdrag.

Maklarens yttrande
Méklare X har i yttrande anfort bland annat foljande.

| sista sekund, innan séljare och kopare skulle underteckna kopekontraktet, ville koparen fa
med en besiktningsklausul varfér hon uppréttade tillaggsavtalet och mailade 6ver dettatill
sdljaren. Tillagget uppréttade hon hemifran under stress. Det var fredag och sédljare och kopare
ville underteckna kdpekontraktet innan helgen. Det var inte hennes avsikt att tillagget skulle
sakna datum. Négon av sédljarna eller kdparen borde ocksa ha uppméarksammat att datum
saknades da det st&r DD MM AAAA.

Handpenningen erlades av koparen den 25 mars 2009. Hon hade da fatt paminna koparen ett
flertal ganger om att handpenningen skulle erlaggas senast den 19 mars 2009 enligt kope-
kontraktet. K 6paren hade ocksa kranglat och sagt att han eventuellt ville kliva av afféren och
fragat vilka foljder det kunde f& Han hade inte genomfort nagon besiktning av fastigheten da
Den 19 mars 2009 fick hon ett sms av kdparen déar han skrev: Hej jag fullfoljer kontraktet med
(...) klarar inte mer nu, saljer eller hyr ut radhuset i var eller till htsten. Kontaktar (...) for
Overforing av pengar till klientmedelskontot. Vill samtidigt be om ursakt for allt strul.. &r inte
sa har i normalafall. Halsn (...)

| samband med att kdparens bank satte in handpenningen den 25 mars 2009 ansag hon pa
grundval av koparens sms att koparen hade for avsikt att fullfolja affaren varfér hon betalade
ut handpenningen till séljaren den 27 mars 2009.

Vid tilltrédet som skedde den 29 april 2009 anforde kdparen att han hade for avsikt att fran-
tréda kOpet om inte sdljaren gick med pa en nedséttning av priset. Kdparen hadei sista stund
besiktigat fastigheten, vilket han hade rétt till da det inte fanns ndgon tidsfrist i till agget.

Vad géller tidsfristen for handpenningens erlaggande sa brukar hon som standard alltid lata
koparna erlagga handpenningen senast tre bankdagar fran och med det datum som koparna
undertecknar kopekontraktet. Sdvklart kan dock képarna och sédljarna komma 6verens om
detta. | férevarande arende hade hon skrivit in att handpenningen skulle erl&ggas den 19 mars
2009. Sdljarna och koparen tréffades den 13 mars och undertecknade kopekontraktet pa efter-
middagen/kvéllen. Hon har inte réknat den 14 och 15 mars da dessa dagar inte var bankdagar,
vilket innebar att handpenningen skulle erléggas den 19 mars 2009.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Besiktningsvillkoret

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi allt iaktta god fastighetsméaklarsed. M&klaren skall darvid tillvarata bade séljarens och
kOparens intresse.

Enligt 19 § sammalag skall méklaren verka for att kdparen och sdljaren tréffar Gverenskom-
melsei fragor som behdver 16sas i samband med 6verlatelsen. Om inte annat har avtalats skall
maklaren hja pa parterna med att upprétta de handlingar som behovs for 6verlatelsen. Bestam-
melsen har i huvudsak overforts of orandrad fran 1984 ars lag om fastighetsmaklare. Av for-
arbetenatill den lagen (prop. 1983/84:16 s. 41) framgar att maklaren har en handlingsplikt vid
avtalsslutet mellan parterna. Han bor vara aktiv och observant pa frégor som maste |6sas och
bor lagga fram fordag till en dverenskommelse som kan tillfredstélla bada parter. Fastighets-
maklaren har ett ansvar for att tergangsvillkor utformas sa att ontdiga tvister om dess tolk-
ning inte uppstar. Nar fastighetsmaklaren medverkar vid kontraktskrivning har parterna rétt
att krava att kontraktet utformas pa ett riktigt satt. Syftet med ett skriftligt avtal &r att doku-
mentera vad som &r avtalat och pa det séttet forebygga konflikter mellan parterna. | de fall
besiktning av fastigheten sker efter 6verlatel sen dligger det maklaren dels att medverkartill en
atergangsklausul som ar tydligt formulerad och som kan tillfredsstélla bada parter, dels att
noga klargora innebdrden for parterna. En klausul skall utformas pa ett satydligt sétt sa att
den & vagledande for parterna.

Enligt god fastighetsmaklarsed skall det av en atergangsklausul framga vilken dag begaran
om atergang senast kan pakallas av part (se bland annat Fastighetsméaklarndmndens arsbok
2004-01-21:7). Det aktuella besiktningsvillkoret saknar uppgift om nér kdparen senast kan
begéra atergang. Maklare X kan inte undga varning for utformningen av besiktningsvillkoret
harvidlag.

Utbetal ningen av handpenningen
Enligt 12 § andra stycket FML skall méklaren utan drojsma 6verlamna handpenningen till
sdljaren, om inte annat har dverenskommitsi sarskild ordning.

Méaklaren bor normalt verka for att kdparen erlégger handpenning i samband med att képe-
kontrakt undertecknas. Syftet ar att handpenningen utgor sékerhet for sdljarens erséttnings-
krav vid kdparens eventuella avtal sbrott.

Maklaren kan inte gora géllande ndgon sjdvstandig rétt till handpenningen. Det &r sdljaren
och koparen som skall komma 6verens om huruvida handpenningen omedel bart skall
vidarebefordrastill sdljaren eller om méklaren skall ha hand om den. Det kan liggai bade
sdljarens och koparens intresse att handpenningen innestar hos maklaren till dess att det finns
ett bindande kdp (prop. 1994/95:14 s. 54 - 55).

| forevarande arende har maklare X &tagit sig att deponera handpenningen till dess kope-
kontraktets sarskilda villkor for kopets fullbordan och bestand har uppfylts.

Enér besiktningsvillkoret saknar uppgift om nar kdparen senast kan begéra dtergang &r det

inte forran patilltradesdagen klart huruvida kopet bestér eller inte. Trots detta har méklare X
betalat ut handpenningen till séljaren redan den 27 mars 2009. Fastighetsmaklarnamnden
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finner att méklare Xs agerande hérvidlag strider mot god fastighetsméaklarsed och motiverar
en varning. Vad méklare X har anfort om anledningen till utbetalningen foranleder inte namn-
den att gora ndgon annan beddmning.

Regleringen av handpenningens erlaggande

| kopekontraktet stadgas att handpenningen skall varainsatt pa maklare Xs klientmedel skonto
senast savé den 19 mars 2009 som tre bankdagar fran och med den 13 mars 2009. | deposi-
tionsavtalet stadgas att handpenningen skall varainsatt pa méklare Xs klientmedel skonto
senast tre bankdagar fran och med den 13 mars 20009.

Fastighetsméaklarnamnden konstaterar att tre bankdagar fran och med den 13 mars 2009 &r den
17 mars 2009.

Att pa detta st utforma motstridiga betalningsvillkor strider mot god fastighetsmaklarsed och
motiverar en varning.

Pafoljd

Maklare X skall meddelas varning da hon medverkat till att upprétta ett besiktningsvillkor
som saknar uppgift om nér kbparen senast kan begéra atergang. Hon skall vidare varnas for
att hon har utbetalat handpenningen till séljareni strid med villkoren i depositionsavtalet och
for att hon har utformat motstridiga betal ningsvillkor.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om felaktiga
uppgifter i beskrivning

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har kritik riktats mot méklare X. Anméalaren har
bland annat havdat att maklare X |amnat flera felaktiga uppgifter i en fran internet utskriven
beskrivning.

Anmalan

Anmadlaren har bland annat kritiserat f6ljande uppgifter.

Huset byggdes 1958 och féreningen bildades 1954. | féreningen finns 837 lagenheter och 198
lokaler. Dessa uppgifter & felaktiga. Det finns inte styrel serum, foreningslokal, parkering,
skolor eller forskola sdsom angivet i beskrivningen. Bostadsrétten annonseras med lockpris.
Mé&klaren har inte angivit en kommande hyreshojning. Formogenhetsvardet ar felaktigt an-
givet.

Méklaren

Maéaklare X har i yttrande anfort bland annat féljande.

Samtliga hus pa den aktuella gatan byggdes mellan 1957-1959. Den aktuella byggnaden upp-
fordes 1958 enligt arsredovisningen. Foreningen bildades av HSB ar 1954. Lokaler har upp-
|8tits med bostadsrétt och enligt arsredovisningen finns idag 837 |agenheter med bostadsrétt
samt 135 lokaler. Ett antal lokaler har upplatits 2010 och det finns ytterligare négratill for-
sdljning. Antalet ar foranderligt.

Uppgifterna om styrel serum och foreningslokal har de fétt fran foreningen. Bade styrelse-
rummet och foreningslokalen har funnits pa angivna adresser fram till foreningen byggde om
lokalernatill bostadsrétt. Styrelserummet och féreningslokalen har flyttatstill andralokaler i
foreningen. Parkering finnsi omradet, liksom skolor och en férskola.

Vad avser lockpris & [webbadress]s statistik generell for omradet. | dennaingdr t ex O Slott
som har betydligt hogre kvadratmeterpriser. Det gér inte att hanvisa till sddan generell
prisstatistik da de omfattar allatyper av storlekar och skick. Det skiljer sig vasentligen mellan
kvadratmeterpriset pa ett r o k och fem r o k. Smalagenheter har alltid ett hogre
kvadratmeterpris. Av den statistik vi baserat priset pa framgar att de senaste férséljningarna
av femr ok har ett kvadratmeterpris pa 14 032 kr.

Avgiftshojning ar redan genomford och enligt uppgift fran ordforanden kommer ingen
ytterligare hojning ske i host.

Formogenhetsvéardet enligt |agenhetsférteckningen ar 357 881,68 kr. Har har det blivit en
uppenbar felskrivning frén hennes sida. K 6pare och sdljare & informerade om detta.
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Enligt 2 § fastighetsmaklarlagen jamfort med 1 § fastighetsmaklarlagen skall vad som i lagen
foreskrivs om fastigheter dven tillampas pa bostadsrétter.

Enligt 18 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsmaklaren tillhandahalla kdparen en skriftlig
beskrivning av fastigheten. Beskrivningen skall innehalla uppgifter i de avseenden som anges
I 17 § fastighetsmaklarlagen samt uppgift om fastighetens benamning, taxeringsvérde och
areal. Beskrivningen skall ocksa innehalla uppgift om byggnadens dder, storlek och byggnad-
sétt.

Av kravet pa god fastighetsméaklarsed foljer att uppgift om en bostadsratts formégenhetsvarde
lampligen bor angesi objektsbeskrivningen. Uppgifter som inforsi objektsbeskrivningen skall
dartill alltid vara korrekta. Av utredningen framgér att uppgiften om formogenhetsvarde i
objektsbeskrivningen angavstill 3 578 816 kronor emedan det korrekta formogenhetsvardet
var 357 881,6 kronor. M&klare X har medgivit att hon i objektsbeskrivningen lamnat en fel-
aktig uppgift om formdgenhetsvérde. Det strider mot god fastighetsméklarsed att inforafel-
aktiga uppgifter i objektsbeskrivningen. Den felaktiga uppgiften avviker emellertid uppenbart
fran det korrekta formogenhetsvardet och |agenhetens pris & vasentligen lagre an det angivna
formogenhetsvardet. Mot bakgrund hérav samt det faktum att méklare X vidtalat kpare och
séljare om felaktigheten finner Fastighetsmaklarnamnden att forseel sen kan betraktas som
ringa och pafoljd underl dtas.

Vad somi 6vrigt framkommit foranleder ingen vidare atgard fran Fastighetsméaklarnamndens
sida. Arendet skall darfor avskrivas frén vidare handldggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om krav pa
ersattning utan sarskild éverenskommelse

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Fastighetsmaklarndmnden avskriver &rendet mot méklare Y.
Bakgrund

I en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har kritik riktats mot méklare X och méklare Y.
Bada & verksamma fastighetsméklare. M&klare X & dessutom mor till maklare Y somi sin
tur &r tidigare granne till anméaren. Anmalaren har bland annat uppgivit féljande.

Anmalaren

Under hosten 2007 bestdmde hon sig att sdlja sin fastighet. Hon kontaktade méklare X som
bestkte och vérderade fastigheten. Kort efter besdket upptéckte hon en vattenskada som hon
ville &gardainnan forsaljningen. | januari 2008 tog hon ater kontakt med méklare X som nu
meddel ade att marknaden sjunkit och véardet pa fastigheten beddmde hon vara ca en miljon
l&gre an vid tidigare bedomningstillfalle. Intresset vid visningen var mycket klent med enbart
en spekulant som lade utgangsbudet. Tid for ny visning bestamdes varefter den tidigare spe-
kulanten dter horde av sig och héjde sitt bud. Budet accepterades men enligt méklare X hade
spekulantens 1anel ofte 16pt ut. Hon gjorde inget for att 16sa den uppkomna situationen. Vi
erbjod oss att ligga kvar med revers pa kdpeskillingen om sa skulle krévas. Maklare X med-
delade inte dettatill kdparen. Vi sade upp uppdragsavtalet hdsten 2008. Ny méklare anlitades
och denne bad henne att kontakta deras tidigare maklare for att fa en spekulantlista. Maklare
X svarade att det endast fanns en tidigare spekulant och det var han chilenaren. | spekulant-
listan noterades ocksa spekulanten som P chilenare. Tyvérr lyckades inte heller den andra
maklaren hitta en kdpare.

| oktober 2008 fick hon kontakt med en person som var villig att hyra en fastighet for att driva
ett HVB-hem. Han besokte fastigheten och var mycket intresserad. Han bad oss férklara for
grannarna om planerna for ett HV B-hem. Ingen av grannarna sangj vid fragetillfallet. Vi
lamnade in bygglovsansokan for att sokatillstand att omvandla fastigheten. Hyreskontrakt
undertecknades med hyresgasten den 5 januari 2009.

Héarefter framkommer att méklare Y, vars fastighet gransar till den aktuella fastigheten, anord-
nat ett méte hemma hos sig och forklarat att var fastighet skulle omvandlastill en anstalt for
kriminella ungdomar med drogproblem. Alla grannar var snart emot véra planer och méklare
Y forde bade sin egen och grannarnas talan. M&klare Y tillsammans med 6vriga grannar har
dessutom i brev kravt att vi skall aterstalla ett vagdike och pastétt att vi inte har rétt att nyttja
den vag som leder till var fastighet. De har vidare anmélt vart avlopp till Lansstyrelsen och
gjort en anmalan om svartbyggen pa var fastighet till kommunen. M&klare Y har pa ett syste-
matiskt satt bedrivit en klappjakt mot henne och hennes fastighet. Fastigheten & numera sdld
till den tilltankte hyresgésten som skulle driva HV B-hem. Planerna for ett HV B-hem &r dock
nedlagda.
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Handlingar

Till anméan var en faktura pa annonskostnader fogad. Fakturan &r daterad 2008-08-14 och
utstalld till anmélaren av méklareforetaget A med maklare X som referensperson. Av faktura-
specifikationen framgar att fakturan avser annonser i lokaltidningar och DN.

| uppdragsavtalet under rubriken Provision/arvode framgar foljande.

Formedlingsprovision erléagges av uppdragsgivaren med fast arvode om 50 000 kronor, ink
moms.

Provisionen forfaller till betalning sa snart bindande kdpekontrakt & undertecknat och ut-
vaxlat mellan parterna och eventuella i kontraktet intagna villkor uppfyllts (se deposition) —
oberoende av villkor att kopebrev skall upprattas. Provision skall erléaggas aven om kopet
havs av uppdragsgivaren pa grund av koparens kontraktsbrott eller om kommunen utévar
forkop. Vid redovisning av handpenningen deponerad hos fastighetsmékl arens klientmedel s-
konto, har fastighetsmaklaren ratt att samtidigt avrakna och erhalla den avtalade provi-
sionen.

Kommer bindande kop g till stand — utgér ingen kostnad.

Maklarna
Mé&klare X och méklare Y har yttrat sig i &endet och anfort bland annat foljande.

Méklare X

Hon har varit bekant med anméarnaen langre tid. Nar de i februari 2008 skulle sdljasin fas-
tighet kontaktade de henne och uppdragsavtal tecknades. Tyvérr rader hon inte 6ver |&get pa
fastighetsmarknaden, och ibland hander det att en siljare har en orealistisk forvantan pa mark-
nadsvardet, ndgot som i synnerhet intréffar nar marknaden borjar ge vika, vilket den hade
gjort vid tidpunkten for det ifrégavarande forsaljningsuppdraget.

Hon hade bade Gppna och privata visningar av fastigheten. Vad galler den aktuella fastigheten
fanns det enbart en intresserad spekulant och det var P och hans fru. Han var egenféretagare
varfor hon rekommenderade honom att kontakta sin revisor och bank, eftersom det kan vara
knepigt for egenforetagare att falan. Han beviljades [an initialt och lade ett bud som inte
accepterades av siljarna. Néar de ndgra manader senare hade enats om ett pris hade konjunk-
turen vant nedat och han nekades |an. Nér det géller att hon i avslutet av uppdraget skrivit P,
chilenare har det sin grund i att anmalaren bad om att fa en spekulantlista vilket hon fick. Nar
hon skulle skriva avslutet av uppdraget hade hon endast Ps férnamn. Detta var barainforma-
tion till den eventuellt vertagande méklaren. Jag &r g rasist, utan tvartom van vid att jobba
med méanniskor med olika nationaliteter och etniska bakgrunder.

Den gangse marknadsforingskanalen & viainternet. Marknadsforing via [webbadress] &
galvklart inkluderat i alla hennes uppdrag. Uppdragsavtalet omfattade inte annonsering i
dagspress. Eftersom intresset for fastigheten var svalt ville séljarna att annonsering &ven
skulle ske i dagspress. Da annonsering i dagspresstill en borjan inte ens var aktuellt skrevs
det heller intein i uppdragsavtalet. Nar sedan annonser skulle inféras gjordes det enligt var
dverenskommel se som ett utlagg, vilket tydligt framgér av fakturan. Fakturan hade alltsdinte
koppling till vare sig ensamrétten eller om nagon forsaljning verkligen blev av eller inte.
Fakturan betal ades utan nagrainvandningar.
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Méklare Y

Till en borjan kan konstateras att inga av pastdendenai anmalan ror hans yrkesutévning som
fastighetsmaklare. Det framgér redan av anmélan att det var hans mor méklare X som hade
formedlingsuppdraget. Det enda han gjorde var att for méklare X s rékning fotografera fastig-
heten.

Det som anmélarens framst klagar pa &r att han som privatperson engagerat sig for att slippa
bo med sina barn bredvid det HVB-hem anmédaren ville |&ta etablera.

Han och hans grannar insag pa ett tidigt stadium att de inte klarade sig sdva. De anlitade dar-
for en byggrattskonsult, inte av elakhet eller for att bedriva klappjakt pa nagon utan for att de

inte vill ha ndgot HVB-hem. Dessutom valde de att anlita konsulten for att driva fragan pa ett

konstruktivt och sakligt sétt.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Av 11 § fastighetsmaklarlagen framgar att fastighetsméklaren inte far beropa ett avtal svillkor
som inte har tagitsin i uppdragsavtalet eller pd annat satt avtalats skriftligen.

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméaklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi alt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade séljarens och
kOparens intresse.

Av 22 § fastighetsméaklarlagen, framgdr att for det fall fastighetsméaklarens uppdrag skall
ersdttasi form av provision, har méklaren rétt till erséttning for kostnader endast om en
sarskild overenskommel se har tréffats om detta.

Méklare X

Fakturan

Av det i drendet aktuella uppdragsavtalet framgar att formedlingsprovision skall utga med ett
fast arvode om 50 000 kronor. Om bindande kop € kommer till stand " utgar ingen kostnad for
uppdragsgivaren”. Till anméan har dock en faktura avseende annonskostnader fogats. Faktu-
ran &r utstalld av méklarforetaget A vid vilken méklare X & verksam och upptar méklare X
som referensperson. En fastighetsméaklare far inte framstalla ersattningsansprak mot upp-
dragsgivaren utan att sérskild dverenskommelse skriftligen traffats hdrom. Enligt uppdrags-
avtalet skulle dessutom ingen kostnad utga om bindande kop & kom till stand. M&klare X har
I anledning av fakturan anfort att enligt uppdragsgivarnas och hennes 6verenskommel se for-
des kostnaden for annonseringen som ett utldgg och att uppdragsgivaren inte haft nagrain-
vandningar om detta. Nagot kompl etterande skriftligt avtal har dock inte presenterats. Fastig-
hetsmaklarndmnden finner darfor att méklare X framstéllt ett erséttningskrav i strid med vad
som avtalats i uppdragsavtalet och utan skriftlig dverenskommelse. Hon har darigenom brutit
mot uttryckliga bestammelser i fastighetsméklarlagen. Forseel sen motiverar varning.

Soekulantlistan

Av god fastighetsmaklarsed foljer att en uppdragsgivare, vid uppsagning av formedlingsupp-
draget, har rétt till en spekulantlistafor det fall att maklaren avser att i framtiden framstélla
krav pa provision. Listan bor fogas till maklarens bekréftelse av uppsagningen. Syftet med
listan &r att gora uppdragsgivaren uppmarksam pa vilka personer som maklaren anser sig ha
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anvisat, det vill saga de som fétt kannedom om objektet genom méaklarens verksamhet.
Forteckningen bdr innehdlla respektive spekulants namn och adress eller telefonnummer.
Fastighetsméklarnamnden har i ett tidigare beslut tagit upp maklares ansvar i situationer da
det finns risk for konkurrerande provisionsansprak. Utgangspunkten &r att risken for problem
med dubbla provisionskrav skall undanrdjas genom kontakter mellan méklarna. Den férst an-
litade maklaren ar darfor skyldig att |1dmna en spekulantlistatill den efterkommande méklaren.

Av god fastighetsméaklarsed foljer dartill att en fastighetsméklare skall upptrada korrekt och
afférsmassigt gentemot parter och andrai samband med ett formedlingsuppdrag. Det strider
mot god fastighetsmaklarsed att agera pa ett sitt som forstarker fordomar eller som pa annat
sétt kan uppfattas som krénkande.

Utredningen i férevarande fall visar att uppdragsavtal et sades upp efter ensamrattstidens ut-
gang och att maklare X pa anmodan av uppdragsgivaren skriftligen bekraftat uppsagningen
samt |amnat en spekulantlista. | spekulantlistan star angivet att méklare X kan harétt till full
formedlingsprovision om forsaljning kommer till stand med en av dem anvisad spekulant. Av
spekulantlistan framgér att spekulanten ” P, chilenare” var den enda som var intresserad.
Méklare X har anfort att hon endast hade spekulanten Ps fornamn nér hon skulle skriva
avslutet.

Syftet med spekulantlistan &ar att géra uppdragsgivaren uppmarksam pa vilka personer som
maklaren anser sig ha anvisat och darigenom minimera risken for dubbla provisionskrav. En
forutsattning harfor &r att personerna pa spekulantlistan kan identifieras. Genom att ha under-
|dtit att notera spekulanten P sa att denne kan identifieras har maklare X agerat i strid med god
fastighetsmaklarsed. For detta skall hon varnas. Det kan inte heller anses affarsmassigt att
nedteckna en spekulants nationalitet pa det sétt som skett i forevarande fall.

Pafoljd

Méklare X skall varnas for att hon har framstéllt ett erséttningskrav avseende annonskostna-
der som saknar stod i uppdragsavtalet eller senare uppréttad skriftlig dverenskommelse och
for att ha underl&tit att notera spekulanten P sa att denne kan identifieras.

Méklare Y

Av utredningen i drendet framgar att maklare Y inte haft i uppdrag att formedla den aktuella
fastigheten. Vidare framgar inte annat an att maklare Y i egenskap av agare till grannfastig-
heten, tillsammans med Gvriga grannar, till berdrda instanser inom kommun och till Lans-
styrelse genom ombud lamnat klagomal pa den i arendet aktuella fastigheten och dess &gare.
Forfarandet har ingen direkt koppling till hans verksamhet som fastighetsmaklare. Arendet
mot méklare Y skall darfor avskrivas fran vidare handlaggning.

Ovrigt

Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder ingen vidare atgard frén Fastighetsmaklar-
namndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om bristande
dokumentation.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har kritik riktats mot méklare X. Anméalaren har
bland annat uppgivit att de inte fick ndgon objektsheskrivning eller boendekostnadskalkyl
samt att méklaren borde kontrollerat siljaren uppgift om att huset var tvaars-besiktigat.

Anmalan

Anmaélaren har bland annat uppgivit foljande.

Nagon objektsheskrivning fick de aldrig av méklare X. Ej heller nagon kostnadskalkyl. De
bestamde sig for att kopa fastigheten eftersom bade siljare och maklare sa att fastigheten var
tvaars-besiktigad. Den trasiga marmorskivan i vardagsrummet skulle bytas och balkongen i
soderl &ge skulle riktas upp eftersom den lutade & hoger. Vid kdpet den 29 januari 2010 sade
sdjaren att han glomt att tamed protokollet fran besiktningen. Senare visade det sig att huset
inte var tvadrs-besiktigat. Han anser att maklaren borde kollat upp riktigheten i detta sarskilt
nar séljaren inte visade protokollet ens vid kontraktskrivningen.

Maklaren
Méklare X har yttrat sig i &rendet och anfort bland annat foljande.

Att anmalaren inte erhdllit objektsbeskrivning eller boendekostnadskalkyl ar felaktigt. Savél
objektsbeskrivning som boendekostnadskalkyl uppréttades och éverlamnades i samband med
kopet. Att kdparen tagit emot dessa handlingar finns dessutom angivet i kopekontraktet.

Séljaren informerade honom om att 2-arsbesiktningen var gjord. Denna uppgift vidarebe-
fordrade han till kdparna och det forel &g ingen anledning att misstanka att uppgiften var
felaktig. Vad géller marmorskivan och balkongen sa erbjod sig séljaren att dtgérda de brister
som foreldg. Marmorskivan har atgardats men med anledning av att balkongen inte var fri
fran sno var parterna 6verens om att séljaren skulle tgérda bristerna som forel &g pa bal -
kongen sa snart det var majligt med hansyn till snolaget.

Sarskilt forelagd att yttra sig 6ver hur dverenskommelsen om saljarens dtgéardsétagande
dokumenterats har méklare X anfért foljande.

Han & fullt inforstadd med att en fastighetsmaklare skall verka for att Gverenskommel ser
mellan képare och sédljare dokumenteras skriftligen. | det aktuellafallet diskuterades dverens-
kommelsen och parterna kdnde sig n6jda med att Gverenskommel sen tréffades muntligen. Da
anmalaren synes ha andrat sig pa denna punkt bifogas en handling som saljaren nu skickat till
anmalaren gdllande att séljaren allt jamt star fast vid sitt atagande, dvs att dtgéarda balkongen.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall en fastighetsméklare utféra sitt uppdrag omsorgsfullt
och i alt iaktta god fastighetsméaklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade sdljarens och
kOparens intresse.

Enligt 19 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméklaren verka for att koparen och séljaren
tréffar Gverenskommelse i fragor som behover |6sasi samband med Gverlételsen. Om inte
annat avtalats, skall méklaren hjdlpa kdparen och sdljaren att upprétta de handlingar som
behovs for Gverlatel sen.

Bestammelsen har i huvudsak dverforts oférandrad fran 1984 ars lag om fastighetsméaklare.
Av forarbetenatill lagen (prop. 1983/84:16 s. 41) framgar att méklaren har handlingsplikt vid
avtalsslutet mellan parterna. Han bor vara aktiv och observant pa fragor som maste |6sas och
bor l1agga fram fordlag till en verenskommelse som kan tillfredstélla bada parter. | méklarens
omsorgsplikt ingar att méklaren skall verka for att Gverenskommelser som traffas mellan par-
terna dokumenteras skriftligen. Maklare X har anfort att siljaren tagit sig att atgarda vissa
brister i fastigheten. Overenskommel sen diskuterades och parterna var nojda med att Gverens-
kommel sen tréffades muntligen. Syftet med att skriftligen dokumentera 6verenskommel ser
mellan parterna &r att forebygga framtida tvister. Genom att inte dokumentera éverenskom-
melsen mellan parterna om sdljarens atgardsatagande — ett dtagande som dessutom skulle
utforas efter tilltradesdagen — har maklare X &sidosatt sin omsorgsplikt. Forseel sen motiverar
en varning.

Ovrigt

Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder ingen vidare atgard frén Fastighetsmaklar-
namndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om att préva
en sak som tidigare avgjorts av Fastighetsmaklarnamnden (resjudicata).

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande

Fastighetsméaklarnamnden avvisar begéran om att pa nytt prova fraga om disciplinatgard mot
méaklare X.

Bakgrund

Tidigare arenden (arende 1 och @rende 2)

Fastighetsméklarnamnden varnade den 25 mars 2009 méklare X for hans underlatenhet att
dokumentera en muntlig dverenskommel se om garantidtaganden mellan kopare och sdljare i
samband med en férmedling av en vindsldgenhet. L agenheten sildes enligt ett dverlatel seavtal
den 9 mg 2007 for 12,8 milj. kr. Namnden upphévde den 5 maj 2009 varningen i ett beslut
om omprovning. Orsaken hartill var att det kommit fram nya omstéandigheter om ett for-
héllande som legat till grund for némndens forsta beslut.

Anméalan

| en skrivelse till Fastighetsmaklarnamnden har inkommit en begéran om att ndmnden pa nytt
skall meddelaméklare X varning med anledning av den férmedling som redogjorts fér ovan.
Som grund for sin begéran anfor anmalaren att det tillkommit nya uppgifter. Dessa bestar av
méaklare Xs uttalanden i samband med hans vittnesmal i ett tvistemal vid S tingsrétt mellan
kopare och sédljare av den aktuella lagenheten. Kritiken gér ut padels att maklare X uttalat att
han inte dokumenterat fragan angaende dtgardande av garantifelen i kontraktet, dels att han
uttalat att han inte vet vad en friskrivning ar fastéan han varit yrkesverksam som fastighets-
maklarei 15 ar.

Beddmning

Negativ rattskraft foreligger normalt i samband med en myndighets beslut och innebér att
beslutsmyndigheten inte far préva saken annu en gang. For réttskraft, dvs. orubblighet hos
beslutet, talar framst den enskildes behov av trygghet. Dessutom maste den som berors av ett
beslut kunna férutsétta att beslutet inte upphéavs utan att det foreligger synnerligen starka skél
(jfr. RA 1993 ref. 76 och AD 1995 nr 68).

Det nu aktualiserade drendet géller ssmmaformedling och i alt vasentligt samma sak som
tidigare behandlats av Fastighetsmaklarnamnden i tva olika beslut. Beslutet om omprovning,
dér varningen upphéavdes, ar ett for méklare X gynnande beslut som medfor att det omfattas
av negativ réttskraft. Fastighetsméaklarnamnden finner darfor att fragan far anses rattskraftigt
avgjord. Anmélarens hemstallan om ny prévning skall darfor avvisas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om for -
troender ubbande verksamhet

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Mé&klare X har formedlat en bostadsrétt i en bostadsréttsforening i vars styrelse han var
sekreterare. KOparna har i en anmélan till Fastighetsmaklarnamnden ifragasatt om detta
forhallande &r forenligt med god fastighetsméaklarsed.

Maklaren

Han & deldgare i maklarforetaget i vilket han arbetar. Foretaget & medlem i bostadsrétts-
foreningen och han & sekreterare i féreningens styrelse. Han sitter i styrelsen endast i egen-
skap av representant for foretaget. Han har néarmast varit overtydlig i sin information om detta
forhallande. Hans position som sekreterare gav honom full insyn i skotseln av foreningen.
Han &r inte bosatt i foreningen och han har inga personliga relationen till andra personer i
foreningen. Vid tiden for formedlingen av bostadsrétten var han hédftenagare i méklarfore-

taget.
Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall en fastighetsmaklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i
allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade siljarens och koparens
intresse. Enligt 14 § andra stycket far en fastighetsmaklare inte &gna sig & verksamhet som &r
&gnad att rubba fortroendet for honom som fastighetsméklare.

Méklare X har férmedlat en bostadsrétt i den bostadsréttsforening déar han genom sitt del garskap
i méklarforetaget varit sekreterare i foreningen. Fastighetsmaklarnamnden har i tidigare beslut
varnat fastighetsmaklare som formedlat bostadsrétter i foreningar i vilka méklarna géva varit
medlemmar (2003-06-15:5 och 2004-12-15:2 i FMN:s arshok for 2003 resp. 2004). Till grund for
besluten angav namnden att det aktuella forhallandet innebar en risk att méklaren tar hansyn till
ovidkommande omstandigheter. Sedan namndens beslut dverprévats har Regeringsrétten i domar
den 20 november 2008 gjort samma beddmning och faststéllt ndmndens beslut att meddela fastig-
hetsméaklarna varning. Det kan konstateras att méklare X genom foretagets medlemskap hade ett
ekonomiskt intresse i bostadsréttsféreningen. Redan den omstandigheten att han typiskt sett
skulle kunna befaras ta andra hdnsyn an rent yrkesmassiga & agnat att rubba fortroendet for
hans opartiskhet. Det var darfor i strid mot god fastighetsméklarsed att méklare X atog sig
uppdraget ifréga och han skall darfor tilldelas en varning.

180



Arsbok 2010 Fastighetsméaklarnémndens tillsynsérenden

2010-09-29:3

2010-09-29:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om bristande
uppdragsavtal i flera avseenden, avsaknad av depositionsavtal, avsaknad av
likvidavrakningar, bristande kontraktsklausul, or egistrerad medhjalpare
och forsvarande av Fastighetsmaklarnamndenstillsyn m.m.

Fastighetsmaklar ndmndens avgor ande

Fastighetsméaklarnamnden &terkallar méklare Xs registrering som fastighetsmaklare. Beslutet
gdler omedelbart.

Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har kritik riktats mot méklare X. Anméalaren har
bland annat uppgivit att méklare X felaktigt innehalit del av kopeskillingen i samband med
formedling av tvafastigheter.

Anméalan

Anméaren har sasmmanfattningsvis bland annat uppgivit féljande.

Vid deras forsdljning av fastigheten UA 1:5 ingicks formedlingsuppdrag med méklare X.
Mé&klare X presenterade en kopare och kdpekontrakt tecknades. Vid tilltradet lyckades
sdjarna emellertid inte lasta samtligainventarier fran fastigheten. Foljaktligen blev diverse
maskiner kvar pa fastigheten till ett vérde om ca 10 000 euro. Koparen forbjod dem att be-
trada fastigheten nér de senare skulle hamta maskinerna. Aven efter att registreringen av
fastigheten (lagfart, FMN:s anm.) behdll méklare X slutbetalningen en [angre tid. Dessutom
fick de en faktura pa 110 000 kr som géllde omhéndertagande av sopor och transport av 4
containrar grovsopor som koparen skulle ha bestéllt och som méaklare X skulle ré&kna av kdpe-
skillingen. K 6peskillingen minskades pa ett orattvist sétt och avrakningshandlingar har inte
overlamnats.

Vid deras forsdljning av en annan fastighet, LT 7:13, anlitades maklare Xs son SM. Efter
kontraktskrivning erlades handpenning pa deras konto och resterande kopesumma pa SMs
konto. Efter handpenningen hade betalats fick képaren nycklarnatill huvudstugan och gara-
gen, vissa andra byggnader pa fastigheten var alltid olasta. Efter caen méanad erhdll de ett
brev fran SM som informerar om att han efter kontakt med kdparen kommer att innehalla del
av kopeskillingen. Erséttningen avsag av kdparen utford nyckel service eftersom vissa dorrar
inte gick att dppna.

| brevkorrespondens fogad till anmaan framkommer dértill att anmélaren kritiserar méklare X
for att sedvanlig handpenning inte fanns noterad i kontraktet avseende fastigheten LT 7:13.

Maklarens yttrande
Mé&klare X har yttrat sig i &rendet och anfort bland annat foljande.

UA 1.5

Sasom fastighetsmaklare arrangerade han kdpekontraktet mellan tva sdljare och en kopare.
Det var inte och &r aldrig hans uppgift att ta hand om problem som uppkommit efter kparen
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tilltrétt fastigheten. Savitt han vet |amnade séljarna fastigheten ostadad. K 6paren uppmanade
sdljarna att stéada fastigheten som dverenskommet i kdpekontraktet. Inget hande och ett antal
veckor senare anlitade kdparen en stadfirma som utférde stadningen. | anledning av stéadkost-
naderna behdll kdparen att antal maskiner som séljarna lamnat kvar. Kdparen var emellertid
beredd att aterl amna maskinerna mot att séljarna betal ade kostnaden for stédningen.

LT 7:13

Hans son S hjéper honom péa kontoret och visar ibland hus nér han sjalv & upptagen med
annat. Alla andra aktiviteter, sarskilt kontraktskrivningar, gor han naturligtvis gav. Nar det
gdler LT 7:13 skrev han kontraktet. Séljaren och kdparen gjorde nastan allting gl va utan
honom. Nér koparen besokte fastigheten och bada parter beslutade sig for kop, han medverka-
de inte, andrade kdparen och sdljaren kontraktet for hand och kom dverens om att képaren
betalade handpenning om 10 % den dagen. Efter tilltradet betalade han ut resterande av kope-
skillingen. Han gjorde denna utbetal ning trots att kdparen bett honom att innehalla 7 500 kr
som ersattning for att en Iassmed tvingats anlitas.

Handlingar i arendet
| &rendet finns ett ingivet uppdragsavtal.

Uppdragsavtalet ger fastighetsmaklaren ensamrétt i 6 manader med automatisk forlangning
om 3 manader och saknar datum fOr nar ensamrattstiden borjar 16pa.

Uppdragsavtalet ar rubricerat VerkaufsAuftrag (" Forsaljningskontrakt” enligt dverséttaren).
Avtalets uppsagningstid ar fyra veckor.
En fastighet & inte noterad med fastighetsbeteckning.

Avtaet ar for hand kompletterat med ytterligare en fastighet elva dagar efter avtalet
ursprungligen ingicks.

Avtaet & inganget med maklarforetaget A. Maklaren X & inte namngiven som méklare i
avtalet. Avtalet & inte undertecknat, utan enbart forsett med tryckt namn.

Enligt avtalet betalar séljaren ingen provision. Provisionen betalas av kdparen. Sdljaren beta-
lar emellertid en procent av den kravda kdpesumman, dock minst 3 500 kr, for reklam och
marknadsforing.

Depositionsavtal har inte ingivitstill Fastighetsmaklarnamnden.

Likvidavrakningshandlingar har inte ingivitstill Fastighetsmaklarndmnden. M&klare X har
endast i e-post till ndmnden noterat vilka transaktioner som genomforts samt bifogat in-
séttningsavier.

| ett av dei drendet aktuella kopekontrakten (utformade med béde svensk och tysk text), med

kontraktsdag den 8 augusti 2008 och med tilltrédesdag den 29 augusti 2008 eller tidigare,
framgér bland annat f6ljande under punkt 9.
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Kopeskillinge skall utbetalat i Euro frén 28.07.2007 enl. bifog. valutaavrakning.

SA snart som fullstandig kopeskillinge (s. § 4) inkl. stampelskatt (kdpeskatt och lagfarts-
kostnad) ar deponerad hos méklarforetaget A, ansokan till kommun eng. forkopsratt och
darefter ansokan till inskrivningsmyndigheten skall lamnasin.

Deponerad kopeskillinge (s.8 4) skall utbetalastill séljaren efter inskrivningsbeviset / lagfart.
Efter alla pengarna &r deponerad hos méklarforetaget As klientmedel skonton, koparene skall
ha rétt att anvanda fastigheten.

Under punkt 10 Forsakring framgar foljande.

Siljaren garanterar att egendomen till och med tilltradesdagen ar fér skada motsvarande
fullvarde. Intréaffar fore tilltr&desdagen ersattningsgill skada som inte 6verstiger 10 % av
kopeskillingen , skall kontraktet sta fast och ersattningen tillfalla kdparen. Siljaren dger dock
erhalla full kopelikvid. Overstiger skadan 10 % av kopeskillingen ager koparen réatt att hava
detta kontrakt.

Av brevkorrespondens ingiven till namnden framgar att maklare Xs son, SM, i anledning av
ett |&sbyte som en av kdparna tvingats vidta, meddelat sdljaren om kdparens krav att 7 500 kr
skulleinnehdllas av kopeskillingen. For det fall siljaren accepterar detta skall SM meddelas
brevledes. For det fall siljaren inte accepterar detta anges att SM & tvungen att innehdlla
restsumman till dess fragan slutligen avgjorts. | vidare korrespondens anges att sdljaren
erhdllit helarestsumman i september 2008. Med detta anses saken avklarad och sédljaren
ombeds bestamt att inte fortsdtta med korrespondensen. Brevet & undertecknat av SM.

Fastighetsmaklarnamndenstillsyn

Den 9 februari 2009 mottog Fastighetsmaklarndmnden den i @rendet aktuellaanmélan. Den
16 februari 2009 ringde SM for sin fars, maklare X, r&kning och lamnade begransade upp-
gifter om det anmalaren patalat. Samtal et genomfordes pa engelska. Den 23 mars forel ades
maklare X att inge yttrande 6ver anmd arens kritik, ett antal ytterligare fragestaliningar som
aktualiserats samt att inge uppdragsavtal for de aktuella formedlingarna. Den 25 marsinkom
ett ofullstandigt yttrande pa engelska fran méklare X. Den 25 mars 2009 medgavs maklare X
anstand med att inge yttrande till den 27 april 2009. Nagot yttrande inkom inte till Fastighets-
maklarnamnden. Den 16 november 2009 forelades méklare X anyo att besvara Fastighets-
maklarnamndens fragestalIningar samt att inge uppdragsavtalen avseende de aktuella férmed-
lingarna. | forelaggandet erinrades méklare X om att han kan komma att avregistreras om
namndens forel&gganden inte besvaras senast den 26 november 2009. Maklare X ombads
ocksa att beskriva hur och var han bedriver sin formedlingsverksamhet. Y ttrande inkom inte
till namnden. Den 23 mars 2010 forelades maklare X &terigen. Forel aggandet avfattades pa
engelska och innehdll ny erinran om avregistrering. Den 19 april 2010 inkom till Fastighets-
maklarnamnden ytterligare ett yttrande pa engelska fran méklare X. Yttrandet var inte full-
standigt och begérda handlingar var inte bifogade. Den 1 juni 2010 forel ades maklare X anyo.
Aven detta yttrande innehdll en erinran om att han kan komma att avregistreras om namndens
foreldgganden inte besvaras. Den 20 juni 2010 inkom yttrande och vissa av de av nédmnden
begarda handlingarna fran méklare X. Handlingar foranledde ytterligare fragestaIningar.
Mé&klare X forelades darfor igen den 6 juli 2010, vilket forel&ggande besvarades den

18 augusti 2010.
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Maéaklaren

Sarskilt forelagd att yttrasig om innehdllet i handlingarna har méklare X anfort bland annat
foljande.

Verksamheten

Han formedlar fastigheter i Sverige endast pa den tyska marknaden. Marknadsforingen via
internet och annonsering sker i Tyskland dér de arbetar med banker och andrainstitutioner.
De marknadsfér inte sitt foretag i Sverige och inte mot svenska kdpare.

Formulering av havningsklausul

Ordalydelsen har han fétt fran hans partners pa” Sparbankernas Fastighetsbyran”. Som vanligt
instruerade de koparen att deponera hela kdpeskillingen, som vanligt i Tyskland. P& sa sétt
kan de alltid fore slutreglering av kopet vara sikra pa att saljarna far sina pengar. Det var
kanske ett misstag att anvanda dessa formuleringar men de har inte foranlett negativa
konsekvenser tidigare.

Oregistrerad medhjalpare

Eftersom han &ger foretaget, méklareforetaget A, och eftersom han & den enda registrerade
fastighetsméaklaren i foretaget s utfors alla relevanta processer av honom personligen och han
ar direkt ansvarig, sarskilt vad géller kontraktskrivningar och implementering av kontrakten
samt hantering av klientmedel. Hans son S arbetar i hans féretag och & primért ansvarig for
telefonsamtal med potentiella kdpare och tillser de administrativa processernai foretaget.

| dessa férmedlingar har han genomfoért alavasentliga delar.

Uppdragsavtal et

Formedlingsuppdraget avseende UA 1.5 inkom till honom viatelefon och lades till uppdrags-
avtalet for LT 7:13 — enligt handskrivet tillagg (i Tyskland &r det inte nddvandigt att skriva ett
uppdragsavtal — men naturligtvis ar det béttre att ha ett).

| detta avseende maste han papeka att i Tyskland — till skillnad frén Sverige — betalar normalt
kOparen provisionen. Sgaren bidrar endast med en liten del av annonskostnaderna.

Eftersom de &r ett tyskt foretag och bade kopare och séljare ar tyska medborgare ar det
korrekt enligt honom att skriva uppdragsavtal enligt tysk lag. Eftersom det endast avser
internarelationer mellan den tyska méklarbyran och tyska kunder kan de komma 6verensi
enlighet med tyska bestdmmel ser.

| kontrast till hans svenska kollegor behtver de langre tid pa sig att ta sina kunder fran
Tyskland till objekteni Sverige. Darfor behdver de en ensamréttstid pa sex manader. En
automatisk férlangning av ensamréttstiden &r inte heller motstridig tysk lag.

Depositionsavtal

Han har enligt tyska bestammel ser rétt att avkréva kdparen hela kdpeskillingen i anslutning
till kontraktskrivningen och den séttsin pa deras klientmedel skonto. Detta till vagagangssatt
forsakrar att sdljaren erhaller 100 % av kdpeskillingen fran koparen — ett tillvagagangssatt
som &r obligatoriskt i Tyskland.
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Kopekontraktet avseende LT §9 och § 10

Vad avser § 9 innehdller denna paragraf Gverenskommelse om kopeskilling i euro enligt kurs
den 28/07/2007. Efter kvittens pa betalning av hela kdpeskillingen inklusive kostnader till vart
klientmedel skonto ansoker vi om undantag fran kommunens forkopsrétt och lagfart. Som en
foljd av kommunens godkannande och beviljad lagfart betalas kdpeskillingen ut till séljaren.
Efter erhdllande av kopeskillingen pa vart klientmedel skonto tillter siljaren koparen att

nyttja fastigheten. Sdjaren ansvarar for alla kostnader fram till tilltrédesdagen, trots att kdpa-
ren besitter fastigheten, eftersom inget annat 6verenskommitsi kontraktet. K épare och sdljare
har 1ast varavillkor och 6vervégt regleringen i detta kontrakt.

Vad avser 8 10 anger denna paragraf att séljaren ar ansvarig for fastighetsforsékring fram till
tilltradesdagen. Om skada som inte Gverskrider 10 % av kopeskillingen uppstar under denna
tid skulle kontraktet sta sig. Koparen skulle harétt till forsakringserséttningen och sdljare
fortfarande erhdllafull kdpeskilling. Om skadorna 6verskrider 10 % av kopeskillingen har
kOparen rétt att hava kontraktet utan kostnad. Eftersom inget annorlunda sagsi kontraktet
gdller detta &ven om koparen erhdllit rétt att nyttja fastigheten fore tilltradesdagen.

Han vill ocksa papeka bland annat att kontraktet utformades for mer an tre & sedan. De
anvander nu nya kontrakt baserade pa svensk fastighetsrétt.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 1 § fastighetsméklarlagen avses med fastighetsméklare fysiska personer som yrkes-
massigt formedlar fastigheter, delar av fastigheter, byggnader pa annans mark, tomtrétter,
bostadsrétter, andel srétter avseende lagenhet, arrenderétter eller hyresrétter.

Enligt 3 § fastighetsméaklarlagen tilldmpas bestdmmelsernai lagen oavsett var fastigheten &r
beldgen, om en vasentlig del av méklarens uppdrag utférsi Sverige.

Av 7 § fastighetsméaklarlagen framgar att tillsyn 6ver de fastighetsméklare som &r registrerade
enligt 5 8§ samma lag utdvas av Fastighetsmaklarndmnden. Namnden skall se till att fastighets-
maklarnai sin verksamhet iakttar sina skyldigheter enligt dennalag. En registrerad fastighets-
maklare &r skyldig att |1ata Fastighetsméaklarnamnden granska akter, bokféring och 6vriga
handlingar som hor till verksamheten samt att |amna de uppgifter som begéars for tillsynen.

Av 8 § p. 3 fastighetsmaklarlagen framgdr att Fastighetsmaklarnamnden skall aterkalla
registreringen for den fastighetsméklare som handlar i strid med sina skyldigheter enligt
dennalag.

Méklare X har anfort att marknadsféring vad avser hans tjanst samt marknadsforing vad avser
formedlingsobjekten han har i uppdrag att formedla uteslutande riktas mot den tyska markna-
den. Han har ocksa uppgivit att han arbetar enligt tysk lag. Av utredningen framgér emellertid
att M&klare X befinner sig i Sverige och driver hotell i S. Dartill kommer att fastigheterna ar
beldgnai Sverige vilket innebdr att bland annat visningar utférsi Sverige. Harutover ar
kontraktshandlingar och uppdragsavtalet undertecknade i Sverige. Mot bakgrund av detta
anser Fastighetsméaklarnamnden att vasentliga delar av formedlingsarbetet utférsi Sverige.
Det faktum att vasentliga delar av férmedlingsuppdraget utforsi Sverige och att méklare X &r
registrerad i Sverige medfor att maklare X ar foremal for tillsyn samt skyldig att efterkomma
fastighetsmaklarlagens bestammel ser.

185



Arsbok 2010 Fastighetsméaklarnémndens tillsynsérenden

2010-09-29:3

Uppdragsavtal et

Enligt 11 § 1 st. fastighetsméklarlagen skall ett uppdragsavtal uppréttas skriftligen. Mé&klaren
far inte Aberopa ett avtalsvillkor som inte tagitsin i uppdragsavtalet eller pa annat sétt avtalats
skriftligt.

Om uppdraget &r forenat med ensamrétt far enligt 11 8§ 2 st. sammallag tiden far ensamrétten
bestammas till htgst tre manader at gangen. En 6verenskommelse om forlangning far tréffas
tidigast en manad innan uppdragsavtalet skall upphora att galla.

Av forarbetena (prop. 1994/95:14 s. 74) framgar att det ligger i sakens natur att bade maklaren
och uppdragsgivaren undertecknar avtalet och att parternatar var sitt exemplar.

Av praxis framgar vidare att det hor till god fastighetsmaklarsed att ange att det & fraga om
ett formedlingsuppdrag. Det ar felaktigt att kalla ett formedlingsuppdrag for ett uppdrag om
"forsaljning” av objektet. Det hor ocksatill god fastighetsmaklarsed att maklaren ser till att
det tydligt framgar av uppdragsavtalet fran vilken tid avtalet borjar galla. Enér fastighetsméak-
larens uppdrag & personligt skall méklaren namngesi uppdragsavtalet. Ett formedlingsupp-
drag kan inte [amnasttill ett fastighetsméklarforetag eller annan juridisk person. Efter kontroll
i aktuellaregister hor det ocksatill god fastighetsméaklarsed att ange formedlingsobjektets

hel a regi sterbeteckning.

Maklare X har anfort att eftersom de ar ett tyskt foretag och bade kopare och sdljare &r tyska
medborgare & det korrekt enligt honom att skriva uppdragsavtal under tysk lag. Eftersom det
endast avser interna relationer mellan den tyska maklarbyran och tyska kunder kan de komma
Overensi enlighet med tyskaregler. | kontrast till svenska kollegor behtver de langre tid pa
sig att ta sinakunder frén Tyskland till objekteni Sverige. Darfor behover de en ensamréttstid
pa sex manader. En automatisk forlangning av ensamréttstiden &r inte heller motstridig tysk

lag.

Fastighetsmaklarnamnden konstaterar att uppdragsavtal et vad avser ensamréttstid strider mot
en uttrycklig bestdmmel se i fastighetsméklarlagen. Dértill saknas en fastighetsbeteckning,
maklarens underskrift, maklarens namn sasom uppdragstagare och en tydlig uppgift om fran
vilket datum uppdraget galler. Utover detta & uppdraget betecknat som ett uppdrag att for-
sdlja formedlingsobjektet, inganget med méaklarfirman maklarforetaget A och g undertecknat
utan blott med tryckt namn — maklare X. Avtalet har allvarliga brister pa flera punkter och
forseel serna motiverar varning.

Deposition

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi alt iaktta god Fastighetsmaklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade sdljarens och
koparensintresse. Enligt andra stycket skall handpenning som méklaren tagit emot utan drojs-
mal 6verlamnastill séljaren, om inte annat Gverenskommitsi sarskild ordning.

Av forarbetena framgar att parterna kan ge maklaren ett sarskilt uppdrag att férvalta hand-
penningen. Ett sddant uppdrag skall grunda sig pa ett avtal mellan séljaren, kdparen och mak-
laren. M&klaren skall informera parterna om innebdrden innan avtal om deposition tréffas
(jamfor prop. 1994/95:14 s. 76).
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Av praxis framgér vidare att avtal om deposition utgor en dverenskommelse mellan kopare,
sdljare och méklare. Om inte sarskilt depositionsavtal tecknas bér i vart fall samtligatre parter
underteckna kopekontraktet.

Depositionsavtal avseende de aktuella formedlingarna har inte ingivitstill Fastighetsmék-
larnamnden. Sarskilda Gverenskommelser om deposition kan heller inte terfinnasi de aktu-
ellakopekontrakten. Ej heller har samtligatre parter i detta hanseende undertecknat kdpe-
kontrakten. Det dligger en maklare att for det fall deposition aktualiserasi en formedling
foreda en reglering som faststéller hur de aktuella medlen skall forvaltas och hur medlen skall
betalas ut. Maklare X har varken presenterat nagot sddant avtal eller |amnat forklaring harom.
Forseelsen motiverar varning.

Likvidavrakning

Enligt 19 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméklaren verka for att kbparen och séljaren
tréffar overenskommelse i fragor som maste [6sas i samband med 6verlétel sen. Om inte annat
avtalats, skall maklaren hjdlpa képaren och séljaren att upprétta de handlingar som behovs for
Overlatelsen, bland annat kdpekontrakt, kopebrev och likvidavrakningar.

Likvidavrakningar har inte ingivitstill Fastighetsméklarnamnden. M&klare X har forvisso till
namnden i ett e-postmeddel ande sammanstéllt vilka transaktioner som genomfoérts av honom.
Till detta har fogats diverse betalningsordrar som ger uttryck for att séljarnai den aktuella for-
medlingen erhallit korrekta belopp. Detta faktum fortar emellertid inte méklare Xs skyldighet
att upprétta likvidavrakningar. Genom sin underlatenhet att upprétta likvidavrakningar har
maklare X brutit mot en uttrycklig bestammelse i fastighetsméaklarlagen. Underl &tenheten ar
varningsgrundande.

Kontraktsklausul er

Enligt 19 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméaklaren verka for att kbparen och séljaren
tréffar overenskommelse i fragor som maste [6sas i samband med 6verlétel sen. Om inte annat
avtalats, skall maklaren hjdlpa képaren och séljaren att uppréatta de handlingar som behovs for
Overlatelsen.

Bestammelsen har i huvudsak dverforts oférandrad fran 1984 ars lag om fastighetsméklare.
Av forarbetenatill lagen (1983/84:16 s. 41)framgar att maklaren har en handlingsplikt vid
avtalsslutet mellan parterna. Han bor vara aktiv och observant pa fragor som maste |6sas. Han
bor ocksa lagga fram forslag till Gverenskommelse som kan tillfredstalla bada parter. Det
dligger maklaren att klargora kopevillkorets innebord och setill att det blir tydligt utformat i
kopehandlingen.

Av p. 9i kopekontraktet avseende fastigheten LT framgar att kOparen har rétt att anvanda
fastigheten sa snart kopeskillingen & deponerad pa maklarforetaget As klientmedel skonto.

Av p. 10 samma kopekontrakt framgar att sdljaren garanterar att egendomen till och med
tilltrédesdagen &r forsakrad for skada motsvarande fullvérde. Intréffar en fore tilltradesdagen
erséttningsgill skada som inte Gverstiger 10 % av kopeskillingen skall kontraktet sta fast och
ersattningen tillfalla koparen. Saljaren ager dock rétt att erhdlafull kopelikvid. Overstiger
skadan 10 % av kopeskillingen &ger kdparen rétt att hava detta kontrakt.
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Enligt Fastighetsméaklarnamndens tolkning av ovanstaende villkor innebér dessa att kdparen
mellan kontraktskrivning och tilltrade har rétt att nyttja fastigheten. Om ersattningsgill skada
intréffar har denne rétt till erséttning ur forsdkringen samt under vissa forutsdttningar, &ven
maojlighet att hdva kopet i sin helhet. Reglering om hantering av séljarens eventuella gavrisk i
samband med ersattningsgill skada saknas helt i avtalet. Enligt ordalydel sen ges koparen en-
sidigafordelar for det fall en erséttningsgill skada skulle intréffa. Dettatill trots att denne be-
sitter fastigheten och inte osannolikt sjélv orsakat skadan direkt eller indirekt. Samtidigt star
sdljaren risken att tvingas erlagga savrisk for skadan pa oftaicke obetydliga belopp. Avtals-
regleringarnas utformning medfor en stor obalans mellan séljaren och kdparen. Oklarheten
om forsakringsregleringen har, oavsett omstandigheternai forevarande fall, kunnat innebéra
en stor nackdel for séljaren. Fastighetsmaklarnamnden finner darfor att méklare X fores agit
och medverkat till en reglering som inte kan tillfredstélla bada parter samt &r otydligt utfor-
mad i kdpehandlingen. Forseelsen motiverar varning.

Oregistrerad medhjalpare

Lagstiftaren har dppnat en méjlighet for maklare att 1ata en oregistrerad medhjal pare under
maklarens dverinseende och pa dennes ansvar utfora visst arbete som hor till uppdraget.
Maklaren ansvarar likva inom ramen for god fastighetsmaklarsed mot bade kdpare och
séljare oavsett om han utfér allt arbete gav eller om han vdljer att anvénda sig av en
oregistrerad medhjé pare vid utforandet av ett formedlingsuppdrag. | kontakterna utét far
méklarens medhjalpare inte uppfattas som annat an bud fér méklaren och inte den som utfor
och ansvarar for maklartjansten eller ngon del av denna. Det &r endast arbetsuppgifter som
inte & centralafor formedlingsuppdraget som kan delegeras till méklarens bitréde. Som
generell forutséttning bor gélla att uppgiften uttryckligen skall delegerasi varje enskilt fall
samt att sa far ske forst sedan maklaren bedomt att medhjél paren har tillracklig kompetens for
uppgiften. Maklaren maste ha kontroll 6ver utférandet for att vid behov kunnaingripa. All-
mant bor galla att medhjé paren skall upptréda pa sadant sétt att det star helt klart vem som &r
ansvarig méklare och att han gév &r just bara medhjalpare (prop. 1994/95:14 s. 43-45).

Méklare X har anfort att eftersom han & den enda registrerade fastighetsméklaren i féretaget
sa utfors allarelevanta processer av honom personligen och han ar direkt ansvarig, sarskilt
vad géller kontraktskrivningar och implementering av kontrakten samt hantering av klient-
medel. Hans son S arbetar i hans foretag och &r priméart ansvarig for telefonsamtal med poten-
tiella kbpare samt viss administration.

Bland handlingarnai arendet aterfinns emellertid en brevkorrespondens vari méklare Xs son,
SM, foredagit |6sning pa en tvistefraga mellan parterna samt uppgivit att fastighetsméklar-
foretaget A tvingasinnehalla del av kopeskillingen i anledning av ett av koparen bestallt
|asbyte.

Enligt Fastighetsmaklarndmndens mening & beddmningar om hur deponerade medel skall
hanteras en sadan vasentlig del av férmedlingsuppdraget som inte kan anfortros en oregistre-
rad medhjalpare. Mot bakgrund av den brevkommunikation som SM stétt for kan det séttasii
fraga om inte méklare X Gverlamnat en alltfor central och viktig frégatill en oregistrerad
medhjalpare. Det & dock inte otvetydigt fastlagt att méklare X anvéant sig av oregistrerad
medhj& pare pa ett ofilldtet sétt.
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Forsvarande av Fastighetsméaklarnamndens tillsyn

Av 7 § fastighetsméaklarlagen framgar att tillsyn 6ver de fastighetsméaklare som &r registrerade
enligt 5 8 samma lag utbvas av Fastighetsmaklarndmnden. Enligt andra stycket & en registre-
rad fastighetsméaklare skyldig att |8ta Fastighetsméaklarnamnden granska akter, bokforing och
ovriga handlingar som hér till verksamheten samt att |1&mna de uppgifter som begars for till-
synen.

Av 8 § p. 3 fastighetsmaklarlagen framgdr att Fastighetsmaklarnamnden skall aterkalla
registreringen for den fastighetsméaklare som handlar i strid med sina skyldigheter enligt
dennalag.

Méklare X har vid fem tillfallen forelagts att yttrasig i arendet och inkomma med vissa
handlingar. Vid tre av tillfdlena har yttrandena varit bristfaliga dels vad avser handlingar
som Fastighetsmaklarndmnden begart, dels vad avser de fragor ndmnden har 6nskat besvara-
de. Vid tre av tillfalena har méklare X erinrats om att han kan komma att avregistreras om
han inte efterkommer namnden forel gganden. Trots erinran har samtliga férel&ggande
fortfarande inte besvarats tillfredstéllande och vissa handlingar inte ingivits till namnden.
Namnden finner darfor att maklare X forsvarat namndens tillsyn 6ver honom och hans
verksamhet som fastighetsméklare i sddan grad att hans |amplighet maste ifragaséttas. For-
svarande av Fastighetsméaklarnamndens tillsyn &r ytterligare en allvarlig forseel se som mak-
lare X gjort sig skyldig till och som i sig motiverar disciplinar pafoljd.

Ovrigt
Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder ingen vidare atgard frén Fastighetsmaklar-
namnden sida.

Paféljd

Mot bakgrund av vad som i férevarande @rende 1aggs méklare X till last — brister i uppdrags-
avtal, avsaknad av depositionsavtal, avsaknad av likvidavrakning, bristfélliga kontrakts-
klausuler och forsvarande av Fastighetsmaklarnamndens tillsyn — kan en sasmmantagen be-
domning inte ledatill annat an att méklare X anses olamplig som fastighetsméklare. Hans
registrering skall darfor aterkallas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
utformning av kontr akt

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmédan till Fastighetsmaklarndmnden har kritik riktats mot maklare X. Anméalarna, som
ar uppgivna ombud for sdljarna, har uppgivit bland annat att maklare X vid kontraktskriv-
ningen godkant handskrivna och oklara tillagg samt underl &tit att forvissa sig om kopa-
rens/kOparnas betal ningsférmaga.

Anméalan
Anmaélarna har uppgivit bland annat foljande.

Séljarnaanlitadei april 2008 méklare X for uppdraget att formedla deras fastighet. Efter en
forsta misslyckad afféar lade en ny spekulant ett bud och lovade séljarna en snabb affar. Budet
godtogs av sdljarna. Vid kontraktskrivningen den 1 juli 2008 visade det sig att det inte var
spekulanten utan dennes flickvan som stod angiven pa kontraktet som ensam kopare. Under
rubriken kdpare i kdpekontraktet skrev dock spekulanten foér hand dit sitt namn och person-
nummer samt déarunder " AB under bildande”. Pa kopekontraktets sista sida skrev spekulanten
sin namnteckning samt ett handskrivet namnfortydligande. Maklaren hade inget att invanda
mot att handskrivnatillagg gjordes pa kopekontraktet.

Maklare X godtog sdledes att ytterligare en part sa sent som vid kontraktskrivningen lades till
for hand pa kontraktet. Dartill underlat maklare X att klarlagga om det var privatpersonen
eller ett bolag under bildande som ladestill som képare. Han underl&t ocksa att understka vad
som avsags med och om det fanns négot ” bolag under bildande”. Vidare antecknades inte
heller hur stor del av fastigheten som den ene kdparen, alternativt hans ” bolag under bildan-
de’, skulle bli kopare till.

Betréffande tidpunkten for erléaggande av handpenningen var det maklarens uppfattning att det
inte var brukligt att kdparen skulle erlégga handpenning vid kontraktskrivningen nér tilltré
desdagen 1&g sa narai tiden. Det var oklart nar tilltradet skulle ske. Enligt kontraktet skulle
tilltr&desdagen bestdmmas enligt dverenskommel se, dock senast den 15 augusti 2008. Enligt
fortryckt uppgift pa kontraktet skulle handpenningen erlaggas den 5 juli, dvs. 5 dagar efter
kontraktskrivningen. Efter énskemdl fran kdparna stroks dock det datumet 6ver for hand av
maéaklaren och ersattes med 10 juli 2008. K 6parna underlét att erlégga handpenningen i enlig-
het med avtalet. Precis fore tilltradesdagen, da hela kdpeskillingen skulle betalas, ringde en av
koparna och meddel ade att hon var sjuk och inte kunde kommatill tilltradesmotet pa banken.
Koparna underlét att erlagga kopeskillingen, vilket utgjorde vasentligt kontraktsbrott, varfor
sdljarna nbdgades hava kopet den 16 september 2008. Om handpenning erlagts och kdpet
darefter inte fullfoljts hade ingen skada uppstétt, eftersom hela syftet med en handpenning &r
att utgora sékerhet for séljarens erséttningskrav vid koparens kontraktsbrott. Saljarna overlét
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sedermera fastigheten till ny kopare for en lagre kdpeskilling &n vad som avtalats tidigare och
méaklare X erhdll i samband darmed provision.

Maklaren
Méklare X har genom ombud yttrat sig och anfort bland annat foljande.

Det &r riktigt att en kopare (2) lades till for hand pa kontraktet i samband med kontraktskriv-
ning. Att gora handskrivnatillagg i ett kopekontrakt & inte felaktigt i sig. En handskriven
uppgift &r precis lika bindande som en maskinskriven uppgift och det finnsingen anledning
for en maklare att hindra parter fran att gora handskrivnatillagg, salange kontraktet fort-
farande avspeglar verkliga forhd landen.

Av det aktuellatillagget framgar att kopare 2 eller "bolag under bildande” skulle vara kdpare.
Dettatillagg skrevs dit av kopare 2 personligen och det medges att tilldgget kunde varit tyd-
ligare, men alldeles oavsett hur det hade formul erats sa férsamrade det inte anmélarens
situation.

Det forelag inga omstandigheter som gav maklare X anledning att réda anmalaren att avvakta
med att inga kopekontraktet bara for att ytterligare en person 6nskade kopa en andel av fas-
tigheten. Det & snarast ndgonting positivt att tva personer koper istéllet for en. Hade tva per-
soner forvarvat fastigheten hade séljaren haft ytterligare en person att vanda sig mot vid ett
eventuel It avtal sbrott.

Han stéller sig fragande till vilka uppgifter han skulle ha haft och som skulle féranlett honom
att understka kopare 1:s betalningsformaga. Kopare 1 uppgav att finansiering var ordnad och
att hon inte hade nagot intresse av att utveckla for vare sig séljare eller méklare pa vilket satt
hon hade sin finansiering ordnad.

Det ar riktigt att ingen handpenning erlades vid kontraktskrivningen. | det aktuellafallet av-
talades att handpenningen skulle erléaggas tio dagar efter kontraktskrivningen, eftersom kdpa
ren uppgav att hon behévde den tiden for att administrera utbetalningen av handpenningen.
Han foreslog till en bérjan att handpenningen skulle erlaggas tidigare men parterna var
Overens om att den skulle erl&ggas efter tio dagar. Detta r ett sedvanligt forfarande i bran-
schen och inte anméarkningsvart. Skalet till denna praxis ar att manga lanar pengar till hand-
penningen, och da behdver kdpekontrakt som grund for laneansokan till banken. Manga av
dem som inte lanar vill ocksa hellre gora en 6verforing viasin bank &n att komma med en
vaxel eller kontanter till kontraktskrivningen. Forfarandet strider inte mot god fastighetsmak-
larsed.

Sarskilt forelagd att yttra sig om vilken information méklare X lamnade till sdljaren om risken
med att senarelgga tiden for handpenningens erldggande samt hur maklarens provision han-
terats mot bakgrund av att ingen handpenning erlagts trots bindande kopekontrakt, har mak-
lare X genom ombud anfort foljande.

Han kan inte paminna sig exakt vilken information han lamnade till sdljaren gallande risken
med att senarel égga tiden for handpenningens erlédggande. Daremot informerar han om hand-
penningens funktion vid varje formedling han genomfdr. Han kan inte forestdlla sig att han
skulle ha avvikit frén dennarutin vid den aktuellaformedlingen. Det han alltid informerar om
ar att handpenningens funktion &r att séljarens ska ha en sékerhet for det fall koparen inte
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skulle fullfélja kopet. Informationen & en del av all den information som saval kdpare som
sdljare erhdller innan kontraktskrivningen, dessvarre faster parternainte alltid tillrackligt stor
uppmérksamhet pa allt som sags. Det & dock mycket svart for en fastighetsmaklare att for-
sékra sig om att kopare och sédljaretagit till sig all information som ldamnasi samband med en
formedling.

Han har inte framstallt nagot provisionskrav. Nér det stod klart att koparnainte fullfoljde
kopet meddelade han séljarna att han i och for sig hade rétt till provision enligt uppdrags-
avtalet eftersom bindande kopekontrakt hade ingatts med av honom anvisad spekulant, men
att han inte hade for avsikt att krédva dem paprovision om deintei sin tur erholl erséttning
fran koparna. Detta formaliseradesi en 6verenskommelse mellan honom och sdljarna.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi alt iaktta god fasighetsméaklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade sdljarens och
kOparens intresse.

Enligt 19 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméklaren verka for att koparen och séljaren
traéffar Gverenskommelse i fragor som behover |6sasi samband med Gverlételsen. Om inte
annat avtalats, skall fastighetsméklaren hjdpa koparen och sdljaren att upprétta de handlingar
som behovs for Gverlatelsen.

Bestammelsen har i huvudsak dverforts oférandrad fran 1984 ars lag om fastighetsméaklare.
Av forarbetenatill lagen (prop. 1983/84:16 s 41) framgar att maklaren har en handlingsplikt
vid avtalsslutet mellan parterna. Maklaren bor vara aktiv och observant pa fragor som maste
|6sas och bor lagga fram forslag till overenskommelse som kan tillfredstdlla bada parter.

Av utredningen framgar att en av koparnai kopekontraktet under rubriken kdpare for hand
noterade sitt namn och personnummer samt darunder ” AB under bildande”. Agarandel i
kontraktet andrades emellertid inte. M&klare X har i yttrande anfort att det &r riktigt att en
kopare lades till for hand och att det inte finns anledning for en méaklare att hindra parter fran
att gora handskrivnatillagg sa lange kontraktet avspeglar verkliga forhdlanden. Maklare X
medger att tillagget " bolag under bildande” kunde varit tydligare men att det, oavsett formu-
lering, inte férsdmrade séljarnas situation.

Om en maklare hjalper parterna att upprétta 6verlatel sehandlingar skall han gora detta sa att
handlingarna ar juridiskt riktiga och stéammer Gverens med verkliga férhallanden. Det far
anses horatill god fastighetsméklarsed och vara grundldggande fér en méklare att i kbpe-
handling notera partstallning och andelstal korrekt. Genom att underldta att ifragasatta
koparenstillagg " AB under bildande” och tillse att partstaliningen i kontraktet blev tydligt
och Klart utformat finner Fastighetsmaklarnamnden att maklare X agerat i strid mot god
fastighetsméklarsed och for detta skall han varnas.

For Fastighetsmaklarnamnden framstar det dessutom som att méklare X i évrigt varit alltfor
passiv i sin roll som opartisk mellanman. Vad som framkommit i &rendet ger emellertid inte
tillrackligt belagg for att méklare X ytterligare skulle ha asidosatt sina skyldigheter enligt god
fastighetsmaklarsed.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om maklares
omsor gsplikt m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsméklarndmnden har en séljare av en fastighet riktat kritik mot
maklare X. Anma aren ifrégasitter maklare Xs agerande under férmedlingsuppdraget och har
bland annat gjort géllande att han vid kontraktskrivningen inte rett ut oklarheter kring ett vill-
kor i kopekontraktet rorande servitut samt vid tilltradet inte tillhandahallit korrekta hand-
lingar.

Anmalan

Anmadlaren har i huvudsak uppgivit foljande.

Mé&klare X hanterade visningarna av fastigheten och péféljande budgivningsprocess pa ett
felaktigt sétt samt upptradde inte korrekt mot henne efter avslutad kontraktskrivning. Vid
kontraktskrivningen uppstod fragan om inneborden av 8 5 kdpekontraktet i vilket forst
angavs " Fastigheten belastas inte av servitut och/eller nyttjanderdit” och sedan angavs”Last,
Avtalsservitut: Villa’ och ”Last, Avtalsservitut: Ledning.” M&klare X kunde inte forklaravad
dettainnebar. Vidare uppréttade méklare X ett tillagg till kopekontraktet i vilket parterna av-
talade om en |agre kopeskilling. Patilltradesdagen saknades uppgift om den nya kopeskil-
lingen i de handlingar som skulle undertecknas pa banken. Det fick till féljd att koparna fel-
aktigt erlade den hogre kopeskillingen, vilket medfdrde ytterligare 6verféring av medel och
uppréttande av nya dokument.

Maklarens yttrande

Méklare X har i sitt yttrande tillbakavisat den kritik som anmalaren framfort. Nar det galler
kritiken angdende att han i kopekontraktet angivit motstridiga uppgifter om ett servitut och att
han tillhandahdllit banken ett kopekontrakt i vilket saknats uppgift om ny avtalad
kopeskilling, har han i huvudsak uppgivit foljande.

Olyckligtvis kom det med tva stycken motstridiga uppgifter i kopekontraktet angaende avtals-
servitutet. Under pagaende kontraktsskrivning uppmarksammades detta. Han diskuterade till-
sammans med parterna vilken typ av ledning som avsags och kom tillsammans med parterna
fram till att det troligtvis géllde en elledning som gér mellan radhusen. Angaende avtal sser-
vitut villainformerade han parterna om att villa oftast &r ett gammalt servitut som kommunen
lade in nar tomten sdldes for forsta gangen, detta for att sakerstalla att fastigheten bebyggdes
enbart for boende. Han korrigerade inte de motstridiga uppgifternai kopekontraktet da han
stod under press av sdljaren och var stressad.

Méklare X har av Fastighetsméaklarndmnden ombetts att fortydliga sitt yttrande vad géller
omstandigheternavid tilltradet. Han har uppgett att kdparna erlade en kdpeskilling om

4 030 000 kr trots att parternai tillaggsavtal Gverenskommit om en kopeskilling som var
25 000 kr lagre. Varken han v €eller nagon av parterna uppméarksammade felet vid
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tilltradet. Néar felet upptéacktes drojde dock sédljaren en tid med att betala tillbaka de 25 000 kr
som koparna erlagt for mycket. Forst efter en tid reglerades detta. Detta var ocksa ett tekniskt
misstag som berodde pa den press han kéande fran anmalaren och dennes pojkvéan. Misstaget
réttades till och ingen av parternaled ekonomisk skada. Han sankte sitt arvode som kompen-
sation for detta.

Ovriga handlingar
Maklare X har till sitt yttrande fogat bland annat ett av bada parter undertecknat tillaggsavtal
och en likvidavrakning.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Omsorgsplikt

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméaklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi alt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade séljarens och
kOparens intresse.

Av utredningen framgar att maklare X i ett tillagg till kopekontraktet dokumenterat parternas
Overenskommel se om att kopeskillingen skulle sdnkas med 25.000 kr. | sitt yttrande har mak-
lare X dock medgett att han vid tilltradet av misstag medverkat till att fel uppgift om képe-
skilling i kdpebrevet, i strid med parternas tillaggsavtal, tillhandahdlls banken. Maklare Xs
agerande innebér att han harigenom asidosatt parternas intresse av en korrekt kdpeskilling och
att risk for tvist uppstatt. Forfarandet ar av alvarlig art och foranleder att méklare X skall
meddelas varning.

Motstridiga uppgifter om servitut i kdpekontrakt

Méklare X har i 8 51 kopekontraktet under rubriken belastningar angivit motstridiga uppgifter
om férekomsten av servitut. | sitt yttrande har méklare X uppgivit att han inte korrigerade de
motstridiga uppgifterna da han stod under press av sédljaren och darfor var stressad. Av god
fastighets- méklarsed foljer att de uppgifter som méklare lamnar i ett avtal skall vara korrekta
och kongruenta, varfor forfarandet strider mot god fastighetsméklarsed. Fastighetsmaklar-
namnden finner dock att forseelsen &r att betrakta som ringa och att pafoljd kan underl atas.
Arendet skall darfor avskrivasi dennadel.

Vad som framkommit i &rendet i 6vrigt foranleder inte ndgon vidare agard fran
Fastighetsmaklarnamndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om utfor m-
ning av depositionsavtal, anvandandet av or egistrerad medhjalpare m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Méaklare X har formedlat en fastighet till férséljning fran ett dodsbo. | en anmalan till Fastig-
hetsmaklarndmnden har en dodsbodelagare riktat kritik mot méklare X bland annat fér att hon
inte har informerat dem om vilka dokument som krévdes for att genomfora forséljningen, om
hur och nér realisationsvinst skulle betalas samt for att hon |atit en assistent genomforatill-
tradet.

Anmalan
Av anmalan framgar i huvudsak foljande.

Méaklare X fick i uppdrag att férmedla en fastighet som ingick i ett dédsbo. Hon informerade
inte uppdragsgivarna, som utgjordes av fyra dodsbodel &gare, om vilka dokument som kravdes
for att genomfora forsaljningen. Vid tilltréadet den 1 februari 2009 saknades bland annat origi-
nal bouppteckningen for dodsboet. Anmalaren fick darfor flera ganger goralanga resor fram
och tillbakatill banken med diverse dokument. Forst den 5 februari 2009 kunde afféren av-
sutas. Maklare X informerade dem inte om hur och nar skatt p& vinsten av forsaljningen av
fastigheten skulle deklareras. Maklare X hade dalig tillganglighet under formedlingen, oftast
skickade hon en assistent. Tilltradet pa banken handlades av en assistent.

Fastighetsmaklarnamnden har forelagt méklare X att yttra sig éver kritiken. Hon har bland
annat tillfrégats om anledningen till att depositionsavtal uppréttats.

Maklarens yttrande
Méklare X har bland annat uppgivit foljande.

Hon informerade upprepade ganger dodsbodel &garna genom den av dem utsedda gemen-
samma foretradaren om vilka handlingar i original som skulle finnastill hands vid tilltrédet.
Detta styrks aven av sms-konversation mellan henne och féretradaren. Séljaren 6verlamnade
handlingarnai kopior till henne vid forsaljningsprocessens inledande. Inga frégor angaende
beskattning stélldes vare sig av anméalaren eller av ndgon annan dodsbodel agare. Hon har inte
nagon upplysningsplikt vad galler deklaration och vinstbeskattning. Daremot erbjod hon
dodsbodel &garna, genom deras foretradare, att tréffas pa kontoret for uppréttandet av dekla-
rationen, varvid hon hade kunnat vara behja plig om det skulle finnas fragor.

D& hon pagrund av dalig vaderlek och bristfallig tagtrafik var forhindrad att nérvaravid det
planerade tilltradet, tillsdg hon att en méklarassistent, som |6pande hade haft kontakt med
sdljarna under forsaljningens gang kunde nérvarai hennes stélle. D& bada parter hade planerat
in ledighet och resa for tilltradet beddmde hon att det vore ytterst olyckligt att skjuta upp det
till ett senaretillfalle.
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Da osdmja radde mellan dodsbodel agarna fanns inget bankkonto for dodsboet. Samtliga dods-
bodel dgare var ense om att handpenningen skulle deponeras pa ett klientmedel skonto for att
sedan delas likamellan parterna. For detta syfte uppréttades efter konsultation med Fastig-
hetsmaklarforbundet ett depositionsavtal.

Fastighetsmaklar néamndens beddmning

Depositionsavtal et

Enligt 12 § andra och tredje stycket fastighetsmaklarlagen skall handpenning som maklaren
tagit emot utan dr6éjsmal dverlamnastill siljaren om inte annat Gverenskommitsi sarskild
ordning.

| vissa situationer aligger det maklaren att verka for att kopare och séljare avtalar om deposi-
tion av handpenning. En sadan situation kan exempelvis vara om kopets fullbordan och be-
stand gjorts beroende av ett villkor. D& méklaren mottar medel pa klientmedel skontot blir han
redovisningsskyldig for dessa. M&klaren skall darfor tillse att det finns en klar och tydlig
Overenskommel se om hur och nér de deponerade medien skall utbetalas.

Fastighetsmaklarndmnden konstaterar att det i depositionsavtalet i forevarande fall hénvisas
till sarskilda &tergangsvillkor som inte finnsi kopekontraktet. Maklare X har i sitt yttrande
uppgett att anledningen till att depositionsavtal et uppréttades var att det rédde oenighet mellan
de fyra dodsbodel &garna och att hon, helt i samrad med samtliga parter, betalade ut hand-
penningen till var och en separat.

Det & ett grundlaggande krav att de handlingar som méklaren uppréttar for genomforandet av
ett kop ar korrekta. Av utredningen i arendet framgar att maklare X dtagit sig att halla medel
deponerade for sdljarnas rékning. Fastighetsmaklarnamnden vill starkt understryka vikten av
maklarens skyldighet att setill att utformning av handlingar och uppgifternai dessa stammer
overens med forhadllandenai det enskildafallet. Maklare X kan darfor inte undga kritik for att
hon inte dokumenterat Gverenskommel sen med séljarna utan uppréttat ett depositionsavtal
som inte aterspeglar de verkliga férhallandena.

Anvandandet av en oregistrerad medhjélpare

Den anlitade fastighetsméaklaren ansvarar personligen for férmedlingsuppdraget. Det géller
aven om méklaren |ater en medhjalpare medverka. Maklaren fér inte 6verléta centrala mo-
ment i férmedlingsuppdraget till en oregistrerad medhjapare (ibland kallad assistent). Det
galler till exempel genomgang av uppdragsavtal med uppdragsgivaren och att handha kon-
traktskrivning mellan kopare och sdljare.

Tilltradet far anses vara en central uppgift i formedlingsuppdraget. Under vissa forutséttningar
& det dock mdjligt att 6verlata uppgiften att handlagga ett tilltrade till en assistent. Handha-
vandet av ett tilltrade skall uttryckligen ha delegerats av den for formedlingen ansvarige mak-
laren i varje sarskilt fall, efter att maklaren beddmt att medhjalparen har tillracklig kompetens
for uppgiften. Maklaren skall dven ha gjort beddmningen att det vid tilltradet inte kvarstar
oreglerade fragor mellan parterna. Det & &ven viktigt att méklaren har kontroll 6ver utforan-
det for att vid behov kunnaingripa och att medhjalparensroll klart framgér for parternavid
tilltrédet.
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Aven om tilltradesforfarandet — med tanke pa att det drog ut patiden — kan ifrégasittas &r det |
arendet inte visat att det ar hanforligt till méaklarassistentens medverkan. Det har inte heller
framkommit att maklare X i denna del skulle ha &sidosatt god fastighetsmakl arsed.

Owrigt

Vad som framkommit i &rendet i dvrigt foranleder inte ndgon vidare atgard fran Fastighets-
maklarnamndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om maklares
omsor gsplikt m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmédan till Fastighetsmaklarndmnden har en kdpare av en bostadsrétt riktat kritik mot
maklare X bland annat for att han inte angivit uppgift om bostadsréttens pantséttning i
objektsbeskrivningen och inte informerat om att kopeskillingen var otillracklig for att 16sa
sdjarenslan.

Anmalan
Anmélaren har i huvudsak anfort foljande.

Den 16 november 2009 undertecknade parterna ett dverlatel seavtal avseende en bostadsrétt.
K 6paren betalade handpenningen och tilltrade var avtalat till den 1 mars 2010. | objektsbe-
skrivningen angavs ingen uppgift om att bostadsrétten var pantsatt. Varken séljaren eller
maklare X namnde fér anméalaren att kopeskillingen om 820 000 kr inte skulle récka for att
|6sa pantséttningen av bostadsratten. Anmaélaren informerades den 26 februari 2010 av sin
bankman om att det fattades cirka 90 000 kr for att |6sa séljarens pantsédttning och att séljaren
restade med cirka 22 000 kr i obetalda hyreskostnader till bostadsréttsforeningen. Anmalaren
kontaktade maklare X vid ett flertal tillfallen som uppgav att han inte kunde gora ndgot och
att de fick diskutera dettai samband med tilltradet pa banken. Vid tilltradet den 1 mars 2010
pa banken medgav maklare X att han utgétt fran att siljarens muntliga uppgifter géllande be-
|aning av bostadsrétten och att han inte sjalv kontrollerat huruvida uppgifterna stamde. Da
Overldtelsen inte gick att slutfora beslutade parterna att skjuta patilltradet en vecka. Vid till-
tradet den 10 mars 2010 pa banken saknades 20 000 kr for att sdljarens 1an skulle kunnalGsas.
Maéklare Xs chef gav beskedet att méklarforetaget skulle betala de 20 000 kr som fattades.
Méaklare X skrev ett tillaggskontrakt som han ville att parterna skulle skriva under. Tillagget
innebar att parternainte fick driva érendet vidare, kontakta eller informera ndgon om hur
affaren gatt till och vad som sagts eller gjorts. Anméaren bad maklare X att stryka dessa
meningar. Ma&klare X uppgav da att méklarforetaget endast accepterade att betala den reste-
rande summan under foérutséttning att anmalaren godtog tillagget. Anmaélaren betalade till sist
gélv det resterande bel oppet om 20 000 kr och dérmed slutfordes kopet.

Méklaren
Méklare X har i huvudsak anfort foljande.

Uppdraget med atfoljande kontrakt och formedling skedde i flera etapper. Det ursprungliga
uppdragsavtal et undertecknades av sédljarna den 27 augusti 2007. Han kontrollerade vid inta-
get den 27 augusti 2007 om bostadsratten var pantsatt. Av frégelistan som inhamtades fran
sédljarna, maklarbilden fran forvaltaren/bostadsréttsféreningen som inhamtades samt de lane-
avier och laneavtal som séljaren uppvisade framgick att bostaden var pantsatt.
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Vid intaget den 21 oktober 2009 kontrollerade han pantséttning dels genom hdrande med
agaren dels genom att kontakta forvaltaren/bostadsréatts- foreningen. Forvaltaren/foreningen
uppgav till honom att bostadsrétten inte var pantsatt. Dessutom kontaktade han de |angivare
som enligt méklarbilden ar 2007 varit sdljarens tidigare |angivare och fick besked om att
bostaden inte var belastad. Det var samma svar som framgick av den ansbkan om medlem-
skap till féreningen han skickat in for kdparens rékning. Nar denna handling, daterad
2009-12-18, (FMN:s anmarkning) aterkom stod det antecknat ” Bostadsrétten &r € pantsatt”.

Det var fraga om tva intag med foljande uppréttande av flera objektsbeskrivningar med and-
ringar och korrigeringar, varfor ett misstag kan ha begatts. Han visste inte hur stort sédljarens
|anedtagande var och bostadsréttens bel aningsgrad innan kontraktskrivningen.

Vid kontraktsskrivningen den 16 november 2009 framkom genom hérande av séljaren respek-
tive langivaren att bostadsrétten var pantsatt. Han kontrollringde den langivare sdljaren upp-
gav. Langivaren styrkte att bostadsrétten var pantsatt. Informationen om att bostadsrétten var
pantsatt foranledde att han i kopekontraktet dels inforde uppgift om att bostaden var pantsatt,
dels for parterna under sittande maéte forklarade att fran tidpunkten for det aktuella kopekon-
traktets undertecknande och framgent var det g tillatet for saljaren att ytterligare pantsitta
bostaden.

Ordinarie tilltrade var avtalat till den 1 mars 2010, dock gick inte tilltradet att fullfolja da det
inte fanns tillrackligt med likvida medel for att |6sa sdljarens |an. Tilltradet skots fram till den
10 mars 2010. Efter fleratelefonsamtal, |anga diskussioner och tidspress fann han en 16sning
den 9 mars 2010 som tedde sig bergfast och som séljaren och dennes bank godtog. Dagen
darpafick han beskedet av banken att séljarens |an var uppsagt och éverlamnat till Krono-
fogdemyndigheten. M&klare X kontaktade genast Kronofogdemyndigheten som bekréaftade
uppgiften och uppgav att séljaren hade ytterligare pagaende drenden. Vid tilltradet foreslog en
foretradare for sdljarens bank att om de vid tilltradet den 10 mars 2010 mottog en kdpeskilling
om 820 000 kr, skulle avnotering av panten i bostadsrétten meddelas. Infor hotet att tilltradet
inte skulle kunna genomféras, ytterligare kostnader och ol égenheter uppkomma, 1&mnade han
ett forslag att bista med det belopp om 20 000 kr som saknades for att 6verlétel sen skulle
kunna genomfdras. Inledningsvis accepterade koparen erbjudandet men pa banktjanste-
mannens och koparens bisittares inradan avstod kdparen fran erbjudandet. Sedan kdparen
erlagt summan om 20 000 kr begérde méklare X ett dokument/handling dér det framgick att
koparen betalat bel oppet, men banken och kdparen avslog hans begéran. — Mé&klare X be-
strider att det av kdparen bifogade tillaggskontraktet uppréttats av honom.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Omsorgsplikten

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi alt iaktta god fastighetsméaklarsed. M&klaren skall darvid tillvarata bade sdljarens och
koparensintresse. Detta for att undvika framtida tvister/problem mellan parterna.

Enligt 6verldtelseavtalet i § 5 under rubriken pantséttning har siljaren garanterat att " lagen-
heten pa tilltradesdagen inte belastas av pantratt av nagot slag utGver den pantsattning som &r
gjord for sdljarens nuvarande lan enligt § 2.1 och som ska aterkallas av langivaren vid sélja-
rens |6sen av namnda | an pa tilltradesdagen.”

199



Arsbok 2010 Fastighetsméaklarnémndens tillsynsérenden

2010-09-29:7

Maklare X har i yttrande uppgivit att han inte kénde till hur stort séljarens |anedtagande var
och bostadsréttens bel &ningsgrad innan kontraktskrivningen.

Maklare X har vid kontraktskrivningen fétt uppgifter av siljaren och en langivare om att
bostadsrétten var pantsatt. Da dessa uppgifter inte dverensstamde med de vid intaget tidigare
erhdlIna uppgifterna har det alegat méklare X att nérmare utreda omstandigheterna kring pant-
séttningen och stka utrona bel dningsgraden for att sakerstélla att den aktuellaklausuleni
Overlatel seavtalet hade forutsattningar att fungerai praktiken. Maklare X har genom sin
underl&enhet i detta avseende férsummat sin omsorgsplikt mot parterna. For detta skall han
varnas.

Dokumentation av 6verenskommel se

Enligt 19 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméklaren verka for att koparen och séljaren
tréffar Gverenskommelse i fragor som behover |6sasi samband med Gverlételsen. Om inte
annat har avtalats, skall méklaren hjalpa kdparen och sdljaren med att upprétta de handlingar
som behovs for Gverlatelsen.

Enligt 8§ 2 b i 6verlatel seavtalet skulle koparen betala en kopeskilling om 820 000 kr patill-
tradesdagen. Av méklare Xs yttrande framgar att parterna Gverenskommit om att ytterligare
20 000 kr skulle erlaggas av kdparen.

Det ligger i méklarens omsorgsplikt att verka for att dverenskommelser mellan parterna skall
dokumenteras skriftligen. En skriftlig dokumentation av 6verenskommel ser forebygger éven
framtida tvister. M&klare X har inte dokumenterat parternas 6verenskommelse om en ytter-
ligare betalning om 20 000 kr. Fastighetsmaklarnamnden finner att méklare X hérigenom
asidosatt sin omsorgsplikt. Forseelsen motiverar en varning.

Pafoljd

Méaklare X skall meddelas varning dels for att han asidosatt sin omsorgsplikt genom att inte
soka utrona belaningsgrad till sakerstallande av att en kontraktsklausul hade forutsattningar att
fungerai praktiken, dels for att han underlatit att dokumentera en Gverenskommelse om en
ytterligare betalning fran koparen till séljaren.

Owrigt

Vad som framkommit i &rendet i 6vrigt foranleder inte ndgon vidare &gard fran Fastighets-
maklarnamndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om maklares
omsor gs- och upplysningsplikt

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Méklare X har tillsammans med en kollega haft i uppdrag att formedla bostadsréttslagenheter.
L &genheterna har ingatt i ett omfattande fastighetsprojekt med syfte att genomféra en om-
byggnad till bostadslégenheter av den byggnad som tidigare inhyste ortens stadshotell.
Koparen av en av dessa bostadsrétter har anméalt méklare X till Fastighetsmaklarndmnden
efter att bostadsréattsforeningen forsatts i konkurs och koparen forlorat sininsats. | anmélan
har méklare X kritiserats for att ha brustit i sin upplysningsskyldighet ifraga om de risker som
var forenade med kopet.

Anmalan

| samband med kontraktskrivningen uppgav méaklare X att hon noga hade granskat bygg-
herren (---) och inte funnit ... en prick pa dem”. Nar anmélaren visade oro for att allt kunde
gaoverstyr svarade maklare X att det fanns forsakringar for allt och visade Trygghetspaketet
som omfattade bland annat avgifts- och insatsgaranti, fardigstallandeforsakring och 2-ars
byggaranti. Detta sammantaget gjorde att anmélaren kénde sig séker och att det hela var
seridst. Handpenningen betalades i december 2007 och tilltrade Gverenskomstill den

14 februari 2008. Under véaren gick byggherrens dotterbolag i konkurs, bygget stod still och
jobbarna férsvann. | oktober 2008 gick byggherren i konkurs. Nér aven bostadsréttsfore-
ningen sattesi konkursi juni 2009 blev insatsen om drygt 1,5 miljoner kronor vardel 6s. Kvar
for anmalaren fanns enbart en nyttjanderétt till bostaden som &r en del av ett oavslutat bygg-
projekt.

| objektsheskrivningen och i prospekt gavs intrycket av att kdpet var tryggt trots att pastaen-
denai sdva verket saknade substans. Anmalaren pekar pa vikten av att en maklare vid ett
stort byggprojekt med komplicerad om- och nybyggnation & mycket tydlig i sin information.
Av konkursforvaltarberéttel sen avseende byggherrens dotterbolag framgar att byggnads-
kreditivet var helt utnyttjat i november 2007 och att ndgon hojning inte var aktuell enligt
banken. Eftersom méklare X hade téta kontakter med banken borde hon hainformerat om de
ekonomiska problem som fanns i byggproj ektet.

Méklaren
Méklare X bestrider att hon agerat i strid med god fastighetsméklarsed. | huvudsak har hon
anfort foljande.

Hon hade en mycket begransad insyn i byggprojektet. Hon tog dock del av den ekonomiska
planen och genom ombud tog hon kontakt med intygsgivarna for att hdra om det fanns ytter-
ligare information hon kunde delge spekulanterna. Enligt intygsgivarna var uppgifternai den
ekonomiska planen riktiga, berdkningarna forefoll vederhaftiga och planen framstod som hall-
bar. Hon kontrollerade den senaste arsredovisningen for bolaget som drev byggprojektet (---)
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och tog en kreditupplysning. Bolaget hade hogsta kreditbetyg hos Upplysningscentralen, det
fanns inga pagaende eller tidigare drenden hos Kronofogdemyndigheten och enligt arsredovis-
ningen var bolaget solitt. Sammantaget gjorde hon mer langtgaende kontroller &n vad som
krévs av en fastighetsmaklare. Ingen av kontrollerna medforde ndgon anledning till oro och
hon hade heller inte tillgang till mer eller annan information &n den hon vidarebefordrade till
anmalaren.

Hon kande inte till nagon bristande solvens hos ---, dess dotterbolag eller generalentrepre-
noren och hade heller inte ndgon skyldighet att kontrollera detta. Hon har dock kant till att ---
i borjan av maj 2008 ansokt om utokat byggkreditiv men pekar samtidigt pa att det inte &r
ovanligt att sd sker i ett byggprojekt. Av foretradare for bolaget fick hon uppgiften att
kreditivet var beviljat. Den uppgiften visade sig emellertid vara felaktig. Senare i maj 2008,
efter Overlatelse och tilltrade i den aktuella affaren, fick hon kéannedom om bol agets finan-
siella problem och att banken vagrat utoka byggkreditivet. Datog hon initiativ till att avblasa
planerade tilltraden.

Ifréga om forsakringar och garantier hade fardigstéllandef 6rsakring, forsakring for fel under
den tvaariga garantitiden samt tiodrig byggfel sforsakring tecknats. Aven om uppgifternaom
forsakringar inte hade varit korrekta hade hon haft rétt att forlita sig pa de uppgifter hon erhall
fran foreningen. Uppgifterna om forsakringar stod att | &sa pa foreningens webbplats for pro-
jektet och det & aven dér som uttrycket " Trygghetspaket” anvants. Det &r inte hon som anvant
sig av det uttrycket vare sig muntligen eller i ndgot prospekt.

Maklare X framhaller att anledningen till att byggprojektet havererade, med atfoljande forlust
av insatserna, torde vara att de inblandade aktérerna grovt underskattade kostnaderna fér
byggnationen. Det kan inte hon som méklare béara ansvar for. Det & daremot intygsgivarnas
uppgift att gora en affarsmassig bedomning av ett byggprojekts barighet. De bada intygs-
givarnas agerande provas for nérvarande hos tillsynsmyndigheten Boverket.

Handlingar i arendet

Till sitt yttrande har méklare X fogat bland annat kopia av forsakringsbrevet avseende
fardigstallandeforsakring och forsakring under den tvaariga garantitiden, kopia av forsak-
ringsbrevet avseende byggfel sforsakringen samt kopia av uppdragsavtalet for den aktuella
formedlingen Av uppdragsavtalet framgér att det & méaklare Xs kollega som varit hand-
|aggande fastighetsmaklare och som sdledes formellt sett haft ansvaret i den aktuella for-
medlingen.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméaklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi alt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade séljarens och
koparens intressen. Enligt 16 § sammalag skall en maklare, i den man god fastighetsmaklar-
sed kréaver det, ge kdpare och séljare de rad och upplysningar som dessa kan behéva om
fastigheten och andra forhallanden som har samband med Gverlatelsen. Av fastighetsmakla-
rens omsorgsplikt och informationsskyldighet foljer att méklaren vid férmedling av nyprodu-
cerade bostadsrétter bor ge spekulanter information om bland annat kénda reservationer om
proj ektet.
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Maklare X har i &rendet inkommit med efterfragade uppgifter och handlingar. Hon har i sitt
yttrande uppgett att de av henne genomforda kontrollerna inte medforde nagon anledning till
oro. Vidare har hon uppgett att hon inte forrén efter anmalaren redan tilltrétt 1agenheten fatt
kannedom om finansiella problem i bolaget som drev byggprojektet. Enligt méklare X har
hon saknat tillgang till mer eller annan information an den hon vidarebefordrat till anmalaren.

Med beaktande av vad som framkommit i utredningen och méaklare Xs bestridande foreligger
inte belagg for att hon haft kdnnedom om reservationer i byggprojektet som hon bort redovisa
for anméaren. Inte heller med hansyn till vad som i 6vrigt framkommit i &rendet foreligger
bel&gg for att maklare X i samband med den aktuella 6verldtel sen asidosatt sina skyldigheter
enligt fastighetsméaklarlagen. Arendet skall darfor avskrivas frén vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om redovis-
ning av spekulanter och utformning av besiktningsklausul m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Séljaren av en fastighet har inkommit med en anmalan till Fastighetsmaklarndmnden angaen-
de méklare X agerande i samband med ett formedlingsuppdrag. Anmalaren har framfort kritik
mot méklare X for att denne inte informerat om att en person visat intresse for objektet. Detta
medforde att hon genomforde kontraktskrivningen med annan utan vetskap om personen.

Anmélaren

Kontrakt skrevs den 21 september 2009 pa radhuset. Senare sasmmakvall far hon reda pa att
det funnits en intressent till. Dennaintresseanmalan kom fastighetsméaklaren tillhanda via mail
kvallen fore. Aven om personen inte lade ndgot sarskilt bud s& borde hon ha fatt bestamma
gav om det skulle bli en ny visning eller inte. M&klaren tog det beslutet.

Anméalaren har inkommit med utskrift fran mailtrafik som forekommit infor den aktuella
Overl&elsen. Fran dokumentet noteras att sbndagen den 20 september 2009 kI 20.54 skickade
en person foljande meddelande till méklare X. Subject: Intresseanmalan N-vagen 87, Accept-
pris! --- Meddelande: Finns mGjlighet till visning mandag 21/9 ki. 19.00? Den 21 september
kl 14.53 svarade méklare X. Hej, beklagar att jag svarar sent. Idag kl 16.00 kommer kdpe-
avtal signeras da séljaren fatt ett bud pa 4 300 000 som av saljaren accepter ats.

Méklaren
Maéklare X har inkommit med yttrande i &rendet och tillbakavisat kritiken samt anfort f6ljan-
de.

Han ingick det aktuella uppdragsavtalet den 25 juni 2009. L 6érdagen den 19 september holl
han, efter 6verenskommelse med uppdragsgivaren, en sista visning. Veckan déarpa skulle
ensamratten till uppdraget g& ut. Dagen efter visningen inkom ett bud som accepterades av
uppdragsgivaren. Parterna kom éverens om att kontraktskivning skulle ske mandagen den
21 september, kl 16.00. Kvallen fore inkom ett mail fran en person som han adrig tidigare
varit i kontakt med. Personen fragade om det fanns majlighet att fa ga pa en visning foljande
dag. Han 6ppnade mailet forst pd mandagen och svarade att kontraktskrivning skulle ske
samma dag och angav accepterat bud. Han fick inte ndgon aterkoppling via mail. En timme
fore kontraktskrivning ringde personen och stéllde fragor om bomarknaden i det omréde dar
objektet 13g. Han fick uppfattningen att personen mer allmant ville veta hur marknaden sag ut.
Visserligen stélldes nagra fragor kring den specifika fastigheten och personen sa att man
garnainte kastar sig ini en budgivning utan att ha sett objektet. Aven om personen skulle
kunna ha uppfattats som spekulant i hennes mail har en sadan majlighet helt eliminerats
genom telefonsamtal et. Hans bestdmda uppfattning var att personen inte var spekulant. Det
var darfor han inte |amnade nagon information till uppdragsgivaren om kontakterna.
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Maklare X har pa Fastighetsméaklarnamndens begéaran inkommit med vissa handlingar. Fran
kopekontraktet har foljande besiktningsklausul noterats.

Koparen forbehaller sig réatten att [ata sakkunnig besiktningsman besiktiga fastigheten.

Skulle vid besiktningen upptackas vasentliga fel eller brister som kdparna g utan svarighet kunnat
upptacka, g kant till och g heller haft skélig anledning att forvanta sig med ledning av byggnadens
alder och skick och om dessa fel's avhjalpande Gverstiger ett basbel opp pa 42 800 kr, &ger kdparna
rétt att fa den del som Gverstiger basbel oppet avdraget pa kopeskillingen, detta géller dock inte om
séljaren pa egen bekostnad atar sig att atgéarda dessa vasentliga fel eller brister pa ett fackmanna-
massig vis, fore tilltradesdagen. Besiktningen skall vara utford senast 5 oktober 2009, kostnaden
betalas av kdparna.

Koparen har ratt att frantrada kopet om han efter besiktningen inte langre vill sta fast vid kopet
poa vasentliga fel eller brister som koparna € utan svarighet kunnat upptécka, g kant till och g
heller haft skélig anledning av forvanta sig med ledning av byggnadens alder och skick. Om kopa-
ren valjer att frantrada kopet ska handpenningen omgaende aterbetalas till kdparen. Ingen av
parterna har rétt till skadestand av andra parten.

Villkoret géller under forutsattning att kdparens begéaran om atergang gors skriftligt och ar silja-
ren tillhanda senast den 5 oktober 2009 med kopia till fastighetsméaklaren.

Méaklare X har inkommit med kompl etterande uppgifter och anfért foljande.

Anledningen till att klausulen hade formuleringen vasentligafel och brister var att parterna
skulle varaval medvetna om att endast fel som 6versteg 42 800 kr skulle ge rétt till prisav-
drag. Rétten till &tergang gavs for det fall parternainte ville enas om att ett prisavdrag skulle
ske och under forutsattning att fastigheten var behaftad med vasentligafel eller brister. Aven
har géllde att felet skulle verstiga 42 800 kr. Den fackman som skulle anlitas for att dtgéarda
eventuellafel skulle &aven beddma kostnaden for avhjél pandet. Dessa forutsattningar diskute-
rades ingéende mellan parterna vid kontraktskrivningen.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Information om intressent

| enlighet med god fastighetsmaklarsed dligger det maklaren att till uppdragsgivaren redovisa
alla spekulanter som visat intresse for att forvarva det aktuella objektet. Det dliggandet ar full-
gjort forst sedan méklaren till séljaren har framfért de meddelanden och bud som spekul anter-
na onskar. Sedan det har skett & det naturligtvis inget som hindrar att méklaren ger séljaren
rad infor valet av avtalspart (se prop. 1994/95 s 46)

Utredningen i érendet visar att en person sokt kontakt med méklare X dagen fore kontrakt-
skrivning och att personen dterkommit sedan han besvarat mailet. Av utredningen och mak-
lare X egna uppgifter framgar att personen uttryckt ett onskema om att fa en visning av
objektet. Vid sédana férhallanden har det dlegat maklare X att informera sin uppdragsgivare
om personen och dennes intresse av objektet s& som det kommit till uttryck.

Maklare X har genom sin underl&tenhet &sidosatt god fastighetsmaklarsed. Nagon omstandlig-
het som medfor att forseelsen skall betraktas som ringa foreligger inte.

Besiktningsklausul
Den aktuella besiktningsklausulen ger kOparen rétt att under vissa forhdllanden dels begara
prisavdrag, dels frantrada kopet. Besiktningen skulle vara utford senast den 5 oktober 2009.
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Sistadag for begaran om atergang var ocksa bestamd till den 5 oktober. Villkoret saknar upp-
gift om nér siljaren senast kan dtasig att &tgarda fel och brister.

| sitt yttrande har maklaren forklarat att ratten till &tergang gavs for det fall parternainte
kunde enas om ett prisavdrag, att den fackman som skulle anlitas for att avhjdlpafel &ven
skulle beddéma kostnaden for avhjél pandet och att den angivna bel oppsgransen aven skulle
avse begéran om atergang

Inledningsvis konstateras att klausulen saknar uppgift om forhallandet mellan koparens alter-
nativa pafdljder. Villkoret anger endast en tidsfrist. Med utgangspunkt fran vad maklare X
anfort om att kOparens rétt till dtergang var en sekundar pafdljd torde den angivna tidsfristen
innebara att séljarens dtagande om avhjélpande av fel och parternas eventuella 6verlaggningar
om prisavdrag maste ske fore sista dag for begaran om atergang. Klausulen & ofullstandig
och uppgift saknas om tidsfrist for sdljarens rétt att erbjuda avhjapande. Maklare X har dess-
utom underl&tit att dokumentera vissa forutséttningar for parternas 6verenskommelser om
prisavdrag respektive dtergang.

Det dligger en fastighetsmaklare att &terge samtliga vasentliga villkor entydigt i kontraktet.
Genom att inte inforalamplig tidsfrist for séljarens rétt att erbjuda avhja pande och inte ut-
tryckligen ange de 6vriga forutséattningarna for parternas dverenskommelse i besiktnings-
klausulen har méklare X agerat i strid mot god fastighetsméklarsed. For detta skall han
varnas.

Av klausulen framgar att kOparen inte far aberopafel eller brister som kdparna kunnat upp-
tacka, kant till och heller haft skélig anledning att forvanta sig med ledning av byggnadens
ader och skick. Fastighetsméklarnamnden har tidigare framhallit att sddana formuleringar
allmant sett innebér en risk for att koparen Overskattar forutséttningarna for att begéara ter-
gang (se 2009-10-21:3 i FMNs arsbok for 2009).

Pa&foljd

M&klare X har asidosatt sina skyldigheter i samband med ett formedlingsuppdrag genom att
inte ldmnainformation om en intressent till sin uppdragsgivare och genom att medverkatill
en besiktningsklausul som saknar uppgifter om forutséttningarna for parternas 6verenskom-
melse. For detta skall han varnas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om maklares
ansvar vid formedling av nyproducer ad bostadsr att

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsméaklarnamnden har mottagit en anméan frén koparen av en bostadsrétt. Anméalaren
har riktat kritik mot méklare Xs agerande i samband med férmedlingen.

Anméalaren

K dpekontrakt tecknades den 23 januari 2008 till en [&genhet under byggnation. Forst nér
kontraktet skulle undertecknas uppgav méklare X att varme inte langre skulle inga i manads-
avgiften utan tillkomma med ca 420 kr per manad. Han kande sig tvungen att acceptera and-
ringen. D& han borjade |4saigenom overlatel seavtal et blev maklare X markbart irriterad och
uppgav att det var ett standardavtal och att det inte fanns anledning att granska det i detalj.
Han undertecknade ocksa ett avstadende fran boendekostnadskalkyl. Maklare X hade dock inte
erbjudit sig att uppratta nagon sadan. | samband med kopet uppgav méklare X att |agenheten
skulle varaklar patilltradesdagen. Han tog kontakt med maklaren den 21 februari for att
forsakrasig om att fatadel av slutbesiktningen. Maklare X uppgav da att slutbesiktningen
redan vara gjord och att séljaren tog ansvar for denna. Efter kontakt med ett energibolag i
mars 2008 kande han oro och ringde dd maklare X som forsikrade att |agenheten skulle vara
klar patilltradesdagen. Maklare X insisterade pa att tilltradet skulle goras pa méklarforetagets
kontor. Séljaren representerades av sin make. Likvidavrakning uppréattades och kdpbeviset
undertecknades. Forst dainformerade sdljarens make om att |agenheten var langt ifran fardig-
stélld och dverlamnade ett besiktningsprotokoll som listade en mangd fel. Maklare X |tsades
som ingenting och skojade bort saken. Det framkom ocksa att séljaren och hennes make be-
sokt lagenheten dagen innan och att de konstaterat manga brister. | handlingar som han senare
erhdlit kopior av framgér att bostadsproducenten bett om ursakt for fordrojningen i brev till
sdljaren den 1 mars 2008.

Han bestkte |genheten pa tilltradesdagen och kunde da konstatera dels de fel som fanns upp-
tagnai protokollet, dels en stor mangd odokumenterade fel. Samma dag ringde han méklare X
och reklamerade lagenheten. M&klare X beklagade situationen men uppgav att det inte fanns
nagot han kunde gora. Maklaren gav rédet att fortsatta dialogen med producenten. D& han pa-
pekade att sdljaren agerat svikligt forklarade méklare X att alla nybyggda bostéder hade fel
vid tilltradet. Den 19 april 2008 tvingades han flyttain i den &nnu inte fardigstalda lagen-
heten. Den var d& en byggarbetsplats. Situationen blev med tiden desperat. Da han senare
reklamerade via advokat har bade maklare och séljare hévdat sin oskuld. Séljaren har bland
annat hanvisat till att han, enligt kopekontraktet, beretts mojlighet att undersoka l&genheten
och att han reklamerat for sent.
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Anmadlaren har vidare anfort foljande.

Efter det att han flyttade in i lagenheten har han bland annat utsatts for efterbesiktningar,
upprepade reparationsatgarder och kvarstdende problem. Overl &tel seavtalet saknar en ater-
gangsklausul som skulle gjort det mjligt for honom att frantrada kopet. Bostadsrattsfore-
ningens ordférande har gjort gallande att en méklare maste forsakra sig om en lagenhets skick
genom att géalv besdka lagenheten. Dessutom menade ordféranden att det var kant att den
aktuellalagenheten inte var fardigstélld och att méklaren enkelt hade kunnat kontrollera detta
med styrelsen. | méklarforetagets informationsmaterial anges att foretaget ” rekommenderar
samtliga kopare att undersoka den kommande bostaden noggrant och att séttasig ini under-
sokningspliktens betydelse”. Maklare X har galv i sinasvar till M&klarsamfundets ansvars-
namnd bekréftat att &ndringen av uppgiften om vérme gjordes forst vid kontraktstillféllet. |
sitt svar till Allménna reklamationsnamnden (ARN) har maklaren plotdigt andrat uppfattning
och uppgivit att information om den tillkommande avgiften lamnats i god tid genom ett tele-
fonsamtal. Det har dessutom framkommit att foreningen debiterar de boende fér vattenfor-
brukning. Under telefonsamtal med méklare X den 21 januari 2008 uppgav denne att séljaren
gjort tillval for mellan 30 000 till 40 000 kr. Han har senare konstaterat att tillvalen endast
motsvarat ca 12 000 kr.

Vid samtal med foretrédare for maklarforetaget har framkommit att méklare X inte agerat i
enlighet med foretagets rutiner. | liknande situationer dar fel konstaterats bjuder man normalt
in kopare och sdljare for medling i syfte att 10sa problemen. Dessutom har framkommit att
kopare, sdljare och maklare normalt moétsi léagenheten for att kontrollera att 1&genhetens skick
Overensstammer med vad som avtalats innan kdpebevis undertecknas och tilltrade sker. Om
han varit medveten om att |agenheten inte skulle vara bebolig under ett ar, att avgift for varme
och vatten skulle tillkomma, att tillval inte gjortsi utlovad omfattning och att han skulle
hamnai tvist med séljaren sa skulle han aldrig varit intresserad av l1agenheten &n mindre kopt
den.

Maklarsamfundets Ansvarsnamnd har uttalat sig i &rendet den 11 november 2008.
Ostridigt &r att klaganden informerats om att |agenheten skulle varaklar patilltradesdagen. Av vad som
framkommit av handlingarnai érendet anser Ansvarsndmnden det klarlagt att |agenheten inte var fardigstdlld
patilltradesdagen. Ansvarsnamnden anser det klarlagt att dverl&tel seavtalet innehdll klausuler som inte var
relevanta och att de darvid inte terspeglar de verkliga forhallandena. ---

ARN har i beslut den 24 april 2009 uttalat foljande. "1 dvrigt finner ndmnden att méklare X
kan kritiseras for att han inte har anpassat vissa villkor i Gverlatelseavtalet till att dterspeglade
verkliga forhdlandena’.

Anméalaren har inkommit med ett antal handlingar. Fran dessa noteras foljande.

| 6verldtelseavtalet anges bland annat i § 2 att sdljaren svarar for att |agenheten med dartill
horande utrymmen vid tilltradet & val rengjord och utrymd. Dessutom skall séljaren senast pa
tilltrédesdagen bortforda egendom som inte ingar i kopet. Vidare angesi § 3 att |agenhetens
skick faststalls med utgangspunkt fran forhallandena pa kontraktsdagen och att koparen fore
kopet beretts tillfalle att undersobka lagenheten.

Maklaren

Méklare X har inkommit med yttrande i &rendet och tillbakavisat kritiken. Han har samman-
fattningsvis anfort foljande.
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Han har inte erhdllit annan information an att |1agenheten skulle vara fardigstalld pa tilltrades-
dagen. De brister som forelag i |agenheten & sdledes inte ndgot om han skall ansvara for. Om
han hade erhdllit information om l&genhetens skick fore tilltradet hade han vidarebefordrat
den till anméalaren.

| 6verlatelseavtalet finns klausulen om rengdring med som standard. Varken han eller parterna
fann nagon anledning att ta bort den. Han gick noggrant igenom kontraktet och § 3 stod kvar
for att tydliggora ansvarsférdelningen mellan saljaren och anméaren. Ansvarsfordelningen
utifrén kontraktsdagen var rimlig med tanke pa att sdljaren inte hade nagon majlighet att pa-
verka lagenhetens skick da den var under fardigstallande, vilket anmalaren var val inforstadd
med. Séljaren framholl i samband med kontraktskrivningen att |agenheten skulle vara féardig-
stélld patilltradesdagen men att bostadsproducenten ansvarade for att sa var fallet. Anmalaren
hade full mjlighet att vanda sig mot bostadsproducenten om négot inte skulle varai sin ord-
ning patilltradet vilket ocksa skedde. Savitt det forstas dtgardade bostadsproducenten mycket
riktigt samtliga brister i 1&genheten efter till tilltradet.

Séljaren lamnade uppgift om att 1agenheten skulle vara fardigstalld patilltradesdagen vilket
var den uppgift séljaren erhalit fran féreningen. | samband med intaget uppgav séljaren att
varme ingick i avgiften. Den uppgiften fordesin i den forsta objektsbeskrivningen. Séljaren
korrigerade senare uppgiften vilket meddel ades anmélaren per telefon innan kontraktet skulle
skrivas. Anmalaren fick skaligt radrum att tdnkaigenom konsekvenserna av detta. Det fordes
inte ndgon diskussion mellan parterna om forutsattningarna for tilltradet. Saljaren fick tillgang
till 1agenheten precis fore 6verlételsen. Han kan inte erinra sig att sdljaren |amnade nagra
uppgifter om utférda besiktningar infér tilltradet. Han hade inte ké&nnedom om bostadsprodu-
centens meddelande fran den 1 mars 2008.

Han stéllde inte nagra frégor géllande lagenhetens skick infor tilltrédet. Det forelag honom
veterligen inte nagon omstandighet som gav honom anledning att misstanka att |agenheten
inte skulle vara fullgott skick vid tilltradet. | samband att han kallade till tilltradet stéllde han
dock fragor till séljaren om allt var som det skulle och om det var nagot speciellt han behtvde
vetainfor tilltr&det. Han fick svaret att tilltrédet skulle ske som planerat och att alt var i sin
ordning. Da sdljaren 6verlamnade slutbesiktningsprotokollet till koparen patilltradet sag
koparen genast att det fanns en mangd anmérkningar i protokollet. Nagon mer ingaende
diskussion om detta fordes inte. Séljaren uppgav att bostadsproducenten garanterat att man
skulle dtgarda samtliga anmérkningar och parterna néjde sig med detta. Han uppmanade inte
parterna att ta kontakt med foreningen eller bostadsproducenten infor tilltrédet. Det fannsinte
nagon anledning for honom att vara mer vaksam infor detta tilltrade an for vilket tilltréde som
helst. Anméalaren har dock pa ett tidigare stadium uppmanats att ta kontakt med foreningen
om denne hade nagra frégor eller funderingar. Han uppmanar altid kdpare av bostadsrétter att
ta sadan kontakt. Parterna uppmanades inte att besoka |agenheten infor tilltradet. Allainblan-
dade visste att sdljaren aldrig skulle bo i lagenheten. Mgjligheten till inflyttning diskuterades
inte. Anméalaren och han sjélv utgick fran att det inte skulle vara nagra problem. Séljaren
uttryckte inte nagon oro for att |agenheten inte skulle ga att flyttain i. Séljaren lamnade vid
detta tillfalle slutbesiktningsprotokollet till anmélaren i vilket det framgick att det fanns flera
brister som bostadsproducenten garanterat att man skulle atgérda.

Han forklarade for anmélaren att han géarna uppréttade en boendekostnadskalkyl om anméla-

ren sa Onskade men anmalaren avstod fran kalkylen. Han har inte nagot minne av att anméa-
ren kontaktade honom for att reklamerafel i 1agenheten. Om sa skett skulle han ha hanvisat
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anmalaren direkt till sdljaren samt informerat om att anmélaren &ven hade mojlighet att rekla-
mera maklarens tjanst till honom.

Fastighetsmaklar néamndens beddmning

Over|atel seavtal et

Nér en fastighetsméklare medverkar vid kontraktskrivning har parternarétt att kréva att
kontraktet utformas pa ett riktigt satt. | detta ligger bland annat ett krav pa att uppréttade
handlingar skall terspegla det verkliga forhallandet som réder i en fastighetsaffar.

Fastighetsméaklarnamnden konstaterar inledningsvis att maklare X underlétit att anpassa over-
|atelseavtalet till den aktuella Gverlatelsen genom att |&ta standardformuleringar om rengdring
m.m. sta kvar. Dessutom har avtalet, genom hanvisningen till 1agenhetens skick pa kontrakts-
dagen, inte anpassats till att forsaljningen avsag ett objekt som var under produktion. M&klare
X har i sitt yttrande till ndmnden dessutom anfort att sdljaren i samband med kontraktskriv-
ningen skall haframhallit att det var bostadsproducenten som ansvarade for att |agenheten
skulle varafardigstalld patilltradesdagen. Denna forutséttning for 6verl &telsen framgdr inte
av Overlatelseavtalet. Namnden har darfor att utga fran att maklare X underl &tit att utforma
avtalet i enlighet med partsviljan &ven i detta avseende.

Fastighetsméaklarnamnden anser att de konstaterade bristernai 6verlatelseavtalet & mycket
alvarliga. Maklare X skall meddelas varning pa denna grund.

Tilltradet

Av méklare Xs egna uppgifter framgar att han inte stallde nagrafragor till parternaom lagen-
hetens skick infor tilltradet. Han har medgivit att han inte uppmanade parterna att ta kontakt
med foreningen respektive bostadsproducenten eller att besoka l&genheten infor tilltrédet. Av
utredningen framgar vidare att han inte heller tagit initiativ till diskussion med parternaom
mojligheten till inflyttning vid tilltrédet och att han inte reagerade eller vidtog ndgot atgard da
sdljaren dverlamnade slutbesiktningsprotokollet till koparen.

Det ligger i en fastighetsmaklares omsorgsplikt att tillvarata sdval sdljarens som kdparens
intresse. FOr att undvika framtida tvister ar det viktigt att maklaren verkar for att forhallanden
som ror overlatelsen slutligt regleras mellan parterna och att eventuella 6verenskommel ser
dokumenteras.

Méaklare X har haft att utga fran att ingen av parterna besokt lagenheten infor tilltradet. Forut-
séttningarna for tilltrade och |agenhetens skick utgjorde darmed sadana omstandigheter som
parternainte haft kontroll 6ver och inte kunnat bedéma. | en sédan situation &r det otillfreds-
stéllande att en fastighetsmaklare forlitar sig pa en allmant hallen uppgift frén saljaren om att
alt skulle varai sin ordning. Med hansyn till de grundlédggande férutséttningarna for over-
|3tel sen — att byggnaden var under uppférande vid kontraktskrivningen och att |agenheten
skulle varafardigstalld forst patilltradesdagen — har maklare X haft ett [angtgdende ansvar i
samband med tilltradet. M&klare X borde ha férsakrat sig om att forutséttningarna for éver-
|étel sen var uppfylldai forsta hand genom att stélla kontrollfragor till parternainfor och vid
tilltradet. Det har ocksa alegat honom att gra koparen uppmarksam pa de oklarheter som
kunde konstateras vid tilltradet och foreslagit atgéarder for sakerstallande av koparens rét.
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Fastighetsméaklarnamnden anser att det &r forsvarande att maklare X inte reagerade da séljaren
overlamnade slutbesiktningsprotokollet ”i vilket det framgick att det fanns flera brister som
bostadsproducenten garanterade att de skulle &garda’. | vart fall har det dlegat honom att
verka for att parterna diskuterade frégan om koparens forutsattning for tillgang till 1agenheten.

Maklare X har paett allvarligt sitt asidosatt sin omsorgsplikt och vad som i 6vrigt dlegat
honom i samband med det aktuellatilltrédet. Hans passivitet har medfort att 6verl atelsen slut-
forts utan att parterna uppmarksammats pa behovet av att kontrollera om forutsattningarna for
tilltradet var uppfyllda. Med viss tvekan anser Fastighetsmalarnamnden att paféljden kan
stannavid varning.

Ovrigt

Ord stér mot ord om nar méklare X 1amnade information om att véarmen inte skulle komma att
ingdi avgiften till bostadsréttsforeningen, om omstandigheterna kring koparens avstaende
fran boendekostnadskalkyl och om méaklarens agerande i samband med reklamationen efter
tilltradet. M&klare X har ocksa bemott anmalarens kritik vad avser uppgiften om tillval och
informationen fran bostadsproducenten om forseningar m.m. Fastighetsmaklarnamnden finner
det inte otvetydigt faststallt att méklare X agerat i strid med god fastighetsméklarsed i dessa
avseenden.

Vad som framkommit i Gvrigt foranleder inte nagon atgard fran Fastighetsméaklarnamndens
sida.

P&faljd

Maklare X har uppréttat ett overl &telseavtal med allvarliga brister och asidosatt sina skyldig-
heter i samband med genomforandet av ett tilltr&de. FOr dessa brister meddelas han varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om redbar het
och lamplighet

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Mé&klare X har den 16 ma 2008 godkant ett straff érel aggande avseende bokféringsbrott.
Paf6ljden var bestamd till villkorlig dom och dagshoter avseende géarningar begangna under
2006 och 2007.

Mé&klare X har inkommit med yttrande i &rendet och i huvudsak anfért foljande.

Bokfdringsbrottet avser for sent inlamnade handlingar till Bolagsverket och inte nagon ekono-
misk brottslighet. Forklaringen &r att en underleverantor inte inkom med uppgifter som skulle
ingdi bokforingen. Forel aggandet har inte nagot med hennes méklarverksamhet att gora. Hon
& medveten om att arsredovisning skall inlamnasi tid och har darfor godkant forel aggandet.

Enligt uppgifter fran Fastighetsmaklarnamndens diarium registrerades méklare X den
23 februari 1988. Hon har inte meddel ats varning eller noterats for nagot tillsynsarende.

Fastighetsméaklar néamndens beddmning

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen skall Fastighetsmaklarnamnden dterkalla registreringen for
den méaklare som inte uppfyller det krav pa redbarhet som uppstéllsi 6 § eller som handlar i
strid med sina skyldigheter enligt lagen. Om det kan ansestillrackligt far namnden istéllet for
att &terkalla registreringen meddela varning. Ar forseelsen ringa far p&foljd underl tas.

Maklare X har varit registrerad fastighetsméaklare i 22 ar och har inte varit foremal for tillsyn
tidigare. Med beaktande av detta och att brottsligheten @ av begransad omfattning finner
Fastighetsmaklarnamnden inte skal till négon ytterligare &tgard. Arendet skall darfor av-
skrivas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om for utsatt-
ningar for uppgift om taxeringsvardei marknadsforing

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméaklarnamnden har mottagit en anméan frén en person som varit spekulant pa en
fastighet som méaklare X haft i uppdrag att formedla. Anmélaren har patalat att objektet
marknadsforts med en felaktig uppgift om den befintliga byggnadens taxeringsvérde.

| annonsen som skickats in med anmalan beskrivs objektet bland annat som enkel fiskarstuga,
boarea ca 10 m?, obebyggd 6 samt att el och vatten saknas. Dessutom anges ett taxeringsvarde
om 1 328 000 kr varav byggnadsvarde 164 000 kr.

Méklaren
Méklare X har inkommit med yttranden och tillbakavisat kritiken. Han har sammanfattnings-
vis anfort foljande.

Anmadlaren var aktuell som kdpare efter budgivning men infoér kontraktskrivningen stéllde
denne krav pa garantier fran siljaren om den befintliga stugan. Information |amnades om
forutsattningarna for bebyggel sen bland annat att bygglov saknades och om samtaxeringen.

Maklare X har till yttrandet fogat bland annat en objektsbeskrivning av vilken det framgér att
den aktuella fastigheten & samtaxerad med annan fastighet och att nytt taxeringsvarde skulle
komma att faststéllas efter Gverl atelsen.

Fastighetsmaklar néamndens beddmning

Det dligger en fastighetsmaklare att i annonser och annan marknadsforing vinnldgga sig om
att beskriva objektet pa ett korrekt och rattvisande sétt. Fastighetsmaklarndamnden konstaterar
att den pétalade marknadsforingen pa webben saknar det fortydligande om samtaxering som
skall halamnats muntligt och som &terfinnsi den aktuella objektsbeskrivningen. Detta & en
brist. Med hansyn till omstandigheternai arendet, framst den kompletterande informationen i
annonsen och att tydlig information om samtaxeringen och konsekvenserna av forsaljningen
lamnatsi objektsbeskrivningen ger uppgifternai drendet inte anledning till négon vidare &t-
gérd fran Fastighetsmiklarnamndens sida. Arendet skall darfor avskrivas frén vidare hand-

laggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om for med-
ling av objekt i bostadsforening

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméaklarnamnden har mottagit en anméan angaende maklare Xs medverkan i sam-
band med ett férmedlingsuppdrag avseende ett objekt i en bostadsférening. Anmalaren, som
& ordférandei foreningen, har bland annat patalat att objektet marknadsforts trots tveksam-
heter kring agarforhallandet och att det forekommit felaktiga uppgifter om foreningen i mark-
nadsforingen.

Méklaren
Méklare X har inkommit med yttrande i &rendet och tillbakavisat kritiken. Han har samman-
fattningsvis anfort foljande.

Han kande till att det foreldg vissa oklarheter om skétseln av fastigheten. Han kontaktade
foreningens ordférande och fick da besked om att E var &gare. Efter kontraktskrivningen fick
han ett mail om att det var Es mamma som var &gare. For att gora sa gott han kunde i den
uppkomna situationen skrev han ett nytt kontrakt med mamman som séljare. Detta kontrakt
godkande " de dvriga” medlemmarnai foreningen. Pa orten finns valdigt fa bostadsforeningar
och han har aldrig tidigare haft formedlingsuppdrag for ett sadant objekt. Vid inlaggningen
fick han vissa alternativ och tyvarr blev det ” odkta bostadsréttsforening”. Samtliga spekulan-
ter och koparen har uppmarksammats pa att bostaden ligger i en bostadsférening och de prob-
lem med bel&ning som kan flja av detta. KGpare och siljare blev néjda med dverl &telsen.

Maklare X har inkommit med handlingar i &rendet. Fran dessa handlingar noteras f6ljande.

Objektsbeskrivningen inleds med rubriken " andel i odkta bostadsforetag”. Uppgiften finns pa
ytterligare en plats. PAsidan tvavid underrubriken "Bostadsforening” anges féreningens
namn H UPA. Till den inskickade beskrivningen har fogats dels Stadgar fér Bostadsfore-
ningen H n:r 8 u p a, dels arsredovisning for 20081 "BF H 8 Nr8 UPA™. Enligt arsredovis-
ningen var anmalaren ordférande i styrelsen och séljaren sekreterare.

| Gverl &tel seavtalen — som inleds med rubriken BOSTADSRATT —anges 6verl &tel seobjektet
pafoljande sétt " Andel i odkta bostadsforetagen till Igh nr 4i H UPA i bostadsforeningen
S-gatan 1. | det foljande bendmnd andel i odkta bostadsftretagen”. Detvaavtalen ar i stort
sett identiska med foljande skillnader; sdljarens namn och till&gget i 8 12 om att kontraktet
andrats med anledning av att fel sdljare var registrerad hos foéreningen.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Kontroll av séljarens forfogander att

Enligt 17 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméaklaren kontrollera vem som har rétt att
forfoga Over fastigheten. M&klare X har uppgivit att han vid kontakter med bostadsféreningen
fatt uppgift om att hans uppdragsgivare var dgare av objektet och att korrekt uppgift |amnats
fran foreningen forst efter kontraktskrivningen. Uppgifternai drendet ger inte belagg for att
maklare X asidosatt sin kontrollskyldighet eller att han pa annat sétt agerat i strid med god
fastighetsméaklarsed i detta avseende.

Andel i bostadsférening

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsmaklaren, i den man god fastighetsmaklarsed
kraver det, ge kdpare och sédljare de rad och upplysningar som dessa kan behéva om fastig-
heten och andra férhdllanden som har samband med Gverlatelsen. Maklaren skall verka for att
sdljaren fore overlatel sen lamnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse
for koparen, liksom att koparen fore forvarvet undersoker eller [ater undersoka fastigheten.

Fastighetsmaklarnamnden har i tidigare beslut varnat fastighetsméklare som i objektsbeskriv-
ning och 6verlatelseavtal felaktigt beskrivit ett objekt som en bostadsrétt istéllet for en andel i
en bostadsférening. Namnden har dérvid uttalat att det inte & allmant ként vad det ar for skill-
nad mellan bostadsféreningar och bostadsrattsforeningar och att det av denna anledning &
viktigt att maklaren & extratydligi sininformation till potentiella kdpare och att korrekta
benamningar anvands (se 2004-06-09:7 i FMNs arsbok for 2004).

| de handlingar som mé&klare X uppréttat i det aktuella formedlingsuppdraget beskrivs
objektets art inkonsekvent och pa flera olika sétt. Endast undantagsvis anges rétt forenings-
form och -namn. M&klare X har uppgivit att han muntligt informerat samtliga spekulanter och
koparen om att bostaden |&g i en bostadsforening och konsekvenserna av detta. Annat har inte
framkommit &n att bostadsf6reningens stadgar och arsredovisning fogats till objektsbeskriv-
ningen. Fastighetsméaklarnamnden finner mot denna bakgrund att det kan stanna vid att mak-
lare X kritiseras for att han inte i handlingarna pa ett korrekt sétt beskrivit det marknadsférda
objektet (jamfor 2007-08-29:7 i FMNs arsbok for 2007).

Owrigt
Vad som framkommit i Gvrigt foranleder inte nagon atgéard.

Arendet skall avskrivas frén vidare handlaggning med ovanstéende papekande.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om redbar het
och lamplighet samt utformning av villkor i kdpekontrakt m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande

Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

Arende 1
Skatteverket har den 10 december 2008 inkommit med en anmalan till Fastighetsméklar-
ndmnden avseende méklare X.

Skatteverket har i sin anmdan anfort foljande.

Méklare X &r &garetill samt styrel seledamot och verkstéllande direktor i méaklarforetaget A.
Vid Skatteverkets utredning for tiden 2006-01-01 — 2007-12-31 har foljande iakttagel ser

gjorts.

Intaktsredovisningen &r bristfalig och svar att kontrollera.

Underlag som styrker arvoden (exempelvis fakturor, kvittenser eller kopior av likvid-
avrakningar) saknasi bokforingen.

Bokféringen har inte forts |6pande, ett flertal utbetalningar av handpenning och mak-
lararvode har bokfértsi slutet av manaden i samband med att klientmedel skontot har
stamts av mot kontoutdragen fran banken.

Under & 2007 har 80 200 kr forts éver fran bolagets bankkonto till maklare Xs pri-
vata bankkonto. Darutéver har méklare X gjort kontanta uttag med 8 850 kr och pri-
vatainkop med 17 420 kr. Skatteverket har fattat beslut att beskatta méklare X med
dessa belopp sdsom for 16n fran bolaget.

Under & 2007 har méklararvode och erséttning for att uppratta kontrakt (s.k. skriv-
arvode) satts in pA maklare Xs privata bankkonto istéllet for pa bolagets checkrak-
ning. Beloppen uppgdr sammanlagt till 25 000 kr. Dessa arvoden har inte redovisats
som intékter i bolagets bokforing. Skatteverket har beskattat méaklare X for dessa
arvoden sasom for 16n fran bolaget.

Vid granskningen har aven framkommit att bolaget under & 2006 i ndgrafall bokfort
erhdllet arvode vid fastighetsforsaljningen som overforing fran klientmedel skontot till
checkrakningen utan att intaktsredovisa bel oppet. For |1agt redovisade arvoden har
totalt uppgatt till 82 000 kr inkl moms. Skatteverket har fattat beslut betréffande dessa
arvoden.

Vidare har framkommit att ett belopp om 21 025 kr forts 6ver fran bolagets bank-
konto till méklare Xs dotters konto. Skatteverket har beskattat méklare Xs dotter for
overfort belopp sdsom for 16n fran bolaget.
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Av Skatteverkets grundldggande beslut av den 20 november 2008 framgér att Skatteverket har
beslutat att htja maklare Xsinkomst av tjanst med 154 276 kr och att pafora skattetillagg med
40 procent av den skatt som skall betalas pa 131 470 kr

Arende 2

Enligt uppgift frén Kronofogdemyndigheten den 4 maj 2010 hade maklare X restforda skulder
i allméannama om 88 170 kr. Vid fornyad kontroll den 7 september 2010 kvarstod skulden
ofdrandrad.

Maklarens yttrande

(érende 1)
Mé&klare X har i yttrande anfort bland annat foljande.

Det &r hennes dotter som har skétt bokforingen. Hon har &ven haft en godkand revisor som
arbetar pa en firma med mycket gott rykte. De har inte haft ndgra allvarliga invandningar mot
bokfdringen. Bokfoéringen har forts |6pande.

Summan pa 80 200 kr som namnsi Skatteverkets anmalan har gjorts om till en 16n och skatt
och sociala avgifter har betalats. Pengarna som sattes in pa hennes dotters konto var en ren
felinséttning och skulle naturligtvis ha redovisats.

| ett fall kunde hon inte redovisa kvitton. Hon hade anlitats som festfixare av B-bankernai G
och K varvid hon hade hyrt in en artist till vilken hon betalade ut arvode innan han hade
redovisat samtliga kvitton. Artisten inkom aldrig med samtliga kvitton.

Hon har inte varit sa duktig pa att skriva ordentliga korjournaler, men alla som vet hur en
fastighetsméklare arbetar vet att man kor betydligt mer an vad hon har skrivit upp.

Skatteverket godkande inte maklarutbildningen for hennes son. Innan han paborjade utbild-
ningen hade hon manga diskussioner med sin revisor och med andra méklare som inte sag
nagra problem med att dra av utbildningen.

Vad géller sponsringen av en dressyrryttare s godkéandes inte den pa grund av att verksam-
heten bedrevs for langt fran hennes omrade. Hon har forsokt forklara att hon séljer en hel del
hastgardar och att kontakter ar bravar de an ar. Skatteverket pastod att hon var god van med
dressyrryttaren och att hennes dotter och han anvént sasmma stall for sina hdstar under en tid.
Dessa pastédenden ar ren och skar [6gn, vilket hon dven talat om for Skatteverket.

Vad géller hanteringen av klientmedel skontot har aldrig ndgon kund drabbats av ekonomisk
skada. Hon har alltid betalat ut medlen sa snart villkoren for utbetalning uppfyllts.

Hon &r inte nagon bra egenforetagare vad géller anstéllda och papper och tanker aldrig mer
driva ett eget bolag. Hon & numera anstalld och tanker saforbli de sista dren fram till pen-
sion. Hon har mycket gott rykte som méaklare bland bade kunder och kollegor.

(érende 2)
Méklare X har i yttrande anfort bland annat foljande.
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Den aktuella skatteskulden beror pa upptaxeringen efter revisionen av hennes fore detta firma.
Hennes ambition har varit att betala skulden, vilket dock inte har varit méjligt d& hon haft
manga motgangar det gangna aret som medfort att hon inte har haft vanligainkomster.

Sarskild granskning (arende 1)

Fastighetsmaklarnamnden har i anledning av Skatteverkets anmalan funnit skal foreligga for
en sarskild granskning av méklare Xs verksamhet. Namnden har begéart in kopior av upp-
dragsavtal, dverl&telseavtal och i forekommande fall depositionsavtal i tre férmedlingsupp-
drag som mé&klare X genomfdrt under tiden den 1 juli 2008 — 30 juni 2009.

Fastighetsmaklarnamnden har gjort foljande noteringar efter genomgangen av handlingarna.

| 8 5i kopekontraktet avseende fastigheten A stér att Fastigheten belastas inte av servitut
och/eller nyttjanderatt. | samma paragraf anges att fastigheten belastas av ett avtal sservitut
gdlande kraftledning m.m.

812 i kopekontraktet avseende fastigheten A har foljande lydel se.

Kopet galler under forutsattning att koparen far positivt forhandsbesked fran Byggnads-
namnden eller delegation, om att det pa fastigheten far uppforas ett smahus. Kdparen ska
omgaende, med kompletta handlingar, anstka om sadant forhandsbesked. Oavsett utfallet av
ansokan, ska koparen ensam betala for kostnaderna i arendet. Har koparen inte fatt positivt
forhandsbesked senast DDMM 2007 eller fatt skriftligt avdlag — har kdparen rétt att till alla
delar frantrada kopet och omgaende fa tillbaka hela handpenningen. Ingen av parterna har
ratt till ersattning fran andra parten.

Maklarens yttrande (arende 1)
Méklare X har i yttrande anfort bland annat foljande.

Betréffande 8 5 i kopekontraktet har hon glomt att stryka den aktuella meningen. Det framgar
dock Kklart och tydligt av paragrafen vad som belastar fastigheten.

Vad géller 8 12 i kopekontraktet sa var sista datum tilltradesdagen. Besked harom skulle
lamnastill séljaren. Vid kontraktskrivningen hade képarna med sig en ritning pa ett hus pa
120 kvm. Patomten fick ett hus om 200 kvm samt en sidobyggnad om 50 kvm byggas. Det
hus som kdparna ville bygga rymdes inom dessa grénser med klara marginaler. Synpunkterna
gallde framst placeringen av huset patomten. Det var aldrig aktuellt att koparna skulle backa
ur utan det var en extra sékerhet och paragrafen var i sig egentligen éverflédig.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Sarskild granskning (arende 1)

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi alt iaktta god fastighetsméaklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade sdljarens och
kOparens intresse.

Enligt 19 § samma lag skall méklaren verka for att koparen och séljaren tréffar 6verenskom-

melsei fragor som behover 16sas i samband med Gverlatelsen. Om inte annat har avtalats skall
maklaren hjé pa parterna med att upprétta de handlingar som behovs for 6verlatel sen.
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Bestammelsen har i huvudsak dverforts oférandrad fran 1984 ars lag om fastighetsméklare.
Av forarbetenatill den lagen (prop. 1983/84:16 s. 41) framgér att méklaren har en handlings-
plikt vid avtal sslutet mellan parterna. Han bor vara aktiv och observant pa fragor som maste
|6sas och bor |agga fram forslag till en dverenskommelse som kan tillfredstdlla bada parter

Det ar ett grundléggande krav att de handlingar som méaklaren uppréttar for genomfdrandet av
ett kop ar korrekta. Mé&klaren har en géavstandig skyldighet att setill att utformningen av
handlingarna och uppgifternai dessa stammer 6verens med forhdllandenai det enskildafallet.

Vid den séarskilda granskningen har Fastighetsmaklarnamnden noterat att det i § 51 kope-
kontraktet avseende fastigheten A stér att Fastigheten belastas inte av servitut och/eller
nyttjander att. | samma paragraf anges att fastigheten belastas av ett avtalsservitut gallande
kraftledning m.m. M&klare X har i yttrande anfort att hon glomde att stryka den aktuella
meningen. Fastighetsmaklarndmnden finner att méklare X har agerat felaktigt enar hon inte
strok den ifrdgavarande meningen i kontraktet. Maklare X fortjanar kritik for sitt agerande
harvidlag.

Fastighetsmaklarnamnden har vidare vid den sérskilda granskningen noterat lydelsen av § 12
kopekontraktet. Enligt klausulen géller kopet under forutséttning att koparen far ” positivt for-
handsbesked fran Byggnadsnamnden eller delegation” om att det pa fastigheten far uppforas
ett smahus. | klausulen saknas dock datum for nér ett sdant besked senast skall erhdllas. Det
framgar inte heller till vem, i vilken form eller nar en begéran om atergang senast skall fram-
stéllas. Maklare X har i yttrande anfort att besked harom skulle [amnastill séljaren senast pa
tilltradesdagen. Namnden vill harvid framhalla att det ligger i maklarens omsorgsplikt att
verka for att 6verenskommel ser dokumenteras skriftligen. Namnden finner att méklare X har
agerat i strid med god fastighetsméklarsed vid utformningen av den aktuella klausulen. Foér-
seelsen motiverar en varning.

Redbar het och lamplighet (érende 1 och arende 2)

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen skall Fastighetsmaklarnamnden aterkalla registreringen for
den maklare som inte uppfyller det krav pa redbarhet som uppstéllsi 6 § eller som handlar i
strid med sina skyldigheter enligt lagen. Om det kan ansestillrackligt, far namnden i stéllet
for att &terkalla registreringen meddela varning. Ar forseelsen ringa fér pafoljd underl &tas.

| forarbetenatill lagen (prop. 1994/95:14 s. 66 f.) anges att redbarhetsrekvisitet | 6 § tar sikte
paatt en maklares allménna hederlighet, pdlitlighet och integritet skall motsvara de krav som
bor stéllas pa en maklare mot bakgrund av den i flera avseenden ansvarsfulla fortroendestéll-
ning som maklaren intar i forhallande till bade uppdragsgivaren och dennes motpart. Nar det
gdller anteckningar i polisregistret ar det i férsta hand fallande domar betraffande formdgen-
hetsbrott, ekonomisk brottslighet och valdsbrott som bor uppmarksammas. | kravet pa redbar-
het ligger givetvis ocksa ett krav pa redbarhet i ekonomiska angel agenheter. Forutom ekono-
miska brott kan underldten betalning eller amortering av skulder med ranta eller annan miss-
kotsel av ekonomiska dtaganden ge anledning till tvekan om en persons |amplighet som
fastighetsméklare.

Vad som framkommit vid skatterevisionen medfor att médklare X s redbarhet och [amplighet
kan ifrégaséttas. Sarskilt allvarligt & det att det rér sig om uppgifter som &r hanforligatill
hennes maklarverksamhet. Maklare X har dessutom restférda skulder i allménna ma om
88 170 kr. Fastighetsmaklarnamnden finner dock att det far ansestillrackligt att meddela

219



Arsbok 2010 Fastighetsméaklarnémndens tillsynsérenden

2010-09-29:14

maklare X varning. Namnden kommer emellertid att fortl6pande hdlla sig underréttad i vad
man maklare X lyckas reglerasin skuld samt att i Gvrigt kontrolleraom hon uppfyller de krav
palampighet som stélls pa en fastighetsmaklare.

P&foljd (arende 1 och arende 2)

Maklare X skall meddelas varning da hon har agerat i strid med god fastighetsmaklarsed vid
utformningen av den i drendet aktuella dtergangsklausulen. Maklare X skall dven meddelas
varning da hennes redbarhet och |amplighet som fastighetsmaklare kan ifragaséttas pa grund
av hennes skuldséttning samt genom vad som framkommit vid Skatteverkets revision.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); frdga om or egistre-
rad medhjélpare, utformning av uppdragsavtal, efterkonstr uer ade hand-
lingar m.m.

Fastighetsmaklar ndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

K&parna av en bostadsrétt har i en anmélan riktat kritik mot méklare X. Kritiken har framfoér
allt avsett méaklare Xs hantering av budgivningen avseende bostadsrétten.

Méklare X har i yttrande tillbakavisat kritiken samt uppgivit att han i efterhand har skickat
budgivningdlistan till kparna.

Fastighetsméaklarndamnden har vid genomgangen av de av méklare X inskickade handlingarna
gjort foljande noteringar.

| uppdragsavtalet star féljande vid rubriken Avtalstid.

Detta uppdrag géller tillsvidare fran 20/5-08. Uppdraget ar forenat med ensamréatt t om
20/11-08. Efter ensamr attsperiodens utgang |6per uppdraget vidare utan ensanmrétt savida
inte ny ensamr attsperiod dessforinnan skriftligen avtalats.

| uppdragsavtalet aterfinns vidare foljande skrivning.

Skulle uppdragsgivaren under den tid uppdraget ar forenat med ensamratt séga upp eller
avbryta uppdraget i fortid utan fastighetsmékl arens medgivande kan detta foranleda er sétt-
ningsskyldighet fér uppdragsgivaren.

| ett tillaggsavtal till Gverlatelseavtalet daterat den 27 april 2009 anges foljande.

Om foreningen skulle vagra [ bolaget] mediemskap &r [NN A personnummer, NN B person-
nummer, NN C personnummer, NN D personnummer] samt [NN E personnummer] skyldiga

att kopa lagenheten som privatpersoner.

Fastighetsmaklarnamnden har hdrvid &ven noterat att de personer som omfattas av tilldggs-
avtalet inte har undertecknat det samt att vissa av personernainte hade fyllt 18 ar vid tillfallet.

Méklare X har undertecknat ett depositionsavtal daterat den 27 april 2009 samt en handling
avseende identitetskontroll av képaren aven den daterad den 27 april 2009, dvs. samma dag
som tillaggsavtal et undertecknades.

Méklarens yttrande

Méklare X har i yttrande anfort bland annat f6ljande.
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Uppdragsgivaren hade inte ngon bradska med att sélja sin bostadsrétt da hon hade kdpt en
nyproducerad |dgenhet som skulle tilltradas forst om ett &r. De var bada 6verens om att for-
medlingen skulle paborjas tidigast under hosten 2008. For att tillgodose uppdragsgivarens
onskan om att ingd ett formedlingsuppdrag redan under maj ménad sa uppréattade han ett
formedlingsuppdrag. Han & medveten om att ensamréttstiden & begréansad till tre manader,
men for att tillgodose uppdragsgivarens 6nskan bestdmdes ensamréttstiden till en léngre
period an tre manader. Han kan nu konstatera att det &r olyckligt att ensamréttstiden inte
borjade 16pa forst under hosten. Forsdljningen av bostadsratten skedde dessutom forst i april
20009, vilket innebar att uppdragsgivaren hade nastan ett halvar pa sig efter ensamréttstidens
utgang att frantrada uppdraget om hon sa velat.

Betraffande formuleringen i uppdragsavtalet gallande uppsagning av detsamma sa dterfinns
formuleringen i det uppdragsavtal som tillhandahdlls av det blankettsystem som han anvander
sig av. Han hdller med om att formuleringen skulle kunna ge intryck av att en uppdragsgivare
inte kan séga upp uppdraget utan maklarens medgivande och att formuleringen borde vara
tydligare. Han har framfort klagomal pa formuleringen och fétt till svar att foretaget som till-
handhdller blankettsystemet snarast kommer att justera formuleringen.

Vid tidpunkten for kontraktskrivningen var han sjukskriven da han rakat ut for en olycka. Han
kontaktade en assistent pa méklarbyran och bad henne tillse att kontraktskrivningen genom-
fordes pa rétt satt. Kontraktskrivningen kom alltsatill stand utan hans medverkan. Hans avsikt
var dock att kontraktskrivningen skulle ske med hjélp av en fastighetsméklare. Han har emel-
lertid nu fétt veta att det var assistenten som holl i kontraktskrivningen, huruvida assistenten
har haft hjalp av en annan fastighetsmaklare vet han inte. Tillaggsavtalet tillkom pa koparens
begéran under kontraktskrivningen helt utan hans vetskap. Det var assistenten som uppréttade
tillaggsavtalet. Han fick kannedom om till ggsavtal ets existens forst da Fastighetsméaklar-
namnden tillskrev honom i &rendet.

Det stammer att det finns ett depositionsavtal samt en handling avseende identitetskontroll av
koparen daterade den 27 april 2009 och att han har undertecknat dessa handlingar. Han &r
dock saker pa att han inte undertecknade dessa dokument denna dag och hans minnesbild av
detta ar att han patilltradesdagen i samband med uppréttandet av likvidavrakningen reflek-
terade Over att depositionsavtalet samt handlingen avseende identitetskontrollen inte var
undertecknande av honom. Han kan dock inte minnas av vem de var undertecknande. Efter-
som avtalen inte var undertecknade av honom efterkonstruerade han dessa avtal. Detta kan
tyckas valdigt olampligt och han vidgér att han agerat fel i detta avseende.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Uppdragsavtal et

Enligt 11 § andra stycket fastighetsmaklarlagen far, om uppdraget &r férenat med ensamrétt,
tiden for ensamrétten bestammastill hogst tre manader at gangen.

| det granskade uppdragsavtalet anges ensamréttstiden till sex manader. Avtalets lydelse
bryter darmed mot en uttrycklig bestammelse i fastighetsmaklarlagen. Forseel sen motiverar
en varning.

Den i uppdragsavtal et angivna klausulen om uppdragsgivarens méjlighet till uppsagning av
uppdraget ger Fastighetsmaklarnamnden anledning att papeka att ett uppdrag kan sigas upp
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savéd av uppdragsgivaren som fastighetsmaklaren under ensamréttstidens gang och uppdrags-
givaren kan inte frantas denna ratt. Dartill vill ndmnden framhalla att ett formedlingsuppdrag
&r ett uppdrag med personligt ansvar for méklaren. En fastighetsmaklare kan darfor inte undga
ansvar med hanvisning till att denne anvant sig av en felaktigt utformad handling fran en pro-
gramvara. Namnden finner dock att den i dennadel kan stanna vid dessa papekanden.

Oregistrerad medhjalpare

Lagstiftaren har dppnat en mgjlighet for maklaren att 1&ta en oregistrerad medhja pare under
maklarens 6verinseende och pa dennes ansvar utfora visst arbete som hor till uppdraget. M ak-
laren ansvarar inom ramen for god fastighetsméaklarsed mot bade kopare och séljare oavsett
om han utfor allt arbete gév eller om han véjer att anvénda sig av en oregistrerad med-
hjalpare vid utforandet av ett formedlingsuppdrag. | kontakterna utdt far méklarens bitrade
Inte uppfattas som annat an bud fér maklaren och inte som den som utfér och ansvarar for
maklartjansten eller ndgon del av denna.

| forevarande arende har en oregistrerad medhjalpare uppréttat ett Gverlatelseavtal och ett
tillaggsavtal.

Fastighetsméaklaren & ansvarig for de atgarder en oregistrerad medhjépare vidtar i ett for-
medlingsuppdrag. Anvander sig méklaren av en oregistrerad medhjé pare har méklaren en
skyldighet att setill att medhjélparensroll klart framgar och att denne inte 6verskrider sina
befogenheter.

Méklare X har anfort att han kontaktade den oregistrerade medhjalparen nér han blev suk-
skriven och att han bad denne att tillse att kontraktskrivningen genomfordes pa ett riktigt sétt.
Méklare X har vidare anfort att hans avsikt var att kontraktskrivningen skulle ske med hjalp
av en registrerad fastighetsmaklare. M&klare X har emellertid i egenskap av ansvarig méklare
att tillse att formedlingsuppdraget genomfors pa ett riktigt sitt. Genom att inte gora detta har
méklare X brutit mot god fastighetsméklarsed. For detta skall han varnas.

Efterkonstruerade handlingar
Det ar ett grundléggande krav att de handlingar som méaklaren uppréttar fér genomférande av
ett kop ar korrekta och stdmmer Gverens med verkligheten.

Mé&klare X har i yttrande anfort att han efterkonstruerat depositionsavtalet samt handlingen
avseende identitetskontrollen. Ett sadant agerande &r inte forenligt med god fastighetsmaklar-
sed och motiverar en varning.

Ovrigt
Vad somi 6vrigt har framkommit i &rendet féranleder ingen vidare dtgérd fran Fastighets-
maklarnamndens sida.

Paféljd

Maklare X skall meddelas varning da han angett ensamrattstiden till sex manader i ett upp-
dragsavtal. Han skall vidare varnas for att han inte har tillsett att férmedlingsuppdraget
genomfordes pa ett riktigt sétt endr en oregistrerad medhjalpare kom att upprétta overl atel se-
avtal och tillaggsavtal. Han skall dessutom varnas for att han har efterkonstruerat handlingar.
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Fastighetsméaklarnamnden finner i anledning av ovanstaende att méklare X s lamplighet som
fastighetsméaklare kan ifrégasattas, varfor namnden har for avsikt att vid senaretillfalle gora
en fornyad kontroll av hur méklare X genomfoér sina formedlingsuppdrag.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om besikt-
ningsklausul, utbetalning av handpenning, objektsbeskrivning m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande

Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Kdparna av en fastighet har i en anmalan riktat kritik mot méklare X.

Anmalan
Anmaélarna har anfort bland annat f6ljande.

K dpekontraktet var undermaligt och inkorrekt utformat, i synnerhet lydelsen av § 13. Den
aktuella klausulen var den direkta orsaken till manga av de problem som uppstod. Sjalva
kontraktskrivningen blev mycket utdragen pagrund av att klausulernai kdpekontraktet
andrades (framforallt § 13) samt pa grund av att vissa kontraktshilagor var bristfalliga och
vissa helt saknades. Det diskuterades mycket kring just § 13 da sdljarnainte ville acceptera
den standardformulering som de hade foreslagit och méklare X holl med. Till slut skrev
samtliga parter under kopekontraktet som dainnehdll en reviderad § 13.

Besiktning agde rum den 2 december 2009. Det var ¢ mgjligt att undersoka vinden och taket
vid dettatillfale.

Dagen efter besiktningen ringde méklare X upp den ena anméalaren och meddelade att han nu
hade for avsikt att fora 6ver handpenningen till séljarna eftersom besiktningen var gjord utan
anmarkning pa fukt- och mogel skador. Handpenningen borde dock inte ha 6verfortstill siljar-
na da fukt- och mogel skador inte kunde uteslutas pa vinden och i taket.

Den 11 december 2009 fick de via e-post ett tillaggsavtal till kopekontraktet fran méklare X
enligt vilket sdljarna mojliggjorde for dem att &terbesiktiga fastigheten fram till den 18 de-
cember 2009. De fick samma dokument underskrivet av sdljarnaden 12 december 2009. De
skrev emellertid inte under tillggsavtalet da de ansag att det var siljarna som hade forhindrat
dem fréan att fullgora sin undersokningsskyldighet. Tillaggsavtalet foljdes inte upp av vare sig
méklare X eler sdljarna. Till slut bestdmdestid for en ny besiktning till den 7 januari 2010.

Bade de och sdljarna var intresserade av att flytta fram tilltradesdatumet, varfor de bad méak-
lare X att tafram ett forslag pa tillaggsavtal som gjorde detta mojligt. Maklare X tog fram tva
forslag som de forkastade varpa de bestamde sig for att 5dvata fram ett forsag. Deras for-
slag har déarefter reviderats ett antal ganger och det sista forslaget daterat den 17 januari 2010
har inte kommenterats av vare sig méklare X eller sdljarna.

Det har tvingats spendera mycket tid for att i basta man sjalvatafram uppgifter om fastig-

heten, skriva avtalsfordag etc. De har kant sig tvingade att anlita en jurist for att fa hjalp med
tolkningen och forstaelsen av kopekontraktet. Maklare X har inte representerat eller bevakat
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derasintressen i affaren och hans bristande kunskap och engagemang &r klart under vad som
kan forvantas av en fastighetsméaklare.

Maklarens yttrande
Maéaklare X har i yttrande bland annat anfort foljande.

Kdpekontraktet & uppréttat efter en mall enligt vilken det & maojligt att kryssai/ur fére-
komsten av bilagor till képekontraktet. Vid utskriften av kdpekontraktet blev rutan ” Teknisk
Beskrivning Byggnad” felaktigt ikryssad. Han diskuterade saken med parterna och de valde
att |dta avtalet kvarstd. Séljarnadtog sig i ett tillaggsavtal att senast 15 december 2009 Gver-
sénda den tekniska beskrivningen till kdparna.

| det fordag till kopekontrakt som han uppréttade behandlades fragan om sarskild besiktning
och suspensiva atergangsvillkor i § 13. Vid kontraktskrivningen begérde képarna att fa andra
§ 13 och den ena koparen formulerade darfor innehalet i den andrade § 13 som slutligen in-
fordesi kopekontraktet. Sdljarna godkéande klausulen och de foréndrade villkoren for besikt-
ning och dtergang respektive havning av kop. Den dutliga utformningen av § 13 utgjorde
alltsa, med kannedom om och med avsteg fran de villkor som han féreslog, en av parterna
bestamd klausul.

8§ 13 i kopekontraktet var tvadelad. | den forsta delen reglerades de villkor under vilka kopet
kunde aterga (utan att handpenningen hade utbetalats till siljarna). | den andra delen reglera-
des de villkor under vilka kopet fick havas (efter att atergangsvillkoret hade uppfyllts och
handpenningen utbetalats till séljarna). Den forsta delen av klausulen innebar att koparna agde
rétt att besiktiga fastigheten efter den 1 december fram till och med den 4 december ki. 17.00.
Om besiktningsmannen anmérkte pa fukt- eller mogel skada agde koparna rétt att frantrada
kopet och den deponerade handpenningen skulle da aterbetalastill koparna. Efter besiktning
meddel ade sdljarna att besiktningsmannen inte hade funnit ndgot att anmérka pa avseende
fukt- och mogelforekomst. Han talade darefter med en av kdparna som bekréftade séljarnas
uppgift och meddelade att ingen ytterligare besiktning skulle ske innan den 4 december K.
17.00. Utifran dessa uppgifter konstaterade han att atergangsvillkoret var uppfyllt och han
betal ade da ut handpenningen till sdljarnai enlighet med vad som hade 6verenskommiits.

Enligt den andra delen av klausulen hade koparna, efter det att &tergangsvillkoret var uppfyllt,
andarétt att hava kopet om andrafel som anmarktes vid besiktningen (under ovan angiven
tidsfrist) inte atgardades av sdljarna senast tio dagar fore tilltradesdagen. | denna situation
angavs att koparna agde rétt att aterfa betald handpenning. Det & uppenbart att detta villkor
forutsatte att handpenningen faktiskt hade betalats ut till séljarna. Villkoret saknade darfor
betydelse f6r utbetalningen av handpenningsbel oppet.

Parterna avtalade gélva att vindsutrymmet fick besiktigas den 7 januari 2010.

Obj ektsbeskrivningen upprattades pa sedvanligt vis och baserades pa de uppgifter sdljarna

|amnade om fastigheten. Pa fraga fran honom kunde sédljarnainte besvara hur byggnaden &r
uppford vad géller ssomme, bjalklag, grundmur och grundléggning. De uppgav dock att de

kunde tillhandahdlla en teknisk beskrivning om kdparna begérde det. K dparna begérde inte
nagon ytterligare information fran honom angaende fastigheten.

226



Arsbok 2010 Fastighetsméaklarnémndens tillsynsérenden

2010-09-29:16

Sammanfattningsvis har han utfort sitt uppdrag med bade kdparnas och sdljarnas basta for
o6gonen. Koparna har varit bestdmda och har galva éndrat hans ursprungligaforslag till
kopekontrakt och forfattat en ny § 13 vilken séljarna har accepterat. Han kan inte patvinga
parterna avtalsinnehdl! deinte 6nskar. Parterna har sjalva, utan ndgot problem som det
uppfattas, hanterat de praktiska fragorna kring besiktning och dtgéardande.

Handlingar i arendet
8§ 13 i kopekontraktet har foljande lydelse.

Siljaren ger kOparen rétt att, pa egen bekostnad, |ata besiktiga fastigheten med certifierad
besiktningsman efter den 1/12-2009 dock senast den 4/12-2009 ki 17.00. Om besiktnings-
mannen anmérker pa fukt-/mdgel skador, har kdparna rétt att frantrada kopet utan ratt till
skadestand fér nagon av parterna. Om det patr&ffas andra fel och brister vid besiktningen
sominte &r fukt eller mogel skador ska séljaren atgarda dessa pa egen bekostnad innan
senast 10 dagar innan tilltradesdagen sanmt att kbparen ska ges mojlighet att besikta lagen-
heten innan tilltradesdagen for att se att ev fel och brister ar atgardade. Om detta inte gar
har koparen réatt att hava kopet och fa tillbaka betald handpenning och ingen av parterna har
rétt till skadestand av andra parten.

Av objektsheskrivningen framgar bland annat byggnadens takbekladnad, vaggarnas ytter-
bekladnad, uppvarmningsforhalanden och VV S-férhallanden. Uppgift saknas dock gallande
byggnadens grundforhallanden sasom stomme, bjalklag, grundmur och grundl&ggning.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Besiktningsklausulen

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi alt iaktta god fastighetsméaklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade sdljarens och
kOparens intresse.

Enligt 19 § samma lag skall méklaren verka for att koparen och séljaren tréffar 6verenskom-
melsei fragor som behover 16sas i samband med Gverlatelsen. Om inte annat har avtalats skall
maklaren hjépa parterna med att upprétta de handlingar som behovs for 6verlatelsen. Bestam-
melsen har i huvudsak Gverforts of orandrad fran 1984 ars lag om fastighetsmaklare. Av for-
arbetenatill den lagen (prop. 1983/84:16 s. 41) framgar att maklaren har en handlingsplikt vid
avtalsslutet mellan parterna. Han bor vara aktiv och observant pa fragor som maste |6sas och
bor l1agga fram fordlag till en verenskommelse som kan tillfredstélla bada parter. Fastighets-
maklaren har ett ansvar for att dtergangsvillkor utformas sa att ontdiga tvister om dess tolk-
ning inte uppstar. Nar fastighetsméaklaren medverkar vid kontraktskrivning har parterna rétt
att krava att kontraktet utformas pa ett riktigt satt. Syftet med ett skriftligt avtal &r att doku-
mentera vad som &r avtalat och pa det séttet forebygga konflikter mellan parterna. | de fall
besiktning av fastigheten sker efter Gverlatelsen dligger det maklaren dels att medverkatill en
atergangsklausul som &r tydligt formulerad och som kan tillfredsstélla bada parter, dels att
noga klargora innebdrden for parterna. En klausul skall utformas pa ett satydligt sétt sa att
den &r vagledande for parterna. | kravet patydlighet ligger &ven att méklaren skall verka for
att parterna tréffar sddana dverenskommelser som forebygger konflikter och som ger |6s-
ningar pa problem som kan uppkomma.
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| § 13 i kOpekontraktet regleras koparnas mojlighet att begéara dtergang om besiktnings-
mannen anmérker pa fukt- eller mogelskador. Dock anges inte nér en sddan begédran om
atergang senast skall framforas, inte heller regleras pa vilket sétt eller till vem begaran om
atergang skall stédllas. | den aktuella klausulen anges vidare att vid andra fel eller brister ”som
inte & fukt- eller mégel skador ska séljaren atgarda dessa pa egen bekostnad innan senast 10
dagar innan tilltradesdagen. Om dettainte gar har kOparna rétt att hava kopet och fatillbaka
betald handpenning och ingen av parterna har rétt till skadestand av andra parten.” Villkoret
saknar dock reglering for nér saljaren senast skall meddela om felen kommer att atgérdas.

Fastighetsméaklarnamnden har i tidigare beslut uttalat att det strider mot god fastighetsméaklar-
sed att inte reglera de ovan namnda forhdlandena, vilket i tidigare drenden har renderat i en
varning.

| forevarande arende har kdparna bland annat anmérkt pa att kopekontraktet var undermaligt
och inkorrekt utformat, i synnerhet lydelsen av 8§ 13. Kdparna har vidare anfort att den aktu-
ellaklausulen var den direkta orsaken till manga av de problem som uppstod. Maklare X har
emellertid i yttrande anfort att kdparna §é&lva har @ndrat hans ursprungliga forslag till képe-
kontrakt och forfattat en ny 8 13, vilken sdljarna accepterade. Detta trots att parterna hade
kannedom om de avsteg som gjordes fran det villkor som han féreslog.

Vid bedomningen av en méklares agerande far omstandigheter som &r graverande for mak-
laren laggas till grund for disciplinara dtgarder endast om dessa kan slas fast otvetydigt (jfr
RA 1996 ref. 83). Mot bakgrund av méklare Xs yttrande kan det inte anses visat att han inte
verkat for att parterna skulle traffa en sddan 6verenskommel se som forebygger konflikter och
som ger |6sningar pa problem som kan uppkomma. Vad som héarvidlag framkommit foran-
leder darfor ingen ytterligare dtgérd fran Fastighetsmaklarnamndens sida.

Utbetal ning av handpenning
Enligt 12 § andra stycket fastighetsméaklarlagen skall maklaren utan dr6jsmal éverlamna
handpenningen till séljaren, om inte annat har dverenskommitsi sarskild ordning.

Maklaren kan inte gora géllande ndgon sjdvstandig rétt till handpenningen. Det &r sdljaren
och koparen som skall komma 6verens om huruvida handpenningen omedel bart skall vidare-
befordrastill siljaren eller om maklaren skall ha hand om den. Det kan liggai bade sédljarens
och koparens intresse att handpenningen innestar hos méklaren till dess att det finns ett
bindande kop (prop. 1994/95:14 s. 54 - 55).

| forevarande drende har maklare X &tagit sig att deponera handpenningen till dess det klar-
lagts huruvida kopekontraktets sarskilda villkor for kopets fullbordan och besténd har upp-
fyllts.

Kdparna har i anmalan anfort att handpenningen inte borde ha utbetalats till siljarna da det
inte kunde utesl utas att det forekom fukt- och mogelskador pavinden och i taket. Maklare X
har i yttrande genmalt att han efter besiktningen talade med en av kdparna som meddel ade att
ingen ytterligare besiktning skulle ske innan den 4 december kl. 17, varfor han betalade ut
handpenningen. M&klare X har vidare anfort att kdparna enligt den andra delen av besikt-
ningsklausulen har en mgjlighet att under vissa forutséttningar hdva kopet och att klausulen i
dettafall forutsétter att handpenningen utbetalats till séljarna. Fastighetsmaklarnamnden
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finner inte att detta med onskvard tydlighet framgar av klausulen. Med hénsyn till omstén-
digheternai @rendet finner dock namnden att den kan stanna vid detta papekande.

Objektsbeskrivningen

Av 18 § fastighetsméaklarlagen framgar att nér formedlingen avser en fastighet som en
konsument koper huvudsakligen for enskilt bruk skall fastighetsméaklaren tillhandahalla
koparen en skriftlig beskrivning av fastigheten. Beskrivningen skall bland annat innehalla
uppgift om byggnadssétt.

Bestammelsen har dverforts fran lagen (1984:81) om fastighetsméaklare. Av forarbetena
(prop.1983/84:16 s. 40) framgar att byggnadsséttet i de flestafall kan anges genom en mer
allméan beskrivning. Av denna bor framga byggnadens grundforhallanden, vaggarnas ytter-
bekladnad, takbekladnad, uppvarmnings- och V'V S-forhallanden samt annat som i det sar-
skildafallet & av intresse.

| den aktuella objektsbeskrivningen &terfinns en del uppgifter géllande byggnadsséttet. Det
saknas emellertid uppgifter om byggnadens grundférhallanden. M&klare X har anfort att
sdljarna inte kunde besvara hur byggnaden ar uppférd vad géller ssomme, bjalklag, grundmur
och grundl&ggning.

Fastighetsméaklarnamnden finner att objektsbeskrivningen innehdller bristfalliga uppgifter
avseende byggnadssétt och att médklare X i vart fall borde hainfért en notering i beskriv-
ningen om anledningen till att de aktuella uppgifterna saknades. Namnden finner dock, med
hansyn till att vissa uppgifter om byggnadssétt finns angivnai objektsbeskrivningen, att for-
seel sen kan betraktas som ringa.

Ovrigt

Vad somi 6vrigt har framkommit i &rendet féranleder ingen vidare dtgérd fran Fastighets-
méaklarnamndens sida. Arendet skall darfor avskrivas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om informa-
tion om eldstader s skick och arkivering av handlingar i sasmband med en
formedling

Fastighetsmaklar ndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| en skrivelse till Fastighetsméklarndmnden har kdparna av en fastighet kritiserat méklare X
dels for att ha marknadsfort fastigheten fel aktigt betréffande skicket av tva Gppna spisar, dels
for att hon inte i samband med kopet till dem 6verlamnat den sa kallade fragelistan.

Anmalan
Anmadlarna har bland annat anfért foljande.

Den 1 juni 2009 kopte de en fastighet, ett sa kallat V-hus, som hérstammade fran 1785 och
som renoverades 1957. | huset fanns tva dppna spisar som rustats upp av en berdmd arkitekt,
vilket anvandes som forsaljningsargument. | objektsbeskrivningen framkom i bade text och
bild att bada spisarna var fullt brukbara. Under visningen av fastigheterna och vid senare
kontakt med maklare och siljare fragade de om det var négra problem med de Gppna spisarna
och fick ett nekande svar. Det hade funnits en anmérkning pa yttre skorstenen som nu var
atgardat och spisarna var godkanda att eldai. Vid &minstone tvatillfallen bad de att faen
kopia av sotningsprotokollet, sista gangen i samband med undertecknandet av kopekontraktet,
utan att detta dverlamnades. Under hosten 2009 kontaktade de sotaren och fick dainformation
om att eldningsforbud forel &g sedan senaste inspektionen som gjordes & 2005 i samband med
Overlatelsen mellan de forrforra dgarna och saljarna. Av protokoll fran detta tillfalle framkom
att spisarnainspekterats med papekande om att den yttre skorstenen maste atgardas och att
man inte kunnat sakerstélla erforderlig luftspalt mellan murstock och trékonstruktion varfor
sotaren avradde fran eldning. Den 12 oktober 2009 genomfordes en ytterligare besiktning da
det bekréftades att den yttre skorstenen var atgardad men att eldning inte rekommenderades
da fragan om luftspalt inte &tgardats varfor det forelag stor brandrisk.

De kontrollerade kopehandlingarna for att se om fragan avseende |uftspalter fanns upptaget i
skrift eftersom sédljarna kant till detta. De uppmarksammade da att de aldrig fatt fragelistan,
som de enligt kopekontraktet skulle ha erhdlit, och begérde att fa densamma. Maklare X
upplyste att hon inte hade kvar fragelistan. De har nu tagit upp tva ventilationsha for respek-
tive spis om ca 100 mm vardera. Efter dessa dtgarder &r spisarna godkanda for eldning.

Maklaren
Méklare X har anfort bland annat foljande.

Séljarnainformerade henne om att de bland annat bytt tak och renoverat skorstenarna under
tiden de innehaft fastigheten. Infor visningarna framforde séljarna dessutom 6nskemd om att
det skulle eldas i eldstaderna. Det forel &g darfor inga omstéandigheter som gjorde att hon hade
anledning att missténka att eldstaderna inte var i gott skick.
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Hon kan inte svara pa varfor inte anmalarna har ndgon frégelista. Dessvarre &erfinns inte
heller nagon frégelistai hennes akt. Saval séljarna som hon sélv & dock helt 6vertygade om
att sdljarnafylldei en frégelistai samband med forsaljningen samt att den dverlamnadestill
koparna. Sdljarna var noggranna och mana om att Iamnaall information som de hade om
fastigheten till kdparna och sdvitt hon forstér var sédljarna av uppfattningen att skorstenarna
var i gott skick. Alldeles oavsett om koparna erhallit nagon frégelista eller g sd hade sdljarna
inte kunnat Gverlamna nagon annan information &n att de inte kande till ndgrafel avseende
eldstéderna.

Ovrigt
| objektsbeskrivningen anges bland annat féljande. ... Skorstenar ommurade, vitputsade,
skorstensskydd av plat 2007...

| kopekontraktet anges bland annat foljande under rubriken 6vriga handlingar. Képaren har
aven tagit emot av sdljaren ifylld fragelista. ..

Fastighetsmaklar namndens bedémning

| 12 § anges forsta stycket anges att fastighetsméklaren skall utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi alt iakttaga god fastighetsma arsed. M&klaren skall dérvid tillvarata bade séljarens och
koparens intressen.

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsmaklaren, i den man god fastighetsmaklarsed
kraver det, ge kdpare och sdljare de réd och upplysningar som dessa kan behdva om objektet
och andra forhallanden som har samband med Gverlatelsen. Bestammelsen har dverforts fran
lagen (1984:81) om fastighetsmaklare. Av forarbetena (prop. 1983/84:16 s. 37-38) framgar att
maklaren har en allméan upplysningsskyldighet som innebér att han maste informera kopare
och sdljare om vad han vet och vad som &r av betydelse i det aktuellafallet. Dettainnebér att
maklaren skall vidarebefordra uppgifter som han har fétt fran den ene kontrahenten eller fran
annat hall. Nar omstandigheterna ger anledning till det bor han dock forst granska riktigheten
av sadana uppgifter innan han vidarebefordrar dem. Maklaren far inte okritiskt formedla pa-
stdenden av sdljaren.

Av objektsheskrivningen framgar att skorstenarna murats om, vitputsas och att skorstens-
skydd av plét satts dit 2007. Dessa atgarder har saledes vidtagits av sdljarna efter den inspek-
tion av eldstaderna som gjordes & 2005. Saljarna har dock inte atgardat bristerna vad avser
kraven pa erforderliga luftspalter. Fastighetsméaklarnamnden finner inte att det kan faststéllas
att méklare X, i samband med formedlingen, &gt kénnedom om denna bristféllighet.

Enligt 7 8§ andra stycket fastighetsméklarlagen &r en registrerad fastighetsméaklare skyldig att
|3ta Fastighetsméaklarnamnden granska akter, bokforing, och dvriga handlingar som hor till
verksamheten samt att |amna de uppgifter som behovs for tillsynen. Maklaren har alltsa en
skyldighet att ge namnden tillgang till de handlingar som kan varaav betydelsei det drende
som utreds. | drendet &r inte annat upplyst an att den aktuella fragelistan uppréttats.

Méaklare X har i yttrande vidgétt att hon inte innehar ndgon fragelistai sin akt. Detta trots att
koparen enligt uppgift i kopekontraktet tagit emot av sdljaren ifylld fragelista. Enligt Fastig-
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hetsmaklarnamnden hade det varit |ampligt att méklare X arkiverat fragelistan i formedlings-
akten. Med detta papekande avskriver namnden arendet fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om uppgift
avseende bygglov for balkong i samband med férmedling av en bostadsr att

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har initierat ett &rende med anledning av ett beslut i Allménna
reklamati onsnamnden den 9 april 2010. Maklare X rekommenderasi beslutet att dterbetala
25 000 kr till séljaren av en lagenhet med anledning av felaktig uppgift i objektsbeskrivningen
om bygglov for balkong.

Allmanna reklamati onsnamndens besl ut
Av Allmanna reklamationsnamndens beslut framgér i huvudsak féljande.

Séljaren anférde att méklare X marknadsférde |agenheten med information om att det fanns bygglov for balkong
fastén hon till méklare X uppgett att alt inte var klart for ett balkongbygge och att hon inte kunde uppvisa att det
fanns négot bygglov. Detta medforde en tvist med koparna som resulteradei att hon till kdparna aterbetalade

50 000 kr for att affaren skulle kunna genomfdras. Séljaren begarde darfor ersattning med 25 000 kr av méklare
X. Hon bestred yrkandet och anférde bland annat att séljaren signerat den sidan av objektsbeskrivningen dér det
angavs att det finns bygglov fér balkong. - Séljaren erlade provision om 67 113 kr till maklaren.

Allméanna reklamationsnamnden anférde vidare bland annat foljande.

Frégai drendet & om maklaren asidosatt sina skyldigheter pa ett sdant sétt att ersattningen ska séttas ned.
Anmélaren har signerat objektsbeskrivningen dar det anges att bygglov finns. Anméalaren har anfort att hon litat
pa att maklaren sammanstéllt uppgifterna korrekt och inte upptackt att det angavs att bygglov fanns. Visserligen
har anmélaren ett ansvar for att kontrollera att uppgifterna & korrektainnan de signeras. Utredningen i drendet
visar dock att anmélaren géllande aktuell fréga om balkong bl.a. skickat mejl till maklaren dar det framgick att
det inte fanns nagot slutligt besked om balkong och att det inte gick att utlova nagot. Maklaren har ett ansvar for
att formedla uppgifter korrekt mellan parterna och noggrant gé igenom objektsbeskrivningen med séljaren innan
den signeras. Allméanna reklamationsnamnden fann att anmélaren inte erhdll den tjanst som hon haft anledning
att rakna med och att maklare X brustit i sina skyldigheter pa ett sadant satt att hennes ersattning skulle séttas
ned med 25 000 kr.

Maklaren
Mé&klare X har avgett yttrande till Fastighetsméklarnamnden och anfért bland annat foljande.

Det &r riktigt att hon marknadsfort 1agenheten med uppgift om att det fanns bygglov for bal-
kong. Séljaren sade flera ganger att hon skulle ta fram bygglovet men gjorde inte detta. Vid
fleratillfallen under forséljningens gang uttalade séljaren att det var klart med balkongbygget
men att det aterstod nagra detaljer i fragan. Kdparna onskade trots detta tilltrada | genheten
eftersom de litade pa att sdljaren hade bygglov. Efter kopet men fore tilltradet var koparna pa
en annan visning i fastigheten och fick klart for sig att det inte fanns négot bygglov for bal-
kong. K 6parna begarde darfor nedsattning av kopeskillingen med 50 000 kr men dterkom
efter nagra dagar och uppgav att de var 6verens med siljaren om att ingen kompensation
skulle utgd. Sdljaren har undertecknat en handling dér det framgar att hon tagit del av och
godkant uppréttad objektsbeskrivning och signerat densamma. Séljaren har dessutom
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undertecknat ett forlikningsavtal dar det framgar att parterna har forlikts. Det var parterna
gava som uppréttade forlikningsavtalet. | efterhand uppger nu séljaren att hon betalat 50 000
kr till kbparna och att hon inte vill sta for hela beloppet trots forlikningsavtal et.

Owrigt
| objektsbeskrivningen anges bland annat féljande. ...Bygglov for balkong med utgang fran
koket.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen (1995: 400) ska en fastighetsméklare utféra sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméaklarsed. Maklaren skall tillvarata bade kbparens
och sdljarensintresse. Av 16 § samma lag framgdr att fastighetsméaklaren skall, i den méan god
fastighetsmaklarnamnden kraver det, ge kopare och séljare de rad och upplysningar som de
kan behdva om fastigheten och andra férhallanden som har samband med 6verl atelsen. M ak-
laren skall verka for att séljaren fore 6verldtelsen |amnar de uppgifter om fastigheten som kan
antas vara av betydelse for koparen, liksom att koparen for forvarvet undersoker eller |ater
undersoka fastigheten. Enligt 2 § skall vad som ségs om fastigheter aven géllafor bostads-
retter.

Utredningen i arendet visar att méklare X erhallit ett mejl av vilket framgér att det inte fanns
nagot slutligt besked om balkong och att det inte gick att utlova nagot. Att mot denna bak-
grund oreserverat uppge att bygglov finns &r inte férenligt med god fastighetsmaklarsed. Den
felaktiga uppgiften i objektsbeskrivningen medfor darfor att maklare X skall tilldelas varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om uppgift
om byggnads storlek

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

En spekulant har i en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden riktat kritik mot méklare X for
att denne bland annat har angett felaktig uppgift om bostadens storlek.

Méklaren

Uppdragsgivaren angav i en fragelista att det fanns bygglov for fastigheten samt att boarean
och biarean uppgick till ca 130 kvm resp. ca 40 kvm. Han kontaktade bygglovsavdel ningen
och begérde ritningar. Dessvarre fanns det bara fasadritningar och ett gammalt bygglov for en
veranda med tak. Huset byggdes 1934 och 1946 gjorde den davarande &garen en tillbyggnad
paca 34 kvm med ett rum pa 6vervaningen med en takhéjd om 1,90 m. Uppdragsgivaren
byggde ett uterum for 6ver tio ar sedan. Han uppmanade uppdragsgivaren att komplettera
handlingarna med bygglovskontoret. Han angav en bostadsarea om ca 130 kvm och en biarea
om ca 40 kvm. Senare tyckte han att uterummet samt rummet med 1,90 m i takh¢jd skulle be-
domas som biarea. Darfor andrade han ganska omgaende uppgiften om boarean till 110 kvm.
Biarean uppskattade han till 60 kvm. Bedomning gjorde han med 6ver 25 ars erfarenhet av
formedling av bostader. Uppgiften om biarean kom dock pa grund av brédska och forbiseende
att uteldmnas av honom i den nya beskrivningen. Han férklarade andringen for dem som var
paforsta visningen efter hans andring. Han uppmanade spekulanter som kande sig osakra att
begéra en métning av bostaden.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Det kan konstateras att det i &rendet inte &r utrett storleken pa faktiska bostadsarean och bi-
arean. Det saknas darfor grund for Fastighetsméklarnamnden att kritisera méklare X for att
denne skulle ha uppgett felaktiga uppgifter.

Maklare X har uppréttat tva objektsbeskrivningar. | den senare beskrivningen har bland annat
uppgift om bostadens storlek andrats och uppgiften om storleken pa andra ytor utelamnats.
Uppgiften om bostaden har 1amnats som en ca-uppgift. Andring av bostadens storlek skedde
sedan méklare X andrade sin uppskattning. Det kan konstateras att méaklare X brutit mot 18 8§
fastighetsmaklarlagen da denne i den senare beskrivningen inte angett hela bostadens storlek.
Fastighetsmaklarnamnden finner dock att forseelsen, med hansyn till omstandigheterna, ar att
bedbma som ringa.

| defall en uppgift om en byggnads storlek bygger pa en uppskattning vill Fastighetsmaklar-
namnden erinra om att det av fastighetsbeskrivningen bor framga vem som har gjort upp-
skattningen och att det ar en uppskattad uppgift. Det ar sdledesinte tillfyllest att ange upp-
giften som en ca-uppgift.
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Vad somi dvrigt framkommit i &rendet foranleder ingen ytterligare atgérd fran
Fastighetsméklarnamndens sida. Arendet skall darfor avskrivas frén vidare &tgéard.

236



Arsbok 2010 Fastighetsméaklarnémndens tillsynsérenden

2010-10-27:2

2010-10-27:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); frdga om uppgifter
I objektsbeskrivning, pantsattning m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgor ande
Fastighetsméklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmédan till Fastighetsmaklarndmnden har kdparen av en bostadsréit riktat kritik mot
méaklare X.

Anméalan
Anmaélaren har sasmmanfattningsvis anfort foljande.

P4 visningen mottog hon en objektsbeskrivning enligt vilken kaklet och klinkerplattornai
badrummet var frén 2008. Det stod vidare att badrummet var utrustat med toalett, dusch,
varmeslingor och tvéttstall. | objektsbeskrivningen stod &ven att badrummet var helkaklat
med badkar. Under visningen diskuterades badrummets dlder och méklare X angav da att
badrummet var fran den tiden lagenheten var en hyresrétt. L agenheten ombildadestill
bostadsrétt 2009.

Efter kopet fick hon reda pa att badrummet inte renoverats sedan 1988. Efter att hon erhallit
dennainformation blev hon uppringd av méklare X som uppgav att hon " sluntit med musen”
och erbjod henne ett prisavdrag pa5 000 — 6 000 kr. M&klare X sade &ven att hon inte vagade
saga ndgot om badrummets alder vid visningen eftersom hon inte visste nar det renoverats.
Dérefter fick hon genom sdljaren del av en objektsbeskrivning som faxats fran méklare Xs
kontor. Det havdades att detta dokument var den objektsbeskrivning som signerades pa
kontraktsdagen. Méarkligt nog var artalet borttaget och badrummets utrustning utbytt. | stallet
for varmeslingor stod handdukstork och i stéllet for dusch stod det badkar. Tvéttstallet var helt
borttaget.

Pa kontraktsdagen signerades samtliga dokument. Hon har dock aldrig sett det nyss namnda
dokumentet tidigare och det saknade ocksa bade hennes och séljarnas signaturer. | kdpe-
kontraktet star det att hon har tagit del av och godkéant objektsbeskrivningen. Hon har emeller-
tid inte fatt del av vare sig en underskriven objektsbeskrivning i original eller en kopiaav en
undertecknad objektsbeskrivning. Pa kontraktsdagen gicks inte heller objektsbeskrivningen
igenom och det patalades inte heller att objektsbeskrivningen blivit korrigerad. Hon misstéan-
ker att maklare X har bytt ut forsta sidan av objektsbeskrivningen i efterhand da denna sida
saknar hennes signatur.

Hon bestdmde sig for att fullfolja kopet for att inte bega eventuellt kontraktsbrott. Nio dagar
innan tilltradesdagen hade hon fortfarande inte fatt ndgon kallelse eller tid for uppgorelse pa
banken. Hon bokade darfor galv tid pa banken och meddelade maklare X och sédljarna adress
och tid.
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Pa tilltradesdagen hade hon fortfarande inte fatt nagon bekraftelse av maklare X eller sdljarna
paatt tiden passade och att de tankte ndrvara. Maklare X och siljarnas ombud kom dock till
banken. De hade med sig likvidavrakningen. Denna hade inte tillstélIts henne eller hennes
bankman tidigare. N&r 1anen skulle |6sas visade det sig att det fanns ytterligare ett [an med
pant i bostadsrétten, vilket médklare X hade missat.

Efter tilltradet upptackte hon ytterligare fel i maklarens uttalanden angaende |agenheten. An-
ledningen till att hon fann lagenheten intressant var mycket pa grund av att det fanns méjlig-
het att riva en vagg. Maklare X hade uppgett att det fanns golv under véggen da den var upp-
satt i efterhand. Nagot golv fanns dock inte under den aktuella vaggen.

Anmalaren har kompletterat sin anmalan med bland annat tva skrivelser i vilka anmalarens
vaninna och mamma intygar att méklare X aldrig upplyste om att det stod fel i objektsbeskriv-
ningen vid visningen samt att méklare X havdade att det fanns golv under den végg anmélaren
villeriva. Anmdarens mamma intygar dessutom bland annat att méklare X aldrig gick
igenom objektsbeskrivningen vid kontraktskrivningen.

Handlingar i arendet
Fastighetsmaklarnamnden har noterat att det saknas uppgift om pantséttning i objektsbeskriv-
ningen.

| uppdragsavtalet aterfinns foljande skrivning.

Skulle uppdragsgivaren under den tid uppdraget ar forenat med ensamratt séga upp eller
avbryta uppdraget i fortid utan fastighetsmékl arens medgivande kan detta foranleda er sétt-
ningsskyldighet fér uppdragsgivaren.

Maklarens yttrande
Mé&klare X har i yttrande anfort bland annat foljande.

| samband med visningen av |égenheten hade hon tagit med sig en objektsbeskrivning. Det &r
korrekt att det i denna objektsbeskrivning fanns uppgifter om att badrummet renoverats under
2008. Dessa uppgifter var felaktiga och inforlivadesi objektsbeskrivningen pa grund av ett
tekniskt handhavande fran hennes sida. Hon uppmarksammade de fel aktiga uppgifterna forst
nar hon visade lagenheten. Vid visningen besiktigade anmélaren badrummet och hon tillfraga-
des nar badrummet renoverades senast. Hon uppgav da att hon inte hade nagra uppgifter om
nér renoveringen var gjord och att uppgifternai objektsbeskrivningen géllande badrummet
inte var korrekta

Vid visningen stéllde anmalaren &ven en fraga angaende majligheterna att riva ned en vagg
och pasarskild fréga frén anmalaren avseende golvet under vaggen kunde hon inte garantera
att det fanns samma golv under vaggen som i 6vriga lagenheten.

Vid kontraktskrivningen gick hon igenom den korrekta objektsbeskrivningen, i vilken de

felaktiga uppgifterna hade tagits bort. Parterna signerade aven objektsbeskrivningen i sam-
band med denna genomgang.
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Vad géller pantséttningen av bostadsrétten hade hon ingen notering om detta. Séljaren var
anstalld pa bank och angav inte heller att det fanns ndgra panter att |6sa. Uppgifterna fran
sdljaren var av sdan karaktér att hon inte hade anledning att ifragasétta dem.

Omedel bart efter att hon fatt besked om att det fanns |an som skulle 16sas har hon tillsett att
sdljarnas 1an 16stes vid tilltradet

Vad géller uppdragsavtalet har detta tecknats pa det férmedlingsuppdrag som anvandes av
firman i vilken hon tidigare var verksam. Hon var vid den aktuella tidpunkten inte medveten
om att lydelsen i avtaet inte var korrekt eller eventuellt stred mot god fastighetsmaklarsed.
Om hon hade haft denna vetskap skulle hon inte ha anvant detta avtal. Hon anser inte att hon
haft anledning att missténka att avtalet, som var utskrivet fran ett datorprogram och utformat
av Maklarsamfundet, skulle vara felaktigt, varfor utformningen inte skall 1&ggas hennetill last
I den aktuellaformedlingen.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Uppgift om pantsattning

Enligt 17 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméklaren kontrollera vem som har rétt att
forfoga Over fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra réttigheter som belastar
den.

Enligt 18 § samma lag skall fastighetsméklaren, nér formedlingen avser en fastighet som en
konsument koper huvudsakligen for enskilt bruk, tillhandahdlla kdparen en skriftlig beskriv-
ning av fastigheten. Beskrivningen skall innehalla uppgifter i de avseenden som angesi 17 §
samt uppgift om fastighetens benamning, taxeringsvérde och areal. Beskrivningen skall ocksa
innehdlla uppgift om byggnadens alder, storlek och byggnadsstt.

Av 2 § fastighetsmaklarlagen framgar att vad som foreskrivs om fastigheter ocksa skall
tillampas pa bostadsrétter.

Maklare X har i yttrande anfort att uppgifterna fran siljaren géllande pantséttning var av
sadan karaktér att hon inte hade anledning att ifrégasétta dem.

Fastighetsmaklarndmnden konstaterar att fastighetsméklaren enligt 17 § fastighetsméklarlagen
har en skyldighet att kontrollera bland annat vilka inteckningar som belastar en bostadsréit,
dvs. kontrollera huruvida bostadsrétten ar pantsatt. Maklaren maste harvid galv kontrollera
detta forhallande och kan inte enbart forlita sig pa siljarens uppgifter harvidlag. Uppgift om
pantsattning skall dessutom redovisasi objektsbeskrivningen. Genom att inte fullgérasin
kontrollskyldighet och dartill underlata att redovisa uppgift om pantséttning i objektsbeskriv-
ningen har médklare X brutit mot god fastighetsméklarsed. Forseel sen motiverar en varning.

Lamnade uppgifter om badrummet samt om forekomsten av golv under en véagg

En objektsbeskrivning innehaller inte sallan uppgifter som enligt 18 § fastighetsméaklarlagen
inte & obligatoriska. Det & emellertid fastighetsméklarens ansvar sdval att uppratta en korrekt
objektsbeskrivning som att marknadsftra ett objekt korrekt. Har fastighetsméaklaren valt att ta
med en uppgift i en objektsbeskrivning skall den naturligtvis varariktig.
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Av utredningen framgar att méklare X har |amnat en felaktig uppgift om nér badrummet reno-
verades samt om viss utrustning i detsamma. Méaklare X har vidare uppgett att de aktuella
uppgifterna berodde pa ett " tekniskt handhavande fran hennes sida”. M&klare X har i yttrande
anfort att hon pa visningen uppgav att uppgifterna om badrummet i objektsbeskrivningen var
felaktiga samt att hon gick igenom den korrekta objektsbeskrivningen vid
kontraktskrivningen.

Anmadlaren har vidare havdat att mdklare X uppgett att det fanns golv under en vagg anméla-
renvilleriva M&klare X har emellertid i yttrande tillbakavisat dennakritik och anfort att hon
pafrégafran anmaaren g kunde garantera att det var samma golv under vaggen som i 6vriga
|&genheten.

Vid bedomningen av en méklares agerande far omstandigheter som &r graverande for mékla-
ren laggastill grund for disciplinéra dtgérder endast om dessa kan slés fast otvetydigt (jfr RA
1996 ref. 83). Fastighetsméaklarndamnden finner att det mot maklare Xs bestridande inte en-
tydigt kan faststéllas att hon agerat i strid med god fastighetsméklarsed. Det finns darfor inte
underlag for att vidta ndgon dtgéard i denna del.

Uppdragsavtal et

Den i uppdragsavtal et angivna klausulen om uppdragsgivarens méjlighet till uppsagning av
uppdraget ger Fastighetsmaklarnamnden anledning att papeka att ett uppdrag kan sigas upp
sava av uppdragsgivaren som fastighetsmaklaren under ensamréttstidens gang och uppdrags-
givaren kan inte frantas denna rétt. Dértill vill namnden framhalla att ett formedlingsuppdrag
&r ett uppdrag med personligt ansvar for méklaren. En fastighetsmaklare kan darfor inte undga
ansvar med hanvisning till att denne anvant sig av en felaktigt utformad handling fran en pro-
gramvara. Namnden finner dock att den i dennadel kan stanna vid dessa papekanden.

Owrigt
Vad somi 6vrigt har framkommit i drendet féranleder inte ndgon vidare tgard fran Fastig-
hetsméaklarndmndens sida.

Pafaljd
Maklare X skall meddelas varning da hon inte fullgjort sin kontrollskyldighet och dértill
underl &tit att redovisa uppgift om pantséttning i objektsbeskrivningen.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om fréga om
atgarder enligt lagen (2009:62) om atgarder mot penningtvatt och
finansiering av terrorism

Fastighetsmaklar namndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har kritik riktats mot maklare X. Kritiken har
framfor allt avsett maklare Xs hantering av budgivningen.

Mé&klare X har i yttrande tillbakavisat kritiken samt redogjort for budgivningsprocessen och
vilken information hon lamnat till sdval uppdragsgivaren som spekulanter.

Fastighetsmaklarnamnden har vid granskningen av de av méklare X inskickade handlingarna
noterat att uppdragsavtalet & undertecknat av sdval méklare X som sdljarens ombud den

7 ma] 2010. Den sparade noteringen avseende identitetskontrollen géllande séljaren & emel-
lertid daterad den 11 maj 2010. Nagon notering om nér ombudets identitet kontrollerades
finns inte pa denna handling.

Méklare X har i yttrande anfort bland annat foljande. Uppdragsavtal et tecknades den 7 maj
2010. Vid intaget hade hon inte tillgang till kopiator. Hon kontrollerade dock identiteten pa
bade uppdragsgivaren och dennes ombud medelst en kontroll av deras | egitimationshand-
lingar. Den 11 maj 2010 kopierade hon deras identitetshandlingar. Hon antecknade dafel-
aktigt att hon genomfaort identitetskontrollen den 11 ma 2010.

Till sitt yttrande har méklare X fogat bland annat en kopia av ombudets | egitimationshand-
ling. Pa kopian &r datumet 11/5-10 antecknat.

Fastighetsmaklar néamndens beddmning

Enligt 2 kap. 2 § lagen om atgarder mot penningtvétt och finansiering av terrorism skall fas-
tighetsmaklaren vidta dtgérder for att uppna kundkannedom vid etableringen av en affarsfor-
bindelse samt vid enstaka transaktioner som uppgdr till ett belopp motsvarande 15 000 euro
eller mer. Av 2 kap. 9 § sammalag framgar att kontrollen av kunden skall vara slutford innan
afférsforbindel sen etableras eller den enstaka transaktionen utférs.

Med grundlaggande &tgarder for kundkannedom avses enligt 2 kap. 3 § forsta stycket lagen
om atgarder mot penningtvétt och finansiering av terrorism bland annat kontroll av kundens
identitet genom identitetshandling, registerutdrag eller pa annat tillforlitligt satt.

Enligt 4 kap. 1 § Fastighetsméaklarnamndens foreskrifter (FMN 2009:1) om dtgérder mot

penningtvétt och finansiering av terrorism skall fastighetsméklaren altid bevara en kopia av
identitetshandlingen och déarvid notera datum for genomford kontroll.
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Av de av maklare X inskickade handlingarna géllande genomfoérd identitetskontroll framgar
inte att hon kontrollerade uppdragsgivarens och dennes ombuds identitet den 7 maj 2010. Att
inte notera datum fér genomfoérd kontroll strider mot god fastighetsmaklarsed. Fastighetsmak-

larnamnden finner dock att forseel sen kan betraktas som ringa med hansyn till omstandlig-
heternai érendet.

Vad som i 6vrigt har kommit fram i &rendet ger inte anledning till nagon vidare dtgard fran
Fastighetsméaklarnamndens sida. Arendet skall darfor avskrivas fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om uppgift i
obj ektsbeskrivning om boarea

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Allméanna reklamationsndmnden har i ett beslut den 19 juli 2010 rekommenderat méklare X
att betala skadestand till kdparen av en fastighet for den ekonomiska skada denne lidit till
foljd av att han av oaktsamhet redovisat felaktig uppgift om fastighetens boarea. | objekts-
beskrivningen anges felaktigt att husets area uppgar till 69 kvadratmeter trots att den verkliga
boarean uppgar till 54 kvadratmeter.

Med anledning av uppgifterna som framkommit i Allménna reklamationsnamnden har Fastig-
hetsmaklarndmnden den 5 augusti 2010 initierat ett tillsynsérende avseende den aktuella for-
medlingen och forelagt méklare X att yttrasig 6ver ARN:s beslut.

Maklarens yttrande
Av méklare Xsyttrande till Fastighetsmaklarnamnden och utredningen i Allméannarekla-
mationsnamnden framgér i huvudsak féljande.

Han erhdll uppgiften om 69 kvadratmeter fran siljaren och hade ingen anledning att betvivia
att den var riktig. Visserligen angav fastighetsregistret 54 kvadratmeter, men séljarna hade
emellertid uppgett att den uppgiften var inaktuell. Efter en tillbyggnad om ca 15 kvadratmeter
skulle byggnaden vara 69 kvadratmeter. Det &r vidare riktigt att han hade tillgang till en rit-
ning som utvisade en area om 54 kvadratmeter. Han métte dock ritningen forst i efterhand nar
tvisten val uppstatt. Han hade inte nagon skyldighet att méta ritningen fore kopet. | det aktu-
ellafallet fanns goda skdl att anta att uppgiften om 69 kvadratmeter var korrekt. Uppgifternai
fastighetsregistret &r ofta felaktiga och det & vanligt att fastighetsagare underldter att taxera
om fastigheten efter en tillbyggnad. Han har darfor inte varit oaktsam som inte redovisat bada
uppgifterna.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och i alt iaktta god fastighetsméaklarsed. M&klaren skall darvid tillvarata bade sdljarens och
kOparens intresse.

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméaklaren, i den man god fastighetsmaklarsed
kréver det, ge koparen och sdljaren de rad och upplysningar som dessa kan behdva om fastig-
heten och andra férhadllanden som har samband med 6verlatelsen. Bestammel sen har med
oforandrat innehall forts 6ver fran 1984 ars lag om fastighetsmaklare. Maklaren skall sdledes
vidarebefordra uppgifter som han fatt fran den ena kontrahenten eller fran annat hall. Nar om-
sténdigheterna ger anledning till det bor han dock forst granska riktigheten av uppgifterna
innan han vidarebefordrar dem (se prop.1983/84:16 s.37).
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Enligt 18 § fastighetsméaklarlagen skall den objektsbeskrivning som méklaren & skyldig att
tillhandahalla en konsument innehalla uppgift om byggnadens storlek. Fastighetsmaklarnamn-
den har i tidigare beslut ansett att om det finns flera uppgifter och det inte gar att faststalla
vilken som &r den korrekta skall maklaren redovisa samtliga uppgifter eller pa annat sétt klar-
goraatt det finns andra uppgifter &n de som angivits i objektsbeskrivningen (se 2005-03-16:7

i FMN:s arsbok for 2005).

| objektsbeskrivningen anges att fastighetens boarea & ca 69 kvm. | Lantméteriets fastighets-
information anges en taxerad boarea om 54 kvm. Av utredningen framgér att méklare X i
objektsbeskrivningen endast angivit séljarens uppgift och inte redovisat att det finns andra
uppgifter. Maklare Xs agerande far darfor anses stai strid med god fastighetsméaklarsed. For
detta skall han varnas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); frdga om uppgifter
I objektsbeskrivning om golvvar me och boende- och driftskostnader

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Allméanna reklamationsndmnden har i ett beslut den 19 juli 2010 rekommenderat méklare X
att betala skadestand till kbparna av en fastighet for den ekonomiska skada de lidit till foljd av
att han av oaktsamhet i objektsbeskrivningen redovisat felaktig uppgift om att |1&genheten var
utrustad med golvvarme. Av beslutet framgar att koparna dven riktat kritik mot maklare X for
att han i objekts- beskrivningen angivit felaktiga uppgifter om séljarens boende- och drifts-
kostnader.

Med anledning av uppgifterna som framkommit i Allméanna reklamationsnamnden har Fastig-
hetsméklarndmnden den 5 augusti 2010 initierat ett tillsynsérende avseende den aktuella for-
medlingen och férelagt méklare X att yttrasig over ARN:s beslut.

Maklarens yttrande
Av méaklare X yttrande till Fastighetsméaklarndmnden respektive utredningen i Allmanna
reklamati onsnamnden framgar i huvudsak foljande.

Séljaren uppgav till honom att avgifterna skulle sankas med 5 procent fr.o.m. den 1 juli 2009
och uppgatill cirka 6 876 kr plus 1 235 kr (i driftskostnad; FMN:s anmérkning). Hon lamnade
aven uppgift om att avgiften hade hojts fr.o.m. den 1 januari 2009, efter den 1 juli 2009 skulle
avgifterna vara pa samma niva som innan. Han kontrollerade avgiftens storlek négra fa dagar
fore dverlatelsen den 9 juni 2009. Kontroll skedde dels med foreningens forvaltare den 4 juni
2009, dels med foreningens ordférande den 7 juni 2009. Han fick da den uppgift som redo-
visadesi objektsheskrivningen, att manadsavgiften fran den 1 juli 2009 skulle uppgatill

6 876 kr. Vidare angavs i objektsbeskrivningen att driftskostnaderna, som varierade med den
enskilde bostadsrattsinnehavarens faktiska forbrukning, uppgick till cirka 1 235 kr. Samman-
lagt angavs drifts- kostnadernatill 8 111 kr. Uppgifterna som foreningen och séljaren lamnade
till honom grundade sig pa ett stammobeslut den 14 april 2009, dér foreningen beslutade att
sdnka manadsavgiften med fem procent samt gav styrelsen mandat att disponera férdelningen
av avgift for forbrukningen. Samma dag som Gverlatel sen beslutade styrelsen att den fasta
avgiften for forbrukningen skulle vara lika stor for allaléagenheterna, oavsett 1&genheternas
storlek. Han hade inte tillgang till ngra stammo- eller styrelseprotokoll vid tidpunkten for
dverlételsen; han hade endast tillgang till den muntliga informationen.

Vad gdler den rorliga delen av driftskostnaden uppgick séljarens preliminédra kostnader till

1 328 kr, vilket var den hogsta kostnaden i féreningen. Han angav darfor den genomsnittliga
forbrukningskostnaden i foreningen, vilket var en mer réttvisande uppgift. Denna uppgift
uppgick till 1 235 kr. Han forsedde uppgiften med en reservation genom att ange kostnaden
till cirka 1 235 kr.
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| objektsbeskrivningen klippte han av misstag in ett avsnitt som rérde grannforeningen i vilket
angavs att helalagenheten hade golvvarme. Han anser att koparna rimligen maste ha forstétt
att det inte fanns golvvarme i helalégenheten, eftersom det fanns radiatorer i samtliga rum.
Aven siljaren uppfattade att koparna forstétt att golvvarme endast fannsi badrummen. Under
kontraktsskrivningen forklarade sdljaren for koparna att de hade golvvarme i bada badrum-
men och att de anvande golvvarmen aret runt. Dettaleddetill att de hade den hogsta drifts-
kostnaden i hela foreningen. En av kdparna medgav ocksa vid korrespondens med maklare X
ombud att han mindes detta.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Uppgift om golwarme

| 18 § fastighetsméaklarlagen anges att nér formedlingen avser en fastighet som en konsument
koper huvudsakligen for enskilt bruk, skall fastighets- maklaren tillhandahdlla kdparen en
skriftlig beskrivning av fastigheten. Fastighetsmaklarndmnden konstaterar att uppgiften om
golvvarme inte & en obligatorisk uppgift enligt 18 § fastighetsméklarlagen. Men om sédan
anda anges i objektsheskrivningen &r det viktigt att den &r tydlig och 6verensstammer med
verkligheten. Av utredningen framgar att maklare X medgett att han angivit en felaktig upp-
gift om golvvéarme i objektsbeskrivningen. Fastighetsmaklarnamnden finner att méklare X
harigenom &sidosatt god fastighetsmaklarsed. For detta skall han meddelas varning.

Vad som framkommit i &rendet i dvrigt foranleder inte ndgon vidare atgard fran Fastighets-
maklarnamndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om arrende
Fastighetsmaklarndmndens avgor ande

Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har koparen av en byggnad och arrenderatt pa en
fastighet riktat kritik mot méklare X. Anmélaren har gjort géllande att méklare X medverkat
till en ogiltig 6verlatelse d& han inte innan tilltradet inhdmtat jordagarens samtycke till Gver-
|3telsen av arrenderétten.

Anmalan
Anmadlaren har i huvudsak uppgivit foljande.

Hon undertecknade den 22 juni 2009 ett kopekontrakt for byggnad och arrenderétt pa en fas-
tighet med tilltr&de den 31 juli 2009. Den 21 januari 2010 kontaktades hon av ordféranden for
stugforeningen som tagit del av en skrivelse fran jordagaren till Arrendenamnden i vilken
jordagaren inte godkant anméalaren som arrendator. Vid kontakt med méklare X bekréftade
han att ett godkannande fran jordagaren inte inhamtats innan tilltradet. Enligt méklare X hade
sdljaren i augusti 2009 fétt ett brev fran jordagaren déar han patalat att en otilldten dverl &telse
skett och att han inte godkande anmalaren som arrendator.

Maklare X informerade henne inte om att Gverl&telsen, for att bli legal, maste godkannas av
jordagaren, sparrade inte kopeskillingen pa ett konto hos maklarforetaget i vantan pa att
Overl&telsen skulle godkannas samt informerade henne inte om att kpet inte var godkant.

Maklaren
Méklare X har anfort foljande.

Pagrund av att siljaren skulle dka bort pa semester nagra timmar efter det att parterna kommit
Overens om kdpeskillingen, fick han endast fram ett standardkontrakt ur maklarféretagets
datasystem. Informationen om att Gverlatel sen maste godkannas av jordégaren och att maklare
X skulle skickain en kopiaav kdpekontraktet till jordagaren fér dennes godkannande, lamna-
des muntligen till bagge parter innan kontraktsskrivningen. Dérefter gick han pa semester.
Hans méklarassistent tog 6ver och skickade in kdpekontraktet med féljebrev till jordagaren
for godkannande. Tilltradet den 31 juli 2009 var hans forsta dag efter semestern. Hans méak-
larassistent hade gjort i ordning alla papper infor tilltradet. D& han uppfattat att allt var i sin
ordning fullfoljdes tilltradet pa banken. Nagon invandning fran jordagaren gjordesinte. Jord-
dgaren tog del av avtalet i god tid innan tilltradet skulle ske. M&klare X uppfattade sl edes att
alt var klart.

Vid hans samtal med jordégaren framkom att denne aldrig gjort géllande att ndgon verlételse
varit ogiltig trots att s varit fallet ett flertal ganger. | samtligafall hade han godkéant formelIt
felaktiga dverlatelser och fatt ett otal Gverlatelseavtal fran sdljare som saknat hembud och inte
invant mot detta. Jordagaren utnyttjade aldrig sin mgjlighet att forvarva arrendestéllet nér
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Overlatelse skett, och hade enligt egen utsago inte heller ténkt att gérasai dettafall. Han
godkande inte avtalet i forevarande fall pa grund av att han holl pa med en justering av
arrendeavgifterna pa samtliga arrendetomter pafastigheten och darfor inte ville 6verfora
sdljarens arrendeavtal pakoparen.

D& sdljaren senare informerade honom om att jordagaren ville diskutera 6verlatelsen for att
komma 6verens togs till en borjan ingen kontakt med kdparen. Eftersom jordagaren och stug-
foreningen inte kom 6verens om nya arrenden, kopplades Arrendendmnden in. Allainblanda-
de parter skotte diskussion och férhandling via juridiska ombud. Detta var orsaken till att
arrendet inte blev dverfort. Hans juridiska ombud kontaktade jordégaren och de traffade en
principoverenskommelse for att affdren skulle kunna avslutas. Overforingen av arrendet blev
klart inom nagra veckor. Inga kostnader drabbade kdparen med anledning av dr6jsmalet med
overforandet av arrendet. Han beklagar djupt det intréffade som skett pa grund av olycklig
kommunikation och semestertider. Hans vilja var inte att negligera @&endet. Han lade ned
mycket tid och energi pa att |6sa den uppkomna situationen. Kdparen fick ett nytt arrende-
avtal. Hon erhdll hela arrendeavgiften betald for forsta aret samt fick ytterligare 15 000 kr i
ersattning for olagenheten med drojsmalet innan bindande arrendeavtal tréffades mellan
henne och jordéagaren.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt huvudregeln i Jordabalken 10 kap. 7 § forsta stycket far inte en arrendator utan jord-
agarens samtycke dverlata arrenderatten. Av andra stycket sasmma lag framgar att om arrende-
avtalet &r slutet for visstid, far arrendatorn 6verldta arrenderétten till annan med vilken jord-
agaren skaligen kan ndjas. Han skall dock forst erbjuda jordagaren att dtertaga arrendestéll et
mot erlaggande av skdlig erséttning for arrenderéttens varde.

Enligt Jordabalken 8 kap. 23 § p.4 &r arrenderétten forverkad om arrendatorn i strid med
Jordabalkens regler 6verldter arrenderatten eller €ljest sitter annani sitt stélle eller upplater
nyttjanderatt.

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall méklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i alt
iaktta god fastighetsmaklarsed. Maklaren skall dérvid tillvarata bade séljarens och kdparens
intresse. Enligt 19 § sammalag skall méklaren verka for att parternatréffar Gverenskommelse
i fragor som behover [6sas i samband med Gverlatel sen. Ett exempel pa méklarens handlings-
plikt & att méklaren bor vara uppmarksam pa om nagon av parterna rimligen bor villkora
kopet. Bada parter har ett berattigat intresse av att tvist inte uppstar i efterhand.

Det &r ett grundlaggande krav att de handlingar som méklaren uppréttar for genomférandet av
ett kop ar korrekta. Fastighetsméaklarnamnden vill i detta sammanhang starkt understryka att
det faktum att ett standardavtal i ett dataprogram ser ut pa ett visst sétt inte paverkar mékla-
rens gavstandiga skyldighet att setill att utformningen av handlingarna och uppgifternai
dessa stammer Gverens med férhallandenai det enskilda fallet.

Fastighetsméaklare som atar sig ett férmedlingsuppdrag av bostadsarrende skall uppmarksam-
ma parterna pa de regler som galler for forfarandet. Av omsorgsplikten foljer att maklaren
skall uppmérksamma parterna pa risken att 6verl &telsen inte godkanns av jordagaren. Fastig-
hetsméaklarnamnden finner darfor att det dlegat méklare X att verka for att dverl &telsen vill-
korades av jordagarens godkannande till 6verlatelsen. Genom att underl &a detta har méklare
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X asidosatt sin omsorgsplikt mot parterna och harigenom agerat i strid med god
fastighetsmaklarsed. Forseelsen & allvarlig och motiverar en varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om redbar het
och lamplighet

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Tidigare arende (érende 1)

Fastighetsmaklarnamnden varnade den 19 februari 2009 méklare X med anledning av att hans
redbarhet kunde ifragaséttas. Till grund for namndens beslut 1&g tva omprovningsbeslut fran
Skatteverket, dels den 31 ma 2006 betraffande maklare X, dels den 1 juni 2006 avseende ett
bolag dar han var delagare. Av besluten framgér att Skatteverket for taxeringsaren 2004 och
2005 upptaxerat maklare Xs inkomst med drygt 383 000 kr respektive 155 000 kr. Han har
vidare paforts skattetillagg och domts for skattebrott i en dom fran Stingsrétt den 12 juni
2008.

Skuldséttning
Kronofogdemyndigheten har den 13 oktober 2010 upplyst dels att méklare X har skulder i
alméannama om 79 415 kr, dels att han betalar av pa skuldernamed 1 445 kr per manad.

Méklaren
Méklare X har anfort bland annat f6ljande.

Fastighetsmaklarnamnden tilldelade honom en varning den 19 februari 2009 avseende samma
omstandigheter som domstolarna sedermera prévade. Namnden har saledes redan prévat hans
agerande en gang pa uppgifter som framkommit genom den skatterevision som genomfordes
och som &ven ligger till grund for det senare véckta dtalet. Res judicata foreligger darfor i
dennadel.

Han betalade den 28 augusti 2006 sin skuld om 278 917 kr och trodde déarmed att skulden
reglerats. Som " extralok palaxen” dades han skattetillagg. Detta beslut har dverklagats.
Under tiden har en dverenskommel se tréffats med Kronofogdemyndigheten om amortering av
skulden. S& som redan redovisatsi némndens tidigare @rende & den grundléggande orsaken
till skattebrotten hanteringen av bokféringen som ombesorjdes av hans tidigare kompanjon
och dennes hustru. Det skall noteras att tingsrattens dom, som inte andrades av hovrétten,
medfor att det var fréga om ett ringa skattebrott. Darfor stannade pafoljden vid samhallstjanst.

Han hustru fick i december 2008 beskedet att hon led av leukemi. Hon har darfor genomgétt
omfattande behandlingar innefattande bland annat cellgiftsbehandling och stralning. Han har
fatt bara en stor borda utdver forsorjningsbordan och har for egen del ocksa varit nodsakad att
uppsoka lakare for vard med anledning av den stora press han varit utsatt for. Hans arbetsfor-
maga har varit mycket begransad. Han har darfor inte haft forméaga att betal a skattetill agget pa
en gang utan amorterar pa skulden.
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Betréffande hans redbarhet och |amplighet som fastighetsméklare bor tillgodoraknas honom
att han varit verksam sedan 1988/89 och att han under tolv &r varit fortroendevald i Fastig-
hetsmaklarforbundet.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 8 § fastighetsméklarlagen skall Fastighetsmaklarnamnden éterkalla registreringen for
den fastighetsméaklare som inte uppfyller det krav pa redbarhet som uppstéllsi 6 § eller som
handlar i strid med sina skyldigheter enligt lagen. Om det kan ansestillrackligt far namnden i
stéllet for att aterkalla registreringen meddela varning.

| forarbetenatill lagen (prop. 1994/95 s. 66 f) anges att redbarhetsrekvisitet i 6 § tar sikte pa
att en méklares allmanna hederlighet, palitlighet och integritet skall motsvara de krav som bor
stéllas pa en maklare mot bakgrund av den i flera avseenden ansvarsfulla fortroendestalining
som mé&klaren intar i férhallande till bade uppdragsgivaren och dennes motpart. | kravet pa
redbarhet ligger givetvis ocksa ett krav paredbarhet i ekonomiska angelagenheter. Forutom
ekonomiska brott kan underl&ten betalning eller amortering av skulder med ranta eller annan
misskotsel av ekonomiska &taganden ge anledning till tvekan om en persons lamplighet som
fastighetsméklare.

M&klare Xs redbarhet kan séttas ifraga mot bakgrund av hans skuldséttning. Med beaktande

av att han betalar av pa sin skuld med ett visst belopp per manad finner Fastighetsméaklar-
namnden emellertid att &rendet kan avskrivas fran vidare handlggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om maklares
upplysningsplikt ang. uppgift fran saljaren om lackage fran ett badrum

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en skrivelse till Fastighetsméklarndmnden har kdparna av ett bostadsrattshus riktat kritik
mot méklare X. Kritiken bestar i att hon i samband med formedlingen inte vidarebordrat
information fran sdljaren om lackagei ett badrum pa radhusets 6vre plan.

Anmalan
Anmaélarna har anfort bland annat f6ljande.

Bostadsréattsradhuset koptes av dem den 1 oktober 2009. Sédljaren har till maklare X uppgett
att hon vid ett tillfale haft problem med droppande vatten fran taket. Foretradare for bostads-
réttsforeningen hade kédnnedom om detta och féreningen hade foretagit en besiktning av bad-
rummet vintern 2009 men inte hittat vattenlackan. Maklare X har uppgett " att hon kan ha
glomt upplysa koparna om vattenlackan”. Hon har aven mejlat sina synpunkter pa det hela.
Dér skriver hon ”som jag ser det har jag gjort fel” men turerna maste ha den har gangen for att
maklarbyrans ansvarsforsakring ska gain och reglera kravet fran koparna. Vid samtal med
foretradare for ett byggbolag s visade det sig vara en sprickai golvbrunnen som man vid en
besiktning inte kunde se eftersom den fanns under vatrumsmattan. Det kan inte vara forenligt
med god fastighetsméklarsed att inte fora denna upplysning vidare till kdparna.

Maklaren
Méklare X har anfort bland annat foljande.

Hon fick uppdraget att férmedla bostadsrétten den 22 juni 2009. | samband med intaget fraga-
de hon séljaren om hon kande till nagrafel eller brister betraffande |genheten. Sdljaren sade
att hon inte kande till ndgrafel eller brister. Sdljaren hade, vid ett endatillféllei februari 2009,
noterat att det droppat vatten fran taket i hallen rakt under dar badrummet pa det Gvre planet
& bel&get. Sdljaren uppgav vidare att hon efter denna handel se anvant badrummet utan négra
problem, varfor hon antog att det var en enstaka handelse, och att det inte fanns nagra kvar-
varande problem med badrummet. | samband héarmed tog &ven bostadsréttsforeningen dit en
sakkunnig som inte heller hittade ndgrafel pa badrummet varfor man fran féreningens sida
inte gjorde nagot ytterligare at saken.

| kopekontraktet anges att koparna forvérvat [agenheten i befintligt skick och att de haft méj-
lighet att undersoka |agenheten fore kdpet. Koparna har sdledes godkéant bostadens skick pa
kontraktsdagen. De har &ven erhallit koparinformation déar omfattningen av kdparnas under-
sokningsplikt framgar.

K dparna tittade pa |agenheten den 10 juli 2009. Hon kan inte i nu, néstan ett ar efter vis-
ningen, i detalj narmare redogora for vilken information hon lamnat till de personer som
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visade intresse for lagenheten. Det kan vara sa att, eftersom sdljaren informerat henne om att
det inte fanns négra kvarvarande problem med badrummet, sa har hon inte informerat spe-
kulanterna om att séljaren vid ett endatidigare tillfalle haft det.

Owrigt

Saljaren har i ett mejl den 18 april 2010 uppgett foljande. Nar jag salde min bostadsratt pa ...
sommaren 09 tog jag upp med méklaren att jag vid ett tillfalle i feb-09 haft problem med
vatten som droppadei taket i hallen.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utféra sitt uppdrag omsorgsful It
ochi allt iaktta god fastighetsméaklarsed.

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméklaren, i den man god fastighetsmaklarsed
kréver det, ge kopare och sidljare de rad och upplysningar som dessa kan behéva om fastig-
heten och andra forhallanden som har betydelse for fastigheten. Maklaren skall verka for att
sdljaren fore verlatelsen lamnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse
for koparen, liksom att koparen fore forvarvet undersoker eller [ater undersoka fastigheten.

Bestammel sen om méklarens upplysningsplikt har 6verforts fran lagen (1984:81) om fastig-
hetsméklare. | forarbetena (prop. 1983/84:16 s. 37 f) till dennalag anges att maklaren maste
informera kdpare eller séljare om vad han gélv vet som & av betydelse. Detta innebér att
maklaren skall vidarebefordra uppgifter som han har fétt av den ena kontrahenten eller fran
annat hall (jfr. FMN:s arsbok 2005-10-26:8).

Pafoljd

Fastighetsméaklarnamnden finner att uppgiften som maklare X erhdllit fran sdljaren, om att det
droppat vatten fran taket i hallen rakt under dar badrummet pa det 6vre planet & belget, & av
sadan betydelse att hon borde ha vidarebefordrat information om detta forhallande till kopar-
na. Forseelsen &r inte att anse som ringa. Mé&klare X skall darfor tilldelas varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om ansvar vid
utformning av klausul

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarndmnden har anmélaren anfort bland annat att méklare X,
trots att anmalaren upplyste henne om att kdparen hade forvaltare enligt férél drabalken, fort-
satt formedlingsatgarder for att genomfora fastighetskopet.

Méklare X har, forelagd att yttrasig Over det som anméalaren patalat, tillbakavisat kritiken
samt lamnat forklaring till vad som forevarit.

Handlingar i arendet

Vid utredningen i @rendet har bland annat uppdragsavtal, objektsbeskrivning, depositions-
avtal, boendekostnadskalkyler och kdpekontrakt granskats. | kopekontraktet vid rubriken
Ovriga villkor anges f6ljande.

Detta kopekontrakt galler under forutsittning att forvaltaren undertecknat kipekontraktet och att Over férmyn-
daren ger sitt tillstand till kop av kdparens andelar av fastigheten. Anstkan hos ber 6rd Overférmyndare om
s&dant positivt tillstand skall goras omgaende efter undertecknandet av detta kdpekontrakt. Har beslut inte
erhallits senast 20091215 senarel ggs dagen att ske inomtio dagar efter de att skriftligt slutligt beslut medde-
lats. Beviljas inte s&dant tillstdnd, har kdparen rétt att |&ta kopet tergd. Atergdr kopet har kdparen rétt att
omgaende f4 tillbaka betalad handpenning och ingen av parterna har rétt till skadestand av andra parten.
Sadan begéran om atergang ska goras skriftligt och vara séljaren tillhanda senast inomtio dagar efter det att
skriftligt beslut meddelats med kopia till méklarforetaget A.

Méklare X har i yttrande ingett forklaring 6ver hur klausulen skall tolkas.
Fastighetsmaklar néamndens beddmning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi alt iaktta god fastighetsméaklarsed. M&klaren skall darvid tillvarata bade séljarens och
kOparens intresse.

| 19 § sammalag skall fastighetsméklaren verka for att koparen och séljaren tréffar Gverens-
kommelsei fragor som behover |6sas i samband med 6verlatelsen. Om inte annat avtalats,
skall méklaren hjélpa kdparen och séljaren att upprétta de handlingar som behévs for dver-
|atel sen.

Bestammelsen i 19 § fastighetsméaklarlagen har i huvudsak verforts of randrad fran 1984 ars
lag om fastighetsméaklare. Av forarbetenatill lagen (prop. 1983/84:16 s 41) framgar att makla-
ren har en handlingsplikt vid avtal sslutet mellan parterna. Maklaren bor vara aktiv och obser-
vant pa fragor som maste |6sas och bor |agga fram forslag till dverenskommelser som kan
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tillfredstélla bada parter. Det dligger maklaren att klargora kopevillkorets innebord och se till
att det blir tydligt utformat i kbpehandlingen.

Av 14 kap 11 § p 1 foradrabalken (jamfor 13 kap 10 § forddrabalken) framgér bland annat
att en forordnad forvaltare for den enskildes rékning endast med dverformyndares samtycke
far forvarvafast egendom genom kop. Den aktuella klausulen synes vara tankt att reglera
bland annat detta férhallande. Fastighetsmaklarndmnden anser emellertid att klausulen blir
vilseledande. Klausulen medfor en risk for att koparen felaktigt kan invaggasi tron att kopet
blir bindande om denne inte skriftligen begéar kopets &ergang. Risken finns dven att siljaren
forleds att tro att kopet blir bindande om denne inte har erhdllit nagon begéran om dtergang
nar tidpunkten harfor har passerats. Vad méklare X i sitt yttrande anfort foranleder ingen
annan bedémning.

Genom att ha uppréttat en klausul som &r vilseledande har méklare X agerat i strid med god
fastighetsméklarsed. For detta skall hon varnas.

Ovrigt
Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder inte ndgon ytterligare tgérd.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om skyldighet
att informera om tillagg till arsavgift

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmélan till Fastighetsméklarndmnden gor anmalaren géllande bland annat att méklare X
inte informerat anmalaren om att det utdver arsavgiften till bostadsréttsforeningen tillkom ett
obligatoriskt tillagg om 295 kr fér ombyggnad av balkong och att méklare X forst patill-
tradesdagen Gverlamnat en sa kallad fragelistatill anméaaren.

Méaklaren

Fragelistan

Vid forsta métet med sdljaren lamnade hon 6ver en fragelista och informerade om att denne
skall lamna upplysningar till kdparen om bostadsrétten. Séljaren uppgav att det inte fanns
nagot att informera om och jag upplyste da sdljaren om att i sddant fall ange det i fragelistan.
Hon fick inte ndgon ifylld fragelista forran patilltradesdagen och hon har inte sagt till sdljaren
att listan kan 6verlamnas forst vid tilltradet. De gick nogaigenom fragelistan vid tilltradet och
koparen papekade fel pa diskmaskinen och erbjéds erséttning motsvarande en helt ny disk-
maskin.

Det obligatoriska tillagget

Hon fick en méklarbild av bostadsréttsféreningen av vilken manadsavgiften framgick vilket
ocksa stammer Gverens med det hon uppgett for kdparen och i objektsbeskrivningen. Daremot
sag hon av férbiseende inte att det pa ett annat stalle i maklarbilden stod ” Obligatoriskartillagg
295 kr”. Sdljaren upplyste henne inte dessvarre om det obligatoriska tillagget utan godkénde
objektsbeskrivningen. Det obligatoriska till&gget avser en ombyggd balkong. Hon lémnade
inte information om det obligatoriska tillagget till koparen.

Det kan dock noteras att kdparen, nér sdljaren strax fore den aktuella forsaljningen hade bo-
stadsrétten ute till forsaljning pa [webbadress], redan da var intresserad av lagenheten. |
annonsen pa [webbadress] stod den totala manadsavgiften till foreningen. Hon anser darfor
inte att kOparen varit vilseledd pa den punkten &ven om hon har gjort ett misstag genom att
inte tain uppgiften om tillagget i objektsbeskrivningen. Det kan vidare anmérkas att hon i
objektsbeskrivningen endast [amnade uppgift om avgiften till féreningen, vilken angavs kor-
rekt. Det obligatoriskatillagget & ju inte en del av avgiften utan ligger utanfor denna. Hon
angav inte ndgon uppgift om driftskostnader i objektsbeskrivningen vilket heller inte &r obli-
gatoriskt. Hade hon angivit driftskostnader hade det varit mer naturligt att ange det obligato-
riskatillagget. Hon ifrégasatter darfér om denne eventuella brist painformation &r ett brott
mot god fastighetsmaklarsed. Sjdvklart kommer hon alltid att informera spekulanter och
kopare om sadana avgifter.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och i alt iaktta god fastighetsméaklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade sdjarens och
kOparens intresse.

Enligt16 & sammalag skall fastighetsméklaren, i den man god fastighetsméaklarsed kréaver det,
ge kopare och sdljare de rad och upplysningar som dessa kan behGva om fastigheten och
andra forhallanden som har samband med 6verlatelsen. Maklaren skall verkafor att séljaren
fore Overlatelsen lamnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydel se for
koparen, liksom att kdparen fore forvarvet undersoker eller |ater understka fastigheten.

Bestammel sen om méklarens upplysningsplikt har 6verforts fran lagen (1984:81) om fastig-
hetsméklare. | forarbetena (prop. 1983/84 s. 37 £.) till dennalag anges att maklaren maste
informera kdpare eller sdljare om vad han gélv vet som &r av betydelsei det aktuellafallet.
Dettainnebér att méklaren skall vidarebefordra uppgifter som han har fatt av den ena kontra-
henten eller fran annat hall. Saval arsavgiften som andra avgifter far anses vara en synnerligen
viktig faktor vid kdp av en bostadsrétt och alltsd av sddan art att information om dessa skall
vidarebefordrastill kbparen.

Méaklare X har i yttrande anfért att hon erhallit en maklarbild fran foretrédare for bostads-
réttsforeningen och att det i méklarbilden fanns uppgift om arsavgiften och att det utéver
arsavgiften tillkom ett obligatoriskt tillagg men att hon av forbiseende inte sett sistnémnda
uppgift och foljaktligen inte vidarebefordrat den till vare sig spekulanter eller den slutlige
koparen.

Enligt Fastighetsméaklarnamnden har det, mot bakgrund av att sddan avgift som det i arendet
ar fragaom i allménhet &r en synnerligen viktig faktor vid kop av bostadsrétt, dlegat maklare
X att tillse att den information som hon tagit del av avseende avgiften vidarebefordradestill
sava spekulanter som den slutlige koparen. Vad maklare X anfért om anledningen till att hon
inte vidarebefordrat information om det obligatoriskatill&gget foranleder ingen annan bedom-
ning.

Genom att inte tillse att vasentlig information om objektet vidarebefordrades till saval speku-

lanter som den slutlige kdparen har méklare X agerat i strid med god fastighetsméklarsed. For
detta skall hon varnas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
fortroender ubbande ver ksamhet

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har kritik riktats mot méklare X. Anméalaren har
uppgivit bland annat att méklare X formedlar bostadsrétter i den bostadsrattsforening han
gdlv &r ordfdrande.

Méklaren
Méklare X har i yttrande anfort bland annat foljande.

Det stammer att han & ordforande, medlem och boende i en bostadsréattsforening. Det stdm-
mer dven att han skrev uppdragsavtal patvalagenheter i bostadsréttsforeningen och paborjade
forsdljningen av dessa. Han visste inte att det var forbjudet att formedlalagenheter i " egen”
forening.

Han hade visning pa lagenheterna den 11 respektive 12 april 2010. Den 13 april 2010 erhall
han anmalan. Han ringde direkt Fastighetsméaklarnamnden och frégade huruvida maklare far
formedlai en bostadsréttsforening dar maklaren & medlem. Fastighetsmaklarndmnden svara-
de att det inte var tillatet. Detta dverraskade honom nagot eftersom ordféranden har mycket
god kunskap om féreningen. Efter att ha pratat med Fastighetsmaklarndmnden sa han genast
upp formedlingsuppdraget avseende den ena bostadsrétten.

Vad avser den andra bostadsrétten slutforde han férmedlingen for att sdljaren var ekonomiskt
pressad. Séljaren bodde i Skane, 1&g i skilsméassa samt hade tvillingar paca 2 &. Hon fick
gélv intelanafor att kopa lagenheten da hon redan &gde en l&agenhet i S. Hennes mamma och
syster 1anade darfor pengar pa of rdel aktiga rantor for att hjalpa sdljaren. Det var av dessa
anledningar brattom att slutfora affaren istédllet for att siljaren skulle behdva starta om med ny
méaklare. Han anser att det var mer god fastighetsméklarsed att slutféra affaren an att avbryta
den s att sdljaren kunde fa kontantinsatsen till den nyal&genheten och att mamman samt
systern kunde |6sa de of ordel aktiga |anen.

Han vill ocksa pdpeka att hans kunder inte dsamkats ndgon skada utan snarare & mycket
ndjda med hans formedlingsarbete.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 14 § andra stycket fastighetsméaklarlagen far en fastighetsmaklare inte &gna sig &t verk-
samhet som & agnad att rubba fértroendet for honom som maklare.

En méaklare som & medlem i en bostadsréttsférening har ett eget intressei foreningen. Detta
gdller oavsett foreningens storlek och oavsett om méklaren varit aktiv i foreningen. Da makla-
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ren typiskt sett kan befaras ta andra hansyn an rent yrkesméssiga ar ett sadant uppdrag &gnat
att rubba fortroendet for méaklarens opartiskhet. Det & olampligt och strider mot god fastig-
hetsméklarsed att méklare formedlar bostadsrétter i en forening dar méklaren galv & mediem
(se Regeringsréttens domar fran den 20 november 2008 malnr 2193-06 och 1298-07).

Av utredningen framgar att maklare X har vitsordat att han ingétt uppdragsavtal avseende tva
objekt i en forening dar han gélv & mediem. Enligt Fastighetsméklarndmnden agerar méklare
i strid med god fastighetsmaklarsed redan genom att &ta sig ett sadant uppdrag. Maklare X har
anfort att han avsagt sig ett uppdrag i samband med att han, genom det nu aktuellatillsyns-
drendet, blev uppmarksammad pa forhallandet och kontaktat Fastighetsmaklarnamnden for att
erhalla visshet om ndmndens instalIning. Det andra uppdraget slutforde han i anledning av
omsorg om sdljaren da omstandigheterna nédgade ett snabbt avslut.

Aven om maklare X vidtagit rattelse & formedling av bostadsrétter i en férening dar maklaren

gdav & medlem &gnat att rubba foértroendet for méklarens opartiskhet och strider mot god fas-
tighetsméaklarsed. Mé&klare X skall darfér varnas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
budgivning

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Allméanna Reklamationsnamnden har i ett beslut den 19 juli 2010 ansett att méklare X agerat i
strid med god fastighetsméaklarsed genom att inte vidarebefordra ett bud till sljarnaav en fas-
tighet forran tva dagar efter han mottog detsamma. Allmanna Reklamationsnamnden rekom-
menderade darfor méklare X att aterbetala 50 procent av erhallen provision uppgaende till

68 250 kr.

| anledning hérav har Fastighetsmaklarndmnden initierat ett tillsynsdrende avseende den aktu-
ellaférmedlingen.

Maklaren
Sarskilt tillfragad om Allménna Reklamationsnamndens beslut och hur budgivningen hante-
rats har méklare X anfort bland annat foljande.

Saljarna hade flera ganger papekat att bud under utgangsprisinte var intressant. Kvallen den
29 juni lade spekulanterna ett bud en miljon under utgangspris. Han forklarade for spekulan-
terna att han inte trodde det var intressant men att han sjavklart skulle framfora detsamma il
sdljarna.

Tidigt onsdag formiddag ringde spekul anterna upp honom och fragade om han erhallit besked
fran sdljarna. Han ringde da upp sdljarna for att hora derasinstalining. De svarade att det inte
var intressant. Saljarna kom sedermera att sanka priset nagon vilket framfordes till spekulan-
terna som lade ett nytt hogre bud. Budet accepterades och avtal ingicks veckan efter.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall en fastighetsméklare utféra sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi alt iaktta god fastighetsméaklarsed. M&klaren skall darvid tillvarata bade sdjarens och
kOparens intresse.

Budgivningen &r intereglerad i lag. Av forarbetenartill fastighetsmaklarlagen (prop.
1994/95:14 s 46) framgar emellertid att i enlighet med god fastighetsmaklarsed méste det
aliggaen maklare att till uppdragsgivaren redovisa alla spekulanter som visat intresse for att
forvarva det aktuella objektet. Det dliggandet &r fullgjort forst sedan maklaren till siljaren har
framfort de meddelanden och bud som spekul anterna onskar.

Fastighetsméklaren har en skyldighet att ta emot och till séljaren vidarebefordra samtliga bud
och meddelanden som en spekulant [amnar. Fastighetsméklaren bor dartill vidarebefordra
buden i andlutning till den tidpunkt buden avges. Mot bakgrund av att méklare X har vidare-
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befordrat budet — om &n ndgot sent — nojer sig Fastighetsméaklarndmnden med detta pa-
pekande. Arendet skall darfor avskrivas frén vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om skyldighet
att lamna korrekt information

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Mé&klare X har haft i uppdrag att formedia en fastighet. | en anmdlan till Fastighetsméklar-
namnden har en spekulant riktat kritik mot maklare X och papekat att marknadsforingen
innehallit en felaktig uppgift avseende fastighetens areal .

Anméalan

| marknadsforingen stdmde inte tomtarealen Gverens med vad som var angivet i Lantmaéteriets
register. Inte heller i av sdljaren undertecknat kdpekontrakt stdmde uppgiften om tomtareal.
Nér detta papekades for méklaren sade han att " ni har ju budgivit pa det ni sett och vad som
star i registren & barasiffror...”. Maklaren stéllde ett ultimatum att de skulle betala eller dra
sig ur. Maklaren hade tidigare forsokt sdlja fastigheten och var medveten om att tomtstyck-
ning skett men angav trots det den gamla arealen och inte den nya.

Méaklaren

Méklare X har yttrat sig i &rendet. Till sitt yttrande har han fogat kopia av bland annat en
tomtkarta, den s kallade "till salu beskrivningen” och utdrag ur fastighetsregistret. | beskriv-
ningen anges fastighetens areal till 518 m?. | fastighetsregistret & arealen angiven till 402 m2.

Méklare X har i huvudsak anfort foljande.

| samband med férséljningen av fastigheten gjorde han misstaget att anvanda fel uppgifter
angaende tomtstorleken. Han fick i uppdrag att séljafastigheten i april 2008 men lyckades
inte da. | november 2009 aterupptogs uppdraget. Under tiden hade en avstyckning skett men
séljaren ndmnde inte denna fastighetsférandring. Han gjorde misstaget att anvanda sina gamla
uppgifter i marknadsféringen. | marknadsfdéringen har han dock visat pa ny tomtgrans. Miss-
taget med den felaktiga arealen upptacktes av honom vid blivande foérsajning och han réttade
da uppgifterna genom att med kopekontraktet sanda ett nytt fastighetsutdrag. K 6parna erbjod
sig att fullfolja kdpet om priset sanktes vilket sdljaren tackade nej till.

| dvrigt har maklare X tillbakavisat kritiken.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

| 12 § fastighetsméklarlagen anges att fastighetsméaklaren skall utféra sitt uppdrag omsorgs-
fullt ochi allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Maklaren skall dérvid tillvarata bade séljarens

och koparens intresse.

Av god fastighetsmaklarsed foljer att fastighetsméklaren skall vinnldgga sig om att lamna
korrekt information redan i inledningen av marknadsforingen av formedlingsobjektet.
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Méklare X har medgett att han vid marknadsforing av fastigheten har anvant sig av en felaktig
uppgift i fraga om fastighetens areal. Genom att inte |amna korrekt information har han hand-
lat i strid med sina skyldigheter enligt fastighetsméklarlagen och for detta skall han varnas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om krav pa
samtycke i samband med marknadsforing

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Mé&klare X har haft i uppdrag att formedia en fastighet. | en anmdlan till Fastighetsméklar-
namnden har de tidigare garnariktat kritik mot méklare X och papekat att bilder av deras
tidigare hem utan deras samtycke forekommit i hans marknadsforing av férmedlingsobj ektet.

Anmalan

Né&r anmalarna bestamt sig for att sélja sitt hus anlitade de en méklare vid samma maklar-
fortag som méklare X. De valde en méklartjanst som bland annat innebar professionel |
fotograf och samréd med en stylist. En budgivare hade som villkor att ett flertal mobler skulle
ingdi kopet, t.ex. tva soffgrupper, ett matsalsbord, stolar och lampor. Eftersom de redan hade
kopt en ny tomt var de ména om att kommartill avslut sa snabbt och smidigt som mdjligt och
gick darfor med pa koparens krav. Allt gick bramed dverlatelsen. Tva manader senare &r det
flera personer som fragar om deinte fick sitt hus salt eftersom det aterigen finns pa webben.
Pa [webbadress] fanns deras gamla hustill forsaljning med exakt samma text och exakt
samma bilder pa alla deras mobler och saker. De kéande sig valdigt krankta eftersom det varit
kanslosamt att salja huset med alla minnen men ocksa for att det ju var de som betalat for
bade stylisten och fotografen. Det visade sig vara deras kdpare som anlitat maklare X for att
hitta en ny kopare. Nar de tog kontakt med méaklare X ansag han det fullt normalt att gora sa
hér.

Méklaren
Méaklare X har i ett yttrande tillbakavisat kritiken. Han har anfort foljande.

Hans kollega férmedliade ett hus for en séljare dér en proffsfotograf anvandes. Detta innebar
att séljaren inte betalade ur egen ficka utan att méklarféretaget stod for kostnaden. Nar kdpa-
ren sedan kort darpa skulle sélja huset ville denne att samma bilder skulle anvéandas. Dess-
utom hade kdparen kopt vissa mobler av sdljaren sa en del bilder var nastan samma som
innan. Han frégade sin chef som sade att bilderna kunde anvandas eftersom det var maklar-
foretaget som hade réttigheternatill bilderna som fotografforetaget agde. Nar huset lades ut pa
[webbadress] ringde séljaren och ville att bilderna skulle tas bort eftersom de var pa deras
gamla hus. Hans chef lamnade samma besked som tidigare. M&klare X tog aven kontakt med
den ansvarige pa fotografforetaget som sade samma sak. Han har saledes trott att han haft ratt
att anvanda bilderna. Sedermera kom han dock att byta ut bilderna.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

| 12 § fastighetsméaklarlagen anges att fastighetsméklaren skall utfora sitt uppdrag omsorgs-
fullt ochi alt iaktta god fastighetsmaklarsed.
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God fastighetsmaklarsed forutsétter att samtycke inhamtas fran den tidigare uppdragsgivaren
om fotografier fran ett tidigare formedlingsuppdrag eller annan maklares férmedlingsuppdrag
skall anvandas for ny publicering. Aven om maklare X i upphovsréttsligt avseende haft ratt att
anvanda de aktuella bilderna borde han hainhamtat sadant samtycke, vilket han inte har gjort.
Maklare X har sdledes agerat i strid med god fastighetsmaklarsed. Med beaktande av vidtagna
&tgarder kan forseelsen dock med viss tvekan anses som ringa och péféljd underlétas. Arendet
skall avskrivas fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om felaktig
uppgift om kallarforrad, bristfalliga atgarder for att uppna kundkéannedom
och underlatenhet att ta kopia av identitetshandling

Fastighetsmaklar ndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en skrivelse till Fastighetsméklarndmnden har kdparen av en bostadsréttslagenhet riktat
kritik mot maklare X. Kritiken bestar i att |agenheten saknade kallarforrad, fastan det i
objektsbeskrivningen angavs att sadant forrad fanns, och att stadningen av |agenheten var
bristfaligt utford.

Anmalan
Anmélaren har uppgett bl.a. foljande.

Hon hade inte varit intresserad av |1&genheten om hon vetat att det inte fanns nagot kéllarfor-
rad till |agenheten. Maklare X skall leverera ett objekt som Gverensstammer med den objekts-
beskrivning som hon uppraéttat.

Maklaren
Méklaren har anfort bland annat féljande.

Hon fick besked frén HSB om att " det fanns forréd till lagenheternai foreningen”. Hon erholl
dock inte nagot speciellt besked om att det fanns forrad till den aktuella légenheten utan detta
var en slutsats som hon drog av HSB:s information. Hade hon da fétt veta att det inte fanns
forréd till allalagenheter s hade hon sjévklart gétt vidare och undersokt om det fanns forrad
till den aktuellalagenheten. Det &r ovanligt att det inte finns forrad till en 1agenhet.

| samband med att hon bestéllde en sa kallad "maklarbild” kontrollerade hon vilka utrymmen
som fanns avseende forrad, garage, tvéttstuga och p- platser m.m. Efter det att hon uppréttat
objektsbeskrivningen mejlade hon densammatill séljaren for godkannande. Séljaren anmérkte
inte pa ndgon av uppgifterna utan godkande innehallet. Det har nu visat sig att det inte finns
forréd till samtligalagenheter i foreningen. Hon erholl emellertid denna uppgift forst patill-
tradesdagen den 1 juli 2010. Hon vill &ven framhalla att det finns ett mycket stort forrad innei
lagenheten, forutom kladkammare och garderober. Detta kanske har medverkat till att miss-
taget uppkommit.

Naturligtvis & det brukligt att man vid intaget da man tréffar saljaren och gar igenom lagen-
heten ocksatittar pa tvéttstuga, forrad och dvriga utrymmen. Vid intaget tréffade hon emeller-
tid en bekant till siljaren som visade henne lagenheten och Gverlamnade nyckel. Att sd blev
fallet berodde pa siljarens oregelbundna arbetstider pa ett fangel se som dven medforde att
sdljaren av sakerhetsskal inte hade tillgang till mobiltelefon. Saljaren var dven svar att navia
mejl. Detta medverkade till att hon inte tréffade séljaren forran pa tilltradesdagen.
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Betraffande den bristfélliga stadningen sa erbjod sdljaren att bekosta ytterligare stéadning av
|agenheten. Detta avbdjde kdparen med hanvisning till att hantverkare skulle pabdrja reno-
vering dagen darpa

| dentitetskontrollen av séljaren gjordes patilltradesdagen den 1 juli 2010. Hon kontrollerade
séljarens pass och aven ett personbevis pa grund av att siljaren nyligen hade gift sig och da
bytt efternamn. Betréffande koparen gjordes identitetskontrollen den 3 maj 2010 da hon kon-
trollerade koparens id-kort och noterade numret. Det fanns vid dettatillfélle ingen majlighet
att kopiera hennes identitetshandlingar. Hennes avsikt var att kopiera kdparens id-kort vid
tilltradet. Pa grund av att det da uppstod problem underlat hon emellertid att gora detta vilket
hon beklagar.

Ovrigt
| en skrivelse fran sdljaren den 4 september 2010 anges foljande.

Harmed intygar jag, ... att jag vid anlitandet av méaklare X fick en objektsbeskrivning pa min
davarande |agenhet pa ... med lagenhetsnummer: ...

Objektsheskrivningen skickades via mail, och jag laste igenom den utan att anmérka pa
nagot.

NN
Fastighetsmaklar namndens bedémning

Uppgiften om kallarforrad i objektsbeskrivningen

Uppgift om forréd tillhor en lagenhet & normalt en uppgift av stor betydelse for en kpare.
Med hansyn bland annat héartill &r det vasentligt att en fastighetsméklare tar reda pa vad som
gdller i fragan fore det att uppgiften forsini en objektsbeskrivning. Den normala rutinen bor
vara att méklaren i samband med ett intag aven tittar pa kallarforrad, tvattstugam.m. i syfte
att bilda sig en uppfattning om objektet. Maklare X har enligt Fastighetsmaklarndmnden
underl &tit att vidtatillrackliga dtgéarder vid intaget for att utreda hur det férhaller sig med
bland annat kallarforradet. For detta skall hon kritiseras.

Vad avser den felaktiga uppgiften om kallarforrad i objektsbeskrivningen har méklare X er-
hallit denna uppgift fran HSB. Saljaren har, d& hon erhdllit objektsbeskrivningen for paseen-
de, inte reagerat 6ver uppgiften. Med hansyn hartill finner Fastighetsmaklarndmnden att
méklare X s handlande &r ursaktlig.

Kundkannedom

Enligt 2 kap. 2 § lagen (2009:62) om atgarder mot penningtvétt och finansiering av terrorism
skall fastighetsméklaren vidta grundldggande atgérder for att uppna kundkannedom vid
etableringen av en affarsforbindel se samt vid enstaka transaktioner som uppgar till ett belopp
motsvarande 15 000 euro eller mer.

Med grundlaggande atgarder for kundkannedom avses enligt 2 kap. 3 § forsta stycket lagen

om dtgérder mot penningtvatt och finansiering av terrorism bland annat kontroll av kundens
identitet genom identitetshandling, registerutdrag eller pa annat tillforlitligt sétt.
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Av 2 kap 9 § sammalag framgér att kontrollen av kunden skall vara slutford innan affars-
forbindel sen etableras eller den enstaka transaktionen utfors.

| 4 kap. 1 8§ sista stycket Fastighetsméklarndmndens foreskrifter (FMN 2009:1) anges att fas-
tighetsmaklaren altid ska bevara en kopia av identitetshandlingen och darvid notera datum
for genomford identitetskontroll.

Maklare X etablerade en affarsforbindelse med séljaren den 26 mars 2010 da uppdragsavtal et
tecknades. Av maklare Xs egna uppgifter framgar att hon utfort identitetskontrollen avseende
sdljaren forst patilltradesdagen den 1 juli 2010, vilket var for sent. Forfarandet motiverar en
varning.

Betraffande identitetskontroll av koparen framgar av utredningen att méklare X den 3 magj
2010 utfort sddan kontroll genom att anteckna numret pa ett identitetskort. Maklare X har
emellertid varken da eller senare kopierat identitetshandlingen avseende koparen och bevarat
en kopiaav densamma. Aven detta forfarande & varningsgrundande.

Vad somi 6vrigt kommit fram i &rendet ger inte anledning till nagon vidare atgard fran Fas-
tighetsmaklarndmndens sida

Pafoljd

Méklare X skall varnas for att hon brustit vid utférandet av identitetskontrollen avseende
savé sdljaren som koparen i samband med den aktuella formedlingen.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om maklares
medverkan vid kontraktskrivning m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméaklarnamnden har mottagit en anmélan frén en person som tidigare varit delégare
av en fastighet. Infor en ombyggnation bildade han tillsamman med annan en bostadsrétts-
forening. Anmélaren var utlovad en av |8genheternai samband med att hela fastigheten skulle
overlatastill ett byggforetag. Fastigheten har emellertid dverlétits vidare till annan bostads-
réttsforening utan nagot forbehall om séljarens rétt att forvarva en bostadsrétt i fastigheten.
Den 6verenskommelse som tréffadesi samband med den forsta dverldtelsen var inte giltig i
forndllandetill den part som slutligt forvarvade fastigheten.

Anmalaren

Den aktuella fastigheten hade varit i hans familjs dgo sedan 1962. D& hans mor gick bort ar
2003 var huset i mycket daligt skick. Han hade inte ekonomiska majligheter att utfora reno-
veringsarbetet. | syfte att §ydv kunna bo kvar bérjade han planera fér att bygga om huset till
fleralagenheter och han bildade bostadsréttsforeningen VG. | november 2004 tecknades upp-
dragsavtal med fastighetsméklaren Y om forsédjning av vissa av de lagenheter som skulle
byggasi fastigheten, dock inte den lagenhet som anmaélaren utsett till sig galv. Avtaet upp-
horde utan att nagra forsajningar genomfordes. | oktober 2006 kontaktades han av méklarna
X och méklaren Y angdende en eventuell forsdljning av fastigheten till F KB i vilket bolaget
B AB var komplementar. Han erbjdds en kopeskilling om 10 miljoner kronor samt [agenhet nr
1. Sava kdparen som maklarna var medvetna om hans krav pa att kunna bo kvar i fastigheten.
Ett uppdragsavtal uppréttades mellan honom och méklare Y men denne slutade sin anstélining
hos méklare X vid méklarforetaget A i december. M&klare X tog da dver ansvaret for formed-
lingen av fastigheten utan att ndgot nytt uppdragsavtal uppréttades. Den 19 januari 2007 s&
|des fastigheten till kommanditbolaget for 11 500 000 kr. Syftet var att fastigheten, efter B
ABs renovering, skulle forsaljas till bostadsréttsféreningen. Kontraktet undertecknades pa
maklare Xs kontor. Narvarande var han sjav och hans bror samt LB och OB, bada firma-
tecknarei B AB och foretrédare fér kommanditbolaget. Samtidigt tréffades ett avtal mellan
honom och kommanditbolaget om rétt for honom att férvarva bostadsratten till en viss lagen-
het i fastigheten. Detta avtals giltighet var en forutséttning for 6verl atelsen av fastigheten.
Avtalet i dess dutligaform uppréttades av maklare X i samband med att kdpekontraktet
undertecknades.

Byggnationen pa fastigheten paborjades. Han tecknade den 30 juni 2008 upplatel seavtal med
bostadsrattsforeningen Villa G och betalade samma dag en handpenning om 750 000 kr. |
januari 2009 fick han veta att fastigheten sdltstill annan kopare én bostadsréttsforeningen,
utan att ndgot forbehall gjorts om hans rétt att forvarva en bostadsrétt. Han kan darfor inte
langre gora sitt avtal gallande mot kommanditbolaget. Detta maste méklare X i sin egenskap
av fastighetsméaklare varit medveten om. M&klare X har agerat aktivt for ett ingdende av det
ogiltigaavtalet samt till avtalets utformning. —M&klare X har &ven formedlat fastigheten vid

269



Arsbok 2010 Fastighetsméaklarnémndens tillsynsérenden

2010-11-24:4

forsaljningen fran kommanditbol aget till den bostadsréttsférening som nu upplater bostads-
rétter i fastigheten. Dessutom har han férmedlat de nyproducerade bostadsrétterna. Maklare X
har i samband med forsdljningen av kommanditbol agets forsdljning i januari 2009 uppgivit att
bokningsavtal et inte behtvde beaktas eftersom det inte var giltigt.

Till anmdan har féljande handlingar fogats, avtal daterat den 19 januari 2007 mellan kom-
manditbolaget och anmélaren om anméalarens forvarv genom upplatelse av " lagenhet nr 117
(ca 120 m? jamte viss biyta och egen uteplatstill en insats av 1,5 miljoner kr), kdpekontrakt
daterat samma dag mellan anméaren med flera och kommanditbol aget avseende den aktuella
fastigheten samt marknadsféring av nyproducerade bostadsrétter med hanvisning till bland
andra fastighetsmaklaren X.

Méklaren
Méklare X har inkommit med yttrande i &rendet och tillbakavisat kritiken. Han har samman-
fattningsvis anfort foljande.

Han medverkade inte i det formedlingsuppdrag som lamnades till méklare Y under 2004 och
har inte heller dvertagit ansvaret for formedlingen efter det att méklare Y avslutade sin
anstdlning i januari 2007. Han har endast bitrétt sin kollegai vissadelar i enlighet med en
klausul i uppdragsavtalet. Overldtel seavtal et nedtecknades av maklare Y och denne har
erhallit provision fran uppdraget. Han tillsig endast att det befintliga avtalet gjordes klart och
undertecknades ddméklare Y var forhindrad att slutfora uppdraget. Huvuddragen i avtalet
sammanstalldes i november 2006 vilket framgéar av vissa bilagor. Skalet till att avtalet under-
tecknades forst i januari 2007 var av foretagsekonomisk karaktar. Kopebrevet uppréttades av
annan méklare.

Han har inte uppréttat bokningsavtalet mellan kommanditbolaget och anmélaren men han var
narvarande da parterna undertecknade det. Avtalet var da uppréttat och klart. Parternatill-
fragades om de var inforstadda med att det var fraga om ett bokningsavtal och dess innebord.
Han fick besked fran bada parter att man forstod avtalets betydelse och innebord. Vad géller
bokningsavtalet kan konstateras att dess utformning inte & reglerat i lag. Avtalet har dess-
utom lett till att ett upplatelseavtal tréffats mellan anmalaren och bostadsréttsféreningen VG
den 30 juni 2008. Anmélaren kunde dock inte fullfdlja avtalet vilket medforde att &ven fore-
ningens kop havdes. Han har inte medverkat vid upprattandet av upplatel seavtalet. Infor teck-
nandet av avtalet i december 2008 mellan kommanditbolaget och bostadsréttsféreningen V-6
kommuni cerades samtliga handlingar med parterna, bland annat bokningsavtalet mellan kom-
manditbolaget och anmélaren. Parterna kom Gverens om att sélja fastigheten pa det sétt som
skett. Han har inte uttalat att anmalarens rétt inte behdvde beaktas. Han fick i uppdrag fran
bostadsréttsforeningen att formedla de nyproducerade bostadsrétterna. Det uppdraget & nu
avdlutat. Infor traffandet av kdpeavtalet meddel ade foretrédare for foreningen att boknings-
avtalet inte skulle beaktas vid dverlatel sen. Som handléggande méklare har han férmediat
uppgiften till foretradare fér kommanditbol aget.

Méklare X har inkommit med handlingar som han och andra uppréttat bland annat uppdrags-
avtal, kopekontrakt, depositionsavtal och uppléatelseavtal. Fran dessa handlingar noteras
foljande.

| uppdragsavtal som uppréttats mellan méklare Y och anmélaren den 8 november 2006 finns
foljande villkor om erséttare. Om fastighetsméaklaren pa grund av semester, sjukdom eller av
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annan orsak ar forhindrad att utfora del av uppdraget godkanner uppdragsgivaren att
fastighetsmakl arkollega ensam bitrader att utféra den aktuella delen av uppdraget. |

uppl atel seavtalet mellan anmalaren och bostadsréttsforeningen VG har féreningens namn
tecknats av LB och OB.

Fastighetsmaklar néamndens beddmning

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall en fastighetsméklarei allt iaktta god fastighetsmak-
larsed. Denna skyldighet har maklaren inte bara d& han fullgor ett enskilt formedlingsuppdrag
utan &en i andra sammanhang da han upptrader i sin yrkesroll (se 2004-05-12:1 i FMNs
arsbok for 2004 med hanvisning till prop. 1994/95:14 s 76). Detta innebér att méklare som
medverkar i annan méaklares férmedlingsuppdrag har att folja god fastighetsméklarsed i sitt
arbete med den aktuella férmedlingen.

Av utredningen i drendet framgar att maklare Y anlitats for att formedla det aktuella objektet.
Mot méklare Xs bestridande &r det inte visat att han dvertagit uppdraget. M&klare X har
emellertid enligt egen uppgift bitrétt i méklare Y uppdrag genom att tillse att befintliga avtal
gjordes klara och genom att vara ndrvarande vid kontraktskrivningen. Enligt Fastighets-
maklarnamnden har méklare X ett ansvar for att dessa moment utforts pa ett sétt som stér i
Overensstammel se med god fastighetsmaklarsed.

Forutsattningarna for upplatelser och dverlatel ser av bostadsrétter reglerasi bostadsratts agen.
En intresseanméalan €eller ett s.k. bokningsavtal reglerasintei bostadsréttslagen. Ett sadant
avtal utgor inte nagon bindande 6verenskommelse om framtida upplatelse av en |agenhet med
bostadsrétt. Fastighetsmaklarndmnden har tidigare uttalat att méaklare som medverkar vid upp-
réttande av sadana avtal maste vara uppmarksam pa den aktuella partssituationen och anpassa
avtalet till 6verenskommelsensinnehdll (se 2008-04-23:8 i FMNs arshok for 2008).

Anmélaren har gjort gallande att det s.k. bokningsavtalets giltighet var en forutsattning for
fastighetsforsdljningen. Han har riktat sin kritik mot méklare X och dennes agerande i sam-
band med kontraktskrivningen. M&klare X har uppgivit att han vid kontraktskrivningen till-
fragat parterna dels om de var inforstadda med att det var frdga om ett bokningsavtal, dels om
avtalets innebord. Han skall da av bada parter fatt beskedet att man forstod avtalets betydelse
och innebdrd.

Enligt Regeringsrétten (RA 1996 sef. 83) méste omstandigheter som &r graverande for en
maklare, for att kunnaléggastill grund for disciplindra atgarder, kunna slés fast otvetydigt.
Om méklaren bestritt riktigheten av de uppgifter som anméaren |amnat kan dessa uppgifter
endast laggas till grund fran Fastighetsméaklarndmndens sida om det finns andra omstandlig-
heter som styrker anmélarens uppgifter.

Fastighetsméaklarnamnden anser att maklare X haft ett ansvar for innehdlet i uppréttade hand-
lingar och for att uppmarksamma parterna pa eventuella oklarheter och risker. Bokningsav-
talet i Sig ger anledning till att ifrégasitta hans medverkan. Ord star mot ord i fraga om vad
som forekommit vid kontraktskrivningen. Med héansyn till uppgifternai drendet om de ur-
sprungliga forutsattningarna for méklarens uppdrag och handel sefrloppet kan det inte otve-
tydigt slas fast maklare X agerat pa ett sétt som star i strid med kravet pa god fastighetsmak-
larsed. Det saknas darfor grund for disciplinér pafoljd.

271



Arsbok 2010 Fastighetsméaklarnémndens tillsynsérenden

2010-11-24:4

Vad som kommit fram i &rendet ger inte anledning till négon ytterligare dtgérd fran Fastig-
hetsmaklarnamndens sida. Arendet skall darfor avskrivas frén vidare handldggning
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om hantering
av budgivning m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarndmnden riktar en budgivare kritik mot maklare X fér hans
hantering av en budgivning.

Anméalan

Méaklare X har brutit mot principerna fér 6ppen budgivning genom att underl&ta att pa Internet
redovisa ett bud som anmélaren lagt och aven underl&tit att i tid redovisa ett annat vilket fick
till foljd att en annan budgivare registrerades for det budet pa Internet istéllet for anmélaren.
Vidare har méklare X, trots klara och tydliga 6verenskommel ser dem emellan, dels struntat i
att horaav sig till anméaren med svar pa ett bud, dels inte hort av sig med meddelande om
sdljarensinstallning till ett annat avgivet bud. Under ett samtal tappade dessutom méklare X
fattningen och borjade skélla ut anmélaren efter noter. Efter ca en timme ringde méklare X
emellertid upp anmalaren och bad om ursakt for sitt vredesutbrott och meddelade att denne
hadanefter skulle vara hans prioritering nummer ett och att han skulle jaga pa de 6vriga bud-
givarna.

Ett par dagar senare erh6ll anméaren ett sms av vilket det framgick att han lagt ett bud som
hani savaverket inte lagt varpa hans far, som tagit dver kommunikationen med méklare X,
ringde upp denne ca 30 minuter senare och avkrévde honom en forklaring. Mé&klare X borjade
bortforklara sig och skylla pa en kollega som han pastar skulle ha skrivit en lapp till honom
om att anmalaren lagt det aktuella budet. Vidare 1& méklare X det falska bud som han hade
registrerat i anmalarens namn sta kvar till dagen déarpa utan kommentar. Forst datog maklare
X bort budet frén Internet och placerade en asterisk vid budet med forklaringen att budet an-
nullerats. Den verkliga forklaringen till att budet stroks informerades inte budgivarna om.

Till sin anmalan har anmé@aren fogat bland annat utskrifter fran Internet av vilka budhisto-
riken framgar.

Méklaren
Méklare X har i yttrande anfort bland annat f6ljande.

Han framférde budet som anmalaren pastar inte vidarebefordrades till siljaren men denne for-
klarade sitt ointresse for att séljatill det priset. Sdljaren sag inte budet som ett seridst sadant
och villeinte att det skulle synliggoras pa Internet. Anmélaren fick tamligen fort besked om
att séljaren avbgjde budet och vidare &ven besked om att sdljaren inte heller antog det hdgre
budet. Han var aven i kontakt med anmdaren vid ytterligare tillfallen den veckan eftersom
denne hade fragor om objektet.
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Naturligtvis vara det tokigt och beklagligt att han reagerade pa det st han gjorde nér han var
otrevlig i telefonen men han har bett anméalaren om ursakt for det. Anméaaren var dock oer-
hort pastridig, tog mycket téta kontakter, stéllde upp krav sasom att lagt bud var giltigt ett
visst antal timmar, krav pa att han skulle ringa upp anmalaren ett visst klockslag etc. Anmala-
ren var &ven inne pa hans kontor da han inte var dar och skallde ut all hans personal.

Det stammer att han felaktigt lade in ett bud klockan 16:12 den 4 juli 2010 och att han upp-
marksammades pa detta av anmalarens far samma dag. Budet ifraga géllde en annan bostads-
affar. Da han vid dennatidpunkt var pavag till sin sommarstuga utan tillgang till vare sig
datorer eller fungerande mobilnét |&g budet kvar ute pa nétet till mandagsmorgonen da han
ater var pa kontoret. Denna morgon kom anmélaren som var mycket arg in till kontoret och
han nddgades prata med denne en |ang stund innan han hade handerna fria att annullera budet.

Méklare X har i muntligt yttrande till Fastighetsmaklarndmnden anfort bland annat att han
som siste man ldmnade kontoret efter det att det i arendet aktuella budet registrerades. Nar
han vl fick samtalet fran anméarens far fanns sdledes ingen kvar pa kontoret som skulle ha
kunnat ta bort det felaktigt registrerade budet fran Internet. M&klare X hade vid dettatillfalle
tre till fyrakunder vilka bar samma namn som anmélaren och som budade pa olika objekt
vilket ar en delforklaring till att budet felaktigt kom att registreras pa anmalaren.

Anméalaren var pastridig under hela processen och jagade honom. Han fick intrycket av att
anmalaren ville ha ett snabbt avslut. For honom har alla séljare och spekulanter hogsta prio-
ritet vilket innebdr att han alltid gor sitt yttersta for att de som anlitat honom skall vara och
forbli nojda. Att han skulle jaga pa de 6vriga spekulanternainnebar att han skulle ta kontakt
med dem for att se om de var intresserade av att hdja sina bud.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Budgivningen

Fastighetsméklaren skall enligt 12 § fastighetsméklarlagen utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi allt iaktta god fastighetsméklarsed. Budgivning utgor ett av de viktigaste momenten i
maklarens formedlingstjanst. Med hansyn till svarigheterna att i efterhand kontrollera och
sékerstdlla att bud verkligen lamnats har méklaren ett sarskilt ansvar for att budgivningen
skots pa ett korrekt sétt och att oklarheter inte uppkommer pa grund av darv eller ohederligt
beteende. Det & géalvklart att en méklare skall |dmna korrekta uppgifter i samband med
budgivningen och féra anteckningar eller goraregistreringar av bud i god ordning.

Fastighetsmaklarnamnden konstaterar inledningsvis att det inte framkommit omsténdigheter
som tyder pa att det forekommit fiktiva bud i den aktuella budgivningen. M&klare X har dock
i yttrande tillstétt att han av misstag registrerat ett bud felaktigt och att det felaktigt registrera-
de budet egentligen avgetts av en annan spekulant &n anméaren och att det avsag ett annat
objekt.

Méklare Xs agerande har enligt Fastighetsméaklarnamnden medfért en icke obetydlig risk for
att de spekulanter som varit inblandade i de aktuella budgivningsprocesserna kunnat vil se-
ledas i budgivningen. Mot bakgrund av det som ovan anforts om méaklarens sarskilda ansvar
for att budgivningen skots pa ett korrekt sétt och att oklarheter inte uppkommer pagrund av
darv finner ndmnden att méklare Xs handlande i nu berért hdnseende & synnerligen olamp-

ligt.
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Maklare X kan heller inte undgakritik for att han forst felaktigt registrerat ett bud och darefter
— trots papekande harom — avvaktat med att vidtarattelse till nastfoljande dag.

Telefonsamtal et

Fastighetsméaklarnamnden anser att det & olampligt att en maklare uttalar sig pa sétt som
framgar av utredningen. Agerandet ger namnden anledning att papeka att en maklare skall
vinnlagga sig om ett korrekt och afféarsmassigt uppférande gentemot parternai en fastighets-
affér.

Owrigt
Vad somi 6vrigt patalats foranleder inget uttalande frén Fastighetsmaklarnamnden.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om maklares
infor mationsskyldighet

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har kritik riktats mot méklare X. Anméalaren har
uppgivit bland annat att maklare X "klippt om” foreningens arsredovisning sa att information
I forvaltningsberéattel sen inte namns.

Anmalan
Anmaélaren har bland annat uppgivit foljande.

Brf D har bade muntligen och skriftligen uppmarksammat maklaren X pavikten av att fullt ut
redovisa den konflikt som réder mellan séljaren och féreningen. Foreningen har darfor brev-
ledes informerat maklare X om de foljder som processen kan fafor en kopare samt de 6vriga
aspekter av byggnationen som &r av vikt for ett kdpbeslut. Den har vidare betonat vikten av att
informationen i arsredovisningen fullt ut redovisas for potentiella kdpare. Foreningen har
sedermera upptackt att maklaren "klippt om” foreningens arsredovisning pa foretagets hem-
sida sa att den information (forvaltningsberéttel sen) som berdr den pagaende konflikten dver
huvudtaget inte namns. Styrelsen har patalat detta for méklaren och anmodat honom att korri-
geramaterialet, men fatt svaret att maklaren sjalv avgor vilket material man onskar publicera.

Méklaren
Méaklare X har yttrat sig i arendet och anfort bland annat foljande.

Brf D och sdljarens &sikter gar isar och han valde att delge dettatill spekulanternaviainfor-
mation som han mottagit av féreningen via e-post. Han valde att anvanda denna information
istallet for informationen i arsredovisningen eftersom séljaren ansag att dennainformation var
mer adekvat och aktuell jamfort med den information som star i den senaste arsredovisningen
for verksamhetsdret 2008. Samtliga spekulanter pa visningen har kunnat ta del av dennainfor-
mation.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall en fastighetsméklare utféra sitt uppdrag omsorgsfullt
och i alt iaktta god fastighetsméaklarsed. M&klaren skall darvid tillvarata bade sdljarens och
kOparens intresse.

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméaklaren, i den man god fastighetsmaklarsed
kréver det, ge koparen och sdljaren de rad och upplysningar som de kan behtva om fastighe-
ten och andra forhallanden som har samband med 6verlatelsen. Enligt 2 § sammalag skall

vad som i lagen foreskrivs om fastigheter ocksa tillampas pa bland annat bostadsratter.
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Av 2 kap 1 § arsredovisningslagen framgar att en arsredovisning skall besta av en balans-
rékning, en resultatrékning, noter och en férvaltningsberéttel se. Forvaltningsberattel sen skall
enligt 6 kap 1 § arsredovisningslagen bland annat innehdlla uppgift om framtida vasentliga
risker och osakerhetsfaktorer som foretaget stér infor.

Ett bostadsréttsforvarv ar ett forvarv av en andel i en ekonomisk férening med en till andelen
kopplad nyttjanderadtt till 1&genhet i foreningens fastighet. Andelsinnehavet ger kOparen en del
i foreningens tillgangar och delansvar for féreningens skulder. Foreningens ekonomiska stéll-
ning & darfor vasentlig information for en kdpare infor ett eventuel It kdpbeslut. En fastighets-
maklare maste darfor enligt god fastighetsméaklarsed presentera senast tillgangliga arsredovis-
ning for koparen.

Av utredningen framgar att méklare X i samrad med séljaren valt att exkludera forvaltnings-
beréttel sen fran bostadsréttsféreningens arsredovisning som tillhandhalls spekulanter och
kopare. M&klare X har anfort att informationen om den i drendet aktuella tvisten mellan bo-
stadsréttsféreningen och séljaren har delgetts samtliga spekulanter via information som han
erhalit fran féreningen via e-post.

Enligt god fastighetsmaklarsed skall &rsredovisningen tillhandahéllas koparen. Arsredovis-
ningen bestar av fleradelar, bland annat forvaltningsberéttel sen. Att undanta denna fran ars-
redovisningen pa satt som skett i forevarande fall & gnat att skapa oklarhet om verkliga for-
héllanden och strider mot god fastighetsmaklarsed. Fastighetsmaklaren har dartill en skyldig-
het att till kdparen vidarebefordra samtlig information som denne kanner till om objektet.
Genom att undanhallainformationen i forvaltningsberéttel sen och manipulera arsredovis-
ningen har médklare X agerat i strid med god fastighetsméklarsed. FOrseelsen motiverar var-
ning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om s.k.
lockpris

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmélan till Fastighetsméaklarndmnden har kritik riktats mot méklare X for att hon anvant
sig av s.k lockprisi marknadsféringen av ett objekt hon hade i uppdrag att formedla.

Anmalan
Anméaren har bland annat uppgivit foljande.

Hon var pa visning den 28 september 2009. L dgenheten marknadsfordes for 1 975 000 kr.
Budgivning holls den 30 september 2009. Nar hon hoppade av budgivningen var 1&genheten
uppei ca 2 800 000 kr. Fyra manader senare ligger samma l&genhet ute till forsaljning och
aven denna gang med utgangspriset 1 975 000 kr.

Méklaren
Méklare X har yttrat sig i arendet och anfort bland annat foljande.

Vid forsta formedlingen hade hon varit registrerad i tva ménader och vid andra formedlingen i
ca sex manader. Den aktuellalagenheten hade varit ute till forsaljning tidigare under 2009
utan att bli sdld. Adressen klingar illa hos manga spekulanter och forknippas med bland annat
brak och stok. Lagenheten ligger mot en mycket trafikerad gata med béde sparvagns- och bil-
trafik. Lagenheten ligger pa forsta vaning med mycket insyn och saknar balkong m.m. Aven
prisstatistik for omradet talade for ett dutpris om 2 263 000 kr. Hon satte ett utgangspris om

1 950 000 kr som 1&g i niva med konkurrerande |&genheter och radande marknadsl &ge. Totalt
atta spekul anter lade bud pa |&genheten. Samtliga stannade innan eller runt 2 500 000 kr. Tva
budgivare hade bestamt sig for att det var dennalégenhet de skulle ha och trissade upp priset
till ofattbara 2 870 000 kr.

Vid andratillfalet var snittpriset for omradet omkring 2 100 000 kr. Slutpriset per kvadrat-
meter 1&g i snitt pa 35 000 kr. Lagenheten lades ut i december; runt ett &rsskifte fyllt av
ovisshet kring rantenivan. Allai den tidigare budgivningen stannade innan eller omkring

2 500 000 kr. Séljarna var medvetna om att de betalat 370 000 kr mer an vad de flesta andra
spekulanterna ansdg |agenheten vara vard. De var beredda pa en forlust, skulle vi na

2 450 000 kr skulle de dock ga runt tack vare en vinst fran en tidigare |agenhetsforsaljning.
Med tanke pa den prisniva ca 80 % av spekulanterna fran forsta férsajningen indikerade
uppskattade jag marknadsvardet till ca 2 400 000 — 2 500 000 kr nar férmedlingsuppdraget
skrevs. Efter samrad med séljarna sattes ett utgangspris om 1 975 000 kr, vilket sdljarna enligt
formedlingsuppdraget accepterade som slutpris. Totalt 40 spekulanter kom till visning och
atta spekulanter var med och lade bud. Alla stannade runt 2 500 000 kr. En spekulant i akut
behov av 1agenhet hojde till 2 750 000 kr med 6nskemd om att fa skriva omgaende. Sdljarna
kontrade med 2 800 000 kr vilket spekulanten accepterade.
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Baserat pa den statistik hon haft tillgang till anser hon att hennes utgangspris har legat inom
ramen for det som ar brukligt vid lagenhetsforsaljningar i det aktuella omradet. L agenheten &r
helt unik for sitt slag och dérmed svarvérderad. Faktorer som langt ner i huset, trafikstorning,
och pafallande insyn brukar normalt ge ett |agre slutpris. Senaste hal varets uppgang pa bosta-
der hade ingen kunnat forutspa. Oddsen for att |agenheten vid forstatillfallet skulle ga for
nastan 1 000 000 kr mer &n vad den tidigare méklaren lyckades uppna hade nog inte manga
vagat satsa pa och det var givetvisinget hon hade kunnat férvantasig. Hon forvantades sig
inte heller att bedriften sedan skulle upprepas bara fyra manader senare.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméaklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi alt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade séljarens och
kOparens intresse.

Fastighetsmaklarnamnden har tidigare uttalat att det strider mot god fastighetsmaklarsed att
vid marknadsforingen av ett férmedlingsobjekt ange ett pris som vasentligen underskrider det
beraknade marknadsvardet. Ett slutligt forsaljningspris som vasentligen verstiger utgangs-
priset kan inte enskilt 1aggastill grund for bedémningen att utgangspriset varit satt for 1agt i
forhallande till det beréknade marknadsvéardet. Forsaljningspriset kan paverkas av en rad
faktorer sdsom vilken tid som forflutit mellan annonsering och forsaljning, ovantade pris-
uppgangar och visat intresse i budgivningen. Dessa faktorer kan saledes medfora att méak-
larens beddmning av marknadsvéardet i det enskildafallet kan skiljasigi storre eller mindre
grad fran det dlutliga forsaljningspriset utan att det kan l1aggas maklaren till |ast.

| foérevarande fall har méklare X under hosten 2008 formedlat en bostadsréit till en kopeskil-
ling som efter budgivning 6verskred utgangspriset med 920 000 kr. Med beaktande av vad
som sagts ovan om faktorer som paverkar det slutliga priset och vad maklare X anfért om
varderingen av bostadsrétten kan det inte anses otvetydigt faststallt att utgangspriset under-
skridit det berdknade marknadsvérdet i den forsta formedlingen. Emellertid erholl méklare X
fran koparnai den forsta formedlingen, catva manader efter den forsta budgivningen avsluta-
des, uppdraget att formedla samma bostadsratt. Maklare X har anfort att hon da mot bakgrund
av den forsta budgivningen och marknaden i dvrigt beddmt marknadsvardet till ca 2 400 000
— 2500 000 kr och att hon efter samrad med séljarna marknadsforde bostadsrétten till ett
utgangspris om 1 975 000 kr, 25 000 kr hdgre én utgangspriset i den forsta formedlingen.

Mé&klare X har mot bakgrund av marknaden och den tidigare budgivningen, bedomt mark-
nadsvardet till 2 400 000 kr — 2 500 000 kr. Genom att vid sadant forhallande marknadsfora
den aktuella bostadsratten till ett utgangspris— 1 975 000 kr — som véasentligen underskridit
det berdknade marknadsvéardet har méklare X handlat i strid mot god fastighetsméaklarsed och
for det skall hon varnas.

279



Arsbok 2010 Fastighetsméaklarnémndens tillsynsérenden

2010-11-24:8

2010-11-24:8

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om redbar het
och lamplighet

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Skatteverket har anmat méklare X till Fastighetsmaklarnamnden och uppgett bland annat
foljande.

Méklare X har varit verksam som fastighetsméklare i mdklarféretaget A utan att ha haft ett
styrelseuppdrag. Styrelsens sammansattning betydde dock att méklare X hade ett betydande
inflytande foretaget. Detta likviderades i september 2007. M&klare X har tidigare haft ett sty-
relseuppdrag i méklarforetaget B. | foretaget var méklare X majoritetségare och verkstéllande
direktor. Foretaget forsattes i konkurs 2004. Av forvaltarberattel sen framgar att delar av redo-
visningsmaterialet saknas och att overifierade uttag hade gjorts med stora belopp. Intékterna
hade inte redovisats och bokforingen hade skett med stor eftersldpning. Vidare har méklare X
varit 8gare och ledamot i méklarféretaget C. Dettaforetag likvideradesi oktober 2005. Enligt
en revisionsberéttel se for bolaget fanns det brister i redovisningsrutiner och forvaltningen
vilket medférde att méklare X inte beviljades ansvarsfrihet. Maklare X har @&en haft en en-
skild firma med namnet méklarforetaget D. Firman avregistreradesi juli 2007. Namnet -----
aterkommer sdledesi olika sammanhang i vilka foretag maklare X har varit verksam. Fore-
tagen har haft ssmmaadressi S. Vid annonsering har endast angetts ------- vilket gav ett in-
tryck av att foretaget funnits under manga ar trots att det varit fraga om flera foretag.

| maklarforetaget A fanns oredovisade intakter, oredovisad utgdende mervardesskatt och
vasentliga brister i den interna kontrollen vad galler avstamning av bankkonton och klient-
medel skonton. Inte heller har arbetsgivaravgifter och avdragen skatt redovisats |6pande pa ett
korrekt sdtt som dverensstdmmer med de uttag som gjorts via avréknings- och bankkonton.
Underlag for bank- och klientmedel skonton pavisade oforklarliga uttag. Klientmedelskonton
har inte avstamts |6pande och det har férelegat oredovisade provisionsintékter till méklare X
for inkomstaren 2004 och 2005 om sammanlagt 805 550 kr. Dessa har inte heller redovisats
av méklare X i 2005 och 2006 &rs taxeringar. | omproévningsbes ut frén november 2007 besl 6t
Skatteverket att uppta de aktuella beloppen till beskattning samt att paf ora skattetill 4gg.

| anledning av Skatteverkets anmalan besl utade Fastighetsmaklarnamnden att begérain en
forteckning dver de formedlingsuppdrag som maklare X ingétt under tiden den 1 juli 2008 —
den 30 juni 2009.

Méklaren

Han har varit verksam som fastighetsmaklare i méklarforetaget A men de eventuella brister
som forelegat i bolaget foranleder inte att det kan riktas kritik mot honom. Han har fatt ersétt-
ning av bolaget som redovisades under ett avrékningskonto och eventuellafel i redovisningen
i dennadel har réttastill av honom i samband med pdpekanden vid revisionen av bolaget.
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Skattedrendet & sedan 2007 avslutat utan att Skatteverket haft ndgra fortsatta krav eller redo-
visat nagon ytterligare erinran mot honom.

Han har inte haft négra formedlingsuppdrag under den period som Fastighetsméaklarnamnden
efterfrégat en forteckning 6ver sddana uppdrag. Han dgnade sig & annan verksamhet under
den perioden.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen skall Fastighetsmaklarnamnden aterkalla registreringen for
den maklare som inte uppfyller det krav pa redbarhet som uppstéllsi 6 § eller som handlar i
strid med sina skyldigheter enligt lagen. Om det kan ansestillrackligt, far ndmnden i stéllet
for att &terkalla registreringen meddela varning. Ar forseelsen ringa kan péfoljd underlétas.

| forarbetenatill lagen (se prop. 1994/95:14 s 66) anges att redbarhetsrekvisitet i 6 § tar sikte
pa att en maklares allméanna hederlighet, palitlighet och integritet skall motsvara de krav som
bor stéllas pd en méklare mot bakgrund av den i flera avseenden ansvarsfulla fortroendestall-
ning som maklaren intar i forhallande till bade uppdragsgivaren och dennes motpart. | kravet
paredbarhet ligger givetvis ett krav pa redbarhet ocksd i ekonomiska angel dgenheter.

Uppgifterna fran Skatteverket ger anledning att ifragasitta maklare Xs redbarhet och lamplig-

het som fastighetsméklare. Det & déarfér motiverat att meddela honom varning. Vad somi
ovrigt framkommit foranleder inte nagon atgard fran Fastighetsmaklarndmndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om fastig-
hetsmaklar es skyldighet att [dAmna ut uppgift om budgivare

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Méklare X har formedlat en fastighet. Tvabudgivare deltog i budgivningen. K6parna av
fastigheten har i en anméalan till Fastighetsméaklarnamnden riktat kritik mot méklare X. |
anmalan gor koparna géllande att méklare X inte har till dem lamnat ut uppgifter om den
andre budgivaren.

Méklaren

Uppdraget gallde formedling av en kontorsfastighet och det fanns tva budgivare pa fastig-
heten. Budgivaren som inte kdpte fastigheten var ett foretag som éger och forvaltar fastig-
heter. Hon skickade en anonym budgivningslistatill koparna med forklaring att hon maste ha
medgivande for att |amna ut namn och telefonnummer. K dparna aterkom med en begéran om
att hon skulle be om ett sddant medgivande. Foretaget ville fortfarande vara anonymt. Efter
det att hon tog del av Fastighetsmaklarnamndens forel dggande tog hon dterigen kontakt med
foretaget som aven denna gang vagrade. Foretaget ansag att kdparen hade agerat oseridst. Hon
hade ingen annan grund for sitt agerande an att foretaget absolut inte ville detta pa grund av
kOparens agerande.

Fastighetsmaklar néamndens beddmning
Fastighetsméaklarnamnden konstaterar att formedlingen avsag en kontorsfastighet och att
budgivaren var en kommersiell aktér som inte ville att uppgifter om denne skulle lamnas till

koparen. Med beaktande av detta och vad som i 6vrigt framkommit i &rendet saknas anledning
att kritisera maklare X. Arendet skall avskrivas fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
fastighetsmaklar es omsor gsplikt

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarndmnden laggs maklare X till last att han formedlat en
bostadsrétt utan marknadsforing och till ett for 1agt pris.

Méklaren

Den 9 mars 2009 erhdll han av en av tingsrétt forordnad boutredningsman uppdraget att for-
medla bostadsrétten. Denna &gdes av ett dodsbo och anmélaren var sambo med den avlidne.
Redan 2008 blev han kontaktad av en jurist som meddelade att det foreldg en risk for att dods-
boet skulle séttasi konkurs. Han fick d& uppdraget att uppskatta bouppteckningsvéardet. Han
bedomde vérdet till 4 milj. kr.

Nér han fick formedlingsuppdraget borjade han omedelbart verkstélla férmedlingen. Under
dessa dagar [amnade den slutlige kOparen ett tidsbegransat bud pa 4 milj. kr. Efter nagon dag
meddel ade boutredningsmannen att denne accepterade budet. Den 9 mars 2009 kunde visning
hdllas for bland annat budgivaren. Bostaden var i sémre skick &n vantat och boutrednings-
mannen accepterade en prisreduktion pa 100 000 kr. Overlételseavtal et undertecknades den
11 mars 2010. Ingen annonsering skedde genom internet eller genom tidningsannonser. Upp-
dragsgivaren begarde ingen annonsering. Det var mycket viktigt att snabbt fa bostaden sald
eftersom dodsboets borgenédrer hade satt en tidsfrist till sista april. Boet kom senare att for-
séttasi konkurs.

Ovrigt
Fastighetsmaklarnamnden har konstaterat att i kopekontraktet anges foljande.

| § 4 rérande koparens dtagande att betala handpenningen direkt till uppdragsgivaren anges
"Med bindande verkan friskriver parterna fastighetsméklaren fran allt ansvar for dennadel av
kopeskillingen.”

Vidare anges i andra stycket samma paragraf att " Fastighetsméaklaren star under kontroll av
Fastighetsmarknadens Reklamationsnamnd...”

Fastighetsméklarnamnden har ocksa konstaterat att ingivna handlingar om identitetskontroll
saknar uppgift om nér kontrollen av uppdragsgivarens och koparnas identiteter gjordes.

| dessa delar har méklare X anfort foljande. Betréaffande skrivningarnaunder 8§ 4 i kope-
kontraktet har han litat pa att dessa var korrekta da dessaingar i SFD-programmet. Han skall
kontakta leverantoren av programmet och fortséttningsvis aven stryka olampliga delar. Han
kontrollerade koparnas identitet innan kontraktskrivningen. Kontrollen gjordes pa uppdrags-
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givarens kontor. Uppdragsgivarens identitet kontrollerades ocksa innan uppdragsavtal et
undertecknades. Han minns dock inte vilken dag detta skedde.

Fastighetsmaklar néamndens beddmning

Kopekontraktet

En fastighetsmaklare har ett gavstandigt ansvar for att ett kopekontrakt & korrekt utformat.
Bestammelse om att friskriva en fastighetsmaklare fran ansvar for nagot som han inte ansva-
rar fOr strider mot god fastighetsméaklarsed. Vidare anges missvisande i kontraktet att en fas-
tighetsmaklare star under kontroll av Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd. Formule-
ringen kan riskera att leda till missuppfattning om parternas rétt att géra en anmalan till Fas-
tighetsmaklarnamnden. Namnden |amnar bristernai bestammel sen med dessa papekanden.

| dentitetskontrollen

En fastighetsméklare har enligt god fastighetsmaklarsed skyldighet att folja lagstiftning som
ar tillamplig pa hans eller hennes agerande. Fastighetsméaklarnamnden konstaterar att savél
uppdragsavtalet som kdpekontraktet ingicks fére den 15 mars 2009. Detta medfor att tidigare
gdllande lag (1993:768) om atgarder mot penningtvatt &r tillamplig i &rendet. Enligt dennalag
hade fastighetsméklare en skyldighet att kontrollera uppdragsgivarens och kdparnas identitet
innan uppdragsavtal et respektive kdpekontraktet ingicks. Maklare X har havdat att han full-
gjort dessa skyldigheter. Av handlingarnai @rendet framgéar dock inte datum for kontrollen av
koparna och datum for kontrollen av uppdragsgivaren anger endast & och manad. Vidare sak-
nas kopia av identitetshandling betraffande uppdragsgivaren.

Enligt nu géllande lag (SFS 2009:62) om dtgarder mot penningtvétt och finansiering av terro-
rism samt foreskrifter (FMN 2009:1) foreligger en skyldighet for fastighetsméklare att alltid
taen kopia av identitetshandlingen och dérvid notera datum for kontrollen. Vid tiden for mak-
lare X kontroll av identitetshandlingarnafanns varken i lag eller i féreskrift samma krav.
Déremot hade Fastighetsméaklarnamnden i sina Allménnarad (FMN 2005:1) angivit att en
fastighetsméklare alltid bor ta en kopia av identitetshandlingen och darvid notera datum for
genomford identitet. Fastighetsméklarnamnden far darfor erinra om lampligheten av att
méaklare X hade foljt dessa anvisningar.

Vad somi 6vrigt framkommit i drendet ger inte anledning till vidare dtgérd fran Fastighets-

méaklarnamndens sida. Arendet skall darfor avskrivas frén vidare handldggning med de p&-
pekanden som gjorts.

284



Arsbok 2010 Fastighetsméaklarnémndens tillsynsérenden

2010-12-15:3

2010-12-15:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om brist-
falliga atgarder for att uppna kundkannedom och g godtagbar id-handling

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarndmnden har beslutat om utvidgad granskning och fornyad kontroll av hur
méaklare X genomfoér sina formedlingsuppdrag med anledning av att han meddel ats varning
den 26 september 2007. Vid granskningen har namnden begart in tre akter.

Betraffande formedlingen av en bostadsréttslégenhet har noterats att koparen identifierats med
stod av ett permanent uppehdllstillstand.

Maklarens yttrande
Méklare X har anfért bland annat f6ljande.

Han var helt saker pa att uppehallstillstandet var en fotol egitimation som var uppréttad i
Sverige. Det fanns inte nagon annan handling vid kontraktskrivningen. For att vara saker pa
att koparen hade uppgett rétt personnummer ringde han till koparens bank och talade med
kdparens bankman som upplyste ait de fyra sista siffrornai personnumret var korrekta. Han
ringde aven till bostadsréttsféreningen, dar kdparen sedan tidigare hade en |agenhet och
sdledes var medlem, och dubbelkollade uppgiften. Han har i efterhand lyckats fa fram ett
svensk korkort avseende koparen.

Handlingar i &rendet
Overlétel seavtalet har undertecknats av parterna den 9 november 2009.

Maéaklare X har givit in en kopia av ett korkort som utfardats for koparen den 9 december
2009.

Fastighetsmaklar néamndens beddmning

Enligt 2 kap. 2 § lagen (2009:62) om atgarder mot penningtvétt och finansiering av terrorism
(penningtvéttslagen) skall fastighetsmaklaren vidta grundlaggande atgarder for att uppna
kundkannedom vid etableringen av en affarsférbindel se samt vid enstaka transaktioner som
uppgar till ett belopp motsvarande 15 000 euro eller mer.

Med grundléggande dtgarder for kundkéannedom avses enligt 2 kap. 3 § forsta stycket pen-
ningtvéttslagen bland annat kontroll av kundens identitet genom identitetshandling, register-
utdrag eller pa annat tillforlitligt satt.

Av 2 kap 9 § sammalag framgér att kontrollen av kunden skall vara slutford innan affars-
forbindelsen etableras eller den enstaka transaktionen utférs.
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| 4 kap. 1 § foreskrifter om atgarder mot penningtvétt och finansiering av terrorism (FMN
2009:1) anges fdljande.

| dentitetskontroll av fysisk person ska i nérvaro av kunden utféras genom kontroll av svenskt
korkort, svenskt pass, identitetskort som utfardats av svensk myndighet eller svenskt certifierat
Identitetskort.

Om kunden saknar identitetshandling enligt ovan kan identitetskontrollen utféras med ledning
av andra tillforlitliga dokument och kontroller enligt fastighetsméklarens egna faststallda
rutiner.

| dentitetskontroll av utlandsk medborgare som saknar identitetshandling enligt ovan ska ut-
foras med ledning av pass eller andra identitetshandlingar vilka visar medborgarskap och ar
utfardade av en myndighet eller annan behdrig utfardare.

Fastighetsmaklaren skall alltid bevara en kopia av identitetshandlingen och darvid notera
datum for genomford identitetskontroll.

Uppehalltillstandet uppfyller inte de krav som angesi 4 kap. 1 § forsta stycket av ovan
angivnaforeskrifter. Korkortet, som givitsin i samband med méklare Xs yttrande till Fastig-
hetsméklarnamnden, utfardades forst en manad efter den tidpunkt da maklare X haft skyl-
dighet att vidta dtgarder for att uppna kundkannedom vad avser koparen. Det kan darfor inte
beaktasi &rendet.

De atgarder som méaklare X uppgett har vidtagits, betréffande att kontrollera personupp-
gifterna med kdparens bankman samt med bostadsréttsforeningen, kan inte ansestillrackliga
for att erhdla kundkannedom. Maklare X har inte heller noterat varken dtgarderna eller datum
for nér de vidtogs.

Méklare X skall varnas for att han brustit vid utforandet av identitetskontrollen avseende
koparen i samband med den aktuella formedlingen.

Ovrigt

Vad som framkommit i dvrigt i drendet foranleder inte ndgon ytterligare dtgérd fran Fastig-
hetsméaklarndmndes sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
under|atenhet att ta kopior av identitetshandlingar

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en skrivelse till Fastighetsméklarndmnden har sdljarna av en fastighet riktat kritik mot
maklare X. Kritiken gér i huvudsak ut pa att han medverkat till att de mot sin viljasdlt sin
fastighet till ett for |agt pris.

Anmalan

Séljarna har anfort bland annat foljande. | borjan av 2008 bestamde de sig for att séljasin
mycket exklusivafastighet i D. De tecknade ett férmedlingsuppdrag med en kvinnlig méklare
den 12 mars samma r. Utifran hennes bedémning av fastighetens vérde angavs utgangspri set
till 49 950 000 kr. Pa fastigheten finns tva bostadsbyggnader, en villaom cirka 735 kvm fran
1980-talet och ett kulturminnesmarkt timmerhus om cirka 140 kvm som uppfordes 1907.
Under hosten 2008 intraffade den sa kallade finanskrisen med kraftigt sjunkande priser pa
fastighetsmarknaden. De bestdmde sig for att avbryta méklaruppdraget och skjuta upp for-
sdljningen.

Under hosten 2009 bestamde de sig for att ateruppta forsaljningen. De anlitade da maklare X
med vilken de tecknade ett férmedlingsuppdrag den 1 oktober 2009. Som utgangspris angavs
50 000 000 kr och méklare X delade uppfattningen att det motsvarade fastighetens marknads-
vérde. Han lovade att férmedia fastigheten i den prisnivan och framforde inte ndgra reserva-
tioner angaende priset. De forklarade att priset var mycket viktigt for dem eftersom de lagt
ned stora pengar pa fastigheten som de av ekonomiska skal var starkt beroende av att fatill-
baka. De framhdll att en utdragen forsaljning betydde mindre an ett hogt pris. Maklare X sade
att det kunde komma att ta ett ar att formedia en sa exklusiv fastighet.

Efter ndgon tid anvisade méklare X fyra skilda spekulanter, tva ambassader och tva privat-
personer, for vilka han holl enskilda visningar. Endast en av privatpersonerna, en rysk affars-
man, framstod som reellt intresserad och hade ekonomiska mojligheter att finansiera ett kop i
den aktuella prisnivan. Han agde for 6vrigt en fastighet inom synhdll fran deras som han for-
varvat fér 47 000 000. Den ryske affarsmannen lamnade ett bud pa 25 500 000 kr vilket de
avvisade. Harefter hade de kontakt med méklare X som ansag att budet var mycket bra. De
forvanades stort Gver att maklare X fatt en ny uppfattning om prishilden pa fastigheten.

Den 27 november 2009 meddelade méklare X att han hade planerat ett méte med dem och
den ryske affarsmannen till den 1 december. Den 30 november fick de ett oplanerat bestk av
méklare X. De forklarade att de inte tankte kommatill motet eftersom ryssens bud inte var
intressant. M&klare X vadjade till dem att komma eftersom han lyckats fa ryssen att hoja sitt
bud dock utan att ange ndgon summa. Maklare X forklarade att det géllde att varaforsiktig i
sina uttalanden s att ryssen inte retades upp. Han hade mycket kort stubin och om nagot gick
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emot hans planer kunde han stéllatill med stora problem. De blev mycket oroliga 6ver detta
som de upplevde som ett slags hot.

Den 1 december 2009 installde de sig pa maklarens kontor. Maklare X forklarade att de miss-
forstatt vardet pa fastigheten. Deras invandning om att de tva manader tidigare varit dverens
om prisnivan, en niva som deras tidigare maklare ocksd kommit fram till, viftade han bort
som ointressant. Den ryske affarsmannen anlande till métet tillsammans med sin hustru. En
tamligen hetsig diskussion dgde rum med anledning av prisfragan. Maklare X tog ensidigt
parti for den ryske affarsmannen. Deras fastighet utmaades som nara nog vérdel 6s och att
ingen ville kopa den. Ryssen meddelade att han kunde stréacka sig till 27 000 000 kr och lam-
nade darefter méklarkontoret. De var djupt chockade 6ver budet eftersom de dagen innan
bibringats intrycket att de skulle fa ett bud som de var n6jda med. N&r ryssen hade avlagsnat
Sig satt de kvar som forlamade och ryssens hustru ombads vanta utanfor konferensrummet.
Maklare X rusade till datorn for att skriva ut ett kopekontrakt. Han tog inte ndgon hansyn till
deras protester om begdran om beténketid. Han slangde fram kontraktshandlingarna och
uppmanade dem bestamt att underteckna. Han uppgav att de tvingas att anta budet och héav-
dade att det inte finns nagot annat bud och att det inte heller kommer négot béttre.

Maklaren
Méklare X har anfort bland annat foljande.

Det & beh&ftat med svarigheter att med sikerhet faststélla vad en fastighet av ifrdgavarande
karaktar ar vard da det endast finns ett fatal spekulanter i motsats till vad som &r fallet betraf-
fande de flesta andra objekt. Vidare & det noterbart att fér det fall det finns flera angelégna
spekulanter pa ett objekt kan det dutliga forsajningspriset stiga avsevért eftersom kopare av
dennatyp av fasigheter i regel & ekonomiskt oberoende.

Den kvinnliga méklaren lyckades under de sex manader hon hade uppdraget dverhuvudtaget
inte fa ndgot bud pa fastigheten. Nar han tréffade en av sdljarna den 1 oktober 2009 upplyste
han om att 50 miljoner kr sannolikt var mer &n vad nagon spekulant var villig att 1agga for
fastigheten. De enades dock att ha som malséttning att sélja fastigheten till detta belopp. Da
avtalet stadgade att utgangspriset skulle vara 50 miljoner kr eller det htgre/lagre pris som
uppdragsgivaren och fastighetsmaklaren senare kommer 6verens om, sammantaget med den
omstandigheten att han klargjort for sdljarna att det sannolikt var ett for hogt utgangspris,
agnade han inte mer uppmérksamhet & saken. Han underl & dock, med séljarnas goda minne,
att inte annonsera ut fastigheten till detta pris.

Med tiden blev det klart for honom att fastigheten var svarsald oavsett pris pa grund av att
manga spekulanter inte vardesatte den sluttande tomten samt den omoderna inredningen.
Noterbart &r att den kvinnliga kdparen inte endast lade det hogsta budet. Hon var aven den
enda budgivaren. Efter att hon lagt ett bud pa 25,5 miljoner kr, som férkastades av séljarna, sa
lyckades han fa koparen att 1agga ett nytt bud pa 27 000 000 kr. Saljarna antog det nya budet
och accepterade kopeskillingen varefter ett kontrakt uppréttades. Han gick dérefter igenom
kontraktet varpa dessa undertecknade detsamma.

Under formedlingsuppdraget av fastigheten har han opartiskt bistétt parterna med upplys-

ningar m.m. Betré&ffande prisfragan har han emellertid foretrétt séljarna genom att verka for
att fastigheten skulle séljastill ett sa hogt pris som mgjligt.
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Pastéendet att han skulle ha pressat siljarna att acceptera budet om 27 miljoner kr & inte sant.
De var givetvis inte tvungna att acceptera nagot bud verhuvudtaget. Dessutom & sédljarna
erfarna och véa utbildade personer som har att ta ansvar for sitt handlande.

Det tillbakavisas att han skulle ha skapat en hotbild kring den méktige ryssen. Det var istéllet
sdljarna som hade betankligheter betraffande att géra afférer med manniskor med annan med
etnisk bakgrund da de dels hade daliga erfarenheter av detta, dels ansag att rikaryssar i all-
manhet var kriminella. Han forsékrade emellertid att trots att koparen var av rysk harkomst
och var uppvuxen i en annan kultur sa var denne en framgangsrik affarsman och inte nagon
gangster samt att dennei likhet med sin fru gjorde ett seritst intryck.

Den kvinnliga kdparen &r gift med den ryske affarsmannen. Sédljarnavar vertygade om att
det var maken som var den egentlige koparen. Da sdljarnas misstankar om bulvanférhallande
inte kunde styrkas var det hustrun som kom att sta pa kontraktet. Han foretog erforderlig
undersokning betraffande kdparen och dennes make. Han kontaktade &ven banken som kunde
intyga att kdparen jamte hennes make var foredomliga kunder. En identitetskontroll av
koparens identitet utfordes en vecka fore det att kopekontraktet undertecknades. Vad géller
sdljarna sa utforde han identitetskontroll precis innan uppdragsavtalet undertecknades.

Vid de respektive identitetskontrollerna skrev han ned korkorts- respektive passnummer pade
id- handlingar som foreteddes. Hans avsikt var att fotokopiera dessaid-handlingar precis
innan kopekontraktet undertecknades. Dock sa fungerade inte kontorets kopiator vid detta
tillféalle varfor dettainte kunde ombesorjas.

Koparens motiv for forvarvet var att inforskaffa en kompletterande bostad till den fastighet
som hon och maken &gde sedan tidigare. Fastigheten skulle i forsta hand anvandas som gast-
bostad & vanner som besokte paret. Motivet for forvarvet kan framsta som anmérkningsvért
dafastigheten ar mycket stor men det bor beaktas att makarna & synnerligen formogna.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Anméalan

Enligt Regeringsrétten (RA 1996 ref. 83) méste omstandigheter som & graverande for en
maklare, for att kunnalaggas till grund for disciplindra atgarder, kunna slés fast otvetydigt.
Om méklaren bestritt riktigheten av de uppgifter som anmélaren lamnat kan dessa uppgifter
endast |aggas till grund for disciplinara dtgarder fran Fastighetsmaklarnémndens sida om det
finns andra omsténdigheter som styrker anmélarens uppgifter.

Ord stér mot ord i fraga om vad som forekommit vid kontraktskrivningen. Med hansyn hartill
kan det inte otvetydigt slas fast att maklare X agerat pa sétt som stér i strid med kravet pa god
fastighetsméaklarsed i samband déarmed.

Kundkannedom

Enligt 2 kap. 2 § lagen (2009:62) om atgarder mot penningtvétt och finansiering av terrorism
(penningtvéttslagen) skall fastighetsmaklaren vidta grundlaggande atgarder for att uppna
kundkannedom vid etableringen av en affarsférbindel se samt vid enstaka transaktioner som
uppgar till ett belopp motsvarande 15 000 euro eller mer.
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Med grundléggande dtgarder for kundkéannedom avses enligt 2 kap. 3 § forsta stycket
penningtvéttslagen bland annat kontroll av kundens identitet genom identitetshandling,
registerutdrag eller pa annat tillforlitligt sétt.

Av 2 kap 9 § sammalag framgér att kontrollen av kunden skall vara slutford innan affars-
forbindel sen etableras eller den enstaka transaktionen utfors.

| 4 kap. 1 § sista stycket Fastighetsmaklarndmndens foreskrifter (FMN 2009:1) anges att fas-
tighetsméklaren alltid ska bevara en kopia av identitetshandlingen och dérvid notera datum
for genomford identitetskontroll.

Maklare X har inte kopierat nagra identitetshandlingar avseende vare sig sdljarna eller kopa-
ren och bevarat kopior av desamma. M&klare X s pastaende, att kopieringsapparaten skulle
varit ur funktion, medfor inte att en fastighetsmaklare kan bortse fran bestammelsen om att
bevarakopior av identitetshandlingarna. Forseelsen ar inte att betrakta som ringa och motive-
rar i sig varning (jfr. FMN:s beslut 2010-11-24 i &rende med dnr ---).

Vad somi 6vrigt kommit fram i &rendet ger inte anledning till nagon vidare atgard fran
Fastighetsmaklarnamndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om utfor m-
ning av uppdragsavtal, avstdende fran boendekostnadskalkyl m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméaklarnamnden har mottagit en anméan frén en person som varit spekulant pa en
jordbruksfastighet som méklare X haft i uppdrag att férmedla. Anmélaren har kritiserat mak-
laren for dennes agerande i samband med férmedlingen och bland annat patalat att fastigheten
Overltits utan att den marknadsforts.

Anmélaren

Hon har vid kontakt med en av dodsbodel &garna den 6 augusti 2010 blivit hanvisad till fastig-
hetsméaklaren X. Hon meddel ade méklaren sitt intresse av fastigheten men fick till svar att han
inte ville taemot hennes anmélan da han inte visste om han skulle fa silja objektet. Hon har
darefter under hosten aterkommit till maklaren och fatt olika undvikande svar tills maklaren
meddel ade att fastigheten sdlts utan att den varit ute pa marknaden. Anmalaren ifragasétter
om sdljaren fatt hogsta mojliga pris for fastigheten.

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

Han och agaren har varit vanner och han fick uppdraget att formedla fran dodsbodel garna;
den avlidnes mor och bror vilka han ocksa kant sedan barnsben. Under arbetet framkom att
brodern var i behov av en god man och att modern skulle foretrddas av en slékting. Han har
aven hjalpt uppdragsgivarna med detta. Han har forklarat for anmélaren att fastigheten inte
skulle marknadsforas foérran de tillténkta koparna hade svarat om de var villiga att kpa eller
inte. Det ar sdljarna som avgor till vilka de vill sdlja och till vilket pris. Han har inte haft rétt
att lamna ut ytterligare uppgifter om forutséttningarna for sitt uppdrag.

Handlingar i arendet

Méklare X har inkommit med handlingar som har haft betydelse i férmedlingsuppdraget
bland annat uppdragsavtal, objektsbeskrivning, kopekontrakt, fullmakt och ett vardeutl dtande.
Frén dessa handlingar har noterats f6ljande.

Ett forsta uppdragsavtal tecknades med dodsbodel dgarna som uppdragsgivare den 3 augusti
2010 med ensamrétt for maklare X i tre manader. Den 3 november 2010 undertecknade den
person som forordats som god man for en av deldgarna ett nytt uppdragsavtal med ensamrét i
tre manader.

| kopekontraktet har noterats att kOparna avsager sig rétten till hjalp med att upprétta en boen-
dekostnadskalky! (§ 21).
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Méklare X har forklarat att syftet med det andra uppdragsavtalet var att sakerstélla att den
gode mannen kande till och lamnade sitt samtycke till férmedlingsuppdraget och att avtal et
var en sakerhetsatgard.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Anmalan

Marknadsféring och visningar ingar normalt i ett formedlingsuppdrag. Om uppdragsgivaren
och fastighetsmaklaren tréffar Gverenskommelse om att formedlingen &ven kan utforas utan
annonsering bor detta dokumenteras i uppdragsavtalet (jamfor 2005-10-26:4 i FMNs arsbok
for 2005).

Annat har inte framkommit an att méklare X utfort formedlingsuppdraget i enlighet med
uppdragsgivarnas anvisningar och 6nskema. Anmalarens kritik foranleder darfor inte nagon
atgard fran Fastighetsméaklarnamnden.

Uppdragsavtal

Maklare X har uppréttat tva uppdragsavtal i formedlingsuppdraget. Det forsta avtalet har un-
dertecknats av dodsbodel &garna och det andra har undertecknats av den person som utsetts till
god man fér en av delégarna. | det andra avtalet finns uppgift om att ensamrétten skulle gallai
ytterligare tre manader trots att parternainte 6verenskommit om detta. M&klare X kan inte
undga kritik for att han uppréttat och 1&tit den gode mannen underteckna ett uppdragsavtal
som inte anpassats till det ursprungliga avtalet.

Avstaende fran boendekostnadskal kyl

Enligt 18 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren — nér formedlingen avser en fastig-
het som en konsument koper huvudsakligen for enskilt bruk — tillhandahalla kdparen bland
annat en skriftlig berékning av dennes boendekostnader.

Fastighetsméaklarnamnden har uppmarksammat att koparnas avstaende fran boendekostnads-
kalkyl noterats som en punkt i det aktuella kopekontraktet och vill darfor framhalla foljande.

Kdpekontraktet &r ett avtal mellan séljare och kopare. | dokumentet bdr inte inféras omstand-
ligheter som rér fastighetsméklarens skyldigheter i dennes férmedlingsuppdrag. Det &r viktigt
att koparen ges madjlighet att ta stallning till ett eventuellt avstéende fran kalkylen patidigare
stadium &n vid undertecknandet av kontraktet. Sjalva avstaendet kan dock gérasi samband
med att kopekontrakt tecknats (se 2004-03-24:4 i FMNs arsbok foér 2004). Ett eventuel It av-
stéende kraver en aktiv handling och bor darfor goras skriftligt i ett separat dokument (se
2003-10-15:1 i FMNSs arshok for 2003).

Med ovanstaende papekanden kan arendet avskrivas utan ytterligare atgard.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om handel
med fastigheter m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarndmnden har mottagit en anmélan med uppgifter om att fastighetsmaklaren
X &gnat sig & fastighetsaffarer och att hans egna fastigheter skulle ha marknadsfortsi méklar-
foretagets skyltfonster. Som exempel har tre adresser angivits (Ls, Lv och Lg). Dessutom har
anmalaren gjort gallande att méaklare X skulle ha marknadsfort fastigheten K som &gdes av ett
par bekanta till anmdaaren utan att maklaren haft uppdrag att formedla objektet.

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

Han har aldrig marknadsfort egna objekt i sin méklarverksamhet. De fastigheter som avyttrats
har sdlts privat och fastigheterna har aldrig legat ute till férsaljning pa [webbadress] eller pa
hans webbplats. Han har inte heller kdpt nagot objekt som han haft att formedla.

En av de angivna fastigheterna (Lg) saldestill en hyresgast. Han har nu ett formedlingsupp-
drag for det objektet. | fallet K erhéll han férmedlingsuppdrag och en av uppdragsgivarna
skrev under uppdragsavtalet men den andra del&garen var inte hemma. Han fick uppgift om
att detta skulle ske senare. Uppdragsgivarna har senare meddelat att de inte tyckte bildernai
marknadsforingen var tillrackligt bra och han tog da bort objektet fran webben omedel bart.
Da uppdragsgivarna forklarade att de inte ville anlita honom accepterade han detta och han
har inte nagra krav mot dem.

Maklare X har pa Fastighetsmaklarndmndens begaran inkommit med uppgifter om aktuellt
fastighetsinnehav och om fastighetsoverl atel ser och darvid angivit féljande.

Han & agaretill totalt gu fastigheter. | forsta hand 50 % av den fastighet som anvands som
bostad och darutdver ett sommartorp och en fastighet med bland annat méklarforetagets
kontorslokal. Vidare hyrs tva fastigheter ut och tva fastigheter ar renoveringsobjekt som
kommer att hyras ut. Ingen av dessa fastigheter kommer att avyttras forran han slutar som
méklare. Han har for avsikt att kopafler.

Han har &gt fyra fastigheter som sdlts vidare enligt foljande.

- H 1 koptesden 16 juli 2008 for 400 000 kr efter privat forfragan och sldes den 9 maj
2009 till hyresgésten. Kopeskillingen var 450 000 kr. Han har nu formedlingsuppdrag
pa objektet (Lg).
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- S1kdptes den 5 november 2008 for 285 000 kr for att anvandas som fritidshus och
sdldes den 4 februari 2010 pa grund av oenighet inom familjen. Kopeskillingen var
465 000 kr.

- H 2 koptes den 15 december 2008 for 285 000 kr for uthyrning och sdldes den 1 mars
2010 pagrund av problem med hyresgéasten. Kopeskillingen var 375 000 kr (Lv).

- D 4 koptes den 3 mars 2010 for 130 000 kr som renoveringsobjekt for senare uthyr-
ning och saldes den 16 juli 2010 till en tysk familj som tjatade till sig objektet. K 6pe-
skillingen var 275 000 kr (Ls).

| en senare komplettering har anmalaren uppméarksammat ytterligare tva objekt som méaklare
X skall haforvérvat under 2010. Mé&klare X har inkommit med yttrande och forklarat att
objekten ingér i den redovisning som han gjort till Fastighetsméklarnamnden om sitt fastig-
hetsinnehav.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Handel med fastigheter

Enligt 14 § fastighetsmaklarlagen far en fastighetsméklare inte bedriva handel med fastig-
heter. Ma&klaren far inte heller &gna sig & annan verksamhet som &r dgnad att rubba fortroen-
det f6r honom som méklare.

Forbudet innebar i forsta hand att méklare inte far marknadsfora egna objekt i sin méklarverk-
samhet. Mot mé&klare Xs bestridande &r det inte visat att detta forekommit. Han har emellertid
géalv redovisat sitt fastighetsinnehav och vilka fastigheter som avyttrats. Detta innebér att han
under innevarande &r salt tre fastigheter och déarutdver salt ytterligare en fastighet i maj 2009.
Han har for tre av forvarven uppgivit att det ursprungliga syftet varit uthyrning. Tvaav fas-
tigheterna dgde han i femton manader, en i tio ménader och den fjarde i fyra manader.

Fastighetsméaklarnamnden har i tidigare beslut uttalat att sdval kop som forsaljning maste dga
rum for att det skall anses vara fraga om fastighetshandel (se 2008-03-26:6 i FMNs arsbok for
2008). Utredningen i arendet visar att méklare X under en forhallandevis kort tid bade kopt
och sdlt fyrafastigheter. Forsdljningarnatorde ha skett i rent vinstsyfte och har i vart fall inte
varit foranledda av andrade forhallanden som maklare X inte kunnat rada éver. Namnden an-
ser darmed att han bedrivit sddan handel med fastigheter som omfattas av forbudet i 14 § fas-
tighetsméaklarlagen. Han skall darfér meddelas varning.

Med anledning av méklare Xs uppgifter om fastighetsinnehav och planerade kép vill Fastig-
hetsmaklarndmnden avslutningsvis erinra om att fortsatt fastighetsforvarv i viss omfattning
kan aktualisera fragan om verksamheten &r &gnad att rubba fortroendet for honom som mak-
lare (jamfor 2001-02-14:8 i FMNSs arsbok for 2001).

Ovrigt

Vad som framkommit i dvrigt foranleder inte ndgon atgard fran Fastighetsmaklarnamndens
sida
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om villkor om
ersattning i uppdragsavtal m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har kritik framforts mot méklare X. Anmdaaren
gor gallande att méklare X s beskrivning av en fastighet har innehdllit vilseledande uppgifter
avseende uppgift om bétplats.

Anmalaren
Sammanfattningsvis har anméalaren uppgett foljande.

| objektsbeskrivningen anges” ... ett stenkast ... till egen bétplats. Maste upplevas’. Bild-
texten under bilden pa bryggan lyder: " Den mysiga bryggan dar din bét kan ligga.” Den
aktuella bryggan som visas pa bilden ligger emellertid pa en annan fastighet. Den & anlagd
med tillstdnd av markégaren som har ingétt ett avtal med en bryggforening om nyttjandet av
strandréttigheterna. Medlemskapet i féreningen ar inte knutet till medlemmarnas fastighets-
innehav eller bosattning. En avgaende medlem kan inte pa eget bevag séitta annan i sitt stélle.
En husspekulant kan av beskrivningen l&tt f& uppfattningen att med kop och boséttning foljer
en storre rétt till stranden @n vad som tillkommer var och en. Det antyds att spekulanten, ut-
Over fastigheten, blir &garetill en réttighet. Det ar vilseledande.

Méklaren
Méaklare X bestrider att hon marknadsfort fastigheten pa oriktigt sétt. | sitt yttrande har hon i
huvudsak anfort foljande.

Enligt uppgift fran séljaren kunde en bétplats foljamed i kopet. Hon tog del av bland annat
stadgarna fran bryggforeningen av vilka det framgick att medlemskapet var knutet till de 10
familjer som foreningen fran borjan bestod av men att ytterligare tva familjer efterhand hade
kopt medlemskap. Vid avyttring av fastighet har medlemskapet vanligen dverflyttatstill den
nya fastighetsagarfamiljen.

Saljaren skulle flytta fran orten och ville darfor Gverlata batplatsen. Dennes uppfattning var att
foreningen skulle komma att godkanna en framtida kopare. Strax innan kontraktskrivning fick
méaklare X veta att markagaren hade for avsikt att séga upp arrendet. Den tilltéankte kdparen
informerades om hur det 13g till med batplatsen; att den kunde bli deras genom mediemsskap i
foreningen och att den i safall skulle kunna anvandas sa lange foreningen har arrendet kvar.
Né&r hon tog emot anmal an kontaktade hon omgaende ordféranden i bryggfoéreningen for att
forsékra sig om att hon hade uppfattat stadgarna rétt. Ordférandens uppfattning var att en
framtida kopare skulle godkannas som medlem i foreningen.
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Owrigt
| arendet har vidare aktualiserats fragan om korrekt hanvisning i depositionsavtalet till
kopekontraktet samt utformningen av villkor i uppdragsavtalet.

Depositionsavtal et

| depositionsavtalet anges att depositionen sker med anledning av att kopets fullbordan eller
besténd har gjorts beroende av ett eller flerask. svavarvillkor i kopekontraktet. Nagot svavar-
villkor finns emellertid inte i kopekontraktet.

Uppdragsavtal et
| frdga om uppdragsavtalets avtalstid anges att avtalet galler till vidare. Under rubriken
Uppsagning i forvag anges foljande.

Skulle sdljaren saga upp uppdraget i férvag innan formedlingsuppdraget 16pt ut skall siljaren sta for maklarens
annonskostnader i dagspress.

Under rubriken Acceptera utgangspriset anges foljande.

Skulle sdljaren inte acceptera ett bud fran spekulant som motsvarar utgangspriset skall sdljaren sta for maklarens
nedlagda kostnader ssom reseersattning, tryckta objektsbeskrivningar och annonskostnadernai dagspress.

Maklaren
Sarskilt forelagd att yttra sig om utformningen av depositionsavtalet och uppdragsavtalets
villkor har méklare X viasitt ombud i huvudsak anfért foljande.

Depositionsavtal et

Hon medger att hon begétt ett formellt misstag. Nagot svavarvillkor fannsintei avtalet.
Séljarna 6nskade att handpenningen skulle betalas in till hennes klientmedel skonto for att
darefter vidarebefordrastill dem. Sa skedde ocksa.

Uppdragsavtalet, Uppsagning i forvag

Formuleringen avser endast att uttrycka det som féljer av géllande rétt att uppdragsgivaren vid
en obefogad uppsagning blir skyldig att ersdtta méklaren for dennes faktiska kostnader. |
klausulen anges inte att skyldigheten endast géller vid en obefogad uppsagning. Méklare X
har forklarat att hon ténker andra uppdragsavtalet i denna del. Hon framhaller dock att det av
till uppdragsavtalet bilagda allmanna villkor framgar att villkoret endast syftar pa situationen
dér uppdragsgivarens uppsagning utgor ett avtal sbrott.

Uppdragsavtalet, Acceptera utgangspriset

Det ar fullt forenligt med god fastighetsméklarsed att avtala om att méklaren skall ha rétt till
erséttning for sina faktiska kostnader om det inte blir ndgon provisionsgrundande dverl atel se.
| dettafall anger avtalet att uppdragsgivarens skyldighet att ersétta méklaren endast uppkom-
mer om uppdragsgivaren tackar nej till att saljafor utgangspriset. Det &r alltsa fraga om en
mindre |angtgdende skyldighet for uppdragsgivaren &n den som ar accepterad enligt fastig-
hetsmaklarlagen med tillhdrande praxis.

Fastighetsmaklar néamndens beddmning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi allt iaktta god fastighetsméaklarsed. M&klaren skall darvid tillvarata bade séljarens och
kOparens intresse.
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Marknadsforingen

Fastighetsméklaren har enligt god fastighetsmaklarsed ett ansvar for att marknadsforingen
inte blir vilseledande vilket bland annat innebér att maklaren skall vinnldgga sig om att
bildmaterial och textbeskrivningar dterger férhallanden pa ett med verkligheten 6verens-
stdmmande sétt.

Maklare X har varit inforstadd med att réatten till den aktuella bétplatsen inte foljer med ett
forvarv av fastigheten och att en kopares rétt till batplats & beroende av ett beslut fran annan
an sdljaren. Likval har maklare X i marknadsforingen av fastigheten oreserverat hanvisat till
" egen batplats’. For denna beskrivning kan méklare X inte undga kritik.

Depositionsavtal et

| depositionsavtalet hanvisastill svavarvillkor i kopekontraktet som inte finns. Det &r ett
grundl&ggande krav att de handlingar som méklaren uppréttar for genomforandet av ett kdp ar
korrekta. Fastighetsmaklarnamnden vill i detta ssmmanhang erinra om méklarens gavstan-
diga skyldighet att se till att utformningen av handlingarna och uppgifternai dessa stammer
overens med forhallandenai det enskilda fallet. Maklare X kan darfor inte undga kritik for
den felaktiga hanvisningen i depositionsavtal et.

Uppdragsavtal et

Uppsagning i forvég

Fastighetsméaklarnamnden konstaterar att maklare X erhdllit ett formedlingsuppdrag som |6per
tills vidare med ensamrétt under tre manader. Den i uppdragsavtalet angivna klausulen om
uppdragsgivarens uppsagning i forvag ar darfér i relation till avtal stiden motsagel sefullt for-
mulerad. M&klare X har forklarat att villkoret avser en uppsagning som utgor avtal sbrott.
Namnden vill framhalla att det dligger méklaren att tydligt ange villkoren for uppdragsavtal et
och forutsattningarna for méklarens rétt till erséttning. Namnden, som har noterat att upp-
dragsavtalet for kommande uppdrag & under omarbetning i dennadel, lamnar fragan med
detta papekande.

Acceptera utgangspriset

Det far forutsdttas att den som ingar ett uppdragsavtal med en fastighetsméaklare har for avsikt
att sélja sin fastighet. Ett formedlingsuppdrag medfor dock ingen skyldighet gentemot makla-
ren att |&ta silja objektet. Eftersom maklarens rétt till erséttning i normalfallet ar en slags

" uppskjuten ratt” som baraintrader om det blir ett avtalsslut far maklaren vanligtvisinte betalt
for nedlagt arbete om uppdragsgivaren inte fullfoljer en dverlatelse. Som maklare X anfort
rader det avtalsfrihet i fraga om pa vilka grunder méklaren skall harétt till erséttning. En
maklare kan saledes skriftligt i uppdragsavtalet forbehdlla sig rétten till viss erséttning dven
om det inte blir nagon forsaljning.

Det aktuellavillkoret ger emellertid fastighetsmaklaren rétt till erséttning for vissa kostnader
om spekulant |&gger bud motsvarande utgangspriset. Narmare forutsattningar for uppdrags-
givarens betal ningsskyldighet framgar inte av klausulen. Fastighetsmaklarnamnden vill darfor
erinraom vikten av att ersattningsvillkor i uppdragsavtal utformas sa att ontdig tvist inte upp-
kommer.
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Med de papekanden som gjorts finner Fastighetsmaklarnamnden att drendet kan avskrivas
fran vidare handl&ggning.

Ordféranden och en ledamot anmaler skiljaktig mening.

A cceptera utgangspriset

Fastighetsmaklarnamnden har tidigare konstaterat att det kan strida mot god fastighets-
maklarsed att med konsumenter sluta avtal med villkor liknande det nu aktuella avtalsvillko-
ret. Set.ex. 2009-10-21:6 i FMNs arsbok for 2009. Det aktuella villkoret kan ge en uppdrags-
givare ett felaktigt intryck av att denne saknar majlighet att avvisa ett bud motsvarande ut-
gangspriset. Det & utformat pa ett sétt som lamnar lite utrymme for en séljare att angra eller
till och med avvakta en paborjad forsaljning. Istallet &r risken pataglig att uppdragsgivaren
mot sin viljagenomfor en forsdljning av bostaden och dessutom till ett pris som riskerar
understiga marknadsvardet eftersom det enligt ndmndens erfarenhet foreligger vissa svarig-
heter for méaklarna att sétta utgangspriser som motsvarar ett forsaljningspris pa en éppen
marknad. | det enskildafallet kan uppdragsgivaren aven kanna sig tvingad att sdlja sin bostad
trots att denne haft for avsikt att finna en 1amplig erséttningsbostad innan den nuvarande sdljs.
Ett villkor dér rétt till erséttning foreligger nér uppdragsgivaren vagrar inga kopeavtal kan sta
I strid med god fastighetsméklarsed. Fastighetsmaklarndmnden anser det oskaligt att med
konsumenter sluta avtal med nu aktuellt villkor. Vad méaklare X anfort i frégan medfor ingen
annan beddmning. Genom att infora villkoret i uppdragsavtalet har méklare X agerat i strid
med god fastighetsméklarsed. For detta skall hon meddelas varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); frdga om ensamr &tt
I uppdragsavtal och om ansvar att uppratta handlingar som Over ensstam-
mer med de verkliga forhallandena

Fastighetsmaklar ndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmdlan till Fastighetsmaklarndmnden riktar anmédaren kritik mot méklare X. Anméalaren
gor gallande att han inte fatt tadel av nagon objektsbeskrivning, att ingen annan &n han lagt
bud pa objektet och att han av maklare X vilseletts att "budamot sig §alv”, att det finns ett
narstaendeforhallande mellan sdljaren och maklaren, att méklare X inte informerat honom
fore kopekontraktets undertecknande om att beslut att anta fastighetsplanen inte hade vunnit
laga kraft och att méklare X inte medverkat till att villkora kdpet i anledningen av att fastig-
hetsplanen inte hade vunnit laga kraft.

Méklaren
Maklare X har i yttrande lamnat forklaringar till det som anmélaren patalat och tillbakavisat
kritiken.

Handlingar i arendet

Uppdragsavtal et
Av uppdragsavtalet som maklare X skickat in till Fastighetsmaklarndmnden framgar foljande
vid rubriken Uppdragstid.

Detta uppdragsavtal galler - med ensamrétt - under en tid av tre manader, réknat fran dagens
datumt.o.m. 2010-05-15. Efter denna dag géller formedlingsuppdraget tills vidare - utan
ensamratt - tills uppsagning sker.

Uppdragsavtal et & emellertid undertecknat av uppdragsgivaren och méklare X den 5 juni
20009.

Sérskild forelagd att yttra sig 6ver det ovan namnda har méklare X anfort huvudsakligen
foljande.

Det kan forefalla som uppdragsavtalet har blivit felaktigt daterat. Darvidlag vill han nédmna att
det & manskligt att gorafel. Nu ar det i sdvaverket inte pa det séttet i uppdragsavtalet. Det
ar i stallet uppréattat pa st att varai enlighet med lag och héansyn till hans kund, d.v.s. sdlja-
ren. Det omvanda alternativet skulle kunna anses varatill en kunds nackdel och kanske till
och med ett sorts kringgaende av reglerna om att ensamréttsuppdrag begransastill tre mana-
der.

Det som intréffat & foljande. Han fick forfragan om ett forsaljningsuppdrag men han kénde
behov av att kontrollera om han kunde férmedla fastigheten. | och med att sddant arbete och
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sadana kontroller skedde blev all handl&ggning forskjuten i tid jamfort med ett ordinart &rende
som kan paborjas omgaende. Det sager sig §alvt att uppdragsavtal inte kunde skrivas under
innan det var utrett och klart om han kunde ta pasig risken. Alltsa gick det tid mellan forsta
kontakt och dnskemalet att han skulle formedla fastigheten & ena sidan och det att det var klart
att han kunde dta sig uppdraget & andra sidan. Denna tidsforskjutning aterspeglasi arendet och
i dateringen. Det omvanda forhallandet skulle kunna anses som kringgdende av treméanaders-
regeln. Saforsiktighetsvis synes det korrekt som skett och kan inte varatill kundens nackde,
barafordel. Man skall kommaihag att det med detta forhalIningssatt inte blir en tid dar det
inte finns uppdragsavtal och samtidigt pagaende formedlingsuppdrag. Skulle man tro det sa
har man missforstatt saken. | stallet skulle det kunna beskrivas som om uppdragsavtalet har
ensamrétt bara drygt tvamanader i praktiken, vilket aldrig kan varatill kundens nackdel.

Depositionsavtal et

Av depositionsavtalet som ingetts till Fastighetsmaklarnamnden framgér bland annat att
deponering av handpenningen sker med anledning av i kopekontraktet intagna villkor. Det
framgadr emellertid inte av kopekontraktet att kdpet villkorats.

Méklare X har i yttrande léamnat foljande forklaring till ovan ndamndainkonsekvens.

Depositionsavtalet utgor tillagg till och villkor till kopekontraktet. Det stér uttryckligen initialt
i depositionsavtalet. Det star ocksa uttryckligen i slutet av kopekontraktet vid punkten " Bila-
gor”. Det som stér i depositionsavtalet & sledes en del av avtalsinnehdllet mellan parterna
och utgor villkor i kopekontraktet. Redan av denna anledning &r alltsa betalning av handpen-
ning villkor for kopet.

Det framgar dock ocksa av kopekontraktets lydelse att handpenning skall betalas. Med risk
for att vara 6vertydlig sd anges vid punkten " Kopeskilling” det 6verenskomna priset samt
"och i ovrigt pafoljande villkor” d.v.s. det som stér darefter ar villkor for avtalet mellan par-
terna. | 8 2 star det att handpenningen skall betalas och var det skall betalas, d.v.s. samma
konto som anges i depositionsavtalet. Dettafinns aven namnt i 8 4 i kopekontraktet. Slutligen
star det pasistasidan i kopekontraktet att koparen skall betala kdpeskillingen enligt villkoren
i § 2. Betalningen av handpenningen &r sdledes ett villkor for kopet och den sjavklarajuri-
diska konsekvensen &r att om handpenning inte betalas av kdparen sa gor denne sig skyldig
till ett kontraktsbrott. Da trader kopekontraktets villkor om kontraktsbrott automatiskt in i
bilden.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 11 § andra stycket forsta meningen fastighetsméklarlagen far tiden for ensamrétten
bestammas till hogst tre manader &t gangen om uppdraget & forenat med ensamrét.

Enligt 12 § sammalag skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt ochi alt
iaktta god fastighetsmaklarsed. Maklaren skall dérvid tillvarata bade séljarens och kdparens
intresse.

Enligt 19 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren verka for att kbparen och séljaren
tréffar overenskommelsei fragor som behover 16sas i samband med 6verl &telsen. Om inte
annat har avtalats, skall méklaren hjalpa képaren och séljaren med att upprétta de handlingar
som behovs for Gverlatelsen.
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Bestammelsen i 19 § fastighetsméklarlagen har i huvudsak 6verforts oforandrad fran 1984 ars
lag om fastighetsméklare. Av forarbetenatill lagen (prop. 1983/84:16 s 41) framgar att makla-
ren har en handlingsplikt vid avtal sslutet mellan parterna. Maklaren bor vara aktiv och obser-
vant pa fragor som maste |6sas och bor |agga fram forslag till dverenskommelse som kan till-
fredstalla bada parter. Det dligger méklaren att klargora kopevillkors innebord och setill att
det blir tydligt utformat i kdpehandlingen.

Uppdragsavtal et

Av utredningen framgar att méklare X har uppréttat ett uppdragsavtal med en oklar uppdrags-
tid i det att parterna a enasidan har avtalat att méklare X skall ha ensamrétt att formedla
objektet under tre manader och a andra sidan att den ensamrétten géler fran den 5 juni 2009
till den 15 maj 2010. | det aktuellafallet ar visserligen uppdragsgivaren en juridisk person
varfor maklare X agt rétt att avtala om langre ensamréttstid &n deni 11 § andra stycket fastig-
hetsméklarlagen stipul erade maximala tiden om tre manader men det foreligger likafullt risk
for tvist om uppdragsavtal ets tolkning avseende ensamréttstidens langd.

Maklare X har genom att upprétta ett uppdragsavtal som medfor risk for tvist asidosatt sin
omsorgsplikt och darigenom god fastighetsméklarsed. Vad méklare X har anfort foranleder
ingen annan beddmning. Forfarandet motiverar en varning.

Depositionsavtal et

M&klare X har forsummat att anpassa depositionsavtalet till de verkliga forhallandena. | depo-
sitionsavtalet hanvisastill villkor i kdpekontraktet som inte finns. Det &r ett grundléggande
krav att de handlingar som méaklaren uppréttar for genomfdrandet av ett kop &r korrekta. Mak-
lare X kan darfor inte undgakritik for att han uppréttat ett depositionsavtal som inte har an-
passatstill de verkliga forhallandena.

Ovrigt

Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder ingen atgard fran Fastighetsméaklar-
namnden.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om bristande
omsor g och dverlatelsefor sakring

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| en anmdlan till Fastighetsmaklarndmnden har en kopare riktat omfattande kritik mot méklare
X. Anmalaren har uppgivit bland annat att maklare X inte dterkopplat vid forsok till kontakt,
inte markerat att det fanns anledning att missténka att fastigheten inte hade det skick hon
kunde forvanta sig, inte informerat henne att det var en s.k. 6verlatningsbesiktning och inte en
s.k. jordabalksbesiktning som utforts pa fastigheten och inte varit behjaplig i samband med
anmalan till forsakringsbolag A samt sagt att det inte var ndgon idé att 6ppna garaget for det
gick andainte att gain dar. Det var belamrat med bildelar énda ut till dorren.

Maklaren

Méklare X har yttrat sig i &rendet och anfor bland annat foljande. Hon visade fastigheten for
koparens vaninna den 16 januari. Koparen fick besiktningsprotokoll frén dverlatel sebesikt-
ningen och prospekt via sin vaninna. Senare samma dag pratade hon med kdparen. De pratade
om fastigheten och hon uppmanade képaren att prata med besiktningsmannen. Hon informe-
rade henne om kopares omfattande undersokningsplikt enligt gallande rétt samt att en besikt-
ning inte ar tillracklig for att en kdpares undersokningsplikt skall vara uppfylld.

Sédljarnavar inte beredda att saljatill det pris som koparen forst bjod. K paren papekade att
hennes bud var 18gre med hansyn till att hon inte kunde veta vilket skick garaget var i, efter-
som det i Overlatel sebesiktningen stod att det var for mycket saker i garaget. Koparen var
aven i kontakt med besiktningsmannen.

Den 29 januari kom kdparen med sin vaninna och tittade pa fastigheten, vilket inte forandrade
hennes intresse. Det stammer att vi inte heller da kunde kommain i garaget men va i forréds-

delen. Hon informerade kdparen ter om hennes omfattande undersokningsplikt enligt gallan-

de rétt samt att en besiktning inte &r tillracklig for att en kdpares undersokningsplikt skall vara
uppfylld. Overltel sebesiktningen éverlamnades denna dag direkt till kdparen.

Forhandling om fastigheten fortsatte tel efonledes och parterna kom dverens. Kontrakt skrev
den forst den 8 mars. Alltsa hade koparen vid kontraktskrivningen haft tillgang till besikt-
ningsprotokollet i minst en manad.

Kdparen var fullt medveten om att besiktning inte hade utforts pa garaget. Hon hade ocksa
tagit del av den information som finns att |asai 6verlatel sebesiktningen om att besiktningen
inte tar bort kdparens undersokningsplikt. Vid tiden for kontraktskrivningen hade kdparen
talat med besiktningsmannen och visste mycket vl att det inte hade gétt att géra nagon
besiktning av garaget.
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Hon har inte brustit i sin information angéende detta. Hon har flera ganger patalat att koparen
kan kontakta besi ktningsmannen angaende besiktningen. Hon erbjod ocksa kdparen att gora
en egen besiktning, vilket hon valde att inte gora. Betraffande séljarens forsakring har hon
patalat att den med vissa undantag tacker fel som g gér att upptacka, d.v.s. doldafel.

Att koparen inte fatt nagra forsakringspapper beror pa att det &r siljaren som har tecknat for-
sakringen, inte koparen. Séljaren gjorde ocksa en anméan pa det fel som koparen patalade.
Betréffande forsakringshandlingarna och séljarens anmdan till forsékringsbolag A skickades
dessain sa snart séljaren fyllt i densamma. Forsakringshbolag A avfardade drendet. Hon som
maklare bor inte gora anmélan till siljarens forsakring, det maste sdljaren gora sav. Det &
darfor svart for henne som maklare att styra éver nér anmalan skickas in.

Betraffande hennes tillganglighet har bade hon sjalv och hennes kollegor dgnat mycket tid i
telefon bade med kdparen och hennes vaninnor utan att det lett till nagot speciellt.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméaklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi alt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade séljarens och
kOparens intresse.

Enligt 16 § sammalag skall fastighetsméklaren, i den man god fastighetsmaklarsed kraver
det, ge kopare och sdljare de rad och upplysningar som dessa kan behtva om fastigheten och
andra forhallanden som har samband med overltelsen. Maklaren skall verka for att séljaren
fore 6verl&telsen 1amnar de upplysningar om fastigheten som kan antas vara av betydel se for
koparen, liksom att koparen fore forvarvet undersoker eller [ater understka fastigheten.

Makl arens upplysningsskyldighet

| kravet pa god fastighetsméaklarsed ligger att fastighetsmaklaren har ett allmént ansvar for att
informera bade séljaren och koparen om jordabalkens regler betréffande ansvarfordelningen
vid fel i fastighet samt koparens undersokningsplikt. Likaledes ankommer det pa maklaren att
forsakra sig om att kdparen bade tagit del av och tagit till sig besiktningsprotokollet fran be-
siktningen av fastigheten.

Méaklare X har anfort att forsakringen tecknades av séljaren till forman for denne vid handelse
av dolt fel. Byggnaden pa fastigheten har saledes besiktigats av fackman fore kopet. Hon har
vidare uppgivit att koparen haft tillgang till besiktningsprotokollet i drygt en manad fére kon-
traktskrivningen och att hon vid minst tvatillfallen upplyst koparen om att dverl atel sebesikt-
ningen inte ar tillracklig for att koparens undersokningsplikt skall varafullgjord. Hon har en-
ligt egen uppgift uppmanat koparen att kontakta besiktningsmannen med fragor i anledning av
besiktningen och upplyst koparen om dennes mgjlighet till att genomfora en egen besiktning.

Vid bedomningen av en méklares agerande far omstandigheter som &r graverande for mékla-
ren laggastill grund for disciplinéra dtgérder endast om dessa kan slés fast otvetydigt (jfr RA
1996 ref. 83).

Fastighetsméklarnamnden finner att det inte otvetydigt framgar att maklare X brustit i sin
informationsskyldighet. Arendet skall darfor avskrivas fran vidare handlaggning.
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Owrigt
Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder ingen vidare atgard frén Fastighetsmaklar-
namndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
vilseledande marknadsforing

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| en anmédan till Fastighetsmaklarndmnden har kritik riktats mot maklare X. Anméalarna har
anfort att maklare X i marknadsforing pa internet och pa visning framhallit och visat upp en
takterrass som enligt senare uppgift visar sig vara en brandgang tillhrande grannfastigheten.

Anmalan
Anmaélarna har bland annat uppgivit foljande.

De var missngjda med méaklare Xs férmedling av 1&genheten. Vid kopet var de 6vertygade om
att en takterrassingick i foreningens gemensamma bruksareal. Nagon vecka efter inflyttning
blev de varse att terrassen tillhor grannfastigheten. De anser att méklaren agerade felaktigt
genom att pa natet ha visat bild paterrassen, genom att pa visningen hatagit upp samtliga
spekulanter till terrassen och genom att ha framhallit terrassen sasom séljargument.

For dem var kombinationen av bilden pa nétet, visningen och hennes inférsaljning sa 6ver-
tygande att det inte fanns nagon anledning att ifrégasitta terrassens varande. De reagerade
darfor inte Over att terrassen inte stod med i det tryckta prospektet.

| efterhand pastod méklaren att hon vid visningen uttryckte osakerhet kring terrassen som
gemensamhetsutrymme, att den i sddant fall bara var en bonus och att hon uppmanade till
kontakt med foreningen om man vill haklarhet i fragan.

Terrassen var viktig for dem i helhetsbedémningen vid kopet och de beddmer att en terrass
med det 18get enbart okat priset i en budgivning.

Maklaren
Méklare X har yttrat sig och anfort bland annat foljande.

| objektsbeskrivningen fanns ingen information om att |agenheten eller féreningen skulle ha
tillgang till en takterrass eller for den delen ett gemensamt utrymme pataket. Det fannsii
objektsbeskrivningen inte heller nagon bild pa den s.k. terrassen. Det fanns en bild med ter-
rassen i marknadsforingen painternet. Den & dock fokuserad pad R med S och R-kyrkan i
bakgrunden. Den beskrivande texten i objektsbeskrivningen var underbara promenadstrak och
utsikt dver riddarfjarden bakom fastigheten. Hon anser inte att utrymmet kan kallas terrass.
Hennes uppfattning & dessutom att det inte & nagot speciellt med det lilla utrymmet som lig-
ger i en passage mellan tva fastigheter och dar utsikten & mot hotell Hs fasad med konstant
buller fran Hs koksflaktar. Det fanns inte tva sittgrupper, tva grillar, extra stolar och plante-
ringar paterrassen utan endast en sittgrupp med stolar. Bord och stolar kunde dessutom endast
sesi enahornet pa bilden och intei fokus.
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Vid detillfalen hon har férmedlat en bostad i en forening med takterrass framhaller hon
denna genom att fotografera terrassen och skriver en beskrivande text till bilden, nagot hon
inte gjort i férmedlingen av den aktuella lagenheten. Under visningen stéllde hon heller inte
upp dorren som leder upp pataket och skyltade inte med pilar, vilket hon gor om det finns en
takterrass. Hon har heller aldrig haft for avsikt att visa utrymmet da hon inte fatt nagon infor-
mation fran féreningen om en gemensam takterrass.

Hon fornekar dock inte att hon Gppnat dorren ut till taket. Fran lagenhetens koksfonster sa ser
man namligen ett bord med stolar. P& visningen fragade ett séllskap henne om de fick ga ut pa
taket och titta. Hon satill dem att hon inte fatt nagon information om att féreningen hade till-
gang till ett gemensamt utrymme pa taket men om de dnskade titta sa kunde hon 6ppna dor-
ren. Ett flertal spekulanter blev nyfikna och ville titta pa utrymmet. Hon hindrade dem inte
men var tydlig med att informera om att hon inte fatt ndgon information om ett gemensamt
utrymme. Pa visningen rekommenderade hon ocksa anmalaren att kontakta forvaltaren for att
fasvar pa sinafragor.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § forsta stycket fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklarei allt iaktta god
fastighetsméklarsed, vilket bland annat innebér att foljaall tilldamplig lagstiftning.

Enligt 10 8 marknadsféringslagen (2008:486) far en naringsidkare vid marknadsféring inte
anvanda sig av felaktiga pastéenden eller andra framstallningar som &r vilseledande i fragaom
naringsidkares egen eller annan naringsidkares naringsverksamhet. En naringsidkare far inte
heller utelamna vasentlig information i marknadsféringen av sin egen eller nagon annans
naringsverksamhet. Med vilseledande utlamnande avses dven sadana fall nér den vasentliga
informationen ges pa ett oklart, otydligt, tvetydigt eller annat olampligt sétt.

Av 8 8§ samma lag framgdr att marknadsforing som &r vilseledande enligt 10 § sammalag ar
att anse som otillborlig om den paverkar eller sannolikt paverkar mottagarens formaga att
fatta ett valgrundat afférsbeslut.

Fastighetsméklaren har enligt god fastighetsmaklarsed ett ansvar for att marknadsforingen
inte blir vilseledande vilket bland annat innebar att méklaren skall vinnldgga sig om att bild-
material och textbeskrivningar aterger objektet pa ett med verkligheten dverensstammande
sétt.

Méklare X har anfort att hon inte anvant den i arendet aktuella s.k. terrassen som séljargument
I varken bildmaterial eller vid visningen. Hon medger att hon haft en omgivningsbild med
glimt av R och S pavilken den aktuella s.k. terrassen med en bordsgrupp i vanstra hornet inte
kunnat undga att presenteras. Hon medger att hon pa visningen Oppnat dorren till terrassen pa
begaran fran ett bestkande sallskap men att hon till dem och till koparnatydligt meddelat att
hon inte fatt information om terrassen var ett gemensamt utrymme i foreningen. Hon har
vidare anfort att hon i andra frégor vidarebefordrat koparnatill foreningen foér svar pa upp-
komna fragor.

Vid bedomningen av en méklares agerande far omstandigheter som &r graverande for mak-

laren laggastill grund for disciplinara dtgarder endast om dessa kan slas fast otvetydigt (jfr
RA 1996 ref. 83). Mot bakgrund av det maklare X anfort kan det inte otvetydigt fastsl&s att
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méaklare X brustit i sina skyldigheter enligt god fastighetsméaklarsed. Arendet skall darfor
avskrivas fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om uppgift
om pantsattning, hantering av deponerade medel, kontroll av séljarens
identitet, redbarhet m.m.

Fastighetsmaklar ndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden aterkallar maklare X s registrering. Beslutet géller omedel bart.
Bakgrund

| en anmélan till Fastighetsméaklarndmnden har en foretrédare for en bank riktat kritik mot
méaklare X for hennes hantering av kdpelikviden i samband med tilltradet till tre bostadsratter
som hon férmedlat.

Enligt uppgift fran Kronofogdemyndigheten har méklare X sedan den 2 juli 2007 varit rest-
ford for allmanna mal avseende skatteskulder till ett belopp om 25 341 kr. Under &ren 2009
och 2010 har hennes restforda skulder Okat. Maklare X's skatteskulder uppgick den 12 februari
2010 till 264 039 kr. Vid namndens kontroll den 29 oktober 2010 uppgick skatteskulderna il
ett belopp om 630 786 kr. Den 23 november 2010 meddelade méklare X Fastighetsmaklar-
namnden att hon reglerat samtliga sina restférda skulder, vilket bekréftades av Kronofogde-
myndigheten den 25 november 2010.

Anmalan

Vid tre olikatillfallen har banken haft tilltréden med méklare X som ansvarig méklare. Vid
samtligatillfallen begarde hon fullmakt fran saljaren for inséttning av hela kopelikviden till
sitt klientmedel skonto. Banken fick inte nagon information om att de aktuella bostadsrétterna
var pantsatta. De fick invanta besked fran bostadsréttsforeningen som meddelade att 1anen i
andra kreditinstitut inte blivit avnoterade. Maklare X fullféljde inte sitt &tagande enligt Gver-
|ételseavtal. | den forsta formedlingen (formedlingsuppdrag A) var tilltrade avtalat till den

3 november 2009. Efter ett antal patryckningar fran bankens sida ldstes |anen den 19 januari
2010. Sékerheten har nu inhdmtats. Den andra formedlingen (férmedlingsuppdrag B) hade
tilltrade den 15 december 2009. Lanen |Gstes den 26 januari 2010 efter ett antal patryckningar.
Sékerheten har nu inhamtats. | den tredje formedlingen (férmedlingsuppdrag C) var tilltréde
avtalat till den 25 januari 2010. Banken kontrollerade denna gang direkt med bostadsratts-
féreningen om lagenheten var pantsatt och erhdll besked om att tre andra lan fanns. Banken
nekade denna gang méklare X att hantera affaren som tidigare, begérde en ny likvidavrakning
och l6ste befintliga lan.

Méklarens yttranden

Ombedd att yttra sig 6ver bland annat anmalan, sina skulder och hur hon har fullgjort sina
aligganden enligt lagen (2009:62) om &tgarder mot penningtvatt och finansiering av terrorism
har maklare X viaombud i huvudsak anfort foljande.

Regelmassigt |6ses |anen altid vid avslutet. | de bada fall som efterfragats Gverenskom parter-

namuntligt om att méklare X skulle |6sa deras |an. Anledningen till att |&nen |0stes vid ett
senaretillfallei detvaifragavarande forsdljningarnavar att maklare X kénner uppdrags-
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givarnatill 1agenheterna. Hon har under de narmast foregdende 15 aren haft ett flertal kop-
och forsaljningstransaktioner med dem.

Formedlingsuppdrag A

| samband med uppdragsavtal ets tecknande fick hon uppgift frén bostadsréttsforeningen om
att bostadsrétten var pantsatt for 1an. Hon hade saledes full kdnnedom om detta. Vad géller
lagenhet A, var det fréga om ett sikerhetsbyte. Aven banken visste att siljarna skulle byta
sakerhet for de ifrégavarande |anen. Sdljaren hade svarigheter att falan och 6nskade darfor ta
med sig |anet till ett nytt objekt. For att fa ett sakerhetsbyte kravdes — framgick senare — att
sdljaren forst funnit en ny bostad fore forsajningen av den egna och ansokt om att erhdlaen
ny sakerhet. Nér det stod klart |6stes 1anen. Det var ett dnskemal fran uppdragsgivarens sida
att vanta med att 16sa lanen, inte nagot krav som stélldes vid tecknandet av uppdrags- avtalet.
Hon hade i uppdrag att |6sa |anen forst sedan séljaren bedlutat att inte byta sékerhet. Byte av
sakerhet blev sedan inte aktuellt av olika skal. Anledningen till att 1anen inte |0stes direkt i
samband med tilltrédet, utan att det drojde ett par veckor, var att hon agerade i samforstand
med uppdragsgivaren.

Vad gdler identitetskontrollen av sdljaren i férmedling A & anledningen till att dennainte
blev gjord samma dag som intaget att hon under en tvaarsperiod st tre bostadsrétter till upp-
dragsgivaren och sett sdljarens identitetshandling vid ett flertal tillfallen. Hon hade darfor
kontroll pa ID-uppgifternai dettafall. Det var skalet till att uppgifternafylldesi vid ett senare
tillfalle for att bifogas 6vriga handlingar. Vid intag av objekt finns alltid uppdragsavtal och
identitetskontrollformul & med. Det framgar av Vitec maklarsystem vilket datum formul&ren
skrevs ut. Anledningen till att det inte fanns ndgon information om pant i 1agenheten var som
ovan namnts att |anet skulle flyttas och att det nya boendet skulle utgtra pant for detta. Inbe-
talning/avnotering av pant gjordes den 18 januari 2010.

Formedlingsuppdrag B

Det &r riktigt att hon genom fullmakt fran sdljaren uppbar hela kopeskillingen avseende for-
sdjningen av lagenhet B. Det &r ocksariktigt att hon skulle |6sa lanen som belastade |agen-
heten om sdljarnainte bestdmde sig for att behallalanen mot byte av sékerhet. Séljarnalag vid
tiden for forsdljningen i skilsméassa och forhandlade om sin bodelning. De var oense om hur
mycket var och en skulle betala av 1anen samt om nagot |an skulle foras 6ver till ett nytt boen-
de. Det var oklart om nagon av dem skulle byta sikerhet for |anen och huruvida de skulle er-
halla olika belopp fran forséljningen efter det att 1anen |6sts helt eller delvis. Hon erhdll under
dennatidsperiod, fram till det att [anen 16stes, olika besked fran sina uppdragsgivare. Skélet
till att det tog négra veckor tills det att [anen |Gstes var att hon avvaktade sina uppdragsgivares
instruktioner. Hon forfogade inte pa ndgot sétt ver dessa pengar under mellantiden, de 1&g i
tryggt forvar pa hennes klientmedel skonto. Det &r givetvis beklagligt att banken under en kort
period hade en forsamrad sakerhet for sinalan. Nagot fortigande av uppgifter agde emellertid
inte rum. | kopekontraktet star klart och tydligt att |agenheten var pantsatt for 1an. Hon utgar
ifran att banken tar del av kontraktsinnehdllet fore det att de beviljar 1an till en ny kdpare. In-
betalning/avnotering av pant gjordes den 26 januari 2010.

Formedlingsuppdrag C

Vad géller formedling C har hon svart att forsta anméarens kritik. Hon hade, som mycket
riktigt pastas, fullmakt att uppbéra kdpeskillingen for sinaklienters rékning. Avsikten var att
darefter 16sa de ifrdgavarande |anen som bel Gpte pa lagenheten. Att |agenheten var beldnad
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framgick tydligt av kopekontraktet. Nu fick hon aldrig tillfédle att gora detta eftersom banken
ombesorjde att |anen 16stes. Detta gjordes pa deras egen begéran.

De fullmakter som méklare X skriftligen uppréttade mellan parternai formedling A och B har
skickatsin till Fastighetsméklarnamnden. Det fanns inte nagon skriftlig 6verenskommelse
som andrade de villkor som stér i kopeavtalen. Daremot var alla medvetna om den tidsutdrakt
som skett till f6ljd av séljarnas svarigheter. Eftersom kdparnainbetalade medel till klientme-
delskontot s& fanns medel till Ianens téackande och nagon risk for att 1anen g skulle bli betalda
forelag adrig. Omsorgsplikten gentemot kOparen bestod i att hon visste att |anen skulle |6sas
samt att det fanns medel till tdckande av lanen. Det var aldrig nagon farafor att koparen
skulle behovainfria skulderna, eller forvagras [an med lagenheten som sakerhet. Det rorde sig
endast om en smérre fordréjning. Definitionen av ordet forvalta kan mojligen uppfattas pa
olika sitt. Maklare X har enligt fullmakt haft rétt att uppbéara det ifrégavarande beloppet och
séttain det pa sitt klientmedelskonto i avvaktan pa att det blev klart med att séljarna visste
huruvida de kunde 6verta lanen etc. Det fanns full kéannedom om de faktiska forhallandena
mellan sdljarna och méklare X. For den handelse ordalydelsen i fullmakten inte anses técka
detta forfarande havdar méklare X att det fanns en muntlig fullmakt som gav henne denna
ratt.

Det ser onekligen inte bra ut med utdraget fran Kronofogdemyndigheten. Hon har aldrig
anvant klientmedel fér egen rékning. De restforda skulderna hérror fran den tid néar fastig-
hetsméaklarforetaget till f6ljd av bland annat finanskrisen gick samre. Da hon har bada sina
soner anstéllda pa heltid har hon en stor kostnadskostym som tyvarr inte tar hansyn till kon-
junkturen. Under denna tidsperiod kom hon efter med skatter och avgifter. Det gar valdigt fort
i daligatider att bygga upp en avsevéard skuld. | sistahand ville hon permittera/avskeda nagot
av sinabarn. Beloppet kommer i sin helhet att betalas. Hon har inte tidigare haft skatteskulder
och réknar inte med att fa nagra framdver heller.

Mé&klare X har den 6 september 2010 av Fastighetsmaklarnamnden forel agts att fortydliga
sinatidigare tre yttranden och att i detalj redogora for varje atgard som hon vidtagit i respek-
tive formedling vad géller hantering av handpenning och slutlikvid samt nér, hur och till vilka
belopp hon |6st séljarens |an. | ett yttrande den 28 september 2010 har hon uppgivit foljande.

Foérmedlingsuppdrag A

Hon utgick ifran att fullmakten réckte for rétten att ta emot pengarna och satte in dem pa kli-
entmedel skontot pa sétt som Gverenskommits med séljaren. Avtalet mellan dem var att hand-
penningen skulle redovisas i samband med slutredovisningen vid tilltradet. Datum for detta
var den 18 januari 2010. Slutlikvid erlades av képaren den 18 januari 2010. Redovisning
skedde samma dag.1 156 000 kr anvandestill att |6salan. Den avtalade tilltrédesdagen var
den 1 december 2009. Tilltrade skedde dock enligt parternas 6verenskommel se den 20 decem-
ber 2009. Det finns ingen dokumentation om denna senare dag. Det var nagot som parterna
gavakom Gverens om.

Formedlingsuppdrag B

Parterna hade enligt kontraktet tilltrédesdag den 15 december 2009. Parterna kom sedan gélva
Overens om att de istéllet skulle ha den 29 december som tilltrédesdag. Hon redovisade hand-
penningen till séljaren den 27 januari 2010. Slutlikviden erlades av kdparen den 27 januari
2010 och samma dag |6stes |anen uppgaende till 641 270 kr.
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Maklare X har den 8 november 2010 inkommit med andrade uppgifter angdende forevarande
formedling, vilka avser datum for koparenstilltrade och erlaggande av slutlikvid till séljarna.

Enligt méklare X skedde tilltrédet den 28 december 2009 och redovisning av slutlikvid till
séljarna den 26 januari 2010.

Formedlingsuppdrag C

Parterna avtalade om tilltr&desdag den 2 februari 2010. Handpenningen skulle utbetalas vid
tilltrédet. Tilltrédet var den 2 februari 2010. Samma dag gick handpenningen plus resterande
kopeskilling till att |6sa sdljarens |an.

Handlingar
Fréan inskickade handlingar noteras f6ljande.

Méklare X har bland annat inkommit med en kopia av uppdragsavtalet géllande formed-
ling A som & undertecknat den 1 oktober 2009 och en handling som anvénts for identi-
tetskontroll som & undertecknad den 30 oktober 2009. Tre fullmakter fran respektive
sdljarei formedling A och B och C har aven ingivits. Gemensamt for fullmakterna ér att
de enligt ordalydel sen omfattar att ansdka om uttréde ur féreningen, att ansdka om ut-
trade ur regionsforeningen, att utkvittera och uppbéara kopeskilling till klientmedels-
kontot samt att darjamte, i samband med férenamnda forsdljning, paalai ovrigt fore-
kommande handlingar teckna respektive séljares namn.

Fastighetsmaklar namndens bedémning
Uppgift om pantséttning i objektsbeskrivning i férmedlingsuppdrag A

Enligt 17 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméklaren kontrollera vem som har rétt att
forfoga Over fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra réttigheter som belastar
den. Enligt 2 8§ samma lag skall vad som féreskrivs om fastigheter aven tillampas pa for-
medling av bostadsrétter.

Maklare X har vidgétt att hon inte angivit uppgift om pantsattning av bostadsrétten i objekts-
beskrivningen. Fastighetsmaklarndmnden finner att méklare X genom att inte redovisa uppgift
om befintlig pantséttning av den aktuella bostadsrétten i objektsbeskrivningen asidosatt en
uttrycklig bestammelse i fastighetsmaklarlagen.

Deposition och hantering av handpenning i formedlingsuppdrag A, B och C

Enligt 12 § andra och tredje stycket fastighetsmaklarlagen skall handpenning som maklaren
tagit emot utan dréjsmal dverlamnastill siljaren om inte annat Gverenskommitsi sarskild
ordning. Av ett depositionsavtal skall framga pa vilken grund handpenningen deponerats och
vilka forutséttningar som skall vara uppfylldafor att den skall utbetalastill saljaren.

| vissa situationer aligger det maklaren att verka for att kdpare och sdljare avtalar om deposi-
tion av handpenning. En sadan situation kan exempelvis vara om kopets fullbordan och be-
stand gjorts beroende av ett villkor, exempelvis ett villkor om koparens medlemskap i en
bostadsréttsforening. Da méklaren mottar medel pa klientmedel skontot blir han redovis-

311



Arsbok 2010 Fastighetsméaklarnémndens tillsynsérenden

2010-12-15:11

ningsskyldig for dessa. Mé&klaren skall darfor tillse att det finns en klar och tydlig dverens-
kommelse om hur och nér de deponerade medien skall utbetal as.

| formedling A skall koparen enligt 8 2 ai 6verlatelseavtalet senast den 2 november 2009
betala handpenning genom inséttning pa méaklare Xs klientmedel skonto. Maklare X har i sitt
yttrande uppgett att parterna muntligen kom éverens om att redovisningen av handpenningen
till sdljaren skulle ske i samband med slutredovisningen vid tilltradet, vilket ocksa skett. Hon
har vidgatt att hon mottagit handpenningen utan att upprétta nagot skriftligt depositionsavtal .
Forfarandet strider mot god fastighetsmakl arsed.

| formedling B skall koparen enligt § 2 i dverlatel seavtalet senast den 3 december 2009 betala
handpenning genom inséttning pa maklare X s klientmedel skonto. Maklare X har i yttrande
uppgett att hon Gverenskommit med séljaren, da denne gav henne fullmakt, om att " allt skulle
redovisas tillsammans med 6vrigalikvider” och att hon i samband med redovisning den 27 ja
nuari 2010 av kopeskillingen aven redovisade handpenningen till sdljaren. Fastighetsmaklar-
namnden konstaterar att enligt uppréttat depositionsavtal, daterat den 2 december 2009, skall
redovisning sketill séljaren da koparen beviljats medlemskap i foreningen, vilket foreningen
beviljat kdparen den 21 december 2009. Fastighetsmaklarnamnden finner att méklare X i strid
med uppréttat depositionsavtal innehallit av koparen erlagd handpenning pa sitt klientmedels-
konto. Forfarandet strider mot god fastighetsméklarsed.

| formedling C skall koparen enligt § 2 ai dverlatel seavtalet senast den 9 december 2009 be-
tala handpenning genom inséttning pa maklare Xs klientmedelskonto. Maklare X har i yttran-
de uppgett att hon @ven i denna férmedling 6verenskom med sdljaren, da denne gav henne
fullmakt, om att " allt skulle redovisas tillsammans med dvrigalikvider”. Enligt méklare X
skulle handpenningen utbetalas till sdljaren vid koparens tilltrade den 2 februari 2010, vilket
ocksa skett. Fastighetsméaklarnamnden konstaterar att enligt uppréttat depositionsavtal, daterat
den 9 december 2009, har parterna dverenskommit att handpenningen ska deponeras pa mak-
lare X s klientmedel skonto och att redovisning ska ske till séljaren da kdparen beviljats med-
lemskap i foreningen, vilket féreningen beviljat koparen den 26 januari 2010. Fastighetsmak-
larndmnden finner att maklare X aven i dennaférmedling i strid med uppréttat depositions-
avtal innehdlit av koparen erlagd handpenning pasitt klientmedel skonto. Forfarandet strider
mot god fastighetsmaklarsed.

Dokumentation av 6verenskommelse om tilltrade i formedlingsuppdrag A, B och C.

Enligt 19 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméklaren verka for att koparen och séljaren
tréffar Gverenskommelse i fragor som behover |6sasi samband med Gverlételsen. Om inte
annat har avtalats, skall méklaren hjalpa kdparen och sdljaren med att upprétta de handlingar
som behdvs for Gverlatel sen.

Enligt 8 1i dverlatelseavtalet i formedling A ska kdparen tilltrada lagenheten den 1 februari
2010. Detta datum har dverstrukits och en uppgift om den 15 december finns antecknat pa
kontraktet. Da aven detta datum ar dverstruket &r det oklart av handlingarna vilket tilltrades-
datum parterna avtalat om. Maklare X har i sitt yttrande uppgett att den avtalade tilltrédes-
dagen var den 1 december 2009. Tilltr&de skedde dock enligt dverenskommelse mellan par-
terna den 20 december 2009. Hon har vidgatt att det inte finns nagon dokumentation om den
andrade tilltré&desdagen och att parterna gjélva dverenskommit om detta.

312



Arsbok 2010 Fastighetsméaklarnémndens tillsynsérenden

2010-12-15:11

Vad angér formedlingsuppdragen B och C antecknas att inte heller i dessa dverensstamde
avtalad och verklig tilltrédesdag. Detta har dock inte nérmare utretts.

Det ligger i méklarens omsorgsplikt att verka for att dverenskommelser mellan parterna skall
dokumenteras skriftligen. En skriftlig dokumentation av éverenskommel ser forebygger &ven
framtida tvister. | utredningen kan faststéllas att méklare X i formedling A inte dokumenterat
parternas 6verenskommelse om andrad tilltradesdag. Fastighetsmaklarnamnden finner att
maklare X &sidosatt sin omsorgsplikt och harigenom agerat i strid mot god fastighetsmaklar-
sed.

Maklarens ataganden avseende slutlikvid i formedlingsuppdrag A och B

Dokumentation av forvaltningsuppdrag

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméaklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi alt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade séljarens och
koparens intresse. Detta for att undvika framtida tvister och problem mellan parterna.

Maklare X har enligt egen uppgift atagit sig att i tva formedlingar for respektive séljares
rékning l6sa de 1an som bel astade bostadsrétterna. Hon har i sitt yttrande uppgivit att hon
enligt en skriftlig fullmakt fran respektive séljare haft rétt att uppbara och sittain hela kope-
likviden pa itt klientmedelskonto i avvaktan pa vidare instruktioner. Fastighetsméaklarnamn-
den konstaterar att den av méklare X uppréttade fullmakten inte givit henne nagon rétt att
forvalta kopeskillingen, utan endast en rétt att utkvittera och uppbara kdpeskilling till klient-
medel skontot. maklare X's sekundara standpunkt att det funnits en muntlig fullmakt som givit
henne rétt att forvalta kdpeskillingen foranleder Fastighetsmaklarnamnden att uttala foljande.
Né&r en maklare mottar medel for forvaring pa klientmedel skontot blir han eller hon redovis-
ningsskyldig for dessa. Mé&klaren skall tillse att det finns en klar och tydlig Overenskommelse
om hur och nér de deponerade medlien skall utbetal as. Fastighetsméklarnamnden finner att det
dlegat méklare X att uppréatta ett skriftligt avtal for det forvaltningsuppdrag hon dtagit sig med
forutséttningarna for utbetalning av kopelikvid i varje 6verlatelse. Genom att underl &ta detta
har maklare X asidosatt god fastighetsméklarsed i tva formedlingar.

Losen av lan

Fastighetsméaklarnamnden konstaterar att i respektive overlatelseavtal for formedling A och
formedling B i § 5 foreskrivs att " séljaren garanterar att |agenheten patilltradesdagen g &r
pantsatt och g heller belastas av nyttjanderétt.” Maklare X har enligt egen uppgift atagit sig
att |6sa respektive uppdragsgivares 1an. Enligt overlatel seavtalet skall 1anen varalosta vid
tilltradet. Fastighetsméaklarnamnden finner att det ankommit pa maklare X att vid tilltradet i
respektive formedling tillse att séljarnas [an blivit 10sta och att respektive pant blivit avnote-
rad. Utredningen visar att méklare X forst cirka en manad efter det att respektive kopare till-
trétt 16st respektive séljares |an och redovisat kopelikvidernatill sdljarna. Detta har inneburit
att panternainte blivit avnoterade och att respektive bostadsrétt fortfarande utgjort sékerhet
for sdljares |an efter det att koparen tilltrétt. Fastighetsmaklarndmnden finner att maklare X
genom sin hantering av deponerade medel agerat i strid mot god fastighetsmaklarsed och
gravt asidosatt sin omsorgsplikt mot parternai de bada férmedlingarna.
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Datumangivelser i Gverlatelsebevis och avrakningsnotor i formedlingsuppdrag A och B

Av Overlatelsebeviset i formedling A framgar att "kopeskillingen har till fullo erlagts av
koparen till séljaren enligt separat avrakning, varfor fulla éganderéatten till bostadsratten
overgdr pa kdparen dennadag.” Overl&tel sebeviset & undertecknat den 1 december 2009 och
avrakningsnotan ar daterad den 1 februari 2010. Maklare X har i kontakt med Fastighets-
maklarnamnden den 1 november 2010 vidgatt att felaktiga datum angivitsi dverlatel sebevis
och avrékningsnotai férmedling A.

Maklare X har i avseende paformedling B uppréttat ett Gverlatel sebevis daterat den 31 de-
cember 2009 enligt vilket kopeskillingen till fullo har erlagts av kdparen till séljaren enligt
separat avrakning. Avrakningsnotorna, i vilka sdljaren kvitterat kopelikviden, &r daterade den
1 februari 2010. M&klare X har i sitt yttrande uppgett att kopelikviden erlades av kdparen den
26 januari 2010. Fastighetsméaklarndamnden konstaterar att olika datumangivelser for kope-
likvidens erlaggande angivitsi de bagge dokumenten ocksa i denna férmedling.

Det skall harvid understrykas att det &r ett grundldggande krav att de handlingar som mék-
laren uppréttar for genomforandet av ett kdp ar korrekta. Maklaren har ett gélvstandigt ansvar
for utformningen av handlingarna och att uppgifternai dessa stdmmer éverens med verklig-
heten. Att upprétta dokument, som inte aterspeglar de verkliga férhallandena strider mot god
fastighetsmaklarsed, sarskilt som ett Gverlatelsebevis har karaktéren av ett kvitto pa erlagd
kopelikvid.

Tidpunkt for kundkannedom i formedlingsuppdrag A

Enligt 2 kap. 9 § forsta stycket lagen (2009:62) om atgarder mot penningtvétt och finansiering
av terrorism ska kontroll av kundens och den verkliga huvudmannens identitet slutféras innan
en affarsforbindel se etableras eller en enstaka transaktion utfors. Fastighetsméaklaren skall s&

ledes kontrollera uppdragsgivarens identitet fore det att uppdragsavtalet undertecknas.

| den av méklare X inskickade dokumentationen om kontroll av séljarens identitet framgar att
hon kontrollerat dennes identitet forst pa kontraktsdagen. | sitt yttrande hanvisar maklare X
bland annat till att hon sett séljarens identitetshandling vid ett flertal tillfallen da hon under &
2008 genomfort tre formedlingar med sdljaren. Fastighetsmaklarnamnden far harvid framhalla
att det forhallandet att kunden &r "kand” inte enligt nuvarande penningtvattsl agstiftning inne-
béar att en méklare kan underldta att genomféra en kontroll av kundens identitet fore uppdrags-
avtalets undertecknande. Fastighetsmaklarnamnden finner att maklare X agerat i strid med be-
stammelsernai lagen (2009:62) om &tgarder mot penningtvatt och finansiering av terrorism
genom att utfora identitetskontroll av séljaren for sent.

| 4 kap. 1 8§ fjarde stycket i Fastighetsmaklarndmndens foreskrifter (FMN 2009:1) anges att
fastighetsméklaren alltid ska bevara en kopia av identitetshandlingen och darvid notera datum
for genomford identitetskontroll. | den handling som anvants for den for sena kontrollen av
sdljarens identitet saknas en kopia av sdljarens identitetshandling.

Redbarhet

For att en fastighetsméaklare skall bli registrerad kravs enligt 6 § forsta stycket 5 fastighets-
méklarlagen bland annat att fastighetsmaklaren &r redbar och i 6vrigt ldmplig som fastighets-
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maklare. Det sarskilda redbarhetskravet &r avsett att markera att provningen skall ta sikte pa
fragan om den sokandes allmanna hederlighet, palitlighet och integritet. Sadana krav bor
kunna stallas pa méklare mot bakgrund av den i flera avseenden ansvarsfulla fortroende-
stéllning som denne intar i forhallande till bade uppdragsgivaren och dennes motpart. | kravet
paredbarhet ligger givetvis ett krav pa redbarhet ocksai ekonomiska angel dgenheter. Under-
|&ten betalning av skulder eller annan misskétsel av ekonomiska dtaganden kan ge anledning
till tvekan om en persons lamplighet som fastighetsméaklare.

Fastighetsmaklarndmnden har vid kontroll med Kronofogdemyndigheten den 25 november
erhalit uppgift om att maklare X den 23 november 2010 reglerat samtliga sinarestforda
skatteskulder.

P&foljd

Av utredningen i drendet framgér att 6verenskommelsen med respektive uppdragsgivare i
formedling A och B om att |6salan inte har dokumenterats av maklare X. Hon har inte heller
uppréttat ett skriftligt avtal med sédljarna avseende det forvaltningsuppdrag hon atagit sig och
som gallde forutsattningarna for utbetalning av kopelikvid i varje dverlételse. Maklare X har
vidare inte verkat for att respektive saljares|an blivit |6sta vid tilltradet i enlighet med vad
parterna avtalat i 6verldtelseavtal utan innehdllit respektive kopelikvid pa sitt klientmedels-
konto och drgjt flera veckor med att |16sa lanen. Det har fétt till foljd att respektive pant av-
noterats forst cirka en manad efter det att respektive kopare tilltratt. Dessutom har hon i strid
med uppréattade depositionsavtal i tva férmedlingar och i avsaknad av ett skriftligt depo-
sitionsavtal i den tredje férmedlingen, innehdllit respektive handpenning pa sitt klient-
medelskonto.

Fastighetsmaklarndmnden finner att méklare X gravt brustit i sin hantering av deponerade
medel. Med beaktande av att detta skett systematiskt, att hennes asidosittande av omsorgs-
plikten inneburit storarisker, framst for koparna, da respektive bostadsrétt dven efter kdparnas
tilltrade utgjort sakerhet for séljarens 1an samt med beaktande av hennes vid tillfallet restforda
skulder, finner Fastighetsméaklarnamnden att méklare X gravt asidosatt sina dligganden som
fastighetsméaklare. Namnden konstaterar ocksa att det torde forelegat en risk for att hennes an-
svarsforsakring inte skulle ha tackt en eventuell kdparskada da forsakringen som huvudregel
endast omfattar hantering av formedlingsuppdrag.

Forutom vad som ovan sagts har flertalet andraallvarliga brister konstaterats. Maklare X har
inte angivit uppgift om pantséttning i objektsbeskrivning, inte verkat for att parternas dverens-
kommelse om andrad tilltr&desdag dokumenterats och uppréttat handlingar avseende kpe-
likvid som inte Overensstammer med verkliga forhallanden samt kontrollerat uppdrags-
givarens identitet vid fel tidpunkt och dessutom underl&tit att kopieraidentitetshandlingen
ifréga.

Vid en sammantagen beddmning av méklare Xs hantering av nu aktuella tre férmedlingar
finner Fastighetsmaklarnamnden att annan pafdljd an avregistrering inte kan kommaifraga.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
driftskostnader m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

| en anméan till Fastighetsmaklarndmnden har kdparna av en fastighet riktat kritik mot
méklare X for att han i objektsbeskrivningen angivit felaktig uppgift om fastighetens drifts-
kostnader. M&klare X har aven kritiserats av anmaarna for att han inte upplyst dem om vad
som enligt Jordabalkens regler utgor fast eller [6s egendom. Anmélarna har inte heller infor-
merats om att fastigheten ingar i en samfallighet.

Anmalan

Anmaélarna har sammanfattningsvis bland annat anfért foljande.

Med anledning av att de efter tilltradet erhdll en of brutsedd faktura avseende samféllighets-
avgift gjorde de en berékning av fastighetens driftskostnader. De bad méklare X att specifi-
cera sdljarens kostnadsposter. Utifran hans svar angaende séljarens arsforbrukning avseende
el, vatten och fjarrvarme samt genom att addera kostnader for samféallighet, tomtrattsavgald,
forsakring och sophamtning berdknade de fastighetens faktiska arliga driftskostnad till

44 211 kr. Detta var en femtio procent hdgre kostnad @n den i objektsbeskrivningen angivna
driftskostnaden. M&klare X uppgav till dem att han utgatt fran séljarens uppgifter och jamfort
med vad "normalfamiljen” forbrukar. — De anser &ven att méklarkollegatill méklare X vid
kontraktsskrivningen lamnat dem felaktig information om att tomtréttsavga den var inklude-
rad i driftskostnaden. Maklare Xsinstallning var att tomtrattsavgald inte ingar i driftskostna-
den utan ar att anse som en ranta. — Maklare X upplyste dem heller aldrig om att fastigheten
ingick i en samfallighet.

Méklare X underl&t att informera dem om vad som enligt Jordabalkens regler &r fast eller 10s
egendom. Han verkade inte for att saljarens vilja att franga Jordabal kens regler och undanta
fast egendom fran Gverlatelsen, sdsom brandvarnare, utskjutsstege och prydnadspump, doku-
menterades i kontraktet. Detta resulteradei att séljaren tog med sig dessa fasta foremal.

Méklaren

Méklare X har sasmmanfattningsvis anfort foljande.

Han dversande ett utkast till objektsbeskrivning till séljaren och bad denne att komplettera den
med uppgift om den aktuella driftskostnaden. Sdljaren angav att driftskostnaden for fastig-
heten uppgick till 29 000 kr och godkande aven skriftligen uppgifternai den uppréattade
objektsbeskrivningen. Maklare X hade inte nagon anledning att misstanka att de av séljaren
uppgivna uppgifterna avseende driftskostnaden skulle vara felaktiga. Han redovisade tomt-
réttsavgal den separat i den av sdljaren godkanda objektsbeskrivningen. Han bestrider att han
eller ndgon annan méklare skulle ha uppgivit att denna kostnad ingick i den angivna drifts-
kostnaden. Av objektsbeskrivningen framgick tydligt att denna kostnad & exklusive tomtrétts-
avgalden. Han forklarade for anmalarna att driftskostnaden kan variera beroende pa hur stor
familj som bor i fastigheten samt pa vilket sétt fastigheten nyttjas och att driftskostnaden be-
skriver enbart séljarens kostnader. — Det forhallandet att fastigheten ingar i en samféallighet
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torde inte vara en uppgift som &r att anse som obligatorisk att redovisa. Att ingai en sam-
fallighet &r inte att anse som en belastning utan en forman varfor det far anses korrekt att inte
redovisa sidan andel i samféllighet. — Han hade ingen kénnedom om att séljaren avsag att ta
med sig tillbehdr avseende fast egendom. D& han fick kénnedom om att s eventuellt skett var
han parterna behjél pliga att reda ut réattslaget.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Fastighetsméaklarnamnden konstaterar att képarna den 6 april 2009 avstétt fran en boende-
kostnadskalkyl. En dylik skulle ha upptagit normala kostnader for bland annat varme, vatten,
avlopp, sotning, sophamtning och forsakring. Utredningen visar att méklare X i objektsbe-
skrivningen redovisat uppgift om driftskostnad som han baserat pa uppgifter han erhdlit fran
sdljaren, som ocksa godkéant den uppréttade objektsbeskrivningen. Det har inte heller fram-
kommit n&got i arendet som tyder pa att maklare X haft anledning att betvivla uppgifternai
fraga. Vid sadant forhdllande finner Fastighetsmaklarnamnden att méklare X inte kan anses ha
asidosatt god fastighetsméaklarsed.

Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder inte ndgon vidare atgard fran Fastighets-
méaklarnamndens sida. Arendet skall darfor avskrivas frén vidare handlaggning.
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