Arsbok 2005 Fastighetsméaklarnamndens tillsynsérenden

Inledning
Inledning

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

Fastighetsméklarndmnden kontrollerar att de registrerade fastighetsmaklarna foljer
fastighetsmaklarlagen och iakttar god fastighetsmaklarsed samt & redbara och i dvrigt
lampliga som fastighetsméklare. Under 2005 har 424 maklare varit foremal for tillsyn.
Namnden har fattat beslut betraffande 259 méklare. Registreringen har inte dterkallats
for ndgon méklare men 47 maklare har varnats. Under samma &r har 22 maklare 6ver-
klagat namndens beslut i tillsynsdrenden.

Fastighetsmaklarndmnden har anmélt tre personer till aklagare pa grund av att det
funnits anledning att anta att dessa agerat yrkesméassigt som fastighetsméklare utan att
vararegistrerade.

Flertalet av Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden har sin grund i anmalningar fran
personer som klagat pa méklares agerande. Namnden &r dock inte skyldig att gora
nagon utredning. Det &r upp till namnden att avgéra om den méklare som anmalts skall
granskas. Det forekommer darfor att &renden skrivs av utan nagon narmare utredning.
Déar anmalan leder till en utredning begrénsas den & andra sidan inte till vad anmé@aren
har klagat pA. Anmdlaren &r inte part i &rendet och har t.ex. ingen rétt att 6verklaga
namndens beslut.

Négratillsynsarenden har haft sin grund i anmalningar fran andra myndigheter. Om en
myndighet anser att det finns anledning att varnaen méklare eller aterkalla maklarens
registrering skall myndigheten anméala det till Fastighetsmaklarndmnden. Detta har
aktualiserats bl.a. i samband med skatterevisioner. Namnden har ocksa tagit egna
initiativ till granskning av maklare. Tidningsartiklar, inslag i radio och TV, domar fran
de allmanna domstolarna och avgdranden fran Allmanna reklamationsnamnden ger
emelland namnden anledning att undersoka en maklares verksamhet. Namnden gor
aven sokningar pa I nternet. Samtliga méklare blir dessutom ndgon gang under en
femarsperiod kontrollerade vad avser eventuella uppgifter hos kronofogdemyndig-
heterna och Rikspolisstyrelsen om restforda skulder och brottslighet.

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

| denna arsbok finns en sammanstallning av beslut i tillsynsarenden & 2005. Mot-
svarande sammanstallning av beslut finnsi Arsbok 2000 till och med Arsbok 2004.
Sammanstallningarna har begransats till sddana beslut dar Fastighetsmaklarnamnden
uttalat sig i olika sakfragor.

Besluten har bearbetats endast sétillvida att de & anonymiserade. De redovisasi krono-
logisk ordning efter beslutsdag. Varje beslutsdag har sin egen nummerserie fér beslu-
ten.
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Inledning
Sammanstallningen inleds med ett register uppstallt utifran de sakfragor som behandlas
i besluten.

Av denna arsbok framgar inte om ett beslut om varning 6verklagats eller om pafdljden
andrats genom provning i forvaltningsdomstol. For uppgift om sadana forhallanden
hanvisastill Fastighetsmaklarnamndens kandgli.
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Sokordsregister
Sokordsregister

Anmalan till 3klagar e se Otill&ten fastighetsformedling
Annonsering se Marknadsféring

Ansvar for medhjalpar es ager ande se Medhjépare
Arvode se Ersittning till méaklaren

Besiktning se K dpekontraktet/K dpebrevet Villkorande av kopet

Besvarande av Fastighetsmaklar namndens for eldgganden se Féreldgganden fran
Fastighetsméaklarnamnden

Boarea
2005-03-16:7
2005-08-24:7
Boendekostnadskalkyl

Initiativ till avstdende
2005-11-16:10
Kalkyl upprattad av bank eller kreditinstitut
2005-11-16:10
Kontroll av uppgift fran siljaren
2005-11-16:12
Krav pa specificering av driftskostnad
2005-11-16:12
Kopares rétt till boendekostnadskalkyl trots avstdende
2005-11-16:1
Skyldighet att erbjuda kalkyl
2005-11-16:10
Skyldighet att tillhandahalla kalkyl
2005-10-26:9
2005-11-16:10
Tidpunkten for avstaende
2005-11-16:10
Bouppteckning
2005-02-23:8
Bostadsférening
Kvar pa tydlig information att formedling avser andel i bostadsférening
2005-10-26:2
Bostadsr att se Fértroenderubbande verksamhet, Informationsskyldighet, K pekontrakt/K dpebrev
Felaktig uppgift i kdpekontrakt
Ekonomisk plan for nybildad bostadsr attsforening
2005-08-24:6
Formedlingsuppdrag i bostadsréttsférening dar maklaren &r medlem
2005-02-23:5
2005-06-15:5
2005-09-28:6
Formedlingsuppdrag i bostadsrattsforening dar méklarens narstédende och samboende &r
mediem
2005-08-24:3

Information till kdpare om att hyresintakt inte motsvarade vad som angivitsi ekonomisk plan

2005-08-24:6

Information om risk for andring av avgift till féreningen
2005-11-16:6

Maklares skyldighet att hanvisa spekulant till féreningen
2005-11-16:6

Uppgift om égare och pantséttning i objektsbeskrivning
2005-08-24:7

Arsredovisning
2005-08-24:6

Brott se Lamplighet; Redbarhet och |amplighet
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Sokordsregister

Budgivning
Krav pa maklare att vidarebefordra bud till uppdragsgivaren
2005-12-14:5
Forutsattningar for spekulanter vid budgivning
2005-12-14:5
Krav pa maklaren att informera spekulant om forutsattningarna for budgivningen
2005-12-14:5
Krav pa méklaren att infria |6ften
2005-12-14:5
Deposition
Avtal om deposition
2005-02-23:2
2005-04-13:3
Felaktig hanvisning till kopekontrakt
2005-02-23:3
2005-11-16:8
Krav pa att [amna uppgift om upplupen ranta
2005-11-16:8
Medverka till deposition
2005-01-19:1
Ranta pa deponerade medel
2005-04-13:3
2005-11-16:8
Utbetalning/Redovisning av deponerade medel
2005-02-23:2
Dokumentation av dverenskommelse
2005-01-19:3
2005-03-16:6
2005-06-15:4
2005-12-14:1
2005-12-14:2
Dokument; korrekt innehall se Kpekontraktet/K épebrevet, Objektsbeskrivningen,
Uppdragsavtalet
Krav pa maklaren att uppmana parter att ha erforderliga dokument
2005-11-16:11
Doldafelfor sakring se Forsikring

D6dsbo, se Férmedlingsuppdraget Kontroll av forfoganderétt innan uppdraget paborjas
2005-02-23.8
Ensamr attstiden se Uppdragsavtalet Ensamr éttstiden

Ersattning till méklaren
Frivilligt avstdende fran provision
2005-02-23:2
Krav pa anfordran
2005-01-19:2
Krav pa avtal for ratt till ersattning eller skadestand
2005-02-23:9
2005-11-16:7
Krav pa kvitto for mottaget arvode
2005-11-16:2
Moms betréffande ersattning
2005-10-26:3
Fastighetsformedling eller g se Otillten fastighetsformedling

Fastighetsutdrag fran L antmaéteriverket se Objektsbeskrivningen Hanvisning till utdrag

fran Lantméteriverket
Felaktiga uppgifter i dokument se K épekontraktet/K pebrevet m.m.
Fullmakt se Ombud



Arsbok 2005 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsérenden

Sokordsregister

Forelagganden fran Fastighetsmaklarnamnden
Underlatenhet att efterkomma férelagganden
2005-11-16:4
Formedling av nar staendes fastighet se Narstiendeformedling

FOormedlingsuppdraget se Uppdragsavtal et
Kontroll av forfoganderatt innan uppdraget paborjas
2005-11-16:11
Forsakring
Saljarforsakring
2005-05-18:3
Fortroenderubbande ver ksamhet
Erbjudande om Ian till part
2005-10-26:7
Formedlingsuppdrag i bostadsréttsférening dar méklaren & medlem
2005-02-23:5
2005-06-15:5
2005-09-28:6
Formedlingsuppdrag i bostadsrattsforening dar méklarens narstaende och samboende &r
medlem
2005-08-24:3
Handpenning se Deposition
I nformationsskyldighet se Boendekostnadskalkyl, Bostadsrétt, K dpekontraktet/K Gpebrevet och
Objektsbeskrivningen
Fastighetens skick
2005-12-14:4
I nformation om bygglov
2005-02-23:4
I nformation om byggplaner
2005-10-26:8
Information om forsakringsvillkor
2005-05-18:3
Information om pantsattning infor tilltrade
2005-05-18:5
Information om risk for &ndring av avgift till bostadsréattsfoérening
2005-11-16:6
I nformation om skattekonsekvenser
2005-02-23:8
I nformation om under sdkningsplikt
2005-05-18:3
2005-12-14:4
Information till part om maklares &tagande till annan part
2005-03-16:6
Information till parterna vid fastighetsreglering och avstyckning
2005-01-19:1
2005-02-23:6
Information vid kontraktskrivning innan bouppteckning registrerats
2005-02-23:8
I nformation vid samégande
2005-02-23:3
I nneborden av kontraktsvillkor
2005-03-16:8
2005-04-13:2
2005-09-28:4
2005-12-14:4
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Sokordsregister

Kontroll av uppgift fran saljaren m.fl.
2005-03-16:1
2005-09-28:5
2005-11-16:12
2005-12-14:3
Maklares skyldighet att hanvisa spekulant till bostadsrattsforeningen
2005-11-16:6
Olika uppgifter om boarea
2005-03-16:7
Uppgift frén uppdragsgivaren
2005-08-24:8
2005-09-28:5
I nteckning se Objektsbeskrivningen Uppgift om belastning
Klientmedé se Deposition

Krankande uttalande
2005-11-16:11

Kontraktskrivning

Radrum fore kontraktskrivning

2005-03-16:2
K 6pekontraktet/K 6pebrevet

Ansvar for och medverkan vid utformningen
2005-01-19:1
2005-01-19:2
2005-02-23:6
2005-03-16:8
2005-04-13:2
2005-06-15:4
2005-09-28:4
2005-11-16:2
2005-11-16:5
2005-12-14:3

Besiktningsklausul se Villkor utan tidsfrist, Villkorande av kopet

Felaktig uppgift i kdpekontrakt
2005-11-16:2
2005-11-16:5

Havningsklausul se Villkorande av képet

Information till part om innebdrden av villkor
2005-01-19:3
2005-03-16:8
2005-04-13:2
2005-06-15:4

Krav pa att verka for att atergangsvillkor andras
2005-12-14:4

Krav pa att verka for villkor vid fastighetsreglering och avstyckning
2005-01-19:1

Krav pa genomgang av kontraktet
2005-01-19:2

Krav pa tydlighet
2005-03-16:8
2005-04-13:2

Maklarens skyldighet att verka for att partsratt sakerstélls
2005-03-16:8

Oliklydande original
2005-02-23:7

Villkor med for lang tidsfrist for saljaren att avhjalpa fel
2005-06-15:4
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Sokordsregister

Villkor utan anvisning for part om forfarande
2005-12-14:3
Villkor utan pafdljd vid siljares underldtenhet att uppfylla villkor
2005-11-16:2
Villkor utan tidsfrist
2005-06-15:4
2005-11-16:2
Villkorande av kopet
2005-02-23:6
2005-06-15:2
2005-06-15:4
2005-09-28:4
2005-12-14:3
K 6peskillingen se Marknadsféring Uppgift om objektets pris
L ockpris se Marknadsféring Uppgift om objektets pris
L &N se Opartisk mellanman

L amplighet; redbarhet och lamplighet
Brott
2005-11-16:1
2005-11-16:3
Restférda skulder
2005-03-16:6
Tidigare restférda skulder
2005-11-16:4
Marknadsforing
Felaktig/Missvisande uppgift i marknadsféring
2005-06-15:3
2005-10-26:6
Marknadsféring utan del&gares uppdrag
2005-09-28:8
Marknadsforing utan skriftligt uppdragsavtal
2005-10-26:4
2005-12-14.6
Maklares ansvar for méklarforetagets marknadsfoéring
2005-03-16:3
Uppgift om ansvarig méklare
2005-10-26:6
Uppgift om assistents ansvar
2005-06-15:3
Uppgift om objektets pris
2005-06-15:1
2005-09-28:1
2005-09-28:2
2005-09-28:3
Utformning av férmanserbjudande (check)
2005-03-16:3
Medhjéalpare
Fastighetsméaklare
2005-04-13:2
Oregistrerad medhjalpare
2005-05-18:1
2005-05-18:2
2005-10-26:9
Medlemskap i bostadsr attsforening se Bostadsrit
Mellanman se Ombud
M aklar ar vode se Erséttning till méklaren

Neutral mellanman se Opartisk mellanman, Nérstéendeformedling
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Sokordsregister

Nycklar
2005-05-18:2
2005-12-14.2

Nar staendefér medling

Anmalningsplikt
2005-08-24:2
2005-08-24:4

Formedling av kommersiell fastighet till narstdende
2005-08-24:4

Formedling av narstaendes fastighet
2005-08-24:5

Formedling till nérstaende
2005-02-23:1

Objektsbeskrivningen

Felaktig uppgift om objektet
2005-02-23:3 (andel)
2005-12-14:1 (bygglov)

Hanvisning till utdrag fran Lantmateriverket
2005-02-23:6

Uppgift om belastning
2005-02-23:6
2005-08-24:7
2005-12-14:7

Uppgift om boarea se Boarea

Uppgift om bygglov
2005-02-23:4

Uppgift om byggnads alder saknas
2005-11-16:1

Uppgift om eldstader
2005-11-16:10

Uppgift om markoverforing respektive avstyckning saknas

2005-01-19:1

Uppgift om agare saknas
2005-08-24:7
2005-10-26:9

Uppgift som inte ar obligatorisk
2005-09-28:5

Ombud

Felaktig uppgift i uppdragsavtal om férsaljningsuppdrag
2005-02-16:1

Maklaren har varit ombud for part
2005-02-23:7

Opartisk mellanman
Maklarens erbjudande av |an till part

2005-10-26:7
Oregistrerad medhjalpar e se Medhjél pare Oregistrerad medhjélpare
Otillaten fastighetsformedling

2005-04-13:1

2005-05-18:4

2005-09-28:7

2005-10-26:5

2005-10-26:10
Pantr att/Pantsattning se Objektsbeskrivningen Uppgift om belastning
Posthantering

2005-03-16:5
Pris se Marknadsféring Uppgift om objektets pris
Provision se Erséttning till maklaren
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Sokordsregister

Redbar het se Lamplighet; redbarhet och Iamplighet
Redovisning av spekulanter se Spekulanter

Restfoérda skulder se Lamplighet; redbarhet och Iamplighet
Réanta se Deposition Ranta p& deponerade medel

Ser vitut se Objektsbeskrivningen Uppgift om belastning

Sidover ksamhet se Fortroenderubbande verksamhet

Skulder seLamplighet; redbarhet och lamplighet Restforda skulder

Slutuppgoérelse
Uppgift i kallelsetill slutuppgorelse
2005-11-16:11
Spekulanter
Information till séljaren om spekulant
2005-03-16:4
Spekulantlista
2005-08-24.1
2005-10-26:3
Svartmakleri se Otill&ten fastighetsférmedling
Saljarforsakring se Forsakring
Tidsfrist se Kopekontraktet/K pebrevet

Tilltréde
Maklarens narvaro
2005-05-18:5
Tillgang till objektet fore tilltradesdagen
2005-12-14:2
Tillaggsavtal
Brister i utformningen
2005-06-15:4
Uppdrag; andra uppdrag an for medlingsuppdrag
Felaktig uppgift i kdpekontrakt
2005-03-16:5
Krav pa omsorgsplikt och opartiskhet
2005-03-16:5
Upprattande av 6verlatelsehandling
2005-03-16:5
Uppdragsavtalet se Ersittning till méklaren och Marknadsféring Marknadsfoéring utan skriftligt
uppdragsavtal
Avtalets utformning
2005-02-16:1
2005-03-16:4
Datering saknas
2005-02-16:1
Delagare som foretrader annan delgare
2005-09-28:8
2005-10-26:3
Dokumentation av 6verenskommel ser
2005-10-26:4
Ensamréttsavtal med tva angivna maklare
2005-02-16:1
2005-11-16:8
2005-11-16:9
Ensamrattstiden
2005-10-26:1
Felaktig uppgift om forséljningsuppdrag
2005-02-16:1
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Sokordsregister

Felaktig uppgift om objektet
2005-01-19:1
Krav pad maklaren vid delagares kritik mot villkor for uppdraget
2005-09-28:8
Krav pa maklaren vid uppdragsgivarens uppsagning av uppdraget
2005-08-24:1
2005-09-28:8
2005-10-26:3
Maklares otydliga namnteckning
2005-03-16:4
Skriftlighetskrav
2005-10-26:4
2005-10-26:9
2005-11-16:6
2005-12-14:6
Skriftlighetskrav pa bekraftelse av uppdragsgivarens uppsagning
2005-08-24:1
Uppgift om assistents ansvar
2005-06-15:3
Villkor om uppsagningsratt
2005-06-15:2
Uppgifter om objektet se Informationsskyldighet, Objektsbeskrivningen
Uppsagningsr att se Uppdragsavtalet, Villkor om uppséagningsr étt
Utformning av avtal och villkor sebl.a Ersittning till méklaren, K pekontraktet/K pebrevet
samt Uppdragsavtal et
Utgéngspr IS se Marknadsféring Uppgift om objektets pris
Visning se Medhjalpare Oregistrerad medhjél pare
Villkorande av kopet se K 6pekontraktet/K dpebrevet Villkorande av kopet
Yrkesmassig for medling se Otilldten fastighetsférmedling
Atalsanmalan se Otill&en fastighetsformedling
Ater géngsklausul se K spekontraktet/K dpebrevet Villkorande av kopet
Agar e se Objektsbeskrivningen Uppgift om &gare saknas

Overenskommelse
Maklares skyldighet att verka for 6verenskommelser vid fastighetsreglering
2005-02-23.6
Maklares skyldighet att diskutera forutsattningar for overenskommelse
2005-12-14:1
Overlatelseavtal se Kopekontraktet/K opebrevet

10
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Bedlut i tillsynsarenden

2005-01-19:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); frdga om
information och uppgift i objektsbeskrivningar samt kdpekontrakt
avseende dverlatelse av fastighet och del av fastighet i samband med
fastighetsreglering och avstyckning

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Koparen till del av fastigheten 1:8 och kdparnatill fastigheten 1:4 har anmérkt pa
méklare Xs formedling och anfort att han brustit bl.a. i informationen avseende
fastighetsregl ering/avstyckning.

Koparnatill fastigheten 1:4 har i huvudsak anfort att méklare X forst vid kontrakts-
tillfallet upplyste dem att sdljaren lovat bort en mindre del av fastigheten till grannen.
Vid kontraktstillfallet svarade sdljaren maklare X att ndgon riktig 6verenskommelse
inte hade kommit till stnd och det uppstod en dispyt mellan maklare X och séljaren.
Maklare X hévdade att ett |6fte om uppldtelse av mark var allvarligt menat, medan
sdljaren pastod att det var sagt i forbigdende och att han inte tillskrev detta nagon
storre betydelse. Det visade sig att méklare X samtidigt hade i uppdrag att for gran-
nens rakning salja del av dennes fastighet. Pa grannfastigheten 1:8 fanns tre hus och
ett av husen med tillhérande mark skulle avyttras. Tanken var att mark fran fastig-
heten 1:4 skulleingdi dennaforsaljning. Maklare X foretradde sdledestva siljare
samtidigt. Trots att kOparna av fastigheten 1:4 kénde sig vilseledda fullfdljde de
kopet. De har aven framfort sitt missndje med att maklare X inte gett dem ngon
information om nér avstyckningen skulle ske.

Koparen till del av fastigheten 1:8 har bl.a. anmarkt pa att méklare X inte gett honom
korrekt information om den fastigheten eftersom avstyckningen inte var fardig och att
fastigheten var mindre &n vad som utlovats. Han har till anmélan fogat ett flertal
handlingar, bl.a. objektsbeskrivning.

Méaklare X har bemétt kritiken och anfort bl.a. féljande. Vid visningstillfallet av
fastigheten 1:4 genomfdrde han, tillsammans med en av séljarna och &minstone for
den ene av kdparna, en rundvandring dér fastighetens granser pekades ut. Vid till-
fallet forevisades dven de tre hus som inte skulle ingai dverl atelsen eftersom detill-
horde grannfastigheten 1:8 och det |amnades samtidigt information om att mark fran
fastigheten 1:4 skulle 6verforastill grannfastigheten 1:8. Tanken var att marken
skulle 6verforas som erséttning for den hjdlp dgaren av fastigheten 1:8 utfért som
"hustomte” pafastigheten 1:4. For att inte forsena kdparenstill fastigheten 1:4 lagfart
genomfordes inte fastighetsregleringen och avstyckningen fore 6verldtelsen. Eftersom
agaren till fastigheten 1:8 planerade att avyttra del av sin mark skulle det vara
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2005-01-19:1

besparande att genomfora lantmateridtgarderna samtidigt enligt méklaren. Maklare X
har vidare anfort att han visste att &garen till fastigheten 1:8 informerat képarnartill
fastigheten 1:4 om nér lantmataren skulle komma for att genomfora forrattningen. For
att inte missforstand skulle uppsta om gransdragningen m.m. gick &garen till fastighe-
ten 1:8 och den ene av kdparnatill fastigheten 1:4 och tittade 6ver markomradet
kvédllen fore forréattningen och bestamde att tréffas pafoljande dag da lantméataren
skulle komma.

Betréffande dverlatelsen av del av fastigheten 1:8 har méklare X anfort att ytan upp-
givitstill ca3 000 kvm i objektsbeskrivningen vilket baserades pa siljarens uppskatt-
ning av hur stort det avstyckade omradet skulle kommaatt bli tillsammans med mark-
omradet fran fastigheten 1:4. Koparen till del av fastigheten 1:8 var mycket val med-
veten om att avstyckningen inte var utford vid kopetillfallet da detta &ven diskutera-
des i samband med kreditprévningen. Det visade sig sedan da avstyckningen var klar
att ytan blev mindre, men det & samma landomrade som koparen blivit lovad. K 6pa-
ren till del av fastigheten 1:8 var gav narvarande och aktiv medhjalpare vid place-
ringen av gransroren och vid forréttningen godkénde han dess placering och verkade
mycket ndjd och uppgav att det var den tomtmarken han ville ha.

Pa Fastighetsmaklarnamndens fraga om varfor det i objektsbeskrivningarnainte fram-
gar att 6verlatelsernainte avsag hela fastigheterna har maklare X uppgett féljande. |
samband med informationshamtning av servitut m fl. forhallanden avseende fastighe-
ten kommunicerar det datoriserade méklarprogrammet med Lantmaéteriverket och
uppgifterna foérs sedan med automatik vidare till den kommande objektsbeskrivning-
en. Man kan endast stélla fragor till Lantméterimyndigheten avseende hela register-
fastigheten och till foljd harav kom objektsbeskrivningen att avse hela fastigheten.
Han anser att han galvklart borde ha observerat férhallandet men det gjorde han inte.
| alla efterfoljande samtal med spekulanter avseende del av fastigheten 1:8 informera-
de han om att tilltr&desdagen skulle komma att sasmmanfalla med tidpunkten for av-
styckningen och att kopet skulle avse del av fastighet. Nagot utrymme for att en spe-
kulant skulle komma att missuppfatta situationen fanns inte. Han kommer att i fram-
tiden vara observant pa ovannamnda felkalla sd att darvfelet inte upprepas.

Maéaklare X har gett in bl.a. uppdragsavtal, objektsbeskrivningar, kdpekontrakt lant-
maéterihandlingar samt ett fortydligande av kopekontrakten.

Fran dessa handlingar har f6ljande dokumenterats.

Uppdragsavtal et avseende fastigheten 1:8
Avtalet avsag ett formedlingsuppdrag avseende fastigheten 1:8.

Objektsheskrivningarna
Overlatel seobjekten utgjordes av 1:4 och 1:8, hus 1.

Kdpekontrakten

| kopekontraktet avseende fastigheten 1:4 angesi 8§ 11 foljande. Koparen &r upplyst
av maklare X och séljaren om att ett triangelliknande markomrade, yta okand,
framfor fastigheten...... 1:8till framfartsvagen ar bortlovad av séljaren. Kontrakt
tecknades den 12 mars 2003 och tilltrade skedde enligt avrékning den 26 mars 2003.
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Av kopekontraktet avseende del av fastigheten 1:8 framgér att dverl &tel seobjektet
utgors av fastigheten 1:8, del av, hus 1. Det anges under 6vrigavillkor att parterna
omgaende, sedan kopekontraktet undertecknats, gemensamt skall ansoka om avstyck-
ning gallande fastigheten. Karta bifogades kontraktet dar det framgar att del av fas-
tigheten 1:8 och mark fran fastigheten 1:4 avses. Kontrakt tecknades den 18 novem-
ber 2002 och tilltréde &gde rum den 20 december 2002 enligt likvidavrakning.

Lantmaterihandling

I lantméterihandling om dverenskommel se om fastighetsreglering mellan fastig-
heterna anges fdljande. Till fastigheten...... 1:8 6verfors ett markomrade som ut-
stakats 14 april 2003 om ca 1 500 kvm fran fastigheten 1:4. Detta markomrade
ersatter det i kopekontraktet namnda triangelliknande omrade som patalasi § 11.

Enligt utdrag som Fastighetsméklarnamnden tagit fram ur FastighetsFakta
registrerades fastighetshildningen den 19 november 2003.

Fortydligande av kdpekontr aktet

Efter kontraktstecknandet uppréattades en handling undertecknad av séljarna den
1 augusti 2003 dér foljande anges. Det som star i kontraktet géller avseende det
bortlovade omradet. Vi var bada 6verens om detta.

Fastighetsmaklarndmnden har i d&rendet dven tagit del av handlingar fran formed-
lingen av ytterligare ett bostadshus med tomtmark fran fastigheten 1:8.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméaklaren utfora sitt uppdrag om-
sorgsfullt ochii allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata
bade sdljarens och koparens intresse.

| 18 § stadgas att nar en férmedling avser en fastighet som en konsument koper
huvudsakligen for enskilt bruk, skall fastighetsméaklaren tillhandahalla koparen en
skriftlig beskrivning av fastigheten. Beskrivningen skall innehalla uppgifter om bl.a.
fastighetens areal, taxeringsvérde och bendmning.

| 19 § stadgas att fastighetsméklaren skall verka for att koparen och séljaren tréffar
overenskommelse i fragor som behover 16sas i samband med Gverlatelsen. Om inte
annat har avtalats, skall méklaren hjalpa koparen och séljaren med att upprétta de
handlingar som beh6vs for Gverl atelsen.

Maklare X har haft i uppdrag att formedla dverlatelser av fastigheter som forutsatte
att fastighetsreglering och avstyckning skulle komma att ske. Det har darfor alegat
honom att setill att det av all information och dokumentation i samband med f6r-
medlingarna klart framgatt de speciella forutsattningar for Gverlatel serna som darvid
forelegat. Det har ocksa degat honom att verka for att forsaljningarna reglerats med
beaktande av dessa sérskilda forutsdttningar. Handlingarnai drendet visar avsevarda
brister harvidlag.
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Uppdragsavtalet avseende 1:8

Av uppdragsavtalet framgar inte att formedlingen endast avsdg del av fastigheten. Det
torde ha varit klarlagt vid avtalets ingdende att séljarens avsikt inte varit att avyttra
hela fastigheten. Fastighetsméaklarnamnden fér pdpeka att det har avilat méklare X att
uppratta uppdragsavtal som 6verensstdmmer med de verkliga forhallandena.

Objektshbeskrivningarna

Det framgar inte av objektsbeskrivningen till fastigheten 1:4 att det fanns en dverens-
kommelse om att féra 6ver mark fran fastigheten 1:4 till fastigheten 1:8 vilket kraver
fastighetsreglering. Det framgar visserligen av objektsbeskrivningen till fastigheten
1:8 att endast hus 1 skulle séljas men det framgar inte att det kravdes avstyckning for
att en gavstandig fastighet skulle kunna bildas. Aven om felaktigheten beror pa att
det datasystem méaklare X anvander endast kan stéllafragor till lantméterimyndig-
heten avseende hela registerfastigheten och att méaklare X darfor inte har observerat
forhallandet, andrar inte det att fastighetsmaklaren alltid ar ansvarig for de uppgifter
han lamnar ifran sig.

Maklare X skall varnas for att det av objektsbeskrivningarnainte framgatt att det
funnits en 6verenskommelse om markéverforing fran fastigheten 1:4 till fastigheten
1:8 samt att objektsbeskrivningen till del av fastigheten 1:8 saknat information om att
det krévdes avstyckning for att en gavstandig fastighet skulle kunna bildas.

Kopekontrakten

Av kopekontraktet avseende fastigheten 1:4 angesi § 11 foljande. Koparen ar upplyst
av maklare X och séljaren om att ett triangel liknande markomrade, yta okand, fram-
for fastigheten.... 1:8 till framfartsvagen ar bortlovad av siljaren. Det framgar inte
om markomrédet skall dverforas vederlagsfritt eller vad som skall héanda om dver-
foringen inte genomfors.

K 6pekontraktet avseende del av fastigheten 1:8 saknar beréknad arealuppgift och av
den karta som bifogats framgar att mark bade fran fastigheten 1:8 och fastigheten 1:4
ingdr i overlatelsen. Maklare X har medverkat till att mark fran fastigheten 1:4 skulle
ingdi kopet trots att fastighetsregleringen inte ens paborjats. Maklare X borde dven
ha upplyst parterna om vikten av att 6verenskommelsen om markdverforingen fran
fastigheten 1:4 till fastigheten 1:8 dokumenteratsi ett avtal. M&klare X har underlatit
att medverkatill en 6verenskommelse om deposition av kdpeskillingen avseende del
av fastigheten 1:8 i avvaktan pa lantméterimyndighetens lagakraftvunna besl ut.

Det framgar inte av kontrakten vad som skulle héanda om inte fastighetsbildningen
skulle kunna genomforas. Det framgér inte heller vem som skulle betala forratt-
ningskostnaderna.

Maklare X skall meddelas varning for bristernai kopekontrakten avseende reglering
av forhallandena for det fall att fastighetshildningen inte skulle kunna genomforas,
for avsaknaden av reglering av vem som skulle betala forréttningskostnaderna samt
underldtenhet att medverkartill en dverenskommelse om deposition av kopeskillingen
avseende del av fastigheten 1:8 i avvaktan pa lantméterimyndighetens lagakraftvunna
bedlut.
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Méaklare X skall meddelas varning for bristernai kopekontrakten och i
objektsbeskrivningarna.

2005-01-19:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om ratt
for méklaren att lyfta provision

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handléggning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en anmélan fran séljaren av en bostadsrétt.
Anmaélaren, som anlitat méklare X for ett formedlingsuppdrag, har riktat kritik mot
maéaklare X och uppgett att denne bl.a. agerat oproffsigt. Enligt anmélaren har bo-
stadsrétten inte marknadsforts pa det sétt som avtalats. Dessutom har méklare X, som
anmalan far forstas, lyft sin provision utan att sarskild dverenskommelse traffats med
anmdaren om detta. Oriktiga uppgifter har, enligt anmélaren, ldmnatsi reklamblad
for méklarforetaget om att det skulle finnas manga intresserade spekulanter for det
aktuella omradet.

Méaklare X har inkommit med yttrande i arendet. Han har tillbakavisat kritiken och i
huvudsak anfért foljande.

Han har lagt ner mycket tid pa formedlingsarbetet och priset blev ett av de basta som
traffats i bostadsrattsforeningen. Efter att kopekontraktet undertecknades kravde
séljaren att handpenningen skulle utbetalas omedel bart. Han forklarade att kbparna
forst maste godtas som medlemmar i foreningen. For att skynda pa handlaggningen
har féreningen kontaktats sarskilt. Klartecken lamnades fran foreningen den 28 juni
2004. Redovisning och utbetal ningen gjordes dagen efter till sdljaren.

Méaklare X har inkommit med handlingar som uppréttatsi samband med formed-
lingen. Fran dessa handlingar antecknas foljande. | uppdragsavtalet finns uppgift om
att provisionen &r forfallen till betalning vid anfordran darétt till provision foreligger
och overlételseavtal utvaxlas mellan séljare och kdpare. | 8§ 11 dverlatelseavtalet som
undertecknades den 19 juni 2004 finns uppgift om att provisionen ar forfallen till
betalning vid anfordran sa snart avtalet undertecknats samt foreskrivna villkor for
overl &tel sens fullbordan och bestand uppfylits. | depositionsavtalet som under-
tecknades den 19 juni 2004 anges foljande. Skall medlen redovisas och utbetal as till
fastighetsmaklarens uppdragsgivare ager fastighetsméklaren — efter Gverenskom-
mel se med uppdragsgivaren — ur de redovisade medlen tillgodogéra sig avtalad
provision. Koparen har liksom dvriga parter undertecknat samtliga handlingar.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Fastighetsmaklaren ansvarar for att uppréttade dokument aterspeglar partsviljan.
Maklaren har ocksa ett ansvar for att hela 6verldtel seavtal et och 6vriga handlingar
genomgas innan undertecknandet och att parterna uppmarksammas pa de skyldigheter
som foljer av avtalen. Handlingarna skall ha ett entydigt innehall.

Fastighetsmaklarnamnden konstaterar att maklare X inte ens pastétt att han begért be-
talning eller att han skulle ha tréffat nagon 6verenskommelse med uppdragsgivaren
om att fatillgodogora sig den avtalade provisionen. Av uppgifternai arendet framgar
dock inte annat an att Ovriga forutsattningar for hans provisionsrétt var uppfyllda.
Maklare X kan inte undga kritik for att hatillgodogjort sig provisionen utan att forst
begéra betalning av uppdragsgivaren.

Vad som férekommit i vrigt ger inte anledning till ndgon ytterligare dtgérd fran
Fastighetsméaklarnamndens sida. Arendet skall darfor skrivas av.

2005-01-19:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
villkor i kopekontrakt, maklarensansvar for uppfoéljning av villkor
m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsméklarnamnden har kdparna av en fastighet riktat kritik
mot méklare Xs och méklare Y s agerande i samband med en formedling hdsten 2002.
Anmaélarna har darvid anfort bl.a. féljande.

K 6pekontrakt tecknades den 4 oktober 2002. Som forbehall for fastighetsforvarvet
angavsi kontraktet att de skulle ges méjlighet att gora en 6verlatel sebesiktning senast
den 24 oktober 2002. Vid besiktningen den 10 oktober 2002, framkom flera omstan-
digheter som medfdrde att de ville gbra en kompletterande, mer omfattande, besikt-
ning. M&klare X lovade per telefon att dei ett tillagg till kopekontraktet skulle fafor-
langning av forbehallstiden samt att de skulle kunna omférhandla kopeskillingen
alternativt hava kdpet om det kunde faststéllas att fastigheten var befast med fukt- och
mogel skador. M&klare X 1&mnade muntlig uppgift om att séljarna samtyckte till att
undersokningskostnaden skulle delas lika mellan séljare och kdpare. Hon uppréttade
en handling som endast gav dem mgjlighet till att géra en kompl etterande besiktning,
utan hanvisning till kdpeavtalets 8 12 om mgjlighet till omférhandling av kdpeskil-
ling eller h&vning och utan forlangning av havningsfristen. Handlingen faxadesttill
sédljarna den 30 oktober 2002 som rackte fram handlingen till dem for paskrift den

1 november 2002. En kompl etterande undersokning av fastigheten genomférdes den
19 november 2002. Med anledning av de brister som uppdagades vid den mer om-
fattande besiktningen tillskrev de méklaren och dnskade hava kopekontraktet
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aternativt omforhandla det. M&klare X har inte medverkat till det utan har tillsam-
mans med saljarna drivit linjen om att fakta forst maste undersokas narmare. Maklare
X har kontaktat en fastighetskonsult som en oberoende part men de avbéjde konsulta-
tionen. Det har visat sig att fastighetskonsulten agerat for séljarnai den senare tvisten.
Nér de ville hdva kopet den 27 november 2002 véagrade maklare X att ta emot hav-
ningsbegaran. Hon hanvisade till att méklare Y tagit 6ver uppdraget. Maklare Y
vagrade ocksa att ta emot handlingen eller att ge sdljaren handlingen. De har varit
tvungna att [ldmnain en stdmningsansbkan mot séljarna. Den 23 januari 2004 med-
delade sdljarna att de havde kopet. Sdljarna har genom fastighetskonsulten salt fas-
tigheten i februari 2004. Handpenningen har inte dterbetal ats med hanvisning till att
tvisten inte &r 10st.

Anmaélarna har inkommit med bl.a. kdpekontrakt, tillagg till kopekontrakt, hdvnings-
forklaringar fran bade kdpare och siljare samt stamning respektive genstamning mel-
lan parterna. Fran dessa handlingar har féljande noterats.

| § 12 kopekontraktet finns foljande villkor. Siljaren ger koparen rétt att pa koparens
bekostnad, |ata utfora en dverlatelsebesiktning enligt JB 4:19 inomtio dagar fran
undertecknande av detta kdpekontrakt. Vid kdparensratt till havning enligt nedan,
ager koparen g ratt att aberopa fel eller skador som utan svarighet hade kunnat for-
vantas bl.a. med ledning av alder, skick och pris. Framkommer vid Gver|atel sebesikt-
ningen grava fel eller brister dar totala reparationskostnaden dverstiger ett basbe-
lopp har koparen rétt att hava eller omforhandla avtalet samt aterfa deponerad
handpenning i sin helhet. Koparen skall vid en havning senast fjorton dagar efter
besiktningen skriftligen, med kopia av besiktningsprotokoll informera séljare och
handl aggande fastighetsméklare om de fel och/eller skador koparen énskar aberopa
som havningsgrund samt skélig kostnad for att fackmannaméssigt atgarda dessa. |
depositionsavtalet finns foljande klausul. Uppstar tvist som avser fastighetsmaklarens
redovisning enligt detta depositionsavtal - far redovisning ske forst sedan det fore-
ligger forlikning mellan parterna eller lagakraftvunnen dom. | Tillagg till kdpe-
kontraktet har parterna avtalat att Saljaren ger Koparen rétt att utfora fuktmatning av
Anticimex. B&de kopare och séljare har undertecknat handlingen som saknar datering
och forutséttningar for 6verenskommelsen. Enligt foljebrevet och uppgifter fran
overforingen har handlingen faxats den 30 oktober 2002 fran maklarforetaget A dar
maklare X och mé&klare Y arbetar. Besiktningsprotokollet frén Anticimex & daterat
den 14 november 2002 med uppdragsdatum den 1 november 2002.

Méaklare Y har gettstillfalle att yttra sig och anfort bl.a. att han inte tagit 6ver formed-
lingsuppdraget fran maklare X och att han inte vagrat att ta emot nagon handling.

Méaklare X har anfort bl.a. foljande.

Ett villkor infogades i kopekontraktet avseende kOparnas rétt till en sarskild besikt-
ning. Det var svart att fafram en tid for kontraktskrivning nar koparna och siljarna
kunde nérvara samtidigt. Kontraktet sdndes darfor viafax till séljarna som underteck-
nade det och sinde det med bud tillbaka. Hon hade bokat méte med képarna men da
kom endast en av dem. Denne uppgav att man dnskade en genomgang av kopekon-
traktet med den méaklare som de gélva anlitat. Dagen efter |amnades det underteckna-
de kontraktet in till méklarkontoret. Besiktningen utfordes pa uppdrag av képarna den
10 oktober 2002. K 6parna ringde darefter och meddelade att de ville gora en annan
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utredning med Anticimex. Séljarna medgav att provtagning fick agarum och tillégg
gjordestill kopekontraktet. Sedan Anticimex [amnat sitt svar i handlingar daterade
den 14 november 2002 vande sig kdparnatill henne med en begéran om att kdpe-
skillingen skulle vara omférhandlad till fredagen den 19 november 2002. Hon infor-
merade sdljarna som meddelade att de inte var beredda att ga ner i pris. Sdjarnaville
istallet avvakta besked fran husleverantdren. Saljarna erbjod koparna att hava under
forutséttning att det gjordes den 22 november 2002. K dparnaville dainvanta det
besked som husleveranttren skulle komma med. Sdljarna &erkom med information
fran husleverantoren som férmedlades till kdparna den 24 november 2002. Deville
da aterkommai saken.

Hon var vid tiden for formedlingsuppdraget sjukskriven pa halvtid. Med anledning av
gukskrivningen anlitade hon for egen del en fastighetskonsult. Hon anlitade konsul-
ten for att ndrmare séttasig in i de uppgifter som [amnats. Hon har darvid inte agerat
for sdljarnas eller koparnas rékning. Han lamnade sina synpunkter i en skrivelse till
henne som kdparna pa begéran fétt tadel av. Saljarna har sedan anlitat samma konsult
vilket hon dock fick kédnnedom om férst efterdt. Det har skett utan hennes medverkan.
Det kan haforvanat koparna att fastighetskonsulten valt att bitrada séljarna. Kdparna
aterkom den 27 november 2002 och meddelade att de ville héva kopet. Hon vidarebe-
fordrade detta till sdljarna som inte accepterade en havning. En av kdparna lamnade
dérefter ett brev till hennei hennes bostad. Han upptradde mycket hotfullt vid detta
tillfale. Hon har dock avstétt fran att polisanmala handelsen. Hon har inte traffat
nagon dverenskommelse eller [amnat nagon utfastelse till koparna betréffande kost-
nader for den undersdkning Anticimex utfort. Hon har |6pande vidarefrmed|at
samtliga uppgifter fran séljarna betréffande dnskemd om tillagg och forandringar
avseende kopekontraktet. Uppgifterna om fastigheten har |amnats frén saljarna. Hon
har inte haft anledning att tro att uppgifterna avvek fran de verkliga forhallandena.

Maklare X har pa Fastighetsmaklarndmndens begaran kompletterat sitt yttrande och
bl.a. anfort foljande.

Hon informerade parterna muntligen om tidsgransen fér havning i samband med att
fragan om ytterligare undersokning av byggnaden uppkom. Hon tog initiativ till
tillaggsavtalet. Det upprattades i enlighet med parternas énskemal och innebar inte
nagon forandring av sista dag for havning av avtalet. Parterna valde att fortsétta
diskussionen om havning trots att havning inte langre kunde ske med stéd av be-
stammelsernai avtalet. Hennes handlande stér i verensstammelse med god fastig-
hetsméaklarsed.

Fastighetsmaklarndmndens bedomning

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i alt iaktta god fastighetsméklarsed. M&klaren skall darvid tillvarata
bade sdljarens och kdparensintresse. | 16 § stadgas att fastighetsmaklaren skall, i den
man god fastighetsmaklarsed kraver det, ge kopare och sdljare de rad och upplys-
ningar som dessa kan behdva om fastigheten och andra forhallanden som har
samband med overltelsen. Maklaren skall verka for att séljaren fore 6verltelsen
lamnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydel se fér kdparen,
liksom att kdparen fore forvarvet undersoker eller |1ater undersoka fastigheten.

Enligt 19 § samma lag skall méklaren verka for att kbparen och sdljaren tréffar
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overenskommelser i frégor som behdver |6sasi samband med Gverl &telsen. Maklaren
skall ocksa hjalpa koparen och séljaren med att upprétta de handlingar som behdvs
for overldtelsen om inte annat har avtalats.

Méaklaren skall inta en neutral roll som opartisk mellanman som férmedlar kontakten
mellan kopare och séljare (prop. 1994/95:14 s. 41). Det innebar att méklaren inte kan
alaggas krav pa att paminna parter om eventuella tidsfrister eller pa annat sétt agera
aktivt och paverka 6verlatelsen efter det att kopekontraktet undertecknats.

Av utredningen i drendet framgar att besiktningen utfordes den 10 oktober 2002.

K Oparna hade enligt kopekontraktet, under vissa omsténdigheter, rétt att bl.a. ”hava’
kopet senast 14 dagar efter besiktningen. Fastighetsméklarnamnden noterar hér att det
av villkoret framgar att det inte varit fraga om att reglera den hévningsrétt som fore-
ligger vid kontraktsbrott utan att parterna avsett att mojliggora for koparna att under
vissa forutséttningar begéra en dtergang av kopet. En sddan begéran om étergang av
kopet skulle ske skriftligt till sdljarna och till méklaren. Det har inte gjorts géllande
att koparna pakallat sin rétt enligt avtalet. Parterna har avtalat om att kdparen fick ut-
fora ytterligare understkningar av fastigheten. Denna 6verenskommel se dokumen-
terades efter det att en dtergang enligt kontraktet varit mjlig. | en sadan situation bor
maklaren reagera och i vart fall diskutera forutsattningarna for en sddan undersokning
med parterna.

| det till&gg till kopekontrakt som méklare X uppréttat saknas uppgift om nar kbparna
senast skulle genomféra den kompl etterande besiktningen och inte heller anges vilken
betydel se resultatet av understkningen skulle kunna fa for kopet. Hon kan inte undga
kritik fOr detta.

Vid avtalsslut har méaklaren en handlingsplikt. Maklaren bér vara aktiv och observant
pafrégor som bor |6sas. Maklaren bor ocksa lagga fram fordag till Gverenskommelse
som kan tillfredsstdlla bada parter (jfr prop. 1983/84 16 s. 41). Enligt maklare Xs
egna uppgifter har sdljarnai samband med de efterfoljande 6verldggningarna mellan
parternaframfort ett erbjudande om att kdparna hade rétt att ”hava’ senast den

22 november 2002. Fastighetsmaklarndmnden anser att médklare X borde ha verkat for
att denna utféastel se dokumenterades och att forutsdttningarna klargjordes mellan par-
terna. Det har inte framkommit ndgra uppgifter som visar att méklare X verkat for
detta. Namnden anser dock att det kan stanna vid detta pdpekande.

Vad somi 6vrigt har framkommit i &rendet ger inte anledning till nagon ytterligare
atgard fran Fastighetsméaklarnamndens sida.

Med dessa papekanden kan &rendet skrivas av fran vidare handlaggning.

2005-02-16:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
utformningen av uppdragsavtal m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X och méklare Y varning.
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Bakgrund

Enligt ett formedlingsuppdrag undertecknat av méklare X och méklare Y har de tagit
sig ett forsajningsuppdrag fran en fastighetsagare. | en anmélan till Fastighetsmaklar-
namnden har fastighetsagaren riktat kritik mot méklarna. | anméaan gors bl.a. gédllan-
de att det forelegat ett flertal brister vid marknadsforingen av fastigheten och att mak-
lare X felaktigt havdat att bade han och méklare Y maste signera avtalet eftersom
bada skulle delta vid visningarna.

Méaklare X och méklare Y har tillbakavisat kritiken och bemétt de uppgifter som lam-
natsi anmalan. | fraga om uppdragsavtalet har de uppgett att uppdragsgivaren kréavde
att de bada tva skulle skriva under uppdragsavtalet trots att det mellan parterna stod
klart att méklare X skulle vara ansvarig méklare och att méklare Y skulle hj&l pa mék-
lare X vid behov eller vid dennes franvaro. Att maklare X var den ansvarige maklaren
framkom av objektsbeskrivningen.

Fastighetsméklarnamnden har tagit del av bl.a. uppdragsavtalet. Det har rubriken
Forsaljningsuppdrag | avtaet finns bl.a. foljande text. Registrerad fastighetsméklare
X & Y ges harmed uppdrag att forsélja .... Férsaljningen galler med ensamréatt i 3
manader fran och med 2003-05-01. Avtalet har i 6vrigt inga datumangivelser.

Fastighetsmaklarndmndens bedomning

Uppdragsgivaren och méklare X och méklare Y har |dmnat motstridiga uppgifter om
vad man kommit Gverens om och vad som skett vid formedlingsarbetet. Nagon doku-
mentation som styrker de uppgifter som lamnats av uppdragsgivaren finnsinte. Det
finns darfor inga belagg for att maklare X och méklare Y misskott uppdraget pa det
sétt som gors gallande i anmalan.

Uppdragsavtal et

| forarbetenatill fastighetsméklarlagen anges (prop. 1994/95:14 s. 38) att ett krav pa
skriftligt uppdragsavtal i konsumentforhallanden skapar ordning och reda och ger
bada parter béttre forutsattningar att forsta vilka villkor som galler for uppdragets ut-
forande. Bevisproblem motverkas liksom risken for framtida tvister mellan parterna.
Om konsumenten anlitar en méklarfirma med flera verksamma maklare, far han klart
for sig vilken méklare som ar ansvarig for uppdraget.

Méaklare X och médklare Y har uppgett att det var méklare X som ensam var ansvarig
for uppdraget och att maklare Y endast skulle bitréda honom. Detta framgar inte av
avtalet. De har sdledes upprattat och undertecknat ett avtal som inte Gverensstammer
med vad parterna avsett. Harigenom finns det en risk for oklarhet och tvist om t.ex.
vem som kan goras ansvarig for eventuella brister i férmedlingstjansten. Att upp-
dragsgivaren skulle ha kravt att de bada tva skulle skriva under uppdragsavtalet and-
rar inte ndmndens uppfattning att det strider mot god fastighetsmaklarsed att upprétta
ett avtal som inte stammer med de verkliga forhallandena.

Uppdragsavtalet har betecknats som ett forsaljningsuppdrag och det angesi avtalet att
maklarnafatt i uppdrag att forsaja fastigheten. Maklare X och maklare Y har sdledes
enligt avtalets lydelse dtagit sig ett uppdrag som kan uppfattas som att de vid en
forsdjning foretrader saljaren som ombud. Avtalets lydelse strider siledes mot
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forbudet i 15 § fastighetsméaklarlagen for en méklare att foretréda kopare eller séljare
som ombud. Av uppgifternai érendet framgar dock att sdinte varit fallet utan att det
varit fraga om ett férmedlingsuppdrag. Det finns heller inte skal att tro att maklare X
eller méklare Y vid formedlingen agerat som ombud. Det avtal som de uppréttat har
sdledesinte heller i detta avseende stamt 6verens med de verkliga forhallandena.

Uppdragsavtalet saknar datering det &r darfor oklart fran vilken tid det forelegat ett
uppdrag. For att undvikatvister och oklarhet anser Fastighetsmaklarnamnden att det
hor till god fastighetsmaklarsed att maklaren ser till att det framgar av avtalet fran
vilken tid avtalet galler.

Avsdlutningsvis konstaterar namnden att det & anmarkningsvart att maklare X och
maklare Y enligt avtalet har fatt uppdraget med ensamrétt. Det ligger i sakens natur
att ett uppdragsavtal med ensamrétt endast kan gestill en.

For uppdragsavtalets utformning & méaklare X och maklare Y lika ansvariga. Fastig-
hetsméklarnamnden anser att avtalet sammantaget uppvisar sadana brister att de inte
kan undga varning for dess utformning och innehdll.

2005-02-23:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
géalvintrade

Fastighetsmaklarndmndens avgdr ande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har en spekulant riktat kritik mot fastig-
hetsméaklaren X i samband med en férmedling av en fastighet. Han har anfort i
huvudsak fdljande.

Han lade den 9 oktober 2003 ett bud pa 5 000 000 milj. kr. for en fastighet som for-
medlades av méklare X. Efter besiktning av Anticimex den 15 oktober framkom en
rad fel pa fastigheten. Den 24 oktober traffade han en foretradare for sdljaren och
maklare X pafastigheten. Han foreslog att séljaren skulle &tgarda felen utan ndgon
prisreduktion. Saljarens foretradare ansag istéllet att han skulle tafram en atgérds-
kalkyl utifran besiktningsprotokollet infor en senare diskussion angaende priset. Kal-
kylen blev klar den 5 november och han féreslog ett méte den 7 november for att
avsluta afféaren. Efter kontakt med méklare X fér ett avslut upplyste denne att affaren
avslutats med en annan kdpare som senare visade sig vara médklare Xsfar. Han anser
inte att handlaggningen skotts pa ett korrekt sétt. Hans egen husforsaljning, dar mak-
lare X for ovrigt engagerats som méklare, avslutades som tur var utan att det blev
nagot avslut.

Méklare X har anfért i huvudsak foljande.
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Han gjorde den 19 ma 2003 en marknadsvardering for séljarens rakning av fastig-
heten till 4 700 000 kr +/- 200 000 kr. Sdljaren var ett aktiebolag. Den 13 augusti
2003 fick han i uppdrag att férmedla fastigheten for utgangspriset 4 700 000 kr. Den
2 oktober fanns ett bud pa 4 850 000 kr. Hans far meddel ade da att han var intresse-
rad av fastigheten och 6nskade att han framférde dettatill bolaget. Den 3 oktober
hade han ett mote med en representant for bolaget och framforde att hans far var
intresserad av fastigheten och att detta medforde att han maste séga upp formedlings-
uppdraget. Bolagets representant sade da att de var mitt uppei en budgivning och
affaren inte fick &ventyras. Bolaget var inte heller vid dettatillfalle intresserad av
fadernsinblandning i affaren. Han framférde dettatill sin far samma dag och bud-
givningen fortsatte. Anmélaren lade den 9 oktober ett bud pa’5 000 000 kr. Det gjor-
des en besiktning och flera saker pdpekades fran besiktningsmannen. Anméalaren
ansdg att det var mycket allvarligafel och han dnskade att besiktiga hela grunden
genom att saljaren skulle ta upp ett hal i grundmuren. Anmalaren skulle fa sin besikt-
ning veckan darpa. Den 24 oktober sammantré&ffade han med séljarens representant
och anmalaren som var kritisk till huset pagrund av allafel. Anmalaren ville att silja-
ren skulle atgarda felen men sdljaren var tydlig med att de inte avsdg att gora detta.
Anmalaren tyckte att det var jobbigt att §alv dtgéarda felen och sade att han var tvek-
sam till fastigheten. Bolagets foretradare bad honom da fraga om évriga spekul anter
fortfarande var intresserade av fastigheten. Sa var fallet och det kom in tva ytterligare
bud. Samtidigt bad sdljaren att han skulle fraga om hans far fortfarande var intresse-
rad vilket var fallet och denne lade ett bud pa5 000 000 kr. med friskrivningsklausul.
Han kontaktade da anméalaren om detta och meddelade honom att han kunde fundera
ytterligare en dag. Dérefter ringde bolagets representant och meddel ade att hans far
skulle fa kopa fastigheten och att anmalaren inte langre var aktuell som kopare. Ett
avtal skrevs som kontrollerades av bolagets jurister. Han skotte tilltréadet samt skrev
ut ett kopebrev. Han anser att fullgjort sina skyldigheter som fastighetsméaklare och
tillgodosett siljaren pa basta sitt.

Méaklare X har inte anmalt till Fastighetsméaklarndmnden att hans far forvarvat fas-
tigheten.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 13 § fastighetsmaklarlagen far en fastighetsméaklare inte kdpa en fastighet som
han har i uppdrag att formedla. Maklaren far inte heller formedla en fastighet till
sadan narstaende som avsesi 4 kap. 3 § konkurslagen bl.a. slakting i rétt upp eller
nedstigande led.

| andra stycket samma paragraf anges att om maklaren eller honom narstaende for-
varvar en fastighet som méklaren fore forvarvet haft i uppdrag att formedla, skall
méaklaren genast anmala férvarvet till Fastighetsmaklarnamnden.

| forfattningskommentaren till denna bestammelse (prop. 1994/95:14 s. 77-78) anges
bl.a. foljande.

Forbudet mot att utnyttja ett formedlingsuppdrag sa att méklaren lamnar rol-
len som opartisk mellanman foér att i stéllet tréda in som uppdragsgivarens
motpart innebédr att den méaklare som erbjuds att formedla en fastighet som
han sjalv ar intresserad av att forvarvainte kan ata sig ett sddant uppdrag.
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Han méste direkt avboja det erbjudna uppdraget. Med hansyn till det intresse
som bar upp regeln skulle det strida mot god fastighetsméaklarsed om mékla-
ren, innan han gett till kdnna sitt eget intresse, skulle utnyttja situationen till
att gdini diskussioner med séljaren om villkoren for férsaljningen och lik-
nande fragor. Maklaren bor darfor omedel bart redovisa skélen for att han
inte kan &ta sig uppdraget. Maklaren bor hantera situationen pa det beskrivna
séttet inte bara ndr han & helt klar Gver sitt intresse av att galv férvarva sl -
jarens fastighet utan i alla situationer dar han kanner pa sig att han under
vissa forutséttningar kan komma att bli intresserad av ett forvarv for egen
del. Inte heller i situationer av det senare slaget kan namligen méaklaren - om
han &tar sig uppdraget - forvantas leva upp till den opartiska stallning som
hans uppdragsgivare har rétt att vanta sig.

Aven om maklaren vid den forsta kontakten med en siljare inte har négot
eget intresse av den fastighet han enligt uppdragsavtalet skall formedia, kan
det naturligtvis av olika skal intréffa att maklaren, forst sedan han paborjat
ett uppdrag, far ett eget intresse av att forvarva fastigheten. | en sadan situa-
tion har han endast tva alternativ. Antingen far han hallatillbaka sitt eget
intresse och fullfolja férmedlingsuppdraget i enlighet med avtalet, eller safar
han séga upp formedlingsavtalet och ange sina skal for det. Det senare alter-
nativet kan varatill nackdel for séljaren darfor att forsajningen fordrgjs,
men det kan ocksa tankas varatill gagn for séljaren, exempelvis om det till
slut visar sig att méklaren i konkurrens med andra intresserade erbjuder det
hogsta priset.

Fragan hur en maklare praktiskt skall férfaramed hansyn till forbudet mot
overldtelsetill en narstdende kan i stort sett besvaras genom en hanvisning
till vad som ovan sagts om en méklare som har ett eget intresse av séljarens
fastighet. Situationen &r i princip densamma. Mgjligen kan det i néarstaende-
fallen oftare forekomma att maklaren forst sedan han lagt ner visst arbete pa
formedlingsuppdraget far kannedom om att ndgon som omfattas av nar-
staendebegreppet ar intresserad av att kopa. Det forhallandet att han da redan
kan halagt ner bade arbete och kostnader p& uppdraget kan naturligtvis inte
paverka hans skyldighet att sdga upp formedlingsavtalet, om den nérstéende
vidhaller sitt intresse som kopare.

Méaklare X har upplyst att en néarstéende till honom, némligen hans far, redan

3 oktober 2003 varit intresserad av att forvarva fastigheten och att han da meddelat en
representant for bolaget att formedlingsuppdraget maste sigas upp fran hans sida.
Fastighetsmaklarndmnden anser att det av forarbetena framgér att méklare X redan pa
detta stadium skulle ha avsagt sig férmedlingsuppdraget eftersom en honom nér-
stédende visade intresse for fastigheten. Nagon uppsagning av formedlingsuppdraget
gjordes emellertid inte. Att sainte skedde kan mdjligen ursdktas av foretagets reak-
tion pa maklare X s information om att han maste siga upp uppdraget. Maklare X har
emellertid inte heller i samband med att kdpet genomfordes och kdpebrevet utfar-
dades den 15 januari sagt upp det aktuella formedlingsuppdraget. Nagon anmélan till
namnden i enlighet med vad som féreskrivs ovan har inte heller kommit in till n&mn-
den genom méaklare Xs forsorg. Information om att en narstaende till maklare X
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forvarvat fastigheten kom ndmnden till del forst genom den anmalan som gettsiin.
Maklare X har saledes agerat i strid med uttryckliga foreskrifter i fastighetsmaklar-
lagen. Forseel sen kan inte betraktas som ringa. Mé&klare X skall darfor tilldelas
varning.

2005-02-23:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
redovisning av deponerad handpenning m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgdr ande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en anmalan fran séljaren av en bostadsrét.
méklare X har haft i uppdrag att formedla objektet.

Anmaélaren har i huvudsak anfért foljande. Kopeavtal skrevs med en spekulant den
9 oktober 2002 och handpenningen, som uppgick till 20 000 kr, betalades till makla-
rens klientmedel skonto. Pa tilltradesdagen meddel ade koparen att han inte kunde
erlagga den resterande delen av kdpeskillingen. Ett tillaggsavtal uppréttades mellan
parterna som innebar att tilltradesdagen flyttades en manad mot att kdparen betalade
manadshyran. K6paren fullféljde inte. Efter att ha pratat med maklaren havde hon
kopet. Handpenningen &r kvar hos maklaren. Hon ifragasétter om méklaren har rétt
till hela den deponerade handpenningen.

Till anmé&lan har bl.a. fogats en skrivelse fran ett ombud for kdparen stald till anmé
laren dér det gors géllande att anmélarens havningsforklaring skulle stai strid med
kopekontraktet. Anméalaren har ocksa bifogat det aktuella kopekontraktet och depo-
sitionsavtalet.

Maklare X har inkommit med yttranden i &rendet och i huvudsak anfort foljande.

Vid tilltradet kunde kdparen inte betala resterande bel opp for |agenheten. Parterna
kom da 6verens om att flytta fram tilltradet en manad med vissa villkor for koparen
att ersdtta séljaren for hyran. Koparen var darefter inte intresserad att fullfolja sitt
&tagande och sdljaren har darfor havt kdpet. Han har fatt krav fran bada parter om
utbetalning av handpenningen. Den finns fortfarande deponerad pa maklarforetagets
gemensamma klientmedel skonto. Han har slutat sin anstéllning pa foretaget men &r
ansvarig méklare for férmedlingen och anser darfér att han svarar for depositionen.

Maklare X har bl.a. inkommit med uppdragsavtal och tillégg till kopeavtal.
Betraffande méklarens rétt till provision finns féljande villkor i uppdragsavtalet. Pro-

visionen &r forfallen till betalning vid anfordran sa snart bindande kopeavtal €ller
annan darmed jamforlig overlatelsehandling &r patecknad och utvaxiad mellan
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parterna.... Provision skall enligt avtalet utga med 7,5 % inklusive moms, |agst
21 500 kr.

| det depositionsavtal som uppréttats av méklare X i samband med férmedlingen
finns foljande villkor under rubriken Uppdrag. Depositionen sker i anledning av att
kopets fullbordan och bestand gjorts beroende av villkor ... Redovisning av depone-
rade medel jamte upplupen ranta skall ske sa snart det klarlagts om villkoret medfor
att kopet skall fullfoljas eller aterga .... | det angivnavillkoret i kopekontraktet
anges att kopet skall atergd om koparen inte antas som medlem i bostadsréttsfore-
ningen. Betréffande utbetalning av deponerade medel framgar foljande. Skall medien
redovisas och utbetalas till fastighetsméklarens uppdragsgivare ager fastighetsméak-
laren — efter 6verenskommel se med uppdragsgivaren — ur de redovisade medlen till-
godogéra sig avtalad provision.

Pa Fastighetsmaklarnamndens begéran har méklare X [amnat kompletterande
uppgifter i drendet.

En och en halv vecka fore tilltradesdagen kontaktade kdparen honom och upplyste
om att kbparen av vissa skdl inte var saker paatt hatillgang till pengar till tilltrédet.
Foretrédare for foreningen meddel ade att kdparen var antagen som medlem. Efter
telefonkontakter med parterna kom parterna 6verens om étt flytta fram tilltr&desdagen
en méanad och att kdparen skulle betala hyreskostnaden for den manaden. Han ringde
foreningen och meddel ade detta och bad dem att skicka hyresavin till koparen. Kopa-
ren betalade inte. Féreningen skickade da en paminnelse till sdljaren. Han har infor-
merat siljaren om att provisionen skall ingai det krav pa erséattning som riktas mot
koparen. Han har galv inte nagot krav pa arvode men kanner inte till om maklarfore-
taget, dar han for Ovrigt inte langre & anstélld, har framstéllt nagot krav. Han anser att
anmalarens krav pa handpenningen &r fullt befogat eftersom hon har bl.a. drabbats av
kostnader for dubbel boséttning. ” Hon borde ha den som skadestand”. K 6paren, som
uppmanat honom att &terbetala handpenningen, har gjort gallande att han inte hade
nagot rétt att undanhdlla den och att han inte skulle klarasig vid en réttslig tvist. Han
har harefter inte hort nagot fran koparen.

Fastighetsmaklarndmndens bedomning

Fastighetsmaklarnamnden provar inte tvister och avgor inte heller fragor som ror
maklarens rétt till provision. Daremot kan ndmnden préva om méklaren handlat pa ett
sétt som ar forenligt med fastighetsméklarlagen.

Avtal om deposition

Overenskommelsen om deposition av kopeskillingen &r ett avtal mellan kdparen,
séljaren och maklaren och skall bekraftas av samtliga tre parter. Overenskommelsen
skall utformas sa att méklaren utifran uppstallda villkor skall kunnagéraen sjav-
standig bedomning av vem som har rétt till medlen (se 2002-03-20:5 FMN:s &rsbok
for 2002).

Det depositionsavtal som méklare X uppréttat i samband med formedlingen inne-
haller villkor om forutsattningarna for utbetalning av deponerade medel. Séljare,

kopare och méklare har undertecknat avtalet. Fastighetsmaklarnamnden anser att
overenskommelsen & utformad sa att méklaren har kunnat gora en sjavstandig
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bedomning av vem som har rétt till medlen pa det sétt som kravs. Det finnsinte
nagon grund for att kritiseraméklare X i detta avseende.

Redovisning av deponerade medel

Nér en maklare tar emot medel for forvaring pa klientmedel skontot blir han redo-
visningsskyldig for dessa. Han har att pa egen risk préva huruvida den kopare eller
séljare som kréaver betalning har rétt till medlen. M&klaren kan inte innehalla betal -
ningen pa den grunden att dennes rétt & vansklig att bedéma. Den omstandigheten att
den andra parten ocksa gor ansprak pa betalning utgér inte ndgon grund for att inne-
halla betalningen till dess parternainbordes dlitit tvisten om béttre ratt till medlen (jfr
HD:sdom 9 mgj 2001, T 339-99).

Med utgangspunkt fran uppgifternai drendet utgar Fastighetsméklarnamnden fran att
kopet blivit bindande for parterna da koparen beviljades medlemskap i bostadsratts-
foreningen. Enligt depositionsavtalet har det darmed dlegat méklare X att redovisa
handpenningen till sdljaren. Enligt méklare X finns handpenningen emellertid alltjamt
deponerad pa ett klientmedelskonto. M&klare X har darmed brustit i sin skyldighet att
tillse att medel som deponerades hos honom redovisadesi enlighet med det uppdrag
han haft.

Méaklare X har asidosatt god fastighetsméaklarsed genom att inte redovisa deponerade
medel. For detta kan han inte undga varning.

Méklarensratt till provision

Det f0ljer av uppdragsavtalet att provisionen &r forfallen till betalning vid anfordran
sa snart bindande kopeavtal foreligger. Denna 6verenskommel se framgér aven av
depositionsavtalet. Genom att koparen beviljades medlemskap i bostadsréttsfore-
ningen torde maklare X harétt att, efter dverenskommel se med uppdragsgivaren, ur
de redovisade medlen tillgodogdra sig avtalad provision. Det noterasi detta sasmman-
hang att den debiterade handpenningen inte 6verstiger den avtalade provisionens stor-
lek.

Om méklaren, efter det att forutsattningarna for provision ar uppfyllda, andrar sin
installning och & beredd att frivilligt avsta fran provision s bor detta meddel as upp-
dragsgivaren sa snart som méjligt. Ett sddant klarl ggande utgor en forutsattning for
uppdragsgivaren att bl.a. justera sitt eventuella krav pa ersattning mot képaren. Mak-
laren kan 6verldta sin fordran pa provision t.ex. till sin arbetsgivare. Maklarforetaget
har dock inte béttre rétt till provisionen &n vad méaklaren gélv har.

Maklare X har uppgivit att han nu inte har krav pa provision. Av utredningen framgar
inte om han underréttat uppdragsgivaren om detta. Fastighetsmaklarnamnden vill
darfor framhalla vikten av att maklaren klargor sin instdllning i erséttningsfragan.
Med hansyn till omstandigheterna anser ndmnden att det kan stanna vid detta p&
pekande.

Ovrigt

Vad som framkommit i dvrigt foranleder inte nagon atgérd fran Fastighetsmaklar-
namndens sida.
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Pafoljd
M&klare X har asidosatt god fastighetsméaklarsed vad géller redovisning av depone-
rade medel. For detta skall han meddelas varning.

2005-02-23:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
formedling avseende andel i fastighet

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handl&ggning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarndmnden har mottagit en anmalan fran en person som varit kopare
av en andel i en fastighet. Det aktuella bostadshuset var uppdelat i tvalagenheter.
Tidigare dgare till fastigheten hade ingétt ett samagandeavta dar bl.a. nyttjanderatten
reglerades. Fastigheten dgdes vid tiden for 6verlatelsen av fyra personer i lika stora
andelar, makarna A och makarna B. Makarna A har anlitat méklare X for férmedling
av deras gemensamma andel. Anméalaren har framfoért kritik mot méklare X och bl.a.
gjort géllande att méklare X |amnat bristfallig och felaktig information om forutsatt-
ningarna for overlatelsen. Anmalaren anser att maklare X borde ha varnat honom for
riskernamed att forvarvaen andel i en fastighet. Han valde att inte genomfora aff&-
ren.

Anmaélaren har i huvudsak anfért foljande.

Inte vid nagot tillfalle fick han information om den langdragna och intensiva tvist
som foreldg mellan &garnatill fastigheten. Inte heller namndes nagot om det starka
onskemal som fanns fran makarna B om att 6ka antalet inteckningar i fastigheten. |
kopekontraktet som undertecknades den 14 augusti 2002 infordes en besiktnings-
klausul. Handpenningen deponerades hos méklare X enligt ett depositionsavtal. |
samband med besiktningen tréffade han av en slump tva spekul anter som var intresse-
rade av att férvarva makarna Bs andelar. De presenterade ett i princip féardigt forslag
till att bilda bostadsréttsforening. Vid ett méte med makarna B bad dessa om att fa
beldna” sin fastighetsandel”. Man talade aven om forsaljning pa offentlig auktion.
Han kontaktade méklare X och forklarade att han, med hénsyn till de nya forutsét-
ningarna, inte var intresserad av att fullfélja kopet. Maklare X har betalat ut det depo-
nerade beloppet till sdljarna. En god man har férordnats av tingsratten med uppdrag
att forsdlja fastigheten pa offentlig auktion. Senare har fastigheten salts under hand
enligt kopekontrakt den 24 februari 2003. Sdljarna har gjort géllande att det inte finns
grund for dtergang av fastighetskOpet och att det uppkommit skada som overstiger
den erlagda handpenningen. Han har héavdat att grunder finns for en atergang och,
oavsett detta, att méklare X vid sin formedling brustit i vasentliga hénseenden. Han
fick del av saméaganderéttsavtalet forst i samband med att kontraktet undertecknades.
Méaklare X har inte informerat om riskerna med ett samagande. Det & sarskilt allvar-
ligt mot bakgrund av den ingdende kéannedom méklaren hade om den pagdende tvis-
ten mellan de tidigare dgarna om beldningsgraden och att det under 1ang tid fore-
kommit hot om offentlig forsaljning. Kopeavtalet borde ha villkorats med ett hembud
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eller godkannande av makarna B med hanvisning till innehallet i samégandeavtalet.
Mé&klare X har utbetalat handpenningen trots att tvist uppkommit mellan parterna.

Anmdaren har dven ifrégasatt méklare X s uppgifter om bud fran andra spekul anter
och kritiserat marknadsforingen av det aktuella objektet betraffande angivet utgangs-
pris.

| den av anmaélaren inskickade objektsbeskrivningen finns vid rubriken Objekttyp
foljande uppgift "Del av Villa, 2 ¥z plan med kéllare”. Fyra personer anges som égare
av fastigheten.

| depositionsavtalet anges att depositionen sker i anledning av att kdpets fullbordan
och bestand gjorts beroende av villkor kdpekontraktets § 15. Denna klausul har rub-
riken Ovrigavillkor och bestammelser och innehdller uppgift om koparens avstaende
fran boendekostnadskalkyl och att kdparen har tagit del och " accepterat” saméagande-
avtalet. En sk. dtergangsklausul finnsi § 14 med rubriken Fastighetens skick. Klau-
sulen reglerar kOparens rétt att besiktiga fastigheten och att begéra atergang senast en
viss angiven dag. Vid § 16 med rubriken Deposition finns foljande hanvisning Sir-
skilt uppdragsavtal om deposition av handpenning pa fastighetsméklarens klient-
medel skonto skall tr&ffas med anledning av i detta avtal intaget villkor.

Méaklare X har inkommit med yttrande i &rendet och tillbakavisat kritiken. Han har i
huvudsak anfort foljande.

Han bestrider att han handlat i strid med god fastighetsméklarsed. Det foljer av jorda-
balkens regler att inteckningar kan tas ut och pantséttas endast om samtliga égare ar
overens om dtgarden. Hela fastigheten svarar for varje enskild delégares skuld. Detta
har han informerat kdparen om. Han har rekommenderat koparen att |ta bilda en bo-
stadsréttsférening med hanvisning till de oldgenheter som ett samégande kan inne-
bara. En samagd fastighet kan alltid utbjudas till forsaljning pa offentlig auktion
enligt samaganderétttslagens regler. Detta kan betraktas som en risk med &r ocksa den
mojlighet som varje deldgare har for att uppl 6sa ett samégande som inte fungerar.

Han har inte kant till att det skulle haforelegat en tvist mellan del dgarna angdende
pantséttning eller att deldgare skulle ha flaggat for att en forsdljning enligt saméagan-
deréttslagen kunde bli aktuell. Saljarna kande salvaintetill planerna pa forsajningen
forran efter det att kopekontrakt tecknats. K 6paren tog del av saméaganderéttsavtalet i
god tid fore kontraktskrivningen och hade da inga sarskilda synpunkter pa avtalet.

Det &r inte ovanligt att priset efter en budgivning gar upp. Han avvisar anklagelser om
brister i samband med budgivningen.

Betréffande depositionen har méklare X anfort foljande.

| depositionsavtalet hanvisas felaktigt till kdpekontraktets § 15. Hanvisningen skulle
ha gjortstill den 6ppna besiktningsklausulen i 8 14. Den deponerade handpenningen
utbetalades till séljarnai september 2002 sedan villkoret blivit uppfyllt. Den 30 okto-
ber 2002 begérde kdparen aterbetalning av handpenningen. Grunden angavs vara
ogiltighet p.g.a. svek. Den 7 november 2002 forklarade siljarna att de inte avsdg att
krava kopets fullfoljd men att dei stéllet kravde skadestand pa grund av kdparens
forvantade avtal sbrott. Aven om hévningsforklaringen framstallts innan
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handpenningen betal ades ut sa ger depositionsavtalet inte grund for honom att halla
inne handpenningen. Koparen har forklarat att han avser att vackatalan mot séljaren.
K dparen har ocksa vant sig mot honom med krav pa skadesténd. Hans krav har avvi-
sats genom M&klarsamfundet.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Méklarens information om forutsattningar na for samagande
Fastighetsméklarnamnden konstaterar att formedlingen avsett andel i fastighet. Ett
sadant forvarv innebér att kdparen ager sin andel med samaganderétt tillsammans
med Ovriga del8gare. Innehavet regleras genom lagen (1904:48 s.1) om samégande-
rétt. Alla delagare maste samtyckatill forfoganden 6ver fastigheten och till forvalt-
ningsatgarder. Om delégarnainte formar att enas kan vem som helst av dem begéra
att tingsrétten forordnar en s.k. god man. Var och en av dem kan ocksa péfordra att
samaganderattsforhallandet uppl 6ses genom att hela fastigheten séljs pa offentlig
auktion och kopeskillingen delas.

En fastighetsméaklare som formedlar av en andel i en fastighet har anledning att utga
ifran att spekulanter och kdpare inte kanner till forutséttningarna for ett sadant for-
varv. Informationen, bade den skriftliga och den muntliga, maste darfor vara mycket

tydlig.

Maklare X har gjort géllande att han informerat kbparen om att inteckningar endast
kan tas ut och pantsittas om samtliga fastighetsagare & 6verens om atgarden och om
att helafastigheten svarar for varje enskild del dgares skuld. Han skall ocksa ha han-
visat till de oldgenheter som ett samagande kan innebara. Mot méklare X s bestridande
ar det inte visat att han brustit i sin informationsskyldighet betréffande forutsétt-
ningarna for dgandeformen eller att han skulle ha kant till nagon pagaende konflikt
mellan delégarna.

Objektsbeskrivningen

| objektsbeskrivningen beskrivs det formedlade objektet som "Del av Villa, 2 ¥2-plan
med kdlare”. Detta & enligt Fastighetsmaklarndmndens mening en felaktig, eller i
vart fall ofullstandig uppgift. Formedlingen avsag en andel, egentligen tva fjarde-
delar, av en fastighet. Det & ocksa den uppgiften som méklare X infort i kope-
kontraktet. Med hansyn héartill och till vad méklare X anfort betréffande omstandlig-
heterna kring Gverlatel sen anser ndmnden att det kan stanna vid detta papekande.

Depositionsavtal et

Depositionsavtalet innehaller en felaktig hanvisning och méklare X har medgivit
denna omstandighet. Fastighetsméaklarnamnden far framhalla vikten av att méklaren
anpassar de handlingar han uppréttar efter de aktuella férhallandena och att de inte far
innehalla missvisande eller oklara uppgifter.

Owrigt

| 6vrigt foranleder drendet inte ndgon ytterligare dtgérd fran Fastighetsmaklarnamn-
dens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
uppgift om bygglov

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Koparna av tvatomter, som méklare X férmedlat har i en anméan uppgett att hon
lamnat felaktig uppgift om att det fanns bygglov. Till anméan har fogats bl.a. anmé-
lan till Allmanna reklamationsndmnden, objektsbeskrivningar samt bygglovshand-
lingar.

| objektsbeskrivningarna anges for vardera fastigheten att Fardigt bygglov finns for
ytterligare husomca 86 kvm BYA .....

Av bygglovshandlingarna framgar att bygglov beviljats den 13 juni 2000 for respek-
tive fastighet for uppforande av ett fritidshus. Byggloven avsag en fornyelse av bygg-
lov beviljade den 17 oktober 1989 f6r den ena fastigheten och den 28 september1989
for den andra fastigheten. For bada fastigheterna skulle bygglovet upphora att gélla
om atgarden inte paborjats inom tva & och avsutats inom fem ar fran besl utsdatum.

Méklare X har anfért i huvudsak foljande.

Hon tog del av bygglovshandlingarna bade fran 1989 och 2000 i samband med det
s.k. intaget. Hon uppmarksammade sdljaren pa att det stod 2000 pa bygglovshand-
lingarna och han bedyrade da att det var inga som helst problem att fornya fran det
annu tidigare bygglovet fran 1989 och att det dainte skulle vara ndgra som helst
problem denna gang.

Vid marknadsfdringen utgick hon fran att byggloven alltjamt var gallande och
undersokte det inte ndrmare hos kommunen. Uppgifterna om bygglov fick hon fran
sdjaren.

Séljaren hade paborjat markarbete (vag etc.) och enligt honom skulle da bygglovet
gdlafran 2000 och fem &r framat fran det datum som star i bygglovshandlingarna
(dvs. att byggnation paborjats). Detta tog hon for gott och informerade sjalvklart
koparna om detta och de gick igenom detta mycket noggrant vid kontraktsskrivandet
da bade sdljare och kdpare var nérvarande. Samtliga bygghandlingar visades da upp.
Koparnafick aven dessai kopiai samband med visningen av tomterna. Nagra hand-
lingar om beviljande av forlangning av bygglovet har aldrig visats upp da sddana
handlingar inte funnits utan informationen till képarna har varit muntlig fran siljare
till kopare. Bygglovet diskuterades av sdljare, kopare och méklare vid kontrakts-
skrivningen och aven vid tilltréadet den 10 juli 2003. Kdparna hade tagit en forsta
kontakt med kommunen och, som hon uppfattade det, fatt en positiv reaktion pa
byggéarendet.
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Fastighetsméklarnamnden har tagit del av Allmanna reklamationsndmndens beslut
fran den 2 juli 2004 och antecknar dels att méklare X har bestritt anmélarnas yrkandet
i dess helhet men vitsordat att hon gjort sig skyldig till skadestandsgrundande vards-
|Gshet i och for sig dels att namnden i sin beddmning anfort att det i &rendet & ostri-
digt att méklare X gjort sig skyldig till skadestandsgrundande véardsl 6shet genom att
formedla fel aktiga uppgifter om bygglov.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 16 § fastighetsméaklarlagen skall en fastighetsméklare ge kdpare och sdljare de
rad och upplysningar som de kan behdva om fastigheten. Bestdmmelsen har med
ofGrandrat innehall forts Gver fran 1984 ars lag om fastighetsmaklare. Av dess for-
arbeten (se prop. 1983/1984:16 s. 37f) framgar att maklaren har skyldighet att infor-
mera om vad han galv kanner till som &r av betydelsei det aktuellafallet. Maklaren
har vidare en skyldighet att verka for att siljaren fore Gverlatelsen [amnar uppgifter
om fastigheten som kan antas vara av betydelse for koparen. Maklaren har inte nagon
egen undersokningsplikt betréffande radighetsinskrankningar som kan framkomma
genom kontroll med plan- och byggnadsbestammel ser. Maklaren bor klargora for
kopare och sdljare vad som gdller enligt jordabalken och andra bestammel ser och
aktivt paverka dem att undanréja missforstand och andra oklarheter rérande fastig-
heten.

Maklare X har uppgett att hon visat kdparna bygglovshandlingarna fore kdpet och att
byggloven ocksa diskuterats med parterna. Nagra uppgifter som motsager detta har
inte framkommit. Som framgér av lagens forarbeten har det inte funnits ndgon skyl-
dighet for henne for henne att utreda huruvida de &tgarder som kGparen gjort pa fas-
tigheten innebar att byggloven altjamt géllde eller vilka mgjligheter att de annars
fanns att fornya dem. Hon har i objektsbeskrivningarna for tomterna emellertid 1am-
nat en reservationsl 6s uppgift om att det fanns bygglov. Av hennes egna uppgifter
framgar att hon var medveten om att den tidsfrist som géllde for byggloven kunde
innebéra att det inte langre fanns bygglov. Fastighetsmaklarnamnden finner darfor att
méklare X agerat i strid med god fastighetsméklarsed nér hon i objektsbeskrivningar-
na utan reservation uppgett att det fanns bygglov. For detta skall hon varnas.

2005-02-23:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
medverkan i bostadsrattsbildning och om formedling av bostadsr att |
forening dar maklaren géalv & medlem och styrelseledamot

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

En namngiven och tva anonyma anméalare har kritiserat méklare X och anfort bl.a. att

han medverkat vid bildandet av en bostadsréttsforening och déarvid varderat bostads-
rétterna samt att han formedlat bostadsrétter i forening dér han galv & medlem och
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styrelseledamot. Till en av anmé@ningarna har fogats bl.a. en beskrivning fran Hemnet
av en villa som uppléts med bostadsrétt samt tidningsartiklar fran Internet. | artiklarna
uppges maklare X vara ordférande i bostadsrattsforeningen NV och styrelseledamot i
bostadsrattsforeningen VM.

Méklare X har bemott kritiken och anfort bl.a. féljande.

Det &r riktigt att han bitrétt vid bildandet av bostadsréttsforeningen NV. Bildandet av
foreningen skedde helt enligt géllande bestammelser. Det & riktigt att han bitrétt vid
varderingen av bostadsrétterna for den ekonomiska planen. Han har &ven bitrétt vid
de ursprungliga uppl atelser som skett av bostadsrétter. | anméan har angetts att han
sav kopt bostadsrétt i fastigheten. Lagenheten & bostad & honom och hans familj.
Han har aldrig i spekulationssyfte forvéarvat bostad for egen rakning utan har histo-
riskt bott relativt |ang tid i varje bostad.

Av artiklar ur tidningarna framgar att han formedlat bostadsrétter i den forening dér
haningar i styrelsen och & bosatt. Detta sakforhallande &r helt korrekt. Enligt hans
uppfattning stér detta agerande intei strid med de etiska regler som géller for fas-
tighetsméklare.

Han &ger inte ndgon bostadsrétt i den bostadsrattsforening dar en villa uppl tits med
bostadsrétt. Han sitter enbart i en interimstyrelse och kommer att avga vid den forsta
ordinarie foreningsstamman i var.

Maklare X har bifogat bl.a. den ekonomiska planen samt l&genhetsfdrteckningen for
bostadsréttsforeningen NV.

Av den ekonomiska planen framgar att maklare X utgor en av tre styrel semedlemmar
I bostadsréttsforeningen. Intygsgivarna utgérs av andra personer. Av lagenhetsfor-
teckningen framgér att méklare X tecknat sig for en av bostadsréttsl genheterna.

Fastighetsmaklarndmndens beddmning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag om-
sorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. M&klaren skall darvid tillvarata
béde siljarens och koparens intresse. Bestammel sen har med of drandrat innehall
forts 6ver fran 1984 ars lag om fastighetsméklare. Av dess forarbeten (se prop.
1983/1984:16 s. 35f) framgar att maklaren, i vad avser god fastighetsméaklarsed, i
olika hénseende skall tillgodose bade kdparens och siljarens beréattigade intressen.
Vidare anges att begreppet god fastighetsmaklarsed bor kunna utvecklas och for-
andras fran tid till annan.

Enligt 14 § andra stycket far en fastighetsméaklare inte &gna sig & verksamhet som &r
agnad att rubba fértroendet for honom som fastighetsmaklare.

Fastighetsmaklarnamnden har i tidigare beslut provat frégan om fastighetsmaklares

formedling av objekt i den forening dar maklaren sjdv & medlem ochingar i styrel-

sen, se bl.a. 2003-01-22:1i FMNs arsbok foér 2003. | det beslutet anges f6ljande.
Maklaren X har enligt egen uppgift férmedlat |agenheter i den bostadsforening dér hon
ar medlem och tillika ordférande. Att inneharollen som ordférande i en bostads- eller
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bostadsréttsférening och samtidigt vara verksam som fastighetsméklare &r enligt Fastig-
hetsmaklarnamndens uppfattning inte ndgot som i sig & &gnat att rubba fortroendet for
méaklaren.

Fraga & daremot om det kan anses forenligt med fastighetsméklarlagens grundsyn att
maklaren skall vara en neutral mellanman att méklaren X har &agit sig uppdrag att for-
medla l&genheter i den forening dar hon & medlem och har sin bostad.

Den som forvarvar en lagenhet i en bostads- eller bostadsréttsférening blir inte bara
granne med de 6vrig som bor i fastigheten utan &en medlem i foreningen. For flertalet
manniskor &r det inte ovasentligt vem de har som granne. For den som & medlem i en
forening har det en betydel se vilka de 6vriga medlemmarna &r, eftersom man genom
medlemskapet har en sérskild intressegemenskap inte minst av ekonomisk art.

Det finns en risk att méklaren X vid formedling av |agenheter i den forening dar hon ar
medlem paverkas av ovidkommande hansyn och darigenom frangar sin stéllning som
neutral mellanman. Att sd kan varafallet styrks ocksd av det faktum att hon i samband
med formedlingsuppdrag underl&tit att informera om vattenskador i fastigheten. Att inte
informera om s&dana skador som kan fa ekonomiska konsekvenser for kopare eller pa
annat sétt kan vara av betydelse for dennes forvérv strider mot maklarens upplysningsplikt
och &r i sig varningsgrundande.

Att méklaren X har tagit sig uppdrag att formedla lagenheter i den férening dér hon &
medlem innebar saledes att hon agerat i strid med kravet pa att maklaren maste vara en
neutral mellanman, nagot som ocksa ar &gnat att rubba fortroendet for henne som maklare.
For detta skall hon meddelas varning.

L ansrétten andrade inte Fastighetsmaklarnamndes besl ut.

| ett annat &rende anforde lansrétten i dom den 31 mars 2004, mal nr 6112-03,

foljande.
For att saval siljare som kopare skall kunna ha ett orubbat fortroende for maklaren ligger
det ett sarskilt vardei att méklaren upprétthaller en opartisk stallning. De skall inte pa
nagon grund behdva befara att méklaren har egna intressen avseende Gverlatelsen. Mot
bakgrund av att [mé&klaren] férmedlat |&genhet i den férening dér han gélv & mediem
finner lansrétten att han inte kan anses ha agerat som en sadan opartisk mellanman som
krévs enligt FML. Han har sledes handlat i strid med 12 § FML och forseelsenii sig
motiverar varning.

Kammarratten meddel ade inte provningstillstand.

Av maklare Xs egna uppgifter framgar att han formedlat bostadsratter i den forening
dar haningdr i styrelsen och ar bosatt. Harigenom har han asidosatt god fastighets-
méklarsed. FOr detta skall han varnas.

Betraffande kritiken mot méklare X avseende hans bitrade vid bildandet av bostads-
réttsforeningen, vid vérderingen av bostadsréttl &genheterna samt i Gvrigt finner
Fastighetsméklarnamnden att utredningen inte ger vid handen att méklare X agerat i
strid mot fastighetsméklarlagens bestdmmel ser.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
brister i objektsbeskrivning samt uppstélida villkor m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklarnamnden har initierat en granskning av maklare Xs verksamhet som
fastighetsméaklare med anledning av att han flera & underl&tit att betala arsavgiften i
tid. Namnden har begért in kopior av samtliga handlingar i tre formedlingsuppdrag
som maklare X har genomfort under & 2003. Vid granskningen av dessa har bl.a.
foljande framkommit.

Fastighet bestdende av sex skiften

| objektsbeskrivningen anges inte vilka servitut som belastar fastigheten utan harvid
hanvisas enbart till ett utdrag fran Lantméteriverket som fogats till objektsbeskriv-
ningen.

Fastigheten skulle vid forsdjningen styckas av i tva delar, varfor tva kopekontrakt
upprattades. Det ena kopekontraktet avsdg hela fastigheten med undantag av gards-
skiftet med byggnader och det andra avsdg gardsskiftet med byggnader. | kbpe-
kontrakten angavs inte att kopen var villkorade av att fastighetsbildning skedde.

| § 15 kOpeavtalet géllande gardsskiftet med byggnader angavs vidare féljande. Detta
kop galler under forutsattning att koparen tillats halla 3 st hastar pa fastigheten.

Maéklare X har i yttrande med anledning av vad som framkommit vid den sérskilda
granskningen anfort bl.a. foljande.

K dparna har vid genomgang med honom erhallit uppgifter om vilka servitut som

bel astade fastigheten fore avstyckningen. Han har aven redovisat lantméteriets be-
skrivning dar det framgar vilka servitut som kommer att bel asta respektive fastighet
efter avdutad lantméateriforréttning. Nagon redovisning skedde dock inte med den
tilltéankta koparen av gardsskiftet med byggnader eftersom detta kdp g fullfoljdes.
Parterna var vidare informerade om att kdpen endast kunde genomféras under forut-
séttning att lantmateriforréttningen vann laga kraft. Tilltrédesdagen var bestamd till
gu dagar efter att begard lantmaéteriforrattning vunnit laga kraft. Distriktsantmétaren
hade dessutom informerats om den féreslagna avstyckningen innan fastigheten bj6ds
ut till forsaljning. Han lamnade darvid positivt besked. Vad géller villkoreti § 151
kopeavta et avseende gardsskiftet med byggnader skulle en eventuell atergangsfor-
klaring ske fore den bestamda tilltradesdagen. Tillstandet skulle ges av miljé- och
byggnadsnamnden.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Objektsbeskrivningen

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

Enligt 18 8 sammalag skall fastighetsmaklaren, ndr formedlingen avser en fastighet
som en konsument kdper huvudsakligen for eget bruk, tillhandahdlla kdparen en
skriftlig beskrivning Gver fastigheten. Beskrivningen skall innehala uppgifter i de
avseenden som angesi 17 § samt uppgift om fastighetens bendmning, taxeringsvarde
och areal. Beskrivningen skall ocksa innehala uppgift om byggnadens dlder, storlek
och byggnadsséit.

Nér en konsument koper en fastighet huvudsakligen for eget bruk skall sdledes fastig-
hetsméaklaren sammanstélla en objektsbeskrivning av fastigheten innehallande vissa i
lagen specificerade uppgifter. Det &r inte tillréckligt att alla relevanta uppgifter fun-
nits tillgangliga for kdparen men att denne behovt tadel av flera olika handlingar for
att erhdlla erforderlig information. Fastighetsméklarnamnden har emellertid i tidigare
beslut funnit att det far anses godtagbart att uppgift om gare lamnasi ett till objekts-
beskrivningen fogat utdrag fran Lantméteriverket (se bl.a. 2000-11-29:4 i FMN:s &s-
bok fér 2000).

| forevarande fall har gardsskiftet med byggnader kopts av en konsument. | objekts-
beskrivningen har emellertid enbart en hanvisning till utdraget fran Lantméteriverket
gjorts vad géller fragan vilka servitut som belastar fastigheten. Denna hanvisning
innebdr enligt Fastighetsmaklarnamndens mening inte att maklare X har fullgjort sin
skyldighet att sammanstalla och tillhandahalla kdparen en fullstandig objektsbeskriv-
ning. Han har sdledes brutit mot 18 § fastighetsméaklarlagen. Forseel sen motiverar i
sig en varning. Det faktum att méklare X muntligen har gétt igenom dessa uppgifter
tillsammans med den tilltankta koparen andrar inte denna bedémning.

Kdpeavtalen

Enligt 4 kap. 7 § jordabalken & kop, som innebér att visst omrade av fastighet kom-
mer 1 sarskild &gares hand, giltigt endast om fastighetsbildning sker i Gverensstam-
melse med kdpet genom forrattning, som ar sokt senast sex manader efter den dag da
kopehandlingen uppréttades. K opet blir giltigt om fastighetsbildningsmyndigheten far
kannedom om kopet och lagger det till grund for forréattningsbesl utet.

Kopeavtalen gdller del av fastighet. Enligt 19 § fastighetsméklarlagen skall fastighets-
maklaren verka for att koparen och séljaren tréffar dverenskommelsei fragor som be-
hover 16sas i samband med Gverlatel sen.

Méaklare X har uppgett att han informerat parterna om att képen endast kunde genom-
foras under forutsattning att lantméteriforréttningen vann laga kraft. Fastighetsmak-
larnamnden vill harvid papeka att det far anses ligga i fastighetsmaklarens omsorgs-
plikt att informera parterna om riskerna med ett avtal som &r giltigt endast om fastig-
hetsbildning sker. Detta kan med l&tthet goras genom en hanvisning i kdpekontraktet
till den aktuella bestéammelsen i jordabalken. Namnden vill vidare poéngtera att det ar
viktigt att parterna sluter en dverenskommelse om den ekonomiska regleringen i

35



Arsbok 2005 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsérenden

2005-02-23:7

handelse av att kdpet inte blir giltigt samt att parterna uppmanas att reglera foljderna
for det fall avstyckningen skulle avvikai storlek mot vad som ursprungligen avtalats.

Atergangsvillkoret

| kopeavtalet betraffande gardsskiftet med byggnader anges att kopets bestand ar vill-
korat av att koparen erhdller tillstand att hdllatre hastar pa fastigheten. Maklare X har
i yttrande uppgett att en eventuell dtergangsforklaring skulle ske senast fore den be-
stamdatilltradesdagen. Detta framgar emellertid inte av avtalsvillkoret. Det framgar
inte heller av vem tillstand skall erhdllas. Vid utformningen av en klausul i ett kope-
kontrakt har en fastighetsmaklare ett 5dlvstandigt ansvar for klausulens utformning.
Syftet med ett skriftligt avtal &r vidare att dokumentera vad som &r avtalat och pa det
séttet forebygga konflikter mellan parterna. Det &r viktigt att fastighetsmaklaren vid
utformningen av villkor som gor kopet svavande verkar for att det i villkoret anges att
en atergangsforklaring skall ske senast en viss dag och pa ett visst satt for att missfor-
stand och tvister i stérstamajligaman skall undvikas. Anges inte nagon giltighetstid
for villkoret anses det enligt 4 kap. 4 § jordabalken vara géllande tva ar fran den dag
da kopehandlingen uppréttades. Att medverkatill att en oklar villkorsklausul inforsi
ett kontrakt stér inte i Gverensstammelse med god fastighetsméaklarsed och motiverar i
sig en varning.

Pafoljd

Méaklare X skall meddelas varning for att han inte fullgjort sin skyldighet att sam-
manstalla och tillhandahalla koparen en fullsténdig objektsbeskrivning med uppgift
om vilka servitut som belastar fastigheten. Han skall aven varnas for att han har med-
verkat till en villkorsklausul som &r oklar till sitt innehall.

2005-02-23:7

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
atagande och atgarder enligt utfardad fullmakt m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Den ena koparen av en fastighet som formedlats av maklare X har i en anmdan till
Fastighetsméklarnamnden riktat kritik mot honom och sammanfattningsvis anfort
foljande.

Han och hans sambo tecknade kopekontrakt pa den aktuella fastigheten den 22 sep-
tember 2002. Enligt dverenskommelse med méaklare X skulle de &ga 50 procent var-
dera av fastigheten. De hade dock for avsikt att i samrad med méklare X korrigera
andelarnai kopebrevet efter att de avyttrat sin tidigare bostad och sett vilka skatte-
effekter som skulle uppsta. Infor upprattandet av kopebrevet bestamde de tillsammans
med méaklare X att &garandelarna skulle andras till 90 respektive 10 procent. Kdpe-
brevet uppréattades den 2 januari 2003 och banken skickade sasmmadag in en lag-
fartsansobkan i vilken dgarandelarna angavstill 90 respektive 10 procent. Samma dag
som kopebrevet uppréattades upptéckte de att andelarnai kopebrevet inte var andrade.
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De kontaktade omedelbart maklare X som erkénde sitt misstag och lovade att ordna
saken. Han bad dem att dterkalla och riva det kopebrev i vilket deras dgarandelar
uppgavs vara 50 procent vardera. Mklare X uppréttade déarefter ett nytt kbpebrev
vari de riktiga &garandelarna angavs. Banken skickade dérefter in en ny lagfarts-
ansokan tillsammans med det nya képebrevet. Inskrivningsmyndigheten beviljade
emellertid inte lagfart da maklare X undertecknat kdpebrevet med fullmakt. Enligt
inskrivningsmyndigheten gav fullmakten honom inte mandat att &ndra villkoren.
Maklare X kontaktade i dettalage séljarnafor att fa dem att andrai kopekontraktet.
Sdljarnaville dock inte gora detta. De erhdll sedermera ett brev fran méklare X i
vilket han meddelade att de i efterhand inte kunde korrigera agarandelarna. Enligt
deras juridiska ombud hade emellertid en transport av agarandelarna kunnat ske inom
tre manader, ndgot som méaklare X inte kande till. Efter sju manader lyckades maklare
X fasdljarna att andra det befintliga kopekontraktet.

| prospektet 6ver fastigheten samt i utldtandet fran besiktningsfirman angavs att en ny
pannainstallerats ar 2000, vilket var en sanning med modifikation. Brannaren till
pannan & namligen 14 & gammal. Detta medfor att verkningsgraden & ungefar 5 till
10 procent sdmre i jamférelse med en ny brénnare. | prospektet angavs dessutom att
driftskostnaden uppgar till 33 500 kr per ar. Forbrukningen uppgéar emellertid till

53 800 kWh per ar. Till dettatillkommer dven en okand andel oljeforbrukning. | den
diskussion som de férde med méklaren och séljaren motiverades fastighetens hga
pris med att huset var mycket energisndlt. Maklare X borde med sin erfarenhet ha haft
en rimlig uppfattning om hur stor driftskostnaden var.

Enligt uppgift skall den ena sdjaren tidigare ha varit anstélld av méklare X och de
skall vidare ha umgétts privat.

| samband med kopet reglerade de dven avrakningen avseende oljemangden. Méklare
X garanterade darvid att avlasningen var korrekt. Pa kvéallen upptéckte de dock att
avlasningen skett felaktigt till deras nackdel. Maklare X véagrade att hjdlpatill att
korrigera detta.

Defick de sistatre uppséttningarna av nycklar nio manader efter tilltradet, trots ett
flertal pastotningar. En av anledningarnatill dettavar att méklare X haft en
uppsattning nycklar.

De har vidare vid ett flerta tillfallen fragat méklare X var tomtgransen gar, varvid
han har pekat pa staketet. | efterhand har de fatt veta att staketet star pa grannarnas
tomt. Den uppgift de fatt av méklare X var sdledes felaktig och de har varit tvungna
att anlita kommunen for att sétta ut tomtpinnar.

Den aktuella fastigheten har salts vid ett tidigare tillfalle. Detta kop havdes emellertid
pagrund av en sdttningsskada. N&r de kopte fastigheten skulle denna skada vara ét-
gardad, vilket aven garanteradesi kontraktet. | efterhand har det visat sig att sattning-
en & bristfaligt dtgéardad, varfor de nu ligger i tvist med sdljaren. Nér de pétalade
detta for maklare X genmalde han att det tar ungeféar fem & innan huset sitter sig
efter en reparerad séttningsskada och att man forst da kan reklamera eventuella
sprickor.

37



Arsbok 2005 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsérenden

2005-02-23:7

En del utrustning som var omnamnd i objektsbeskrivningen var vidare borttagen vid
tilltradet. En del fasta fastighetstillbehor hade ocksa avlagsnats. Maklare X har inte
hjalpt dem att kommatill ratta med detta trots upprepade pastotningar.

De har till foljd av méklare X agerande lidit ekonomisk skada.

Maklare X har i yttrande bestridit att han asidosatt god fastighetsméaklarsed och anfort
bl.a. foljande.

Parterna tecknade kdpekontrakt avseende den aktuella fastigheten den 22 september
2002. K 6parna skulle enligt kontraktet dga 50 procent vardera. Pa den avtalade till-
tradesdagen traffade han koparna pa banken for att avsluta affaren. Han foretradde
déarvid sdjarnaenligt en fullmakt daterad den 30 december 2002. Han har inte fore
detta tillfalle foretratt saljarna pa ndgot sétt. Han har siledes endast i sddan begransad
omfattning som god fastighetsmaklarsed till&ter upptréatt som ombud for séljarnai
samband med utfardandet av kdpebrevet och mottagandet av likviden. Patilltrades-
dagen tecknades ett kdpebrev enligt vilket koparna skulle &ga hdften vardera. Efter
undertecknandet ombesorjde banken anstkan om lagfart, vilken dock kom att &ter-
kallas av anmd aren. Efter kopebrevets utfardande dterkom kdparnatill honom och
meddelade att de ville att deras agarandelar skulle anges som 90 respektive 10 pro-
cent i kOpebrevet. Han underréttade kdparna om att han skulle medverkatill detta
eftersom han hade tidigare ndmnda fullmakt for att slutfora affaren. Han underteckna-
de darfor ett nytt kopebrev i enlighet med fullmakten, varefter banken anyo sandein
lagfartsanstkan med kopebrevet som fangeshandling. Efter att dessa handlingar
inkommit till inskrivningsmyndigheten infordrades &ven kdpekontraktet. Inskriv-
ningsmyndigheten konstaterade darvid att de i kopekontraktet angivna &garandelarna
inte stmde 6verens med dem som angavs i kOpebrevet. Inskrivningsdomaren med-
delade med anledning av detta att agarfordelningen skulle stéamma dverensi de bada
handlingarna. Kopekontraktet behGvde darfor andras och parterna skulle kontrasigne-
ra andringen. Han kontaktade darfor séljarna for att ombesorja andringen i kope-
kontraktet. Saljarna meddelade dock att de inte ville ga med pa andringen. Med an-
ledning av detta medlade han mellan parterna och efter ett antal manader beviljades
koparna lagfart. Han tillbakavisar anmélarens uppgift om att det skulle ha kunnat ske
en transport av &garandelarnainom tre ménader samt att han skulle ha gjort fel som
inte kant till detta. Han ifrégasatter &ven inskrivningsmyndighetens handlggning.

Uppgiften att en kombipannainstallerats & 2000 fick han av séljarna. Eftersom
pannan s3g ny ut hade han ingen anledning att betvivlariktigheten av uppgiften. Det
var &ven sdljarna som lamnade uppgiften om den arliga driftskostnaden. Enligt sdljar-
navar kostnaderna for uppvarmning av huset inte sarskilt hdga da de bytt panna och
tilldggsisolerat huset. De diskussioner som forevarit mellan kdparna och sédljarna, i
vilka aven han till viss del varit inblandad, har rort séljarnas driftskostnader. Det har
inte funnits anledning fér honom att misstro séljarnas uppgifter. Kdparna har vidare
valt att avsta fran en personligt utformad boendekostnadskalkyl. | en sddan hade han
naturligtvis behdvt individualisera de uppgifter om driftskostnader som sédljarnaléam-
nat. Han har inte forsvarat den |&ga forbrukningen pa satt som anmélaren pastér.

Séljarens hustru har inte varit anstalld av honom och de umgasinte heller privat.

Séljarens hustru bedrev dock en egen maklarfirma under det gemensamma fore-
tagsnamnet X. Detta samarbete upphorde vid manadsskiftet maj —juni ar 2000.
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Angéende den avrakning som har gjorts avseende oljeméangden kan det konstateras att
det inte har ingatt i hans uppdrag att |&sa av oljemangden. Han har inte heller garante-
rat att avlasningen skett korrekt.

Han vitsordar att han innehade ett par nycklar till fastigheten. De 1&g i hans kassaskap
och hade av misstag trillat ner bakom nagra akter. Han upptéckte dem darfor inte nar
det var dags att 6verlamna nycklarna. Han har inte fatt ndgon pastétning fran koparna
eller sdljarna angdende dessa nycklar. Nar han hittade dem kontaktade han kdparna
och sdljarna samt 6verlamnade nycklarnatill kdparna.

Han har inte pekat pa staketet och uppgett att tomtgransen skulle ga dar. | samband
med intaget av fastigheten meddel ade séljarna att tomtgransen gar ungefar dar stake-
tet ligger. Han har inte pekat ut tomtgransen som exakt gaende vid staketet for kopar-
na. De har inte heller vid ett flertal tillfallen frégat honom var tomtgransen gar.

Efter tilltradet dterkom koparnatill honom och meddel ade att den enligt séljarna &t-
gardade séttningsskadan var bristfalligt atgardad samt att de nu befann sig i tvist med
sdljarna angdende detta. Han har inte sagt att det tar ungefar fem ar innan huset sétter
sig efter en reparerad séttningsskada och att man forst da kan reklamera eventuella
sprickor. Koparna kontaktade honom vidare med anledning av att en del utrustning
som var omnamnd i objektsbeskrivningen var borttagen vid tilltradet. Han har i den
man det varit mojligt bitrétt siljarna och kdparnai sina kontakter med varandrai
dennadel. Det har harvid &ven forekommit en del direktkontakt mellan parterna.

Fastighetsméaklarnamnden har tagit del av den fullmakt som méaklare X fatt fran sal-
jarna av fastigheten. Fullmakten & upprattad pa ett fortryckt formular fran maklar-
foretaget och & undertecknad den 30 december 2002. Den ger honom eller den han
sédtter i sitt stélle befogenhet att uppréatta och underteckna kdpekontrakt, kopebrev och
likvidavrakningshandlingar; att hos kommunen gora forképsanmélan; att anstka om
inteckning av fastigheten; att pantforskriva i fastigheten uttagna pantbrev/inteck-
ningar i fastigheten; att ansoka om dodning och relaxering av inteckningar i fastig-
heten; att ansdka om dodningsatgarder enligt lagen (SFS 1927:85) om dodande av
forkommen handling; att utkvittera och emottaga till sakerhet for 1an i bank eller
annor stades stéllda hypotek; att utkvittera och uppbara képeskillingen samt att
darjamte pa allai samband med forenamnda forséljning i 6vrigt forekommande
handlingar teckna vara namn, godkanner vi ombudets laga atgarder. | fullmakten
finns tillskrivet for hand att likviden insétts pa konto /.. /.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Upprattande och andring av kdpebrev samt agerande enligt fullmakt

Enligt 15 § fastighetsmaklarlagen far en méklare inte foretréda kopare eller séljare
som ombud. M&klaren far dock &ta sig begransade dtgarder i den man god fastighets-
méaklarsed medger det. Forbudet mot ombudsuppdrag galler i férsta hand "rena” om-
budssituationer, det vill sdga nar méklaren av uppdragsgivaren far fria hander att fore-
trada denne i andutning till formedlingsuppdraget. | vissa situationer kan méaklaren
behdva bista parterna med att foretrada en av dem i ndgon begransad réttshandling
som & nddvandig for att 6verlatelsen skall kunna slutforas, t.ex. att kvittera kope-
skillingen i samband med tilltradet, om séljaren inte d& & narvarande. En grund-
laggande forutsattning for att maklaren skall kunna &ta sig ett sddant ombudsuppdrag
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med bibehallande av sin mellanmansstallning &ar att den réttshandling det ar frégaom
inte & tvistig mellan parterna. Dessa maste alltsa dessférinnan ha blivit ense om vill-
koren (se prop. 1994/95:14 s. 80-81).

Lydelsen av den fullmakt som presenterats ger méklare X rétt att foretréda séljarna
som ombud i en omfattning som dverskrider vad fastighetsméklarlagen tillater (se
2001-03-14:8 i FMN:s arshok for 2001 samt 2003-01-22:6 i FMN:s arsbok fér 2003).
Fullmakten har emellertid tillkommit efter kopekontraktets uppréattande och innefattar
dérmed i forsta hand rétt for méklare X att underteckna kopebrevet och likvidavrak-
ningen samt att motta kdpeskillingen. Av utredningen i drendet framgar att maklare X
har foretrétt séljarna vid utfardandet av kbpebrevet och mottagandet av likviden.
Méaklare X har eméllertid i yttrande till Fastighetsmaklarndmnden uppgett att kdparna
efter kOpebrevets utfardande meddelat honom att de ville &ndra dgarandelarnai kope-
brevet till 90 respektive 10 procent. Det finns ingen anledning for namnden att ifraga-
sétta denna uppgift. Vid dennatidpunkt hade dock ett giltigt kdpebrev redan utfardats
och santstill inskrivningsmyndigheten tillsasmmans med en ansokan om lagfart, var-
for det inte fanns ndgon majlighet att aterkalla och riva det uppréttade kopebrevet.

K opet var saledes redan avslutat och dganderétten hade Gvergatt till kparna. Trots
detta uppréattade méklare X ett nytt kdpebrev i vilket han &ndrade villkoren med stéd
av fullmakten da han for sdljarnas rakning godkande att kdparna dndrade sina agar-
andelar till 90 respektive 10 procent. M&klare X har darigenom brutit mot forbudet att
en fastighetsméaklare inte far foretrada kopare eller sdljare som ombud. | det senare
kopebrevet finns inte heller nagon uppgift om att det ersatter det forst uppréttade
kopebrevet eller ndgon annan referenstill det. Detta forfarande har sdledes gett upp-
hov till existensen av tva sdvstandigt giltiga dokument med olika uppgifter om
koparnas agarandelar. Maklare X bristande hantering héarvid kan inte urséktas med att
han forsokte vara hjapsam och underl&tta andringen av égarandelarna. Han skall dér-
for tilldelas en varning.

Lamnad uppgift om driftskostnaderna, pannans alder samt tomtgransen

Enligt 16 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméaklaren, i den man god fastig-
hetsméaklarsed kraver det, ge kopare och séljare de réd och upplysningar som dessa
kan behéva om fastigheten och andra férhallanden som har samband med 6verlatel-
sen. M&klaren skall verka for att siljaren fore Gverlatelsen |amnar de uppgifter om
fastigheten som kan antas vara av betydel se for kdparen, liksom att koparen fére
forvarvet undersoker eller later undersoka fastigheten. Bestdmmelsen har med of or-
andrat innehdll forts dver fran 1984 ars lag om fastighetsmaklare.

Maklaren skall sdledes vidarebefordra de 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 uppgifternainnan han vidarebefordrar dem (se prop.
1983/84:16 s. 37).

Vad som framkommit i &rendet ger inte belagg for att méklare X hade bort kontrol-
lera sdljarnas uppgift om arlig driftskostnad eller pannans dlder narmare. Av utred-
ningen framgar inte heller att maklare X skulle halamnat en felaktig uppgift avseende
fastighetens grans. Vad som hérvidlag framkommit foranleder darfor ingen ytterligare
&tgard fran Fastighetsméaklarnamndens sida.
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Ovrigt

Vad som i 6vrigt har framkommit i arendet foranleder ingen ytterligare atgérd fran
Fastighetsmaklarndmndens sida. Namnden vill dock upplysningsvis framhdlla att det
inte ankommer pa ndmnden att prova frégor om ersattningskrav. Sadana fragor pro-
vas av tingsrétt och under vissa férutsdttningar aven av Allméanna reklamationsnamn-
den.

2005-02-23:8

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
overlatelse av bostadsr att sald av dodsbo foreregistrering av bo-
uppteckning

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande

Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har kritik riktats mot maklare X.

Anmaélaren har anfort bl.a. foljande. Hosten 2002 kopte hon en bostadsrétt som for-
medlades av méklare X och som sdldes av ett dodsbo. L genhetsaffaren blev emel-
lertid inte vad hon hade forvantat sig. Hon anser att méklare X har brustit vad géller
information och handl&ggningen av arendet. Den 13 september 2002 uppréttades
kopeavtalet. Hon blev ddinte informerad om att bouppteckningen annu inte var gjord.
Hon fragade dock inte sérskilt om detta eftersom méklare anlitas for att det skall ga
rétt till. Bouppteckningen forréttades forst den 2 oktober. Den 15 oktober skulle hon
fatilltrade till Iagenheten. Nar hon kom till banken hénvisades hon till méklare X som
uppgav att bouppteckningen inte var registrerad annu. Hon fick emellertid nycklarna
och forsakrades om att allt var i sin ordning. Den 4 november registrerades boupp-
teckningen. En ny tid p& banken bokades den 15 november men avbokades sedermera
eftersom bouppteckningen, enligt méklare X, fortfarande inte var klar. M&klare X
kontaktade henne den 14 november och de bokade in en ny tid pa banken den 18 no-
vember. Dennatid avbokades en kvart fore utsatt tid da maklare X saknade en full-
makt. Kdpet kunde avslutas den 20 november. Hon borde ha blivit informerad om att
bouppteckningen varken var forréttad eller registrerad innan hon skrev pa kopeav-
talet. Hon hade d& sjalv kunnat avgtéra om hon ville taden risk det innebar att boupp-
teckningen annu inte var Klar.

Maklare X har i yttrande anfort bl.a. foljande. Hon fick in den aktuella bostadsrétts-
|agenheten den 6 september 2002 via fullmakt fran en av dédsbodel agarna. Boupp-
teckningen var da paborjad hos bankens bouppteckningsman. Det &r brukligt att
paborjaforsajningen i ett tidigt skede sd att det inte blir dubbla kostnader for dods-
boet. Den 10 september annonserades |agenheten i dagspress, skyltfonster och pa
Internet. Den 13 september skrevs kontrakt pa lagenheten med tilltradesdag den

1 november. Nagon gang mellan den 19 september och den 10 oktober kom séljaren
och kdparen 6verens om att preliminéart tidigarelagga tilltradet till den 15 oktober med
férhoppning om att bouppteckningen da skulle vara registrerad. Bouppteckningen
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forréttades den 2 oktober och vidarebefordrades till tingsrétten. Hon fann ingen an-
ledning att betvivla bouppteckningens riktighet eftersom bankens boutredningsman
utfort den utan sag det mer som en formalitet att den skulle registreras. Da séljaren
gett klartecken till att kOparen fick borjarenoveratrots att |&genheten inte var betald
ans3g hon inte att man skulle sétta” kappar i hjulen” for parterna. Fordréjningen av
formalia, dvs. registreringen av bouppteckningen, var naturligtvis olycklig men utan-
for hennes kontroll.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 19 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméaklaren verka for att kbparen och
sdljaren traffar Gverenskommelse i fragor som behdver |6sasi samband med Gver-
|&telsen. Om inte annat har avtalats, skall maklaren hjépa koparen och séljaren med
att upprétta de handlingar som behdovs for dverl atel sen.

Av 18 kap. 4 § forsta stycket arvdabalken framgar att Gverenskommelse som ndgon i
god tro slutit med dem som enligt bouppteckningen & dodsbodeldgare, géller &ven
om det finns andra dodsbodel dgare.

Bouppteckningen fungerar sdledes som legitimationshandling betraffande vilka som
& dodsbodel dgare. Tredje man har rétt att forlita sig pa att de delgare som finns upp-
tagnai en bouppteckning foretréder dodsboet. Rattslaget synes dock oklart huruvida
tredje man kan forlita sig pa bouppteckningen i den form den ingivitstill registrering
eller om registreringen méaste invantas. Enligt Fastighetsméaklarnamndens mening bor
en méaklare inte forutsétta att ett godtrosforvarv kan ske forran bouppteckningen ar
registrerad.

| ssmmanhanget fortjanar dven att papekas att det &r viktigt att en fastighetsméaklare
upplyser parterna om de skattemassiga konsekvenser och dvriga féljder som kan upp-
st om ett objekt forsaljsinnan bouppteckning uppréattats.

| forevarande fall tecknades kopeavtalet innan bouppteckning forréttats och registre-
rats. Det finnsinget som hindrar att sa sker. Det kan manga ganger vara angel get,
inte minst av ekonomiska skal, for ett dodsbo att en Gverldtelse av en i dodsboet in-
gaende fastighet sker snarast. Fastighetsmaklarndmnden anser dock att méklare X
hade bort uppmarksamma parterna pa de risker som fanns med att underteckna kope-
avtalet innan bouppteckningen var registrerad. Det skulle med |&tthet ha kunnat an-
tecknas i kopeavtalet. Genom sin underldtenhet i detta avseende har maklare X brustit
i sin omsorgsplikt. Hon kan darfor inte undga varning.

Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder ingen atgard fran Fastighetsmak-
larnamndens sida. Namnden vill dock framhallavikten av att datum for slutreglering
bestdms i samrad med parterna och att méklaren inte gor standiga ombokningar da
detta kan innebéra stort besvar for parterna.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
maklaresratt att kréva ersattning

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

En delagare i ett dodsbo har kritiserat méklare Xs sétt att formedla dodsboets fastig-
het. Anméalaren, som sagt upp férmedlingsuppdraget, har uppgett bl.a. att méklare X
begart 26 202 kr i arvode trots att fastigheten inte salts.

Till sin anmalan har dodsbodel dgaren fogat en faktura jamte foljebrev fran méklare
X. Av fakturan framgar att dodsboet den 2 juni 2003 fakturerats for 26 timmar for-
medlingsarbete, for reskostnader och instéllelser samt for utldgg for annonser, sam-
manlagt 26 202 kr inklusive mervardeskatt. | foljebrevet har méklare X dessutom
forbehdllit sig rétten till skaligt arvode om fastigheten séljs till en viss namngiven
person.

Méaklare X har i yttranden tillbakavisat kritiken och anfért bl.a. féljande.

Inget skriftligt formedlingsuppdrag har [amnats. Daremot har han skriftligen bekréftat
uppdraget i samband med att forsaljningsbeskrivningen uppréttades. Han har tagit
betalt for sina tjanster motsvarande den tid som han har lagt ner pa uppdraget. Nagon
ytterligare provision &r inte aktuell eftersom spekulanten i fréga har trottnat. Even-
tuellt framtida krav pa skaligt arvode om fastigheten skulle séljasttill den spekulant
som han anskaffat avser endast skillnaden mellan maklararvodet pa fem procent och
den betalning som han erhallit fran dodsboet. Skulle fastigheten séljas till nagon
annan kopare har han inga som helst krav pa dodsboet.

M&klare X har gett in en bekréftel se pa formedlingsuppdraget daterad den 7 mars
2003. Déar anges foljande om erséttningen for formedlingsuppdraget. Vid avslut
forbehaller jag mig rétt att uppbéra méklarprovision med 5 procent inklusive mer-
vardesskatt pa det pris som fastigheten slutligen séljs for.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

En fastighetsméklare har, om hans uppdrag skall erséttasi form av provision, rétt till
ersattning for kostnader endast om en sarskild dverenskommel se har traffats om detta
(22 § fastighetsméaklarlagen). Om en uppdragsgivare utan giltig anledning séger upp
ett formedlingsuppdrag kan méaklaren dock harétt till skadestand. Av god fastighets-
maklarsed foljer att skadestandet — om méaklaren och uppdragsgivaren inte kommit
Overens om annat — endast omfattar erséttning for de faktiska kostnader som méakla-
ren har haft i form av utldgg men inte for nedlagt arbete.

Méaklare X har i den skriftliga bekréftelsen av uppdragsavtalet inte angett annat an
att han forbehdller sig rétt att uppbara maklarprovision beréknat pa det pris som
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fastigheten slutligen séljs for. Nagon annan dverenskommelse om rétt till ersdttning
eller till skadestand har inte presenterats. Trots detta har han fakturerat dodsboet for
saval nedlagt arbete som for kostnader och utlagg.

Maéaklare X har, oavsett om uppsagningen var oberéttigad, inte haft rétt att fakturera
dodsboet for nedlagt arbete. Maklare X har genom att framstélla ett oberéttigat krav
pa erséttning asidosatt god fastighetsmaklarsed. For detta skall han varnas,

Fastighetsméklarnamnden finner att vad som i 6vrigt framkommit i &rendet inte ger
anledning till kritik mot méklare X.

2005-03-16:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
information i objektsbeskrivning som maklaren fatt fran saljaren vid
formedling av tomtr att

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Tvakopare har i en anméalan kritiserat maklare X och bl.a. anfort. Maklare X har
brustit i informationen som han lamnat i samband med férmedlingen av en tomtréit.
Taket var daligt och méklare X hade uppgivit i objektsbeskrivningen att samfallig-
hetsf6reningen ansvarade fOr reparationen. Av denna anledning brydde de sig inte om
uppgiften i besiktningsprotokollet att taket var daligt. Det visade sig senare att sam-
fallighetsforeningen inte ansvarade fOr taket.

Anmédarna har bifogat bl.a. objektsbeskrivning och besiktningsprotokoll.

| objektsbeskrivningen anges bl.a. féljande. Detta hus ar varudeklarerat. Huset ar
besiktigat for besiktigat for ..... siljarforsakring. Ett ingdende besiktningsprotokol|
finns darfor tillgangligt hos maklaren. Ovrigt. Samfalligheten ansvarar for yttertaket,
besiktigas 2 ggr/ar.

| besiktningsprotokollet anges att taket bestér av gammal takpapp med sprickor och
blasor lokalt. Déar informeras ocksa kdparen om sin kvarstaende undersokningsplikt
betréffande de delar av fastigheten som inte omfattas av besiktningen. Kdparen re-
kommenderas dven att genomfora en " kdpargenomgang” med besiktningsmannen for
att forstainnehdllet i besiktningsprotokollet.

Méaklare X har tillbakavisat kritiken och anfort bl.a. foljande. Sdljaren uppgav vid
intaget att yttertaket ingick i samfalighetens ansvar och att foreningen besiktigade
taket tva ganger per ar. Sdjaren ansdg att det var en sa stor fordel att det skulle sta
specificerat i beskrivningen av fastigheten. Han hade ingen anledning att ifragasatta
sdljarens uppgift eftersom det &r vanligt att samféallighetsforeningarna ansvarar for
manga olika saker, t ex varme, vatten, yttertak. Saljaren har &ven godkant
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objektsheskrivningen. Vid férsaljningen uppréttades ett besiktningsprotokoll dér bl. a.
yttertakets skick deklarerades mycket tydligt. Koparen har en omfattande undersok-
ningsplikt, framfor allt nér en brist pétalas vid besiktningen och ska da utreda hur en
eventuell renovering ska gatill. Om foreningen ansvarat for yttertaket hade kostnaden
i lafall hamnat pa den enskilde mediemmen genom en hojd samfallighetsavgift
eller ett erbjudande att betala kostnaden kontant.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméaklaren, i den man god fastig-
hetsméklarsed kréaver det, ge kopare och séljare de réd och upplysningar som dessa
kan behtva om fastigheten och andra forhallanden som har samband med 6verldtel-
sen. M&klaren skall bl.a. verkafor att sdljaren fore 6verlatelsen |amnar de uppgifter
om fastigheten som kan antas vara av betydelse for koparen.

Bestammel serna om maklares omsorgs- och upplysningsplikt har 6verforts fran lagen
(1984:81) om fastighetsméklare. I méklarens upplysningsplikt ligger en skyldighet
for méklare att informera kdpare och séljare om vad han v kanner till som &r av
betydelsei det aktuellafallet. Dettainnebér att méklaren skall vidarebefordra upp-
gifter som han har fétt av den ena kontrahenten eller fran annat hall. Nar omstandlig-
heterna ger anledning till det bor han dock forst granska riktigheten av sddana upp-
gifter innan han vidarebefordrar dem (prop. 83/84:16 s. 37f).

Maklare X har uppgett att han fatt uppgiften om att samfallighetsforeningen ansvara-
de for taket fran séljaren och att han inte hade ndgon anledning att ifragasétta upp-
giftens riktighet. Eftersom det av besiktningsprotokollet framgick att taket hade gam-
mal takpapp, sprickor och bl&sor var frégan om vem som ansvarade for taket sarskilt
viktig. Maklare X borde inte ha ndjt sig med séljarens uppgift, utan antingen v
tagit kontakt med eller uppmanat kOparen att kontakta féreningen for att utreda det
faktiska ansvarsforhallandet. M&klare X 1amnade uppgiften om att samfallighetsfore-
ningen ansvarade for taket utan reservation att uppgiften kom fran siljaren i objekts-
beskrivningen. For detta skall han varnas.

En ledamot ar skiljaktig och anfor foljande.

En fastighetsmaklare har rétt att forlita sig pa de uppgifter han far fran séljaren. Nagra
omstandigheter som har gett méklare X anledning att ifragasatta siljarens uppgifter
har inte forelegat och darfor finnsingen grund for att meddela honom varning. Mgj-

ligen kan méklare X kritiseras for att han intei objektsbeskrivningen uppgivit att upp-
gifternakom fran sdljaren.

2005-03-16:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
brister i utredning av bygglovsforhallanden

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
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Bakgrund

En kdpare har i en anméalan kritiserat méklare X och bl.a. uppgett att hon lamnat
oriktiga uppgifter om fastigheten i flera avseenden. Han hade fragat om man fick
bygga ett sa stort hus som fanns pa fastigheten och fatt svaret att maklare X kontrol-
lerat bygglovet och att det var i sin ordning. Han beréttade om sina planer pa att upp-
fora ytterligare byggnader pa fastigheten. Ingenting sades da om att huset i §élva
verket bestod av tva hus (tva taxeringsenheter) forenade med en s.k. passage och att
byggnationen pé fastigheten var fullt utnyttjad enligt byggplanen. Fore kontraktskriv-
ningen fick han kontraktet, utan bilagor, fér granskning. Vid kontraktskrivningen var
han inte personligen narvarande utan hade lamnat fullmakt till sin fru som inte var
insatt i fastighetsaffarer. Vid tillfallet uppgavs muntligen och i sdljarens fragelista att
bygglov saknades for isolerade vaggar och tak i passagen. Efterdt kontaktade han
byggnadsnamnden och fick veta att passagen var foremal for anméan om olovlig
byggnad och maste rivas samt att byggratten var maximalt utnyttjad. Han framforde
till méklare X att han ville hava kopet p.g.a. att passagen maste rivas samt att han inte
kunde bygga fler hus pa fastigheten. Hon horde inte av sig betréffande séljarens ovilja
att underteckna havningsavtalet. Han har till anmélan fogat bl.a. kopekontrakt med
bilagor.

Maklare X har bemdtt kritiken och anfort att hon vid visningstillféllet informerat
anmdaaren om byggnadens areai enlighet med faktabeskrivningen som anmalaren
fick pavisningen. Pa anmal arens fraga om vilken byggrétt som géller for fastigheten
informerade hon om kommunens byggplan. Pa hans fraga om det fanns méjlighet att
bygga gaststuga eller garage pa fastigheten upplyste hon honom om att det redan
finns en gaststuga samt att sdljarna tidigare ansokt om bygglov for en carport pa

24 kvm men fétt avslag pa ansokan. Det har inte framgatt vid diskussioner med
anmdaren att kopet var villkorat av majlighet till ytterligare byggnation. Hon hade
tagit del av delegationsprotokoll samt ritningar fran kommunen dar det framgar att
bygglov beviljats for nybyggnad samt utbyggnad péa fastigheten. Hon hade daingen
anledning att betvivla att byggnationen inte stémde 6verens med det beviljade bygg-
lovet. Vid kontraktsgenomgangen togs frégan upp angdende avsaknaden av bygglov
for isolering i passagens tak och vaggar. Séljaren medgav till en borjan rétten for
koparna att hava avtalet men dndrade sig senare och atgardade felet i enlighet med
kommunens anvisningar sa att byggnaden dverensstamde med tidigare beviljat bygg-
lov. Enligt sdljarnas uppfattning fanns inte langre ska for havning. Maklare X har
gett in bl.a. bygglovshandlingar.

| fragelistan, en bilagatill kopekontraktet, har sdljaren under fragan finns erforderliga
bygglov med atféljande slutbesiktning? uppgett foljande. Passage g bygglov for iso-
lerade vaggar, tak.

| bygglovshandling kallad Arende om bygglov, anges att bygglov beviljats 1996. Av
handling kallad Anmalan for olovlig byggnation fran 2004 framgar att en vagg av den
oloviigt utforda utgangen skall tas bort och ett mellanrum mellan takkonstruktionen
och en av byggnaderna anordnas. Med namnda atgarder utforda kan resterande del
av den olovligt utforda atgarden bedéma som skarmtak .... som g kraver bygglov.

| h&vningsavtalet anges att ovan ndmnda kdpekontrakt skall havastill alla delar, att
grunden for kopets atergang &r att det saknas bygglov for passagen mellan
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huvudbyggnad och komplementbyggnad och att ....... kommun alagt &garen av
fastigheten att riva passagen och endast behalla vindskydd vid norrvagg.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

| 12 § fastighetsmaklarlagen anges att fastighetsmaklaren skall utféra sitt uppdrag
omsorgsfullt och i alt iaktta god fastighetsméklarsed. M&klaren skall darvid tillvarata
bade séljarens och kOparens intresse.

| 16 § sammalag anges att fastighetsméaklaren skall, i den man god fastighetsméklar-
sed kréver det, ge kopare och séljare de rad och upplysningar som dessa kan behéva
om fastigheten och andra forhallanden som har samband med 6verldtelsen. Maklaren
skall verkafor att sdljaren fore dverlatelsen [amnar de uppgifter om fastigheten som
kan antas vara av betydelse for kdparen, liksom att koparen fore forvarvet undersoker
eller 1&ter undersoka fastigheten.

| 19 § sammalag framgér att fastighetsmaklaren skall verka for att koparen och
sdljaren traffar Gverenskommelse i fragor som behdver |6sasi samband med Gver-
|&telsen. Om inte annat har avtalats, skall maklaren hjépa koparen och séljaren med
att upprétta de handlingar som behdvs for dverl atel sen.

Maklare X har bistatt parterna med upprattandet av ett kopeavtal. Hon har till detta
bilagt en av sdljaren ifylld fragelista, vilken sdljaren undertecknat och kdparen tagit
del av forst pa dagen for kontraktsskrivningen. K dpekontraktet, utan bilagor, har
maklare X enligt uppgift fran anmalaren och som inte emotsagts av henne, 12tit kopa-
ren tadel av fore kontraktsdagen. Maklare X har uppgivit att fragan angdende avsak-
naden av bygglov for isolering i passagens tak och véggar togs upp vid kontrakts-
genomgangen. Detta forhdllande har medfaort att en for koparen vasentlig uppgift om
fastigheten, ndmligen att bygglov saknades for viss del av byggnationen, uppdagades
forst vid kontraktsskrivningen. Koparen gavs vid tillfalet inte tillrackligt rédrum for
ett stéllningstagande till huruvida hon ville kdpa fastigheten under de nya premisser-
na. Att utsétta ena parten for ett dverraskningsmoment som detta sd sent som vid
kontraktstecknandet &r inte forenligt med god fastighetsmaklarsed. Mé&klare X har
inte medverkat till att denna vasentliga fréga fick en tillfredsstallande utredning fore
koOpet. FOr detta skall hon meddelas varning.

Ord star mot ord mellan méklare X och koparen avseende fragan om ytterligare
byggnation var méjlig pa fastigheten. Utredningen i 6vrigt visar darfor inte att
méklare X handlat i strid med sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen

Pafoljd

Méaklare X skall meddelas varning for att hon inte i enlighet med god fastighetsmak-

larsed verkat for att koparna givitstillrackligt radrum for att utreda de faktiska for-
hallandena avseende bygglovet fore kontraktstecknandet.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
vardecheck vid marknadsforing

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handl&ggning.
Bakgrund

Anmadlarna har riktat kritik mot méklare X och anfort bl.a. foljande. De erhdll i bérjan
av 2004 en reklamfolder for det maklarforetag méklare X foretrader. Foldern sig
fortroendegivande ut och innehdll en véardecheck pa 10 000 kr vid formedling av en
villa. Vid férhandling om provisionen sankte méklare X dennafran 3 till 2,5 procent.
Nagot krav pa att véardechecken skulle aberopas vid denna 6verenskommel se fanns
inte. Nar de gjorde upp affaren fragade de efter rabatten. M&klare X svarade emeller-
tid att checken inte hade ndgot vérde. De begér att Fastighetsméklarnamnden yttrar
sig 6ver om denna marknadsforing ar forenlig med god méklarsed.

Maéaklare X har tillbakavisat kritiken och anfort i huvudsak foljande.

Den 2 mars 2004 utfoérde han en véardering av fastigheten och redogjorde for hur han
genomfor en fastighetsaffar. Nar han pa nytt besokte en av anméalarna diskuterades
provisionens storlek. Han upplyste att normal provision for dennatyp av fastighet var
4 procent men att han aven kunde erbjuda 3 procent plus 10 procent pa kopeskilling
som Oversteg 2 900 000 kr. Slutligen enades de om 2,5 procent jamte 10 procent dver
2 900 000 kr. Inte vid ndgot av dessa tvatillfalen uppgav anmalarna ndgot om att ut-
nyttja en vardecheck. Savar inte heller fallet nar de tréffades for att underteckna kon-
traktet. En av anmélarna ringde upp honom nar hon fatt den skriftliga redovisningen
och tog upp fragan om véardechecken och pastod att han sagt att " det drar vi av senare
paprovisionen”. Eftersom dettainte var sant informerade han om hur véardechecken
fungerar. Denna check skall finnas med vid diskussionen om arvodet i samband med
intaget och uppgorel sen om formedlingsuppdraget. For att kunna utnyttjas maste den
uppvisasi samband med diskussionen om provisionen och undertecknas och befastas
paformedlingsuppdraget. Han anser att rétten till nyttjandet av denna vardecheck var
forbrukad samt att han erbjudit en generés provision.

| den &beropade reklamfoldern anges bl.a. Kontakta oss for en forutsattningsl s
diskussion och en kostnadsfri vardering av din bostad. Vi erbjuder dig dessutom en
véardecheck som ger dig rabatt pa vart méaklararvode. Det anges vidare.
KOSTNADSFRI VARDERING OCH

VARDECHECK PA 10.000:-/VILLA

Rabatt for Er som séljer nu eller t o m 2005
Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 4 8 marknadsforingslagen (1995:450) skall marknadsforingen stémma Gverens
med god marknadsf6ringssed och &ven i 6vrigt varatillborlig mot konsumenter och
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naringsidkare. Vid marknadsforingen skall naringsidkaren 1amna sddan information
som &r av sarskild betydelse ur konsumentsynpunkt.

Enligt 12 § forsta stycket fastighetsméklarlagen (1995:400) skall en fastighetsméklare
i alt iaktta god fastighetsmaklarsed.

Den valda formuleringen &r avsedd att framhalla maklarens skyldighet att iaktta god fastighetsmak|ar-
sed inte baravid fullgérande av de enskilda férmedlingsuppdragen utan dven i andra sasmmanhang nar
han upptrader i sin yrkesroll. Det kan gélla exempelvis méklarens marknadsforing av sina tjénster.
(Prop. 1994/95:14 s. 76).

Foldern gjorde reklam for det foretag dar méklare X & verksam och géllde saledes
samtliga méklare vid kontoret. Fastighetsmaklarndmnden finner darfor att maklare X
& bunden av vad som angesi foldern. Dar framgar inte att checken skulle &beropas
redan i samband med intaget. Pa checken fanns heller ingen uppgift om att den skulle
presenteras vid diskussion om provisionsvillkoren. Varken anméaren eller méklaren
har pastatt att den fordes patal vid diskussion om provisionsvillkoren. Vid sadant
forhallande har anmalaren haft ratt att utga fran att checken skulle kunna dberopasi
samband med erléaggande av provisionen. Maklare X har sdledes inte haft nagon
grund for att havda att den maste uppvisas vid diskussionen om provisionen i sam-
band med intaget eller da formedlingsuppdraget ingicks. Av utredningen framgar
emellertid att anméalarna begért nedséttning av provisionen forst efter det att den hade
betalats. Fastighetsmaklarnamnden goér darfor bedomningen att méklare X inte agerat
i strid med god maklarsed nér han inte medgav rabatt pa grund av checken efter det
att fastighetsaffaren hade avslutats. Arendet skall darfor avskrivas fran vidare hand-

laggning.
2005-03-16:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
utformning av uppdragsavtal och spekulantlista

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsméaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handl&ggning.

Bakgrund

| en anmdlan till Fastighetsmaklarnamnden har riktats kritik mot fastighetsméklaren
X fér hans agerande i samband med ett formedlingsuppdrag betréffande en kommer-
siell fastighet. Maklare X kom inte att formedla objektet och uppdragsgivaren anlita-
de en annan méklare som har anméalt méklare X till ndmnden och anfért i huvudsak
foljande.

Maklare X har utvidgat begreppet spekulant pa ett felaktigt sétt. Den spekulantlista
som uppréttats innehdller foretag och organisationer och & narmast att betrakta som
en sandlista

Maklare X har tillbakavisat kritiken och bl.a. anfért foljande.
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Anmaélaren har tagit in fastigheten till forsaljning utan att beakta hans eventuella pro-
visionsansprak. | sitt avtal om provision har anmélaren forbundit sig att agerajuri-
diskt ombud & uppdragsgivaren vid en eventuell tvist med honom. | brev 19 maj
2004 informerades han om att anméalaren tagit ut full provision. Anmélaren hotade
aven med en anmédlan till Fastighetsmaklarndmnden om han inte tog tillbaka sitt krav
paprovision. Nér det géller spekulantlistan har han varit i kontakt med och diskuterat
fastigheten med samtliga pa listan. Han har dessutom visat fastigheten for fem av spe-
kulanterna varav tva lamnade bud under uppdragstiden och en efter uppdragstidens
utgang. Att pasta att det &r en sandlista & rent nonsens.

Av ett uppdragsavtalet daterat den 27 augusti 2003 framgar bl.a. féljande.
Uppdragsgivare XX AB
Uppdragstagare = Maklarforetaget A

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Ett uppdragsavtal &r ett personligt uppdrag for en fastighetsméklare och hérav foljer
att maklaren skall namnges i uppdragsavtalet. Som uppdragstagare Gverst pa upp-
dragsavtalet anges tva foretag och langst ned pa dokumentet har méklare X med sin
narmast ol asliga namnteckning undertecknat som uppdragstagare. Nagot namnfortyd-
ligande av méklare Xs namnteckning finns inte angivet. Detta medfor att det av upp-
dragsavtalet inte kan utl&sas vilken fastighetsméaklare som ansvarar for uppdraget.
Maklare X skall darfor kritiseras for sin utformning av uppdragsavtalet men mot
bakgrund av att formedlingen avsag en kommersiell fastighet kan det stannavid
kritik.

Det dligger en fastighetsmaklare att till uppdragsgivaren redovisa alla spekulanter
som visat intresse for att forvarva det aktuella objektet. Ord stér mot ord i fréga om
spekulantlistan & korrekt. Vad som blivit visat i fraga om spekulantlista kan inte for-
anleda nagon atgérd fran Fastighetsmaklarndamndens sida. Tvister om méaklares rétt
till erséttning provas av allman domstol.

2005-03-16:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
uppdrag att uppr atta képehandlingar och bristfalliga rutiner for
posthantering

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

Arende 1

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har riktats kritik mot fastighetsmaklaren

X I samband med kopet av en fastighet (obebyggd tomt). Anmélarna har anfort i
huvudsak foljande. Maklare X har marknadsfort och uppréttat kopekontrakt och
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kopebrev samt tagit fram fastighetsinformation foér den aktuella fastigheten. Kope-
kontraktet undertecknades den 8 december 2000 pa méklare Xs kontor. Den 15 de-
cember 2000 slutférdes affaren genom att resterande del av kdpeskillingen erlades
och képebrev skrevs. Det saknas uppgifter i kopekontraktet och kopebrevet om att
gatukostnader tillkommer i samband med kopet och om att fastigheten skulle komma
att belastas med kostnader for del i samféalligheten.

Arende 2 och 3

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden (&rende 2) har kritik riktats mot fastig-
hetsméklaren X. Anmdarna har i huvudsak anfort féljande. De kdpte 20 november
2002 genom méklare Xs formedling en stamfastighet med bostadshus. | képeavtal et
anges att séljaren garanterar att debiterade eller behorigt beslutade gatukostnader &
betalda. Under september 2004 erholl de betraffande denna fastighet ett krav fran
kommunen pa 50 000 kr for utbyggnaden av gatornai omradet. De tog kontakt med
méklare X som sade att han inte trodde att gatukostnad skulle betalas fér den stamfas-
tighet de forvarvat. Daremot skulle avgift erlaggas for avstyckade tomter nér deras
ursprungliga agare avstétt fran att bli medlemmar i en ekonomisk forening som bil-
dats i samband med exploateringen av det aktuella omradet. | samband med kopet
lamnades ingen information vare sig av sdljaren eller méklare X om att gatukostnad
skulle betalas. De kopte dven 2 juli 2003 av ett fastighetsbolag en avstyckad tomt
bredvid den fastighet de forst kopt i syfte att genomfora ett generationsboende. M &k-
lare X hade formedlat dennafastighet till bolaget fran den séljare de kopt stamfastig-
heten av. De har frén kommunen fétt ytterligare ett krav pa 50 000 kr for kdpet av den
avstyckade tomten. M&klare X rekommenderade dem att kontakta séljaren och kréva
erséttning. Saljaren upplyste att han inte kant till ndgot om gatukostnad. Maklare X
sade att han haft kdnnedom om dels den ekonomiska foreningen dels att gatukostna-
der i vissafall skulle kommaatt utga for de fastigheter som ingick i exploateringsom-
radet. Maklare X har dessutom, enligt egen uppgift, varit inblandad i flera fastighets-
forsaljningar i omradet. M&klare X borde utrett fragan om eventuell gatukostnad med
sdljaren fore forsdljningen och vidare kontrollerat uppgifterna med kommunen. De
har under januari 2005 fatt ett brev fran kommunen som innebér att de skall betala
gatukostnadsavgift for endast en av fastigheterna. Detta &ndrar emellertid inte deras
kritik. M&klare X har inte heller [6st ut ett rekommenderat brev med mottagnings-
bevis som de skickat till honom den 1 november 2004 vilket de anser vara oserifst.
De har fétt tillbaka brevet som enligt postens noteringar inte avhamtats av
mottagaren.

| ytterligare en anmélan (arende 3) har riktats kritik mot fastighetsméklaren X. An-
malarna har anfort i huvudsak féljande. De har kopt en fastighet som avstyckats fran
en storre tomt. Deras grannar kopte dels stamfastigheten dels ytterligare en avstyckad
tomt. De har av grannarna fatt veta att méklare X varit inblandad vid férséljningarna
av de tre fastigheterna. Fastigheten som de kopte formedlade méklare X forst till ett
fastighetsbolag och de kopte dérefter fastigheten av bolaget. Nu har de fatt krav fran
kommunen pa 50 000 kr i gatukostnad.

Maéaklare X har tillbakavisat kritiken och anfort i huvudsak foljande.
Arende 1

Fastighetsmarknadens Reklamationsnamnd har tidigare behandlat fragan fran
anmaarnaoch har i beslut den 20 augusti 2003 kommit fram till att inget finns att
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erinramot hans agerande. Han vill séarskilt framhalla att han aldrig haft nagot sélj-
uppdrag for denna fastighet utan endast efter forfragan fran en foretradare fran ett
husf 6retag som han samarbetade med varit behjalplig med att uppratta kopekontrakt
och kdpebrev mellan sdljare och kopare. Vid dennatidpunkt hade han ett samarbete
med husforetaget. Detta foretag hade exklusiv rétt att anvéanda den ekonomiska fore-
ningens tomter i exploateringen av omradet och i sin marknadsforing av deras hus-
byggnation. Hans inblandning bestod i att dela ut prospekt och notera namn paintres-
senter som han hade telefonkontakt med fram till dess att de ville boka ett méte med
husforetaget for att narmare titta pa vilken hustyp de ville bygga. Dér upphorde hans
inblandning eftersom kdpekontraktet for gélvatomtforvéarvet utfardades av den
ekonomiska foreningen. | dettafall &gdes tomten av en privatperson och av den an-
ledningen blev han tillfrdgad om han ville hjdpatill med avtalet eftersom den ekono-
miska foreningen inte hade med den att géra. Samtliga kostnader sasom tryckning av
annonser och prospekt bekostades av husforetaget. Han hade ingen direkt erséttning
for sitt arbete i sammanhanget. Det & emellertid vanligt att gora pa detta satt med
forhoppningen att fa ett s.k. foljdobjekt dar koparna som skall bygga har négot att
sdljasom han kan fai uppdrag att ta hand om.

Arende 2 och 3

| oktober 2004 blev han uppringd av en av anmalarna angdende fakturan fran kom-
munen pa gatukostnad. Han svarade att det var mérkligt att kommunen nu debiterar
denna kostnad for en befintlig stamfastighet med ett ddre hus pa. Han sade aven att
anmalarna borde ha méjligheter att krava séljaren pa bel oppet. Fastigheten var bel&
geni ett omréde som var foremal for exploatering. Det fanns ett exploateringsavtal
mellan kommunen och en ekonomisk forening.

Han har varit i kontakt med foretradare for kommunen for att klargora vad som géllde
i samband med exploateringen och fatt foljande information. Flera fastighetsagare
hade protesterat mot utbyggnaden av omradet och valt att inte gamed i den ekono-

miska foreningen. Det & ovanligt att en stamfastighet som i dettafall belastas med
gatukostnad. Det gjordes ett sarskilt avtal med féreningen. Innebdrden var att fastig-
heter som valt att sta utanfor féreningen kunde komma att drabbas av gatukostnad
men bel oppet faststélldes inte. Under 2000 och borjan av 2001 delade han varannan
helg ut prospekt for ett bolag. Dérefter hade han kontakt per telefon med dem som
ville gavidare. | dessafall férhandlade bolaget om allt dvrigt. | tomtpriserna fanns
inbakat gatukostnad pa grund av ett exploateringsavtal mellan féreningen och kom-
munen. Hans sdljare gick inte med i féreningen. | borjan av 2001 ringde foretrédaren
for bolaget honom och bad att han skulle vardera séljarens fastighet som kunde bli tre
fastigheter varav tva avstyckade tomter. Han meddelade sin uppfattning om vérdet.
De tvatomterna var intressanta for bolaget i samband med forsaljningen av sina
nyproducerade hus. Forst under hésten 2002 ringde séljaren och meddel ade att han
ville sdlja. Ungefar samtidigt hade han kontaktats av bolaget som behévde tomter for
forsaljning av nyproduktion. Han beréttade om de tva blivande tomterna och tréffade
sédljaren som visade hur tomterna var tankta att styckas. Bolaget bjod pa bada tomter-
na och séljaren accepterade buden. Han uppréttade tva kopekontrakt med tilltréde nar
fastigheterna bildats vilket blev fallet den 12 mars 2003. Vid denna tidpunkt hade han
ingen kannedom om gatukostnaden. Séljaren sade inte ndgot om detta. Tomterna
saldestill ett bolag som yrkesmassigt handlar med tomter och bolaget skall da upp-
rétta en kalkyl dér samtliga kostnader for bygget redovisas. Foretrédaren for kom-
munen har upplyst att det var ett speciellt exploateringsavtal eftersom en del
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fastighetségare kunde vélja att inte varamed i den ekonomiska foreningen. De som
valde att inte vara med informerades om att kommunen kunde komma att ta ut gatu-
kostnad och att beloppet 50 000 kr faststélldes senare. Utdebitering for gatukostnad
pa stamfastighet med befintlig byggnad, som var fallet vid anméarnas forsta kop
genom honom, forekommer nastan aldrig. | dettafall skrevs exploateringsavtalet sa
att kommunen fick denna mgjlighet.

Han formedlade fastigheten som anméalarna kopte till ett bolag som kopte tomten i
spekulation for att sélja den vidare med en husleverans. Bolaget handlar yrkesmassigt
med tomter. Nar kdpekontraktet uppréttades fanns ingen information att kommunen
senare hade mojlighet att debitera kostnad for gatukostnad. Om nagon skulle kunna
hainformation om detta sa var det siljaren men denne upplyste inte om detta. Han
har aven fragat foretradare for bolaget som upplyst att sddan information inte fanns
att tillga. Daremot fick anmalarnainformation fran kommunen i samband med be-
géran om bygglov. Kommunen skickade 16 april 2003 en handling till anméarna dér
det framgar att sakerhet for gatukostnad skall stéllas. Anmalarnas synpunkter an-
gaende gatukostnad och skadestandskrav borde sl edes riktas mot bolaget och inte
mot honom. Angéende det rekommenderade brevet sa angavs att sista dag for av-
hamtning var 2 december 2004. Han forstar inte att det skulle vara oseriost att inte ha
hamtat ut brevet den 21 november.

| arende 1 har Fastighetsmaklarnamnden har tagit del av kopekontrakt daterat den 8
december 2000 och kopebrev daterat den 15 december 2000. | kopekontraktet angesi
86 bl.a foljande ... Formedlingsprovision till méklarforetaget B betalas av sdljaren
enligt separat 6verenskommelsg, ... | 7 § anges &ven ... Vid sadan havning av kopet,
skall full férmedlingsprovision erlaggas enligt 8 6 — aven vid havning som g grundar
sig pa koparens havningsratt enligt villkor i foreliggande kontrakt.

Av utredningen framgér att maklare X i en skrivelse till Fastighetsmarknadens rek-
lamationsnamnd den 3 januari 2003 anfort bl.a. foljande. Jag har endast varit be-
hjalplig med att skriva ut kopekontrakt och kdpebrev efter forfragan av .... Uppgifter
som jag behdvde, fastighetsbeteckning, personuppgifter pa séljare och kopare, pris
tilltradesdatum fick jag av ... per telefon, for Ovrigt ar kontraktet ett rent standard-
kontrakt och darav star det férmedlingsprovision betalas av siljaren. Det gar tyvarr
g att klicka bort, ...

Fastighetsmaklar ndmndens bedomning

Uppdrag att uppratta kopehandlingar, s.k. skrivuppdrag (arende 1)

Enligt 12 § forsta stycket fastighetsmaklarlagen skall fastighetsmaklaren utfora sitt
uppdrag omsorgsfullt och i alt iaktta god fastighetsméklarsed. Skyldigheten att agera
i enlighet med god fastighetsméklarsed har méklaren inte bara da han fullgor ett en-
skilt fastighetsméaklaruppdrag utan dven i andra sammanhang da han upptrader i sin
yrkesroll (jfr. prop. 1994/95:14 s 76). Om en fastighetsmaklare &tar sig att upprétta
kopehandlingar sker det i hans yrkesutévning som méklare.

Fastighetsmaklarndmnden anser att det inte & ndgot som hindrar att en méklare

atar sig ett uppdrag att utforma kopehandlingar till en fastighetsaffar som en sédljare
eller kopare hoppas fatill stand och att dessa baseras pa uppgifter fran uppdrags-
givaren. Om en méaklare har ett begransat uppdrag att endast upprétta kpehandlingar
ar det viktigt att detta gors klart for parterna. | kdpeavtal et anges felaktigt att
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formedlingsprovision skulle utga fastan detta inte varit avsikten. Att utforma doku-
ment pa ett satt som ger intryck av att méklaren utfor ett fullstandigt formedlings-
uppdrag fastan sainte ar fallet strider mot god fastighetsmaklarsed. Det aktuella
kopeavtalet harrér emellertid fran december 2000 och darfor anser Fastighetsméklar-
namnden att forseelsen inte kan féranleda annat an kritik.

Aven om maklaren endast har ett uppdrag att utforma kontraktshandlingar har mak-
laren en omsorgsplikt och en viss handlingsskyldighet vid uppréttandet av képe-
kontrakt och liknande handlingar. M &klaren méaste dven iaktta kravet pa opartiskhet.
Det har dock inte framkommit att maklare X |amnat n&gra oriktiga uppgifter eller att
han haft anledning att uppméarksamma koparen pa att gatukostnader kunde tillkomma.

Bristfalliga rutiner for posthantering (&rende 2)

Den som skickar en forsandelse till en fastighetsméaklare skall kunna utga fran att den
tas emot utan dr6jsmal. Detta galler inte minst om avsandaren séant en rekommende-
rad forsandelse. En maklare maste darfor ha sddana rutiner for posthantering att han
inom rimlig tid hamtar ut en sadan foérsandelse som skickats till honom i hans maklar-
verksamhet. Om sdinte &r fallet &r detta en allvarlig brist i verksamheten. (Jamfor
2003-04-09: 2 i FMN:s arshok for 2003). Av méklare Xs egna uppgifter framgar att
han inte inom 20 dagar hamtat ut en rekommenderad forsandelse. Mot bakgrund av
att en méklare rent generellt har att hantera fragor av stor vikt for parternai en fastig-
hetsaffar far detta betraktas som anmarkningsvart. Forseelsen kan inte betraktas som
ringa och motiverar i sig varning.

Owrigt
Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder ingen atgard fran Fastighetsmak-
larndmndens sida.

Pafoljd
Méaklare X skall varnas for att han haft bristfalliga rutiner fér sin posthantering.

2005-03-16:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
maklaresratt till ersattning m.m. samt fraga om redbar het

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Den enasdljaren av en fastighet som formedlats av méklare X har i en anméalan till
Fastighetsméklarnamnden riktat kritik mot honom (&rende 1).

Fastighetsméaklarndmnden har vidare den 27 januari 2005 inhéamtat uppgifter fran
Kronofogdemyndigheten i E om méklare Xs skuldséttning (&rende 2). Kronofogde-
myndigheten uppgav hérvid att méklare X hade restforda skulder i enskildamal.
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Vad som framkommit avanmalan

Anmdaren har anfort bl.a. foljande. Enligt férmedlingsuppdraget skulle négon pro-
vision inte utga om fastigheten saldes for mindre an 1 000 000 kr. | 6vrigafall skulle
provisionen utgorafyra procent av kdpeskillingen. Fastigheten marknadsfordes enbart
I en annons och det var vidare enbart en visning. Hon foreslog for méklare X att han
skulle annonserai tidningar i S, nagot som han emellertid ansag vara for dyrt. Efter
visningen visade det sig att en spekulant var villig att betala 1 000 000 kr fér fastig-
heten. Maklare X forsokte dock inte att fa fram fler spekulanter for att faigang en
budgivning. Vid besiktningen konstaterade den aktuella spekulanten att det fanns
négra fuktskador. Enligt méklare X ville spekulanten med anledning av detta jamka
priset alternativt att de skulle séttain en fl&kt. Kostnaden for att séttain en flékt skulle
uppgatill mellan 10 000 och 15 000 kr. Hon uppgav till maklare X att de var villiga
att sanka priset med 10 000 kr och &ven dppnafor en fortsatt diskussion. Nar méklare
X déarefter dterkom meddelade han att koparen trots allt var villig att betala 1 000 000
kr. Dérefter uppréttades kopekontraktet. Hon har emellertid i efterhand fatt reda pa att
méklare X kom 6verens med kdparen om att han skulle betala kostnaden for flakten.
Genom detta forfarande understeg kopeskillingen inte 1 000 000 kr och han fick déri-
genom ut sin provision. M&klare X har vidare uppgett till kdparen att de lovat att re-
parera parketten i ett av rummen. Enligt méklare X skall hennes mor ha sagt detta,
négot hon dock inte kan dra sig till minnes. Maklare X har vidare vid ett flertal till-
fallen uppgett att de skulle kunnafa 1 200 000 kr fér fastigheten, vilket hon har upp-
fattat som ett orimligt hogt pris.

Maéaklare X har i yttrande tillbakavisat kritiken och anfort bl.a. foljande.

Han hade fatt uppgift om att anmalaren garnaville silja fastigheten sjalv och att hon
hade annonserat pa Internet. For att siljarnainte skulle forlora ekonomiskt pa att an-
lita en maklare foreslog han darfor en uppgorelse enligt vilken han inte skulle vara
beréttigad till provision om kdpeskillingen understeg 1 000 000 kr. Enligt de direktiv
han fick fran sdljarna fick formedlingen inte dra ut alltfor 1ange patiden. Han lade ut
objektet pa webbplatserna Bovision och Hemnet samt annonserade med bild i tva
tidningar. Nagon diskussion om att annonserai tidningar i Stockholm kan han inte
drasig till minnes. Skulle det ha kommit patal skulle han dock férmodligen ha svarat
att han har provat det nagra ganger och att resultatet varit daligt. Den blivande kopa-
ren bjod det begarda priset p& 1 000 000 kr redan pa forsta visningen. Ovriga speku-
lanter pa visningen var inte villiga att bjuda 6ver det budet. Kontrakt tecknades med
namnda spekulant den 26 januari 2004. Kdparen genomfoérde en besiktning av huset
efter att kdpekontraktet uppréttats. Vid denna framkom en del brister. Kdparen visade
sig villig att acceptera vissa brister om séljaren gick med pa att betalainstallationen
av en franluftsflakt for att undvika mogel pavaxt painsidan av yttertaket. Anméalaren
var emellertid inte villig att acceptera detta. Hon ville inte heller acceptera att de
skulle dela pa flaktkostnaden tillsammans med honom. K 6paren kontaktade honom
15 minuter innan tiden for hévning av kontraktet gick ut. Han gav henne da ett munt-
ligt |6fte innebarande att han skulle sta for installationskostnaderna av flakten. Be-
hovet av franluftsflakt visade sig pa besiktningen och altsa inte innan kopekontraktet
upprattades. Det diskuterades saledes aldrig ndgon jamkning av kdpeskillingen forran
efter kontraktsskrivningen. Den ena sdljaren uppgav vidare att hennes son skulle
reparerade tretill fyrastavarnai parkettgolvet som blivit vattenskadade efter en
blomkruka. Denna utfastelse framforde han till koparen. Han har aldrig givit ndgra
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|6ften eller forespeglingar om att forsaljningspriset skulle kunna komma att uppga till
1200 000 kr.

Fastighetsmaklarnamnden har tagit del av uppdragsavtalet. Av avtalet framgar att
fastighetsmaklarens provision &r 4 procent inkl moms av blivande kopeskilling. Det
framgar vidare att om forsaljningspriset g dverstiger 999.999 kr utgar ingen provi-
sion.

Uppgiften fran kronofogdemyndigheten
Maklare X har yttrat sig 6ver uppgiften fran kronofogdemyndigheten att han har
restforda skulder i enskildamal. Han har sammanfattningsvis anfort foljande.

De namnda skulderna hanfor sig i sin helhet fran en konkursi foretaget A som han
agde tillsammans med sin far fran 1987 till och med den 1 mars 1994, da bolaget for-
sattes i konkurs pa egen begaran. Skulderna fran konkursen har med jamna mellan-
rum aktualiserats hos kronofogdemyndigheten av borgenédrerna. Nar han ansokte om
registrering som fastighetsméaklare med fullstandig registrering var skuldsaldot under
10 000 kr. Nu &r det aktuella beloppet betydligt hdgre. Skulderna ligger fér bevakning
hos kronofogdemyndigheten under en tid. Finns det inte ndgra utmatningsbaratill-
gangar skickas de efter en tid tillbakatill borgenarerna. Skuldsaldot kommer darfor
att pendla upp och ner dver tiden. Alltsedan konkursen 1994 har han betalat 6ver-
skottet fran sin 16n enligt kronofogdemyndighetens norm. Han har aven haft |16pande
kontakt med kronofogdemyndigheten och darvid redovisat sin ekonomiska situation.
Han har sdledes betalat in en hel del pengar under aren, vilket dock € rackt for att
reglera hela skulden. Han befinner sig onekligen i en besvérlig sits och énskar inget
hellre an att bli av med skulderna, nagot som skulle kunna ske genom skul dsanering
eller ett ackordsforfarande. Han &r inte att betrakta som olamplig som fastighetsmak-
lare.

Méaklare X har den 14 mars 2005 &ven inkommit med ett intyg utférdat den 12 mars
2005 av NN vid foretaget B.

Fastighetsmaklar namndens bedémning
Vad som framkommit av anméalan

Provisionsvillkoret

Det provisionsvillkor som aterfinns i uppdragsavtalet skiljer sig fran den trappstegs-
modell som &r vanlig pA marknaden i s& motto att méklaren efter brytpunkten har rétt
till provision motsvarande fyra procent av hela kdpeskillingen. Skulle provisionsvill-
koret foljt den vanliga trappstegsmodellen skulle méklaren enbart ha haft rétt till pro-
vision paden del av kopeskillingen som Gverstiger gransen for nér provision skall
utgd. Vid den vanliga trappstegsmodellen har sdledes bade maklaren och séljaren ett
intresse av att kopeskillingen blir sd hdg som méjligt. Ett provisionsvillkor utformat
som det i uppdragsavtalet leder emellertid till att méklaren och sdljaren kommer att fa
motstaende intressen nar kopeskillingen narmar sig brytpunkten. Ett sddant provi-
sionsvillkor kan dock varai enlighet med god fastighetsmaklarsed under forutséttning
att gransen for nér provision skall betalas inte sétts sa att siljaren respektive maklaren
har ett intresse av att paverka kopeskillingen. Dettainnebar att den kdpeskilling som
skall utgora gransen for nér provision skall utga maste vara avsevart lagre én vad
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maklaren och sdljaren réknat med att fa ut. | forevarande fall har utgangspriset for
fastigheten angettstill 1 000 000 kr, vilket &en motsvarar gransen for ndr provision
skall utgad. Det ifragavarande provisionsvillkoret kan sdledes ledatill intressekonflik-
ter mellan séljaren och méklaren, vilket aven skett i dettafall. Maklare X kan darfor
inte undga kritik for provisionsvillkorets utformning.

Maklarens dtagande att betala fl aktinstallationen

Mé&klare X har i yttrande anfért att han muntligen lovat kdparen av fastigheten att han
skulle sta for installationskostnaderna av flakten. Detta har han inte informerat séljar-
naom. M&klaren skall inte gora ndgra ekonomiska ataganden i forhallande till kopa-
ren under affaren utan att informera séljaren om dtagandet kan antas vara av betydelse
for denna. Det dtagande méklare X gjort far anses ha varit av betydelse for sdljarna.
Fastighetsmaklarndmnden finner darfor att méklare Xs agerande stér i strid med god
fastighetsmaklarsed. Forseelsen &r i sig varningsgrundande.

Sljarens utfastelse

Maklare X har &aen anfort att den ena sdljaren utfast att hennes son skulle reparera
parkettgolvet. Det fortjanar harvid att pdpekas att det ligger i méklarens omsorgsplikt
att verka for att utfastelser dokumenteras skriftligen. Da reparationsutfastel sen var av
sadan begransad omfattning finner emellertid Fastighetsmaklarnamnden att kritiken
kan stanna vid detta pdpekande.

Owrigt
Vad som i dvrigt framkommit i arendet ger enligt Fastighetsmaklarndmndens mening
inte anledning till ndgon ytterligare atgard fran namndens sida.

Skulderna

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen skall Fastighetsmaklarnamnden dterkalla registre-
ringen for den fastighetsméklare som inte langre uppfyller kraven enligt 6 8. Enligt

6 § forsta stycket 5 krévs for att en fastighetsméklare skall bli registrerad, att han ar
redbar och i 6vrigt lamplig som fastighetsméklare. Enligt lagens forarbeten (prop.
1994/95:14 s. 66-67) skall prévningen av den personliga lampligheten ta sikte pa
fragan om den sokandes allmanna hederlighet, palitlighet och integritet motsvarar de
krav som bor stéllas paen maklare mot bakgrund av den i flera avseenden ansvars-
fulla fortroendestallning som méklaren intar i forhallande till bade uppdragsgivaren
och dennes motpart. | kravet paredbarhet ligger givetvis ett krav pa redbarhet ocksdi
ekonomiska angel genheter. Underlaten betalning av skulder eller annan misskotsel
av ekonomiska dtaganden kan ge anledning till tvekan om en persons lamplighet som
fastighetsmaklare.

Maklare Xs restforda skulder hos kronofogdemyndigheten gor att hans lamplighet
som fastighetsmaklare kan ifrégasittas. Fastighetsmaklarndgmnden finner dock vid en
samlad bedémning att det far ansestillrackligt att nu meddela méklare X varning.
Namnden kommer dock att fortl6pande hdlla sig underréttad om i vad man méaklare X
lyckats reglera sin skuld samt i Gvrigt kontrollera om han uppfyller de krav palamp-
lighet som stélls pa en fastighetsmaklare.

Pafoljd
Méaklare Xs agerande i samband med formedlingsuppdraget har kritiserats i
flera olika avseenden. Hans forfarande att &ta sig att betala kostnaderna for
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flaktinstallationen utan att informera sdljarna &r i sig varningsgrundande. Maklare Xs
skuldséttning & ocksai sig varningsgrundande. Méaklare X skall darfor meddelas
varning.

Tvaledamoéter ar skiljaktiga avseende bedomningen av utformningen av provisions-
villkoret. De anfor foljande.

Det ifrégavarande provisionsvillkoret &r &gnat att skapa intressekonflikter mellan
sdljaren och maklaren. Villkoret kan darfor inte anses férenligt med god fastig-
hetsméaklarsed. M&klare X kan inte undga varning foér utformningen av provisions-
villkoret.

2005-03-16:7

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
felaktigt uppgiven boarea vid marknadsféring av fastighet m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarndmnden har mottagit en anmélan, i vilken kritik har riktats mot
méklare X och dennes méklarassistent vid marknadsf6ringen av en fastighet férmed-
lad av maklare X under borjan av & 2004. Anmédaren har anfort bl.a. foljande.

Den ifrégavarande fastigheten annonserades ut pa Internet i januari 2004 och i en
annonsi tidningen Metros bostadsbilaga Hus & Hem. Fastigheten uppgavs harvid ha
en boarea pa 166 kvm och en biarea pa 24 kvm. Dessa uppgifter angavs aveni pro-
spektet avseende fastigheten. Han lade ett bud pa fastigheten och efter att de enats om
pris och villkor tillstélldes han ett utkast till kopekontrakt. Vid genomgangen av ut-
kastet konstaterades att uppgiften om arean som méklare X tidigare angivit inte stam-
de 6verens med det utdrag fran Lantméteriverket som bifogats. Enligt detta utdrag var
boarean 156 kvm och biarean 20 kvm. Vid ett sérskilt mote med méklaren och dennes
jurist patalades avvikelsen och dnskemal framstélldes om att fastigheten skulle méatas
upp av en auktoriserad ingenjor. Efter mottagandet av protokollet fran matningen
fastslogs att en vasentlig avvikelse forel &g utifran de uppgifter om arean som makla-
ren tidigare lamnat. Han framférde med anledning av detta ett krav pa prisreduktion.
Méaklare X har dock underlétit att &terkomma med svar och information om héandel se-
utvecklingen. Det kan &en namnas att fastigheten var ute till férsajning redan under
hosten 2003. Det & anmarkningsvart att méklare X inte kontrollerade de angivna
areauppgifterna narmare redan vid dettatillfalle. Det kan aven ifragasattas huruvida
maklare X agerat opartiskt under ifrégavarande formedling. Saljarnatill fastigheten
har namligen anlitat en firma som &gs av en person som & narstaende till maklare X
vid uppforandet av tva nya husintill den aktuella fastigheten. Firman skall vidare ha
anlitats for atgardandet av de brister och fel som han konstaterat och som sdljarna
accepterat att dtgarda. Han finner det vidare anmérkningsvart att den maklarfirma
maklare X arbetar pai sin verksamhet anvander sig av en person som inte ar
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registrerad maklare. Den ifrdgavarande personen har agerat helt pa egen hand i for-
medlingsuppdraget.

Maklare X har i yttrande anfort bl.a. foljande. Vid uppdraget fick han del av original-
ritningarna avseende fastigheten. Han vidtog aven en vardering. Enligt varderingen
stamde ytorna pa 6vervaningen 6verens. Souterangvaningen var likai storlek men
uppdelningen i boarea och biarea var olika. Anmalaren har fatt besked om varfor sal-
jarnas besked avseende prisreduktionen drojde. Det & dock riktigt att han lovat anmé-
laren att 1amna besked. Att det drojde beror pa sdljarna. | formedlingsuppdraget har
han tagit hjalp av en méklarassistent. Han & val medveten om vad en méaklarassi stent
far gora. | samtliga dokument star det klart och tydligt att det & han som &r ansvarig
for forsaljningen. Det var vidare han som gick igenom kontraktsférslaget med anmé-
laren.

Av handlingarnai arendet framgar bl.a. féljande.

Enligt utdrag fran Lantméteriverket daterat den 16 januari 2004 &r fastighetens boarea
156 kvm och biarean 20 kvm.

Enligt byggnadsritningar fran ar 1987 &r bruksarean P totalt 166,1 kvm och bruks-
arean S 24,3 kvm.

Enligt ett vardeutldtande daterat den 11 september 2003 & boarean 172 kvm och
biarean 18 kvm.

| ett utdrag fran Internet den 21 januari 2004 samt i en bostadspresentation finns en
uppgift om att boarean & 166 kvm och biarean 24 kvm.

| ett annat utdrag fran Internet den 22 mars 2004 anges boarean vara 178 kvm och
biarean 7 kvm.

| en bostadsannons som fogats till anméalan anges arean vara 190 kvm och i en annan
annons anges arean vara 178 + 7 kvm.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Uppgift om boarea

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméklaren, i den man god fastighets-
maklarsed kraver det, ge kopare och sdljare de rad och upplysningar som dessa kan
behGva om objektet och andra forhallanden som har samband med Gverlatelsen. Be-
stammelsen har dverforts fran lagen (1984:81) om fastighetsméklare. Av forarbetena
(prop. 1983/84:16 s. 37-38) framgar att maklaren har en allméan upplysningsskyldig-
het som innebér att han maste informera kdpare och sdljare om vad han sdv vet och
som ar av betydelsei det aktuellafallet. Dettainnebar att maklaren skall vidarebe-
fordra uppgifter som han har fatt 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 formedla
pastdenden av sdljaren.
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Av utredningen i &rendet framgar inte med sakerhet hur stor boarean respektive bi-
arean ar. Bostadsarean ar regelméssigt av stor betydelse for parternai en fastighets-
affar och i 18 § fastighetsméklarlagen stadgas att byggnadens storlek skall angesi
objektsbeskrivningen. Det &r darfor viktigt att en méklare & sarskilt noggrann nér han
eller hon vidarebefordrar en sadan uppgift. En fastighetsméklare har emellertid inte
nagon skyldighet att meraingaende undersoka fastighetens storlek eller faktiska skick
I samband med ett formedlingsuppdrag. Ger inte omsténdigheterna anledning till
annat har en fastighetsméaklare rétt att lita pa att de uppgifter om fastigheten som lam-
nas av sdljaren & korrekta. Finns det flera uppgifter om boarean och gar det inte att
faststélla vilken som & den korrekta skall dock méklaren redovisa samtliga uppgifter
eller pdannat sétt tydligt klargora att det finns andra uppgifter an de som angivitsi
beskrivningen av en fastighet.

Av handlingarnai arendet framgar att de uppgifter som maklare X |amnat om boarean
varierat. Maklare X har vid lamnandet av dessa uppgifter inte redovisat varifran upp-
gifternakommer eller att det finns andra uppgifter. Hans agerande far darfor anses sta
I strid med god fastighetsméklarsed. Forseel sen motiverar en varning.

Owrigt
Vad somi 6vrigt framkommit i drendet ger inte anledning till ndgon ytterligare atgard
fran Fastighetsméaklarndmndens sida.

2005-03-16:8

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
maklarens ansvar vid séljarens atagande m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Koparna av en fritidsfastighet férmedlad av méklare X har kritiserat méklare Xs
agerande i samband med férmedlingen. Kdparna har till sin anmélan bl.a. fogat en
skrivelse adresserad till méklare X. Av skrivelsen samt anmélan framgar samman-
fattningsvis foljande.

| objektsbeskrivningen angavs att det fanns en fungerande 6ppen spis. Pa deras be-
garan inspekterades andock den 6ppna spisen av en sotare som dérvid meddelade
eldningsférbud. De kom dverens med séljaren om att sotarens protokoll skulle
skickastill en lokal byggfirma som pa séljarens bekostnad skulle dtgarda felen.
Sotaren skulle darefter inspektera spisen och hava eldningsférbudet. Detta finns
inskrivet i 8 151 kopeavtalet. Tidsgransen som séljaren fick var enligt maklare X
augusti manad ut, dvs. ungefar fyra veckor fran kontraktsdagen. Denna tidsgréans
overskreds emellertid. Pa morgonen den 9 september 2004 kom en hantverkare helt
oannonserad for att titta pa skorstenen. Han meddel ade da att de skulle dyka upp
nagon gang under nastkommande vecka och att de da skulle behévatillgang till e
och vatten. Muraren kom tisdagen den 14 september och reste en byggnadsstallning
patomten. Han tog bort TV -antennen fran taket och plockade ner hela skorstenen
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ovan yttertak. Dagen efter murade han upp en ny skorsten. TV-antennen ligger dock
fortfarande pa marken. Vad de vet har ndgon sotare @&nnu inte varit och besiktigat
arbetet. Vid den forsta visningen av fritidsfastigheten pastod vidare méklare X att
vattnet fran den egna brunnen endast var svagt brunfargat och att séljarna under de tre
ar de &gt fastigheten druckit vattnet utan problem. P& dverl &tel sedagen — i samband
med kontraktsskrivningen — beréttade sdljarna att de aldrig vagat dricka vattnet. Med
anledning av detta genomforde de ett vattentest. Testet visade mycket hoga halter av
bakterier och vattnet beddmdes vara otjanligt. Varmvattenberedaren hade dessutom
faritillaav det daliga vattnet och smutsats ner invandigt till den grad att den behtvde
bytas ut mot en helt ny. Aven tvéttstallets blandare var forstord av smuts och bakte-
rier, varfor den fatt bytas ut. For att vattnet skall bli tjanligt som dricksvatten maste
brunnen troligen kloreras och eventuellt maste en UV-lampainstalleras.

Maklare X bestrider att han vid den aktuella formedlingen brustit i sina &ligganden
enligt fastighetsmaklarlagen eller pa annat sétt asidosatt god maklarsed. Han anfor
bl.a. foljande.

Han erhdll formedlingsuppdraget den 12 maj 2004. Sedvanliga formedlingsdtgarder
vidtogs och i samband med visningar av fastigheten tillhandahdlls spekulanterna bl .a.
en av honom uppréttad objektsbeskrivning. Med anledning av att sdljarnalamnat upp-
gift om att den 6ppna spisen fungerade hade han fort in denna uppgift i objektsbe-
skrivningen. Han visade fastigheten for anmalarna och vidarebefordrade darvid &ven
de uppgifter han erhdllit fran sdljarna, daribland uppgiften att vattnet fran fastighetens
brunn var ndgot brunfargat. Han informerade vidare parterna om koparens omfattande
undersokningsplikt och séljarens upplysningsskyldighet. Han rekommenderade vidare
anmalarna att |1ata en sakkunnig besiktningsman besiktiga fastigheten. Anméalarna for-
klarade sig intresserade av att forvarva fastigheten for en kopeskilling pa 150 000 kr
med villkor om rétt att ta vattenprov fran brunnens vatten samt rétt att |1ata en sotare
inspektera skorstenen och den dppna spisen. Anmélarna fann det dock inte nddvan-
digt att |&ta en sakkunnig besiktningsman besiktiga fastigheten. Pa hans rekommenda-
tion bestamde parternai stéllet att anméalarna skulle 13ta undersoka fastigheten innan
kontraktet skrevs. Sdljarnavar inte villiga att forsdlja fastigheten for en 1agre kope-
skilling an 175 000 kr. Anmélarna accepterade detta under forutséttning att nagra fel
och brister inte pétraffades vid vattenanal ysen samt sotarens inspektion. Med anled-
ning av att vattenanalysen pavisade att vattnets kvalitet inte var fullgod kom parterna
Overens om att sanka kopeskillingen med 12 500 kr. K dpekontrakt tecknades sdledes
den 2 augusti 2004 med en kopeskilling pa 162 500 kr. Parterna var &ven 6verens om
att sdljaren sa snart som méjligt skulle kontakta sakkunnig hantverkare och tillse att
murstocken blev dtgardad. Infér kontraktsskrivningen tillfragades dessutom séljarna
om de gett ndgon hantverkare i uppdrag att atgarda murstocken, vilket de sade sig ha
gjort. Det saknades darfor anledning att deponera ett bel opp da sdljarna tillsett att en
hantverkare fétt i uppdrag att atgarda murstocken. Detta innebar &ven att anmélarna
inte kunde bli betal ningsskyldiga gentemot hantverkaren da det inte fanns ndgot kon-
traktsforhallande dem emellan. Efter att anmalarna tilltrétt fastigheten erhdll han ett
brev fran anmalarna med uppgift bl.a. om att nagon hantverkare inte hort av sig till
dem. Han kontaktade darvid omedelbart siljarna som meddelade att de ater kontaktat
hantverkaren som skulle paborja reparationen sa snart som majligt. Vad géller anmé-
larnas klagoma avseende fel i fastigheten har en méklare inte nagon skyldighet att
mera ingaende understka om en fastighet & behaftad med fel. Daremot skall en
méaklare upplysa om de brister i fastigheten som han kanner till, i varje fall om dessa
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brister inte & uppenbara for var och en som fastigheten visas for. En fastighetsmak-
lare har vidare rétt att forlita sig pa siljarens uppgifter om omstandigheternainte ger
anledning till annat. | férevarande fall saknades det anledning att betvivla sdljarnas
uppgift om att den 6ppna spisen fungerade, vilket innebér att han hade rétt att vidare-
befordra denna uppgift till anmalarna. Han hade inte ndgon undersokningsplikt av-
seende brunnens vatten.

Fastighetsméklarndmnden har tagit del av kdpekontraktet. | § 15 anges fdljande.
Siljaren skall atgarda murstocken sa att den blir godkand for eldning. Sotaren skall
efter atgard godkanna murstocken.

| 8§ 13 kopekontraktet anges bl.a. foljande. Skulle kbparen eller saljaren g fullborda
sina ataganden enligt detta avtal, 4ger motparten ratt till skalig ersattning.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Uppgift om den 6ppna spisen samt vattnets kvalitet

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméklaren, i den man god fastighets-
maklarsed kraver det, ge kopare och sdljare de rad och upplysningar som dessa kan
beh6va om fastigheten och andra forhallanden som har samband med 6verlatel sen.
Bestdmmelsen har med of 6randrat innehdll forts dver fran 1984 ars lag om fastighets-
méklare.

Maklaren skall sdledes vidarebefordra uppgifter som han har fatt av den ena kontra-
henten eller fran annat hall. Nar omstandigheterna ger anledning till det bor han dock
forst granska riktigheten av uppgifterna innan han vidarebefordrar dem (se prop.
1983/84:16 s. 37).

Vad som framkommit i &rendet ger inte beldgg for att médklare X hade bort kontrol-
lera sdljarnas uppgifter om vattnets kvalitet samt om den 6ppna spisen narmare. Det
framgér inte heller att han medvetet skulle halamnat en oriktig uppgift. Vad som
harvidlag framkommit foranleder darfor ingen ytterligare atgard fran Fastighetsmak-
larndmndens sida.

Kdpekontraktet

Enligt 19 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren verka for att kbparen och
sdljaren tréffar Gverenskommelse i fragor som behdver |6sasi samband med Gverl&
telsen. Om inte annat har avtalats, skall maklaren hjé pa kdparen och sdljaren med att
uppréatta de handlingar som behovs for dverl atelsen.

| kbpeavtalet anges att siljarna skall atgéarda murstocken sa att den blir godkand for
eldning och att sotaren efter &gard skall godkanna murstocken. Nagot datum for nér
séljaren senast skall ha dtgéardat murstocken anges inte. Det anges inte heller nér sota-
ren senast skall ha genomfort en besiktning. Av klausulen framgér vidare inte vad
som hander om sdljaren inte genomfor den avtalade atgarden. | det aktuellafallet har
koparna visserligen genom den i kontraktet intagna skadestandsklausulen varit be-
réttigade att begara skadestand av sdljarnavid avtalsbrott. K6parna & dock vid
tillampning av denna klausul hanvisade till att processa om detta med de kostnader
och den tidsutdrakt som det medfor. Vid utformningen av en klausul i ett kopekon-
trakt har en fastighetsméaklare ett gavstandigt ansvar for klausulens utformning.
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Syftet med ett skriftligt avtal ar vidare att dokumentera vad som &r avtalat och pa det
séttet forebygga konflikter mellan parterna. Méklare X har i yttrande anfoért att det
saknades anledning att deponera en summa av kdpeskillingen for att sékerstédlla
koparnas rétt da saljarna vid kontraktstillfallet redan gett en hantverkare i uppdrag att
atgarda murstocken. Det & emellertid Fastighetsmaklarndamndens uppfattning att
méklare X vid utformningen av den aktuella klausulen brustit i sin omsorgsplikt da
han inte verkat for att kdparnas rétt sékerstélldes. Han har dessutom agerat i strid med
god fastighetsmaklarsed da han medverkat till utformningen av en oklar klausul. For
detta skall han varnas. Namnden vill harvid aven framhdlla att det &r av stor vikt att
méaklaren vid utformningen av villkor som innebér att sdljaren skall genomfdra en
Vviss angiven prestation diskuterar forutsattningarna fér dverenskommel sen med
parterna.

2005-03-16:9

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklar lagen (1995:400)
Fastighetsmaklar namndens avgérande

Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.

Bakgrund

| september 2004 forvarvade en kopare en fastighet som hade férmedlats av méklare
X. I enanmdan till Fastighetsmaklarnamnden har kdparen riktat kritik mot méklare
X. I anmédan havdas bl.a. att mdklare X 1dmnade bristfalliga uppgifter om boende-

kostnaderna.

Maklare X har yttrat sig i &rendet och bl.a. uppgett att han gjort sig skyldig till ett
skrivfel.

Fastighetsmaklar namndens bedémning
Fastighetsméklarnamnden vill med anledning av méklare Xs uppgift erinraom en

méklares skyldighet att iaktta stor noggrannhet vid fullgdrandet av sin upplysnings-
skyldighet. Med det pdpekande som gjorts kan drendet skrivas av fran vidare hand-

l&ggning.
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Saken: Anmalan enligt 7 § fastighetsméklar foror dningen
(1995:1028)

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsméaklarndmnden anmaéler till aklagaren att den finner anledning att anta att
X yrkesmassigt formedlar fastigheter i strid med vad som féreskrivs om registrering i
5 § fastighetsmaklarlagen (1995:400).

Bakgrund

Hos Fastighetsméaklarnamnden har en anmélare gjort géllande att X agerar som fastig-
hetsméaklare utan att vararegistrerad. Till anmalan har fogats kopior av en skrivelse
fran X till en hyresgast genom hans bolag foretaget A, boendekalkyl vid kdp av en
fastighet, tva annonser infordai VN den 11 januari 2005 samt Xs visitkort. | annon-
serna bjuds villor ut till férsajning med angivande av X's mobilnummer.

X har ssmmanfattningsvis anfort bl.a. foljande.

Han hjé per foretaget B att utreda om hyresgasternai bolagets fastighetsbestand
géavakan ta 6ver sina bostader och presenterar erbjudandet for hyresgasterna, vilka
ar de enda mgjliga kdparna. Om hyresgésten tackar ngj &r fastigheten inte till salu.
Foretaget B har det juridiska ansvaret for genomforda forsdljningar gentemot sina
kopare och har gjort detta med hjélp av egnajurister. Endast i samband med uppsag-
ningar fran hyresgasternas sida har dverlatelser i enstaka fall 6verlatitstill utomstaen-
de, &ven i dessafall med aktiv medverkan fran foretaget B. FOrutom att presentera
fordag till hyresgésterna omfattar hans uppdrag att for foretaget B rdkning ha kontakt
med Lantméterimyndigheten, Skattemyndigheten Inskrivningsmyndigheten, kommu-
nens fastighetskontor, hypoteksinstitut m.fl.

Fastighetsmaklar namndes bedémning

Med fastighetsmaklare avses enligt 18 fastighetsméaklarlagen fysiska personer som
yrkesmassigt formedlar fastigheter, delar av fastigheter, byggnader pa annans mark,
tomtréatter, bostadsrétter, andel srétter avseende lagenhet, arrenderétter eller hyres-
rétter. | 5 § foreskrivs att varje fastighetsméklare skall var registrerad hos Fastighets-
maklarnamnden. Advokater & dock undantagna fran registreringstvanget.

Enligt 7 8 fastighetsméaklarforordningen (1995:1028) skall Fastighetsmaklarndmnden
anmalatill allméan aklagare om namnden har anledning att anta att nagon yrkesmas-
sigt formedlar fastigheter i strid med vad som féreskrivs om registrering i 5 § fastig-
hetsméklarlagen.

Uttrycket formedlatar sikte pa sadan verksamhet som gér ut pa att anvisa en upp-
dragsgivare en motpart med vilken denne kan tréffa ett avtal om formedlingsobjektet.
Som narmare framgar av lagens forarbeten sker formedlingen yrkesmassigt nér det &r
fraga om en affarsmassigt organiserad verksamhet i fastighetsformedlingsbranschen.
Aven néringsidkare som har sin vanliga verksamhet inom ett annat yrkesomréde kan
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emellertid ndgon gang omfattas av lagen. Av sarskild betydelse for bedomningen &r i
dessafall i vad man formedlingen & en dterkommande foreteelse. Om en néringsid-
kare erbjuder allmanheten sina tjanster som fastighetsformedlare, bor lagen anses
tillamplig aven om formedling rent faktiskt &ger rum endast vid ndgot enstakatill-
falle. (Prop. 1994/95:14 s. 72 jmf med prop. 1983/84:16 s. 27 f).

Vid beaktande av vad som framfortsi drendena och darvid sarskilt innehallet i annon-
serna finner Fastighetsméklarnamnden att det finns anledning att anta att X har for-
medlat fastigheter i strid med vad som foreskrivs om registrering i 5 8 fastighetsmak-
larlagen. Namnden anméaler nu detta forhallande till &klagaren. Eftersom X agerat i G
gors anmalan till &klagarmyndigheten i J.

2005-04-13:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
annan maklares medver kan, utformning av kopekontrakt m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handl&ggning.
Bakgrund

Anmélaren & sdljare av en fastighet. Han har i en anmélan till Fastighetsméklar-
namnden anfort bl.a. foljande.

Han anlitade méklare X for ett formedlingsuppdrag och informerade om att han inte
ansdg sig hamajlighet att ha kvar fastigheten. Vid ett tillfalligt besok pa maklarnas
kontor lade méklare Y fram ett fardigt kontrakt. Han bad om att fa ta med sig kon-
traktet hem men méaklare Y menade att det inte var nagon idé. Efter en kort stund an-
lande de tva personer som stod som kopare pa kontraktet. Maklare Y gick som alra
hastigast igenom kontraktet med parterna och han skrev pa. Han har angrat forsalj-
ningen. Medan kontraktet fortfarande |&g kvar pa maklare Y s bord bad han om att
"hela affaren skulle kastas i papperskorgen”. Det undertecknade kdpekontraktet
overlamnadestill kdparnatrots hans protester. Han erbjod sig ocksa att betala provi-
sion till méklare X men denne hanvisade honom till att anlita en advokat. Priset blev
for 1&gt och marknadsforingen har varit otillracklig. En av kdparna & maklare. M ak-
larna borde ha avrétt honom fran att sdlja.

Méklare X och méklare Y har inkommit med ett gemensamt yttrande i &rendet. De
har tillbakavisat kritiken och i huvudsak anfort foljande.

Anmaélaren hade under en langre tid och vid ett flertal tillfallen onskat séljafastig-
heten. Sa smaningom tréffades en Gverenskommelse om forsaljning. Efter visningar
fanns det inte ndgon spekulant. Anmalaren blev irriterad och besdkte méklarforetaget

i princip dagligen. Han propsade pa att fastigheten skulle séljas snabbt och gick ner i
pris. M&klare Y kontaktades av de blivande kdparna. FOrst nér det var aktuellt med ett
kop fick hon reda pa att en av kdparna var méklare i en annan kommun. Det gick flera
turer innan handlingarna blev undertecknade. Kdpare och séljare var inbokade for en
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noggrann genomgang infor undertecknandet. Anmalaren fick all den hjalp han hade
rétt till och betydligt mer @&n vad som kan kravas av en méklare.

Till yttrandet har fogats handlingar som uppréttats i samband med férmedlingen. Fran
dessa har foljande noterats. | uppdragsavtalet har méklare X angivits som méklare.
Avtalet har undertecknats av uppdragsgivaren och méklare X. Under rubriken Ersét-
tare finns antecknat Om fastighetsméklaren pa grund av semester, sjukdom eller av
annan orsak ar forhindrad att utféra del av uppdraget, godkanner uppdragsgivaren
att fastighetsmakl arkollega ensam bitrader att utféra den aktuella delen av uppdra-
get.

K 6pekontrakt, depositionsavtal, sérskild dverenskommelse, tillagg till kopekontrakt
och kopebrev har undertecknats av bade séljaren och koparna.

| det inskickade kdpekontraktet finnsi § 13 bl.a. foljande avtalsvillkor. Kdparen skall
|ata besiktiga fastigheten av besiktningsman, senast den 23 maj 2003. Efter att besikt-
ningen utforts och g allvarliga fel och brister foreligger, avstar kdparen med bindan-
de verkan fran alla ansprak mot séljaren pa grund av fel eller brister i fastigheten.
Koparen ar fullt inforstadd med att ovanstaende villkor &r en friskrivning av sélja-
rens ansvar, somavsesi Jordabalken 4 kap 19 § avseende s.k. ” dolda fel” samt
kanda fel och brister. Kdparen far efter kopet inte gora gallande nagra pafoljder
gentemot saljaren pa grund av fel i fastigheten, dess byggnader och byggnadstill-
behor.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Medverkan av annan méklare

En méaklare har rétt att i viss utstrackning anvanda sig av medhja pare men maste ha
uppdragsgivarens samtycke om annan skall utféra delar av uppdraget. Den méklare
som ingétt ett uppdragsavtal med en uppdragsgivare har altid det fulla ansvaret for
hur uppdraget genomfdrs aven i de delar som utfors av annan maklare eller av
oregistrerad medhjalpare (jamfor 2003-06-18:2 i Fastighetsmaklarnamndens arsbok
for 2003).

| det aktuella uppdragsavtalet finns villkor om att uppdragsgivaren godkanner att
fastighetsmaklarkollega utfér delar av uppdraget om den anlitade méaklaren har for-
hinder. Annat har inte framkommit &n att formedlingsuppdraget i detta avseende
utfortsi enlighet med vad som éverenskommits mellan parterna.

Utformning av kopekontr akt

K opekontraktet innehaller inte nagon tergangsklausul. Det framgar inte av kon-
traktet vilken betydel se kdparens besiktning skulle kunna ha for avtalet. Av utred-
ningen framgar dock att parterna omforhandlat kopeskillingen efter det att besiktning
skett och att kopeskillingen sattes ner.

Enligt Fastighetsméaklarnamnden aligger det en fastighetsméaklare att klarlagga
kopevillkorens innebord och att verka for att bada parter har uppfattat villkoren pa
samma satt. Maklaren har ocksa ett ansvar for att villkor utformas sa att onddiga
tvister om dess tolkning inte uppstar (jamfor prop. 1983/84:16 s. 41). Namnden vill
erinraom vikten av att villkor utformas med erforderlig precisering samt att maklaren
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i forekommande fall gor parterna uppmarksamma pa villkorets konstruktion och
informerar om innebdrden. | samband harmed bor klargdras de praktiska foljderna,
vilken betydel se en eventuell besiktning har och eventuellatidsfrister.

Ovrigt

De overlatel sehandlingar som inkommit i &rendet har undertecknats av sédljaren. Mot
méaklare Xs och méklare Y's bestridande & det inte visat att formedlingsuppdraget
utfortsi strid med god fastighetsmaklarsed. Vad som framkommit i 6vrigt ger inte
anledning till ndgon ytterligare &géard frén Fastighetsmaklarnamndens sida. Arendet
skall darfor avskrivas.

2005-04-13:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
maklar ens atgarder vid koparens férvantade dr 6jsmal med
slutbetalning och rénta pa deponer ade medel

Fastighetsmaklarndmndens avgdr ande
Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en anmalan fran séljaren av en bostadsratt
som lamnat ett formedlingsuppdrag till maklare X. Anma aren som ifragasatt maklare
Xs hantering av uppdraget har i huvudsak anfort féljande.

Maklarforetaget @ hyresgast i den aktuella bostadsréttsforeningen. Han erbjods déarfor
en nagot reducerad provision. K 6peavtal tecknades med en person den 16 september
2002. Tilltrade bestdmdes till den 29 november 2002. Efter en tid meddel ade képaren
att hon inte kunde fa sin egen bostadsrétt sald till det pris hon hade téankt sig. Detta
innebar att hon inte skulle kunna betala resterade del av képeskillingen vid tilltradet.
Maklare X erbjod sig da att 6verta formedlingen av kdparens objekt och foresog att
en revers skulle skrivas pa det resterande bel oppet vid tilltradet. Reversen skulle |6sas
in den 29 januari 2003 da kdparens bostadsrétt med sékerhet skulle vara sald. Anmé-
laren gick med pa detta forfarande men efter att ha blivit uppméarksammad pé riskerna
angrade han dverenskommelsen och havde dverl &tel seavtalet. Han anser att maklare
X borde ha avrétt honom fran att godta en revers.

Méaklare X har inkommit med yttrande i &rendet och tillbakavisat kritiken. Han har i
huvudsak anfort foljande.

Koparen fick som brukligt en veckas forbehdll for 1an. K oparens |agenhet sdldes fore
tilltradet men av ndgon anledning hade koparen problem med att fa ett s.k. brygglan.
Séljaren informerades snarast om den uppkomna situationen och olika l6sningar
diskuterades. Bada parter var intresserade av alternativet att utfarda en revers och bad
honom att undersbka det narmare. Han kontaktade sin branschorganisation och fick
besked om att det inte foreldg nagra hinder att 16sa den uppkomna situationen pa detta
sétt - under forutsattning att bada parter accepterade det samt att man pantsatte
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bostadsrétten for sdljarens fordran. Forst vid motet pa banken, datilltrade skulle ske,
forklarade sdljaren att han angrat sig betréffande 6verenskommelsen och att han
Onskade bryta avtalet. - Senare har parternatraffat en forlikning. Han har inte rekom-
menderat |6sningen med en revers. Utgangspunkten har helatiden varit att finnaen sa
bral6sning som mgjligt for parterna.

Méaklare X har till sitt yttrande fogat bl.a. uppdragsavtal, kdpeavtal och depositions-
avtal samt séljarens havning och parternas forlikning. | det inskickade depositions-
avtalet finns foljande villkor. Ranta pa handpenningen utgar €.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Rénta pa deponerade medel

Det framgér av forarbetenatill fastighetsmaklarlagen att maklaren & skyldig att gora
deponerade medel rantebérande och att réntan skall utbetalastill den som far kapital-
bel oppet (prop. 1994/95:14 s. 76). Fastighetsmaklarndmnden har i samband med en
forfragan fran en branschorganisation uttalat att namnden inte har négra invandningar
mot forfaringsséttet att ”genom avtal i samband med deposition kunna stryka ett
streck 6ver de réntor som understiger 100 kr” (protokoll FMN 11/99 p. 2).

Maklare X har uppréttat ett depositionsavtal med villkor om att rantainte skall utga
pa deponerade medel. Fastighetsmaklarnamnden far darfor framhalla att om parterna
kommit dverens om att réntan i vissafall tillfaller méklaren sa skall det av deposi-
tionsavtalet framga vilken bel oppsgrans som géller for att rantan inte skall utbetalas
till den som far kapitalbeloppet. Enligt némndens praxis strider det mot god fastig-
hetsméaklarsed att en méklare avtalar om att fa tillgodogora sig ranta som éverstiger
100 kr. M&klaren skall alltid lamna uppgift om den ranta som utgatt pa deponerade
medel, oavsett vad som Gverenskommits om dess betalning. Harigenom far den som
har rétt till de deponerade medien en méjlighet att sei vad man han aven har rétt till
ranta vid utbetal ningen. Forfarandet bor inte foranleda annat én ett pdpekande fran
namnden.

Owrigt

Vad somi 6vrigt kommit fram i &rendet ger inte anledning till nagon atgard fran
Fastighetsmaklarnamndens sida. Arendet skall darfor avskrivas fran vidare hand-

laggning.

2005-05-18:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
oregistrerad medhjalpare

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en anmalan fran en kdpare av en fastighet som
méklare X haft i uppdrag att formedla.
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Anmaaren har i huvudsak anfort féljande. Hon har under hela formedlingen utgétt
fran att medhjalparen A varit fastighetsmaklare. A har visat fastigheten och for-
handlat. Maklare X bevittnade kontraktet men deltog intei 6vrigt vid gélvakon-
traktskrivningen. Det uppkom vissa problem med att fullfolja kopet. Anmaaren
uppger att hon forst i samband med kontakter med annan méklare for en eventuell
vidareforsaljning av fastigheten blivit uppméarksammad pa att A inte & méaklare.

Méklare X har inkommit med yttrande i &rendet och tillbakavisat kritiken. Hon har i
huvudsak anfort foljande.

Hon bestrider att den hos henne verksamme, oregistrerade medhjaparen A tillatits
medverka vid den aktuellaformedlingen i sddan utstrackning att det star i strid med
god fastighetsméklarsed. A har varit behjalplig i samband med formedlingsarbetet.
Information har 1amnats om hans roll och stallning. De dtgéarder han utfort har skett
pa hennes uppdrag och under hennes Gverinseende. Anméalaren har fatt information av
A om att han inte & registrerad fastighetsmaklare.

Maklare X har pa Fastighetsmaklarndamndens begaran inkommit med bl.a. uppdrags-
avtal, objektsbeskrivning, kopekontrakt och depositionsavtal samt meddelanden fran
anmalaren som har samband med 6verlaggningarnainfor overlatelsen. Av hand-
lingarna framgar att méklare X & ansvarig maklare for férmedlingsuppdraget. M ak-
lare X har &ven inkommit med utldtanden fran uppdragsgivaren och A.

Fastighetsmaklarndmndens beddmning

L agstiftaren har 6ppnat en majlighet for méklaren att |&ta en oregistrerad medhjél pare
under maklarens 6verinseende och pa dennes ansvar utfora visst arbete som hor till
uppdraget. M aklaren ansvarar inom ramen for god fastighetsmaklarsed mot bade
kopare och séljare oavsett om han utfor alt arbete §alv eller om han véljer att anvéan-
dasig av en oregistrerad medhjél pare vid utférandet av ett férmedlingsuppdrag. |
kontakterna utat far méklarens bitrade inte uppfattas som annat &n bud for méklaren
och inte som den som utfor och ansvarar for méklartjansten eller nagon del av denna.
Det & endast arbetsuppgifter som inte & centrala for formedlingsuppdraget som kan
overlamnas till medhjdlpare. Som en generell férutséttning bor gélla att uppgiften ut-
tryckligen skall delegerasi varje enskilt fall samt att sa far ske forst sedan méklaren
bedomt att medhjalparen har tillracklig kompetens for uppgiften. Maklaren maste ha
kontroll 6ver utférandet for att vid behov kunnaingripa. Allmant maste gélla att med-
hja paren skall upptrada pa sadant sétt att det star helt klart vem som &r ansvarig méak-
lare och att han gav & just bara medhjdlpare (se prop. 1994/95:14 s. 43-45). Det &
inte forenligt med god fastighetsméaklarsed att dverl &ta riktade visningar till en oregi-
strerad medhjélpare (se 2003-10-15:1 i FMNSs arsbok for 2003, med hanvisning till
2002-11-06:2 i FMNSs arshok for 2002).

Det ar ostridigt att A medverkat i samband med foérmedlingsuppdraget. Anméaarens
uppgifter i &rendet ger anledning att allvarligt ifrégasdtta om Maklare X 1&tit A utfora
sadana moment som det dlegat henne att utféragav. | vasentliga delar star emellertid
ord mot ord om pa vilket sétt formedlingen genomforts varfor Fastighetsméaklarnamn-
den stannar vid att erinramaklare X om vikten av att méklaren gév utfor de centrala
momenten i formedlingsarbetet sdsom budgivning, kontraktskrivning och riktade
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visningar. Om méaklaren later sig representeras av en oregistrerad medhjalpare sa skall
maklaren setill att medhjaparensroll klart framgar.

Vad somi 6vrigt kommit fram i drendet féranleder inte ndgon atgérd fran Fastighets-
maklarnamndens sida. Arendet skall darfor avskrivas frén vidare handlaggning.

2005-05-18:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
ansvar for dverlamnande av nyckdl till kdpare fore tilltr &desdagen

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handl&ggning.
Bakgrund

Maklare X har formedlat en forsaljning av en bostadsratt som saldes av ett dodsbo. |
en anmdan till Fastighetsméklarnamnden har en dodsbodel &gare riktat kritik mot
méklare X och bl.a. gjort gallande att nyckeln till bostaden hade 6verlamnats il
koparen utan att dodsbodel agaren hade blivit tillfragad.

Méaklare X har yttrat sig i arendet och anfort bl.a. foljande. Dagen foére tilltradesdagen
kom koparen till kontoret och fragade om han fick stélla ndgra kassar i bostaden. En
maéklarassistent dverlamnade en nyckel. Det visade sig senare att kdparen missbrukat
sitt fortroende och stéllt in betydligt mer &n nagra kassar, bl.a. en séng, i bostaden.

K dpares begaran att fa en nyckel fore tilltradet ar vanligt och rutinen &r att dettainte
gors utan att sdljarens installning hartill efterhérs eller att kdparen hanvisastill att
kontakta séljaren. | dettafall fungerade tyvérr inte dennarutin. Atgérder har vidtagits
for att tillse att forseelsen inte upprepas. Han & ansvarig for att assistenten lamnande
ut nyckeln men anser med beaktande av att nyckeln utlémnades en kort tid fére till-
tradesdagen, att |agenheten var obebodd och att ingen lidit skada av forseel sen att
denna kan bedémas som ringa.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

En fastighetsmaklare &r ansvarig for de dtgarder en oregistrerad medhjalpare vidtar i
ett formedlingsuppdrag. Enligt Fastighetsmaklarndmndens mening &r det inte
forenligt med god maklarsed att en méklare fore tilltradet Gverldmnar nyckeln till
bostaden till kdparen utan att séljaren [dmnat sitt medgivande. Med beaktande av
omstandigheternai arendet kan dock forseelsen bedémas som ringa. Arendet skall
darfor avskrivas fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
information om innebdrden av varudeklarerat hus.

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handl&ggning.

Bakgrund

En kdpare har i en anmalan kritiserat maklare X och uppgett bl.a. foljande. Vi kopte
ett s.k. varudeklarerat hus. Vid visningstillféllet diskuterades behovet av att vi gjorde
en egen besiktning av fastigheten. M&klare X sabl.a. att detta var den basta besikt-
ning man kunde fa och att den besiktning som man bestaller som kopare inte kunde
méata sig med den besiktning som genomforts och rédde oss g att kopa en egen be-
siktning. Déarefter uppdagades ett antal missar som besiktningsmannen gjort och
denne medgav ersittning efter aldersavdrag och sjalvrisk. Erséttningen blev O kr.
Slutsatsen blev att séljaren betalade for en besiktning som kdparen inte hade ndgon
nytta av.

Maéaklare X har yttrat sig och tillbakavisat kritiken. Han har vitsordat att han till kdpar-
naframfort sin uppfattning att det var en bra besiktning som hans foretag erbjudit sél-
jarna genom en sk. sdljarforsakring bl.a. dadet gjorts en fuktkontroll av vissadelar i
huset. Han har inte avréatt koparna att gora en egen besiktning men sagt att besiktning-
en som utforts var fullt tillrécklig for att kbparna skulle anses ha gjort vad lagen kré-
ver i de avseenden som besiktningen galler for. Han har dessutom papekat att det
finns delar som inte besiktigats och som inte ingdr i séljarforsakringen vilket aven
framgar bade av besiktningsprotokollet och av kdpekontraktet. Vilka dessa delar var
diskuterades bade i god tid fore kontraktsskrivning och vid kontraktstecknandet. An-
malaren, som & hogutbildad, maste ha forstatt inneborden av besiktningen, kontrakts-
innehallet och den kvarvarande undersokningsplikten. K &paren har dessutom konsul-
terat en slékting som galv &r besiktningsman.

Fastighetsméklarnamnden har tagit del av bl.a. objektsbeskrivning, kopekontrakt med
bilaga och besiktningsprotokoll.

| objektsbeskrivningen anges. Detta hus &r varudeklarerat. Huset ar besiktigat for....
Sdljarforsakring. Ett ingadende besiktningsprotokoll finns darfor tillgangligt hos mak-
laren.

| besiktningsprotokollet anges under rubriken Information till blivande képaren.....
Denna forsakringsbesiktning har samma onfattning som en sk. Over|atel sebesikt-
ning... Besiktningen ar en hjalp for kdparen att fullgéra sin ™ under sokningsplikt” .
Siljaren &r befriad fran ansvar for allt som finns noterat i protokollet Som kdpare
maste du darfor forsta innehallet i besiktningsprotokollet, varfor en ” képargenom-
gang” med besiktningsmannen rekommenderas. Koparen har dessutom kvar stdende
under sbkningsplikt betraffande de delar av fastigheten som inte omfattas av besikt-
ningen. De viktigaste undantagen ar ...

" Séljarforsakring” innebér att koparen av fastigheten blir forsdkringshavare.
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| kOpekontraktet angesi 8§ 10 Fastighetens skick bl.a. Kdparen har anmodats att
utnyttja sin majlighet att erhalla en genomgang av besiktningsprotokollet med be-
siktningsmannen for att sakerstalla att kbparen pa ratt satt uppfattat innehallet i
protokollet. Koparen & medveten om att hans under sokningsplikt kvarstar for de
delar sominteingdr i besiktningen eller tacks av forsakringen. Begransningarna av
forsakringens och besiktningens omfattning framgar av forsakringsvillkoren respek-
tive besiktningsprotokollets villkor shilaga. De vasentligaste delarna av kdparens

kvar stédende under sokningsplikt framgar dven av en sarskild bilaga till detta kontrakt,
se bilaga 1.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag om-
sorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. M&klaren skall darvid tillvarata
béde sdljarens och kdparens intresse.

Enligt 16 § samma lag skall fastighetsmaklaren verka for att sdljaren fore dverlatelsen
lamnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse foér kdparen, lik-
som att koparen fore forvarvet undersoker eller |ater undersoka fastigheten.

Méaklare X har medverkat till att séljaren av fastigheten tecknade en s.k. séljarforsak-
ring som tacker erséttning for vissa skador pa fastigheten under sarskilda villkor. For-
sakringstagare blir koparen nédr kop &r slutet. Méklare X har haft ett ansvar for att in-
formera kdparen om de villkor som géllde for att forsakringsersattning skulle utga
likval som for att upplysa képaren om dennes undersokningsplikt avseende fastighe-
ten. Med héansyn till méklare Xs uppgifter och med beaktande av den information
som givitsi besiktningsprotokollet och i kdpekontraktet finner namnden ingen an-
ledning att kritiseraméklare X.

Fastighetsmaklarnamnden vill erinra om att det inte ankommer pa namnden att préva
ersattningsansprak. Sadana ansprak far framstallasi annan ordning. Vad som i Gvrigt

kommit fram i &endet ger inte anledning till nagon ytterligare atgard fran ndmndens
sida. Arendet skall darfor skrivas av fran vidare handlaggning.

2005-05-18:4

Saken: Anmalan enligt 7 § fastighetsméklarfor or dningen
(1995:1028)

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsmaklarndmnden anmaéler till aklagaren att den finner anledning att anta att
X yrkesmassigt formedlar fastigheter i strid med vad som foéreskrivs om registrering i
5 § fastighetsmaklarlagen (1995:400).

Bakgrund

| ett tillsynsdrende med dnr ---, som initierats pa grundval av en anméalan somiin-

kommit till fastighetsméklarnamnden, har det framkommit att X har arbetat med
formedling av bl.a. en bostadsrétt.
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X arbetar paen méklarfirma. Vid en granskning den 18 april 2005 av maklarfirmans
annonsering pa I nternet stod X angiven som ansvarig méklare for tio olika objekt.

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

Vid formedlingen av den aktuella bostadsratten visade han den enbart | egenskap av
maéklarassistent nér den ansvariga méklaren inte hade majlighet att §év visa objektet.
Skulle kunden ha visat intresse for bostadsrétten skulle méklaren ha 6vertagit hand-
l&ggningen och den fortsatta diskussionen med kopare och sdljare. Den méklarfirma
han arbetar pa har fyra kontor. Det finns en ansvarig administrator som har hand om
datorer, Internet och personuppgifter pa SFD, méklarsystemet for forsaljningsobjekt.
Det ar denna person som ansvarar for att rétt ansvarig maklare anges for objekten och
eventuel It den méklarassistent som kan visa objekten.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Med fastighetsméklare avses enligt 1 § fastighetsméklarlagen (1995:400) fysiska per-
soner som yrkesmassigt formedlar fastigheter, delar av fastigheter, byggnader pa
annans mark, tomtrétter, bostadsrétter, andel srétter avseende |&genheter, arrenderétter
eller hyresrétter.

| 5 § fastighetsméaklarlagen foreskrivs att varje fastighetsméklare skall vararegi-
strerad hos Fastighetsmaklarnamnden. Advokater & dock undantagna fran registre-
ringstvanget.

Enligt 7 8 fastighetsméklarforordningen skall Fastighetsméklarndmnden anmélatill
allmén aklagare om namnden har anledning att anta att ndgon yrkesmassigt formedlar
fastigheter i strid med vad som foreskrivs om registrering i 5 § fastighetsmaklarlagen.

Uttrycket formedlatar sikte pa sadan verksamhet som gér ut pa att anvisa en upp-
dragsgivare en motpart med vilken denne kan tréffa ett avtal om formedlingsobjektet.
Som narmare framgar av lagens forarbeten sker formedlingen yrkesmassigt nar det &r
fraga om en affarsméssigt organiserad verksamhet i fastighetsférmedlingsbranschen.
Aven naringsidkare som har sin vanliga verksamhet inom ett annat yrkesomréade kan
emellertid ndgon gang omfattas av lagen. Av sarskild betydel se for bedomningen &r i
dessafall i vad man formedlingen & en dterkommande foreteel se. Om en naringsid-
kare erbjuder allmanheten sina tjanster som fastighetsformedlare, bor lagen anses
tillamplig d&ven om formedlingen rent faktiskt dger rum endast vid nagot enstaka
tillfdle (se prop. 1994/95:14 s. 72 jmf prop. 1983/84:16 s. 28).

Med hanvisning till den information som framkommit genom tillsynsarendet med dnr
--- och vid granskningen av maklarfirmans annonsering pa Internet finner Fastighets-
maklarnamnden att det finns anledning att anta att X formedlar fastigheter i strid med
vad som foreskrivs om registrering i 5 § fastighetsméaklarlagen. Namnden beslutar
darfor att anmala detta forhallande till aklagaren.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
maéaklares skyldighet att narvara vid tilltrade m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handl&ggning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarndmnden har kdparna av en bostadsrétt som for-
medlats av maklare X riktat kritik mot honom. Anméalarna har anfort bl.a. foljande.

De kopte den aktuella bostadsratten den 13 februari 2002. For att finansiera kopet tog
en av dem ett banklan med bostadsrétten som sékerhet. Vid arsskiftet 2003 — 2004
informerades de om att en person som tidigare &gt bostadsrétten hade ett 1&n med
deras bostadsrétt som sakerhet. Deras kontaktperson pa banken hade under en langre
tid forsokt 16sa problemet utan att oroa dem. Kontaktpersonen hade med anledning av
denna stravan vid ett flertal tillfallen pratat med méklare X och bett honom att ta kon-
takt med séljaren och personen som hade ett |&n med deras bostadsrétt som sakerhet
for att fa dem att skaffa en annan sékerhet till 1anet. Maklare X har emellertid, vad de
vet, inte gjort ndgonting for att |6sa problemet. M&klare X borde naturligtvis ha kon-
trollerat om lagenheten var beldnad innan kopet gick igenom.

Mé&klare X har i yttrande bestritt att han handlat i strid med fastighetsméklarlagen
eller padannat sétt asidosatt god fastighetsméaklarsed. Han har bl.a. anfort féljande.

Enligt overl &telseavtalet skulle tilltrade ske den 30 april 2002. Objektsbeskrivningen
har fogats som bilagatill 6verlatelseavtalet. | objektsbeskrivningen under rubriken

" Pantséttning” anges att bostadsratten &r pantsatt. Anméalarna har saledes fatt kanne-
dom om att bostadsrétten var pantsatt. Infor tilltrédet meddelade saval anméarna som
sdljaren att de 6nskade genomforatilltradet till den aktuella bostadsratten pa kvallstid.
Vid den av parterna foreslagna tidpunkten hade han dock € mgjlighet att narvara, vil-
ket han &ven informerade parterna om. Han meddel ade vidare att han tyckte att det
var béttre att genomforatilltradet exempelvis pa en bank vid en tidpunkt han hade
mojlighet att nérvara. Parternainsisterade emellertid pa att fa genomforatilltradet pa
sétt som de 6nskade. Da han vid tillfallet forbisdg panten, underl&t han att géra parter-
na uppmarksamma pa pantséttningen samt pa att panten skulle 16sas infor tilltradet.
Parterna hade dock uppméarksammats pa den dessférinnan genom uppgiften i objekts-
beskrivningen. Det &r inte korrekt att han inte skulle ha gjort nagonting for att |0sa
den uppkomna situationen. Han har vidtagit omfattande atgarder for att setill att an-
mal arnas bostadsrétt inte skulle vara pantsatt till férman for tidigare skulder vilka
rétteligen saljaren skulle hatillsett blev |6sta pa tilltradesdagen. Hans anstrangningar
har dessutom varit fruktsamma eftersom anmél arnas bostadsrétt numera &r fri fran
den &ldre pantsattningen.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag om-
sorgsfullt ochi allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall déarvid tillvarata
béde sdljarens och koparens intresse.

Omsorgsplikten innebér att maklaren skall bista sdljare och képare med de rad och
upplysningar de kan behdva for att komma dverensi olikafragor. | princip bor fas-
tighetsmaklaren darfor narvara vid tilltradet och slutuppgorelsen. Kravet pa méklares
narvaro maste dock alltid bedomas efter forhallandenai det enskilda fallet. Harvid
skall man utga frén séljarens och koparens behov och hansyn kan inte tas till omstén-
digheter hanforligatill méaklaren.

Av utredningen i d&rendet framgar att maklare X inte var narvarande vid tilltradet. En-
ligt méklare X insisterade emellertid parterna pa att tilltradet skulle genomforas pa
kvalstid vid en tidpunkt han g hade mgjlighet att nérvara. Det finnsingen anledning
att ifrégasatta maklare X s uppgift om att han forsokte forma parterna att genomfora
tilltradet pa en bank och vid en tidpunkt han hade majlighet att narvara. Maklare X
har dock uppgett att han av forbiseende underlét att gora parterna uppmérksamma pa
pantsattningen samt pa att panten skulle |6sas infor tilltradet. For detta kan han g
undga kritik.

Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder inte ndgon ytterligare dtgérd fran
Fastighetsmaklarndmndens sida, varfor drendet skall avskrivas fran vidare handlagg-
ning.

2005-06-15:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400): fraga om
utgangspriser vid méaklares marknadsforing av fér medlingsobj ekt

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Arende 1

Den 22 juni 2004 beslutade Fastighetsmaklarndmnden att granska de uppdrag mak-
lare X hade erhallit under perioden den 1 februari fram till den 16 juni 2004 for att
kontrollera de priser som méklare X angett i marknadsforingen av férmedlingsobjek-
ten att jamforas med den slutliga kopeskillingen. Mé&klare X har gett in en forteckning
i enlighet med namndens forelaggande.

M&klare X har i huvudsak anfort foljande. | samband med att han erhdller ett uppdrag
att formedla en forséljning inhamtar han statistik frén massmedia 6ver forsalda objekt
i omradet. Med stod av statistiken diskuterar han alltid med uppdragsgivaren vad som
kan anses vara ett forsiktigt beddmt marknadsvarde samt kontrollerar med upp-
dragsgivaren att denne ar beredd att acceptera det bestdmda utgangspriset vid en
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forsajning. Utgangspriset har sdledes en realistisk tackning i ett konkret stallnings-
tagande fran uppdragsgivaren och & marknadsrel aterat. Betraffande foljande objekt
kan foljande framhallas.

Objekt med beteckning a

Bostadsréttsféreningen har beslutat att fastigheten skall stambytas inom en tredrs-
period, vilket innebér att |&genhetsinnehavaren i samband med stambytet inte kom-
mer att kunna bo i [agenheten under en langre period. Han beddémde att 18genhetens
marknadsvarde paverkades negativt med ca 100 000 kr och uppskattade vid en forsik-
tig beddmning marknadsvéardet till 895 000 kr. Han kontrollerade att séljaren var be-
redd att forsaljalagenheten for utgangspriset. Det visade sig att flera spekulanter var
mycket intresserade av att forvarva lagenheten och trots vetskap om den oldgenheten
som ett stambyte kommer att medfora, forsaldes |agenheten for en kdpeskilling om

1 340 000 kr.

Objekt med beteckning b

L&genheten &r bel&gen en trappa upp i en fastighet med trafikstorningar med bl.a.
busslinje direkt utanfor. Laget/Omradet & mycket populdrt men med anledning av att
lagenheten ligger endast en trappa upp, uppskattades att marknadsvéardet paverkades
negativt med ca 100 000 kr vilket medférde att ett forsiktigt bedémt marknadsvérde
uppskattadestill 1 795 000 kr. | sedvanlig ordning forvissade han sig om att séljaren
accepterade att forsaljalagenheten for utgangspriset. L agenheten saldes efter budgiv-
ning for en kopeskilling om 2 300 000 kr.

Objekt med beteckning c

Lagenheten finnsi ett mycket attraktivt omréde men belagen pa nedre plan (en halv
trappa upp) vilket brukar medfdra att marknadspriset paverkas med ca 50 000 kr och
ett forsiktigt bedomt marknadsvarde beddomdes till 950 000 kr. Saljaren accepterade
utgangspriset vid en forsajning. Flera spekulanter var dock intresserade av att for-
varvalagenheten som efter budgivning forsaldes for 1 200 000 kr.

Objekt med beteckning d

Séljare var ett dodsbo och Iagenheten var inte renoverad sedan 1970-talet vilket be-
domdes paverka marknadspriset med ca 60 000 kr. Utgangspris bestamdesi samréd
med dodsbodeldgarnatill 1 795 000 kr. Delégarna var beredda att sdljatill utgangs-
priset. Lagenheten forsal des efter budgivning for en kopeskilling om 2 225 000 kr.

Objekt med beteckning e

L dgenheten var mycket specidll; unik vindsetage i toppskick men boarean var endast
50 kvm och biarean uppgick till ca 21 kvm. Léagenheten var en andel i en bostadsfore-
ning, vilket kan paverka marknadsvardet negativt. Dessa omstandigheter medfdrde att
det var mycket svart att beddma marknadsvardet. En forsiktig bedomning av mark-
nadsvérdet uppskattades till 2 275 000 kr vilket séljaren accepterade som forsdlj-
ningspris. Flera spekulanter ville forvarva lagenheten vilket resulteradei att kOparen
erlade 2 705 000 kr i kdpeskilling.
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| en anméan till Fastighetsmaklarnamnden har en spekulant pa en bostadsrétt
ifrégasatt om bostadsrétten dsatts ett for [&gt utgangspris. | anmalan gors gallande att
bostadsrétten var en trea pa 70 kvm och att manadsavgiften uppgick till 2 050 kr. |
samband med visning av bostadsrétten angavs ett utgangspris om 1 890 000 kr.

Méklare X har yttrat sig i &rendet och anfért bl.a. foljande. | november 2004 fick han
uppdraget att férmedlia den aktuella bostadsrétten. | sedvanlig ordning inhdmtade han
statistik fran massmedia dver forsalda lagenheter och diskuterade daven med upp-
dragsgivaren vad som kunde anses vara ett forsiktigt bedomt marknadsvéarde. | fore-
varande fall fanns en l&genhet till salu ovanfor den lagenhet som han skulle formedia.
Hans lagenhet &r forsedd med en balkong mot gatan som &r hért trafikerad medan den
andralagenheten ar forsedd med tva balkonger. Av objektsbeskrivningen till den
andral&genheten kan utl&sas att en av de tva balkongerna vetter mot garden och att
det &r ett ostort och fritt |&ge. Det framgar dven att den andra balkongen ligger fritt
och utan direkt insyn och med fin utsikt. Utgangspriset for denna lagenhet hade satts
till 1 995 000 kr. Med stod av statistik dver forsalda lagenheter i omradet och med
hansyn till utgangspriset pa den andra lagenheten som hade en négot stérre boarea
och som dessutom hade balkong mot gard, kom han och uppdragsgivaren 6verens om
att bestdmma utgangspriset till 1 890 000 kr efter det att han forvissat sig om att upp-
dragsgivaren var beredd att forséljalagenheten till detta pris. Efter visningen av
lagenheten visade det sig att flera spekulanter var intresserade av att forvérva lagen-
heten, varmed budgivningen pabdrjades. Varken han eller uppdragsgivaren hade
forvantat sig att spekulanter skull 1amna bud som sa kraftigt Gversteg utgangspriset.

L agenheten saldes slutligen for en kdpeskilling om 2 620 000 kr.

Fastighetsmaklarndmndens bedomning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utféra sitt uppdrag om-
sorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. M&klaren skall darvid tillvarata
béde sdljarens och kdparens intresse.

Vid marknadsféring av sina formedlingsobjekt har en méklare en skyldighet att ange
korrekta uppgifter om objektet. Om en maklare i marknadsféringen anger pris pasina
objekt som vasentligt avviker fran det som beddms som det marknadsmassiga priset
kan det bl.a. ledatill att intresserade kunder vilseleds. En sadan prissattning vid mark-
nadsforingen innebér att fastighetsméaklare asidosétter sdval sin omsorgsplikt som god
fastighetsméaklarsed.

Arende 1

Maklare X har under den aktuella perioden formedlat 41 objekt. Av dessa har i sex
fall den procentuella skillnaden mellan utgangspris och kopeskilling uppgétt till

40 procent och dardver (hdgst 53 procent). | 12 fall var skillnaden 6ver 30 procent
men under 40 procent, i 14 fall mellan 20 procent och 30 procent och i 8 fall mellan
10 procent och 20 procent. | ett fall understeg skillnaden 5 procent.

Fastighetsméklarnamnden konstaterar att kopeskillingen i samtligafall éverstiger ut-
gangspriset och i ett stort antal fall vasentligt Gverstiger utgangspriset. Detta ger vid
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handen att méklare X systematiskt anvander sig av s.k. lockpriser. Omstandigheterna
i enskildafall kan emellertid vara sadana att en méklare saknar mojlighet att ndrmare
forutse den slutliga kopeskillingen. Vad méaklare X anfort utgor inte nagra sadana om-
standigheter. Det forhallandet att uppdragsgivaren forklarat sig villig att saljatill ut-
gangspriset utgor inte ndgot ursaktligt skal for att ange ett utgangspris som understi-
ger marknadsvéardet. Det gor inte heller det forhallandet att en uppdragsgivare som
forutséttning for att en méklare skall fa uppdraget kraver att maklaren skall ange ett
utgangspris som understiger marknadsvardet.

Vid sadant forhdllande finner Fastighetsmaklarnamnden att maklare X genom att i en
betydande omfattning ange utgangspriser som vasentligt avviker fran kdpeskillingen
&sidosatt sdval omsorgsplikten som god fastighetsméaklarsed. For detta skall han med-
delas varning.

Arende 2

Fastighetsmaklarndmnden finner ingen anledning att vidta nagon ytterligare dtgard i
arendet.

2005-06-15:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
maklarensratt till provision och atergangsklausul i uppdragsavtal
m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarndmnden har mottagit en anmalan fran siljarna av en fastighet som
méklare X har haft i uppdrag att férmedla. Anméalarna har framfort kritik mot méklare
X for att denne framstallt krav pa provision trots att kbparnainte erlagt handpenning i
rétt tid och att affaren inte fullfoljts. Anmaarna har aven ifragasatt provisionens stor-
lek. | en senare inkommen komplettering har anmélarna bl.a. gjort gallande att mék-
lare X haft kénnedom om koparnas bristande ekonomi och att han dérfér borde ha
"avkréavt” kdparna en handpenning motsvarande 10 procent av kopeskillingen vid
kontraktstecknandet. Kdpekontraktet borde, enligt anmélarna, aven havillkorats for
koparnas |an.

Maéaklare X har inkommit med yttranden i &rendet och tillbakavisat kritiken. Han har i
huvudsak anfért foljande.

Anmdarnas pastéenden ar oriktiga och ogrundade. Han har i allt utfért uppdraget om-
sorgsfullt och med iakttagande av god fastighetsméklarsed. Parterna har haft goda
mojligheter att dvervaga villkoren i avtalet. Han hade en genomgang av hela avtalet
med séljarna och nér sedan parterna traffades gick man tillsammans igenom hela av-
talet. DA hinder uppstéatt for koparna med att betala handpenningen i tid har han haft
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tdta kontakter med béda parter. Han har gjort allt han kunnat for att forma koparna att
betalai vart fall sa snart det varit mojligt. Maklarfirman har tillstéllt saljarna provi-
sionsfaktura. Den Gverenskomna provisionen svarar mot den tidigare tilldmpade riks-
provisionstaxan. Séljarna har inte haft ndgot att erinramot den avtal ade provisionssat-
sen och har inte vid nagot tidigare tillfalle kravt att den skulle reduceras. Det ankom-
mer inte pA méklaren att gora en kreditprévning av koparen.

Méaklare X har pa Fastighetsmaklarnéamndens begaran inkommit med bl.a. kopia av
uppdragsavtal och kdpekontrakt. | uppdragsavtalet finns bl.a. foljande klausuler.
Under den tid uppdraget galler med ensamrétt far detta g uppsagas eller avbrytas
utan méklarens medgivande. --- Provisionen &r forfallen till betalning sa snart
bindande Gverlatelseavtal traffats mellan kopare och séljare dock senast pa till-
tradesdagen. --- | kopekontraktet, som undertecknats av kdparna och sdljarna den
15 januari 2005, har parterna avtalat att en handpenning som motsvarar 5 procent av
kopeskillingen skall erlaggas senast den 21 januari 2005. | 8 13 under rubriken Ska-
destand finns foljande erséttningsklausul Skulle koparen eller siljaren g fullborda
sina ataganden enligt detta avtal ager motparten rétt till skalig ersattning. ---

Vid koparens kontraktsbrott skall sdljarens ersattning i forsta hand regleras ut
erlagd handpenning. Overstiger siljarens skada handpenningen, ar koparen skyldig
att erlagga mellanskillnaden. Understiger skadan handpenningen skall mellan-
skillnaden snarast aterbetalas till kdparen.

Siljaren och koparen &r inforstadda med att sdljaren har att erlagga full méklar-
provision, &ven om havning sker enligt denna paragraf, och att provisionskostnaden
vid kOparens kontraktsbrott ingar i det skadestand koparen blir skyldig att erlagga
till séljaren.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

En fastighetsméklare skall, enligt 12 § fastighetsméaklarlagen utfora sitt uppdrag om-
sorgsfullt ochii allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata
bade sdljarens och koparens intresse.

Maklarens krav pa provision

Fastighetsméklarnamnden &r inte behdrig att avgoratvister om erséttning eller provi-
sion for fastighetsmaklarens tjanster. Daremot kan ndmnden prova om en méklare
en erséttningsfréga handlat pa ett sétt som &r forenligt med 12 § fastighetsmaklar-

lagen.

Uppgifternai @rendet ger inte anledning att ifrégasitta méklare Xs agerande i sam-
band med det framstéllda kravet pa provision.

Enligt 21 § fastighetsméaklarlagen skall méklarens erséttning beréknas efter viss pro-
cent pa kopeskillingen om inte annat har avtalats. Av bestdmmelsen framgar att det
rader avtalsfrihet mellan maklaren och hans uppdragsgivare i fréga om erséttningen
till méklaren. Det finns inte nagon normal pristaxa for maklartjanster. Fastighetsméak-
larnamnden finner inte anledning att rikta ndgon kritik mot maklare X betraffande den
Overenskommelse om provision som tréffats mellan parterna genom uppdragsavtal et.
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Atergangsvillkor och parternas skadestandsansvar

Fastighetsmaklaren bor vara uppméarksam pa om nagon av parterna rimligen bor vill-
kora kopet. For koparens del kan det avse t.ex. besiktning av fastigheten, |an eller
forsajning av ett eget objekt. For sdljarens del kan det avse anskaffande av ersétt-
ningsbostad. Mot méklare Xs bestridande &r det inte visat att han haft anledning att
ifrégasatta kdparnas betalningsformaga eller att han pa annan grund haft anledning att
fored a parterna att infoga dtergangsvillkor i kopekontraktet.

Anmaélarna har anfort att handpenningen borde ha bestamts till 10 procent av kdpe-
skillingen. Fastighetsmaklarndmnden vill hér framhalla att maklaren har att tillvarata
bade sdljarens och koparensintresse. | detta ligger en skyldighet att inta en neutral

roll som opartisk mellanman. Bada parter skall kunna lita pa att maklaren [amnar dem
fullstandiga och korrekta upplysningar och att han bistar dem bada med atgérder i den
utstrackning som god méaklarsed kréver (se prop. 1994/95:14 s. 41 1.).

Genom den intagna skadestandsklausulen har parterna avtalat om vad som skall ut-
gora sdljarnas rétt till ersdttning vid ett eventuellt avtal sbrott fran koparnas sida. Ut-
redningen visar inte att maklare X haft anledning att vidta ytterligare &garder vid
kontraktskrivningen.

Uppsagning av uppdragsavtal et

| uppdragsavtalet har angetts att under tiden med ensamrétt far uppdraget inte sigas
upp eller avbrytas utan fastighetsméaklarens medgivare. Ett uppdrag kan emellertid
sagas upp av sdval uppdragsgivaren som uppdragstagaren under ensamrattstidens
gang och uppdragsgivaren kan inte frantas denna ratt. Skadestandsskyldighet kan
dock kommaii frégafor den som utan giltig anledning sager upp avtalet. Fastighets-
maklarndmnden anser att klausulen utformats sa att den kunnat ge uppdragsgivaren
den uppfattningen att denne inte utan medgivande fran fastighetsmaklaren far fran-
tréda uppdraget under ensamréttstiden. Denna forseelse far dock anses vararinga

Owrigt

Vad som kommit fram i drendet ger inte anledning till négon ytterligare dtgard fran
Fastighetsméklarnamndens sida. Arendet skall darfor skrivas av frén vidare handlagg-
ning

2005-06-15:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
oregistrerad medhjalpare

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

Fastighetsmaklarndmnden har mottagit en anmalan fran foretradare for tretton mak-
larforetag. Anméalarna har framfort kritik mot méklarféretaget A och dess VD, mék-

lare X. Anmélarna gor bl. a. géllande att méaklarforetaget utnyttjar méklarassistenter
paett sétt som strider mot god fastighetsmaklarsed genom att assistenterna tar in
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uppdrag och i 6vrigt skoter hela processen gavstandigt”. Till anmélan har en
annonstidning, direktreklam, utskrifter fran Internet och annat marknadsforings-
material fogats.

| ett av de inskickade reklambladen finns foljande text TILL SALU! Jag har fatt
uppdraget att sélja ett 1%2-planshusi din narhet --- NN, maklarassistent.

Maklare X har inkommit med yttrande i arendet. Han har i huvudsak anfort foljande.

Han fornekar att maklarassistenterna fungerar pa det sitt som anmalarna gor géllande.
Eftersom anmélarnainte ndrmare preciserat sina pastaenden har han inte nagon moj-
lighet att nérmare bemota anklagel serna. De anmarkningar som framforts & enbart
beréttigade vad avser den marknadsforing av maklarassistenter som har skett. Han
fick kannedom om kritiken genom ett brev frén Maklarsamfundet som ankom dagar-
na efter den 11 april 2005. Han tog da omgaende kontakt och man kom Gverens om
ett moéte den 27 april 2005 for att diskutera de felaktigheter eller tveksamheter som
till &ventyrs fanns enligt organisationens uppfattning. Genom en journalist fick han
information om att en anméalan gjortstill Fastighetsmaklarnamnden. Han hamtade an-
malan personligen hos némnden den 25 april 2005 och tva dagar senare agde matet
med Maklarsamfundet rum. - Han beklagar utformningen av texten i direktreklamen.
De instruktioner som han l&mnat till den administrativa personalen hos bolaget har
inte gtt fram eller har missforstatts. Han & emellertid ansvarig for misstaget. Fore-
tagets dokument och marknadsforing har éndrats med anledning av de anméarkningar
som framforts. Assistenterna skall i férsta hand avlasta fastighetsmaklaren genom att
ta hand om inkommande telefonsamtal och andra mindre kvalificerade arbetsuppgif-
ter som lagen inte alagger méklaren att handha. I nstruktioner till maklarassistenter
och 6vriga anstéllda pa bolaget kommer att utarbetas.

Maklare X har pa Fastighetsmaklarndmndens begaran skickat in totalt 16 uppdrags-
avtal. Samtliga avtal har undertecknats av en registrerad maklare. | tio av uppdragsav-
talen som undertecknats av méklare X inleds avtalen med f6ljande text. Undertecknad
uppdragsgivare ger harmed Ass. NN/méklare X (fastighetsméklaren) i uppdrag att -
med ensanmratt - formedla forsaljningen av -- . Under namnteckningen finns foljande
namnfortydligande. Ass.NN/méklare X.

Maklarassistent

M&klare X har aven skickat in en senare uppréattad reklamfolder som skall visa pa de
andringar som gjorts. Texten lyder Vi pa méaklarforetaget A har fatt uppdraget att
silja en 1%-plansvilla --- Ansv méklare &r méklare X. Ar du eller ndgon i din om-
givning intresserad av att byta boende. For tidsbokning eller fragor rérande bosta-
den, kontakta oss. Under en portréttbild finns féljande hanvisning NN, Maklar-
assistent Tel --- Valkommen!

Fastighetsmaklar namndens bedémning

L agstiftaren har 6ppnat en majlighet for méklaren att 12ta en oregistrerad medhjalpare
under maklarens Gverinseende och pa dennes ansvar utfora visst arbete som hor till
uppdraget. Maklaren ansvarar inom ramen for god fastighetsmaklarsed mot bade
kopare och sdljare oavsett om han utfor alt arbete salv eller om han véljer att anvéan-
dasig av en oregistrerad medhjalpare vid utforandet av ett formedlingsuppdrag. |
kontakterna utat far maklarens bitrade inte uppfattas som annat an bud for méklaren
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och inte som den som utfor och ansvarar for méklartjansten eller nagon del av denna.
Det &r endast arbetsuppgifter som inte & centrala for formedlingsuppdraget som kan
overlamnastill medhjdlpare. Som en generell férutséttning bor gélla att uppgiften ut-
tryckligen skall delegerasi varje enskilt fall samt att sa far ske forst sedan méklaren
bedomt att medhjalparen har tillracklig kompetens for uppgiften. Maklaren maste ha
kontroll dver utférandet for att vid behov kunnaingripa. Allméant maste gélla att med-
hja paren skall upptrada pa sadant sétt att det star helt klart vem som &r ansvarig mék-
lare och att han §alv &r just bara medhjépare (se prop. 1994/95:14 s. 43-45). Det &
inte forenligt med god fastighetsméaklarsed att dverl &ta riktade visningar till en oregi-
strerad medhjalpare (se 2003-10-15:1 i FMNs arsbok for 2003, med hanvisning till
2002-11-06:2 i FMNs arshok for 2002).

Mot maklare Xs bestridande & det inte visat att han |atit méklarassistenter utfora
sadana moment som det dlegat honom att utféra sjalv. Vad angar marknadsféringen
kan Fastighetsméaklarnamnden konstatera att den exponerat méklarassistenter pa ett
vilseledande stt. Maklare X har ocksa medgivit att foretagets direktreklam varit
missvisande betraffande assistenternas arbetsuppgifter och ansvar. Namnden anser att
&ven uppdragsavtalen utformats pa ett oklart sitt genom att assistenten namnstill-
sammans med fastighetsmaklaren pa ett sétt som kan vilseleda om assistentens roll.
Vid en samlad beddmning av hur méaklarassi stenten exponerats finner namnden att
maklare X asidosatt god fastighetsmaklarsed. Han skall darfor meddelas varning.

Ordféranden, en ledamot och foredraganden ar skiljaktiga och anfor foljande.

Vi instémmer i kritiken vad géller den vilseledande exponeringen av maklarassi sten-
ter i marknadsforingen och 6vriga handlingar men konstaterar att det i reklammedde-
landet och i uppdragsavtalet anda framgar att den angivna medhja paren & méaklar-
assistent. Forseelsen kan darfor anses som ringa och motiverar inte nagon sérskild

pafoljd frén Fastighetsmaklarnamndens sida.

2005-06-15:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
ater gangsvillkor i kopekontrakt samt villkor i tillaggsavtal

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

En kopare har i en anméalan kritiserat méklare X och uppgett bl.a. att dtergangsklau-
sulen i kopekontraktet varit otydlig och att maklare X inte formétt forklara dess inne-
bord och konsekvenser. Anméaren har gett in bl.a. en omfattande mailkorrespondens

med méaklare X och kdpekontrakt.

| kopekontraktet angesi dtergangsklausulen bl.a. foljande.
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" Saljaren ger koparen rétt att, pa egen bekostnad, |ta besiktiga fastigheten med certi-
fierad besiktningsman senast den 2004-08-17. Om besiktningsmannen anmérker pa
fukt-/mogel skador, konstruktions- material- eller utférandefel med av besiktnings-
mannen berdknad dtgardskostnad som dverstiger 3 000 kr, har kbparen rétt att |dta
kopet &terga. ---

K dparens rétt till dtergang av kdpet enligt ovan géller inte om sdljaren forbinder sig
att patilltradesdagen erlagga kontant till képaren den del av atgardskostnaderna som
Overstiger 3 000 kr.”

Méaklare X har gett in bl.a. ett tillaggsavtal, hon har tillbakavisat kritiken och anfort
bl.a. foljande. Hon har informerat parterna om kdparens omfattande undersoknings-
plikt samt sdljarens ” upplysningsskyldighet” och rekommenderade anmélaren att |ata
en sakkunnig besiktningsman besiktiga fastigheten. Hon uppréttade ett kbpekontrakt
mellan parternainnehallande en besiktningsklausul med &tergangsrétt. |nnan kope-
kontraktet tecknades, gick hon nogaigenom klausulen med anmaaren och hennes far.
Efter besiktningen pétalade anmélaren att hon ville att séljaren skulle &garda vissa fel
som framkommit vid besiktningen enligt en av anmdlaren uppréttad lista. Parterna
kom muntligen Gverens om vad séljaren skulle &garda och hon uppréttade ett
tilldggsavtal med parternas 6verenskommelse och skickade avtalet per post till anmé&-
laren f6r undertecknande.

| tillaggsavtalet anges att séljaren fore tilltradesdagen skall tillse och bekosta vissa
specificerade atgarder som &r uppraknade sasom " kantlist pa platonmatta runt grund-
muren saknas idag och skall séttas dit”.Det saknas anvisningar om vad som skall
hénda om inte atgarderna genomfors. Avtalet &r inte undertecknat av parterna.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 19 § fastighetsméaklarlagen skall méklaren verka for att kOparen och séljaren
tréffar Gverenskommelse i fragor som behdver |6sasi samband med Gverldtelsen. Om
inte annat har avtalats, skall méklaren hjadpa koparen och sdljaren med att upprétta de
handlingar som behovs for dverl &telsen.

Bestammelsen har i huvudsak dverforts oforandrad fran 1984 ars lag om fastighets-
maklare. Av forarbetenatill den lagen (prop. 1983/84:16 s. 41) framgar att maklaren
har en handlingsplikt vid avtalsslutet mellan parterna. Han bor vara aktiv och obser-
vant pa fragor som maste |6sas och bor |agga fram forslag till en Gverenskommelse
som kan tillfredsstalla béda parter. Det aligger méklaren att klargora kopevillkorets
innebord och setill att det blir tydligt utformat i kdpehandlingen.

| det icke undertecknade till&ggsavtalet anges att séljaren fore tilltr&desdagen skall
tillse och bekosta vissa specificerade dtgéarder. Det saknas dock anvisning om vad
som skall handa om inte dtgéarderna genomfors fore tilltradet. For denna brist kan inte
maklare X undga att kritiseras.

Atergéngsklausulen har givits en altfér oklar innebérd. Inledningsvis ges kdparen rétt
att vid en sista tidpunkt 13ta besiktiga fastigheten och for det fall vissafel med berék-
nad &gardskostnad Gverstigande 3 000 kr skulle uppdagas ges koparen rétt att |ata
kopet dtergd. Emellertid anges dven att " K Oparens rétt till dtergang av kopet enligt
ovan géller inte om sédljaren forbinder sig att patilltradesdagen erlagga kontant till

83



Arsbok 2005 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsérenden

2005-06-15:5

koparen den del av atgardskostnaderna som éverstiger 3 000 kr”. Klausulens lydelse
& motsagel sefull och otydlig. Motségelsefull i det att kOparens rétt att |13ta kopet ater-
ga atertas under vissa forhallanden och otydlig i det att det inte klart framgar nér i
tiden séljaren har att ge tillkdnna sin forbindelse att sta for kostnaderna. Detta &r otill-
fredsstéllande.

Vid villkorade kdp dligger det maklaren att klargora kdpevillkorets innebord och se
till att det blir tydligt utformat i kopehandlingen. M&klare X har utformat atergangs-
villkoret pa ett sitt som medfor dels att kdparen i visst fall betas méjligheten till ater-
gang, dels kan svavai ovisshet om vilka tidsaspekter som géller. Maklaren skall ut-
formavillkoren i kontraktet pa sdant sétt att onodiga tvister om dess tolkning inte
uppstar. Sa har inte skett i dettafall och for det skall maklare X varnas.

2005-06-15:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
formedling i egen forening

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

En anonym och en namngiven anméalare har papekat for Fastighetsméklarnamnden att
méklare X formedlar bostader i den bostadsréttsforening déar han &r bosatt och med-
lem.

Maklare X har yttrat sig och medger att han férmedlat och altjamt férmedlar bostads-
réttslagenheter i den forening dar han galv & medlem. Han havdar dock bestamt att
denna verksamhet inte strider mot kravet pa [hans] opartiskhet eller i 6vrigt mot god
fastighetsmaklar sed.

Han hanvisar till Fastighetsmaklarndmndens tidigare beslut och anser att dessainte
rimligen [kan] uppfattas som prejudicerande for alla de situationer da en fastighets-
maklare har en intressegemenskap med en forening eller annan organisation som
formedlingsobjektet tillhor.--- | konsekvens med ett sddant synsétt borde det i sa fall
ocksa vara forbjudet for en maklare att ata sig formedlingsuppdrag i de manga tank-
bara fall dar han har en intressegemenskap eller formedia objekt till nAgon som han
har en intressegemenskap med.

Han stéller vidare fragan om besluten skulle innebara att méklaren ar forhindrad att t
ex ata sig ett uppdrag av nagon som & medlemi samma villadgareforening, rotary-
férening eller idrottsférening som maklaren?

Han besvarar sjalv frégan med att det avgorande for fragan om néar en méklare kan
ansesjavig i situationer varomnu ar fraga, & om det finns en risk for att han fran-
gar sin stéallning som opartisk mellanman. | mitt fall &r situationen den att jag ar
medlem i en bostadsr attsférening, vars verksamhet om fattar 688 |agenheter. Jag har
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inga, och har heller aldrig haft, nagra funktioner i féreningen. Mitt ” engagemang” i
foreningen inskranker sig alltsa till att nyttja en av foreningens totalt 688 |agenheter.

Han anser sig inte paverkas av ovidkommande hénsyn eller vara partisk nar han for-
medlar bostadsrétter i den egna féreningen.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

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

| 14 § sammallag stadgasi andra stycket att en maklare inte far gnasig at verksam-
het som & agnad att rubba fértroendet for honom som méaklare.

Fastighetsmaklarndmnden har i fleratidigare beslut provat frégan om maklares for-
medling av objekt i den forening méklaren gav & medlem se bl.a. 2003-02-26:4 i
FMNs arshok for 2003. Beslutet har provats av lansratten som funnit att agerandet
stred mot 12 § fastighetsméklarlagen. Kammarrétten beviljade inte prévningstillstand.

Namnden har i sinatidigare beslut funnit att det finns en risk for att en méklare vid
formedling av bostadsrattsldgenheter i den forening dar méklaren géav & mediem
paverkas av ovidkommande hansyn och dérigenom frangar sin stallning som neutral
mellanman, vilket &r &gnat att rubba fortroendet for honom som méaklare. Det finns
inte skal att gora nagon annan bedomning i dettafall. Méklare X skall darfér medde-
las varning.

2005-08-24:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
uppsagning av uppdragsavtal samt 6verlamnande av spekulantlista

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

| en anmdan har méklare X kritiserats for bl.a. sin underlatenhet att medge upp-
dragsgivarens uppsagning av ensamréttsavtalet och att inte ge uppdragsgivaren
spekulantlistan fore avtal stidens utgang. Till anmalan & fogad bl.a. uppdragsavtal
med ensamrétt.

| uppdragsavtalet anges att avtal stiden omfattar tre manader med ensamrétt. ” Efter
denna dag gdller férmedlingsuppdraget tills vidare — utan ensamrétt — tills uppsagning
sker.”

Méaklare X har yttrat sig, tillbakavisat kritiken samt inkommit med ett brev fran en
tidigare anstalld.
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Maéaklare X har i huvudsak anfort féljande. Jag har aldrig nekat uppdragsgivaren att
saga upp avtalet men déaremot var jag inte villig att ga med pa de villkor som hon
begérde. Jag ville att hon skulle ersdtta mig for de kostnader och utlagg jag hade haft
for annonsering mm. Detta gick uppdragsgivaren inte med pa och darefter har saken
inte diskuterats. Spekulantlistan fick uppdragsgivaren nér avtalet gick ut. Vi samman-
stéllde da samtliga namn pa de som vi haft kontakt med. Uppdragsgivaren har inte
nekats en spekulantlista.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Aven om det finns ett villkor om att uppdraget skall gélla under viss angiven tid kan
det sagas upp i fortid av sdval maklaren som uppdragsgivaren. Om det inte finns
acceptabla skal for en uppsagning kan maklaren vara beréttigad till skadestand.

En méaklare har alltsaingen rétt att kréva att fa fullf6lja uppdraget om det sagts upp av
uppdragsgivaren men kan harétt till ersdttning om uppsagningen varit ogrundad. Er-
sdttningen kan avse faktiska kostnader som méklaren haft, t.ex. fér annonsering.

Vid en uppsagning fran uppdragsgivarens sida dligger det maklaren att ge denne
besked om sin instdllning till uppsagningen. Maklaren skall déa ocksa ge uppdrags-
givaren besked om vilka krav som stélls eller kan komma att stéllasi anledning av
uppsagningen. Enligt Fastighetsmaklarndmnden skall méklaren skriftligen bekrafta
mottagandet av uppsagningen och ge besked om sina eventuella krav. Om méklaren
avser att kréva ersittning for den handel se fastigheten blir sdld till ndgon kdpare som
maklaren anser sig ha anvisat skall uppdragsgivaren dven fa en spekulantlista.

Maklare X har uppgett att uppdragsgivaren sagt upp formedlingsuppdraget men att de
inte kom dverens om vilken ersattning uppdragsgivaren skulle erlagga. Detta jamte
det forhallandet att maklaren inte skriftligen bekraftat uppsagningen, ger stod for
anmalarens uppfattning att hon forvagrats att saga upp avtalet i fortid. Ett sddant be-
teende strider mot god fastighetsméklarsed. M&klaren har ocksa férvagrat upp-
dragsgivaren en spekulantlista fore ensamréttstidens utgéng. Aven i detta avseende
har maklare X agerat i strid med god fastighetsmaklarsed.

Méaklare X skall meddelas varning for att hon i strid med god fastighetsméklarsed

forvagrat uppdragsgivaren att sdga upp uppdragsavtalet i fortid samt underl &tit att
overlamna en spekulantlista fore ensamréttstidens utgang.

2005-08-24:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
formedling till nar stdende

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Arende 1

Fastighetsméklarndmnden beslutar att meddela méklare X varning. Fastighets-
maklarnamnden avskriver drendet fran vidare handldggning avseende méklare Y.
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Arende 2
Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.
Bakgrund

Tva anonyma anmélare har framfort klagomal 6ver méklare Y's och maklare Xsin-
blandning i, sdsom Fastighetsméaklarndmnden forstar, en fastighetsoverl atelse. M&k-
lare Y och maklare X har forelagts att besvara Fastighetsméaklarnamndens fragor.

Méaklare Y och méklare X har besvarat Fastighetsméaklarnamndens forel &ggande och
anfort foljande.

| drende 2 har varken maklare X eller méklare Y haft ndgot formedlingsuppdrag.
Ingen formedling har svitt de kanner till skett avseende den fastigheten.

| &rende 1 har méklare Y inte haft formedlingsuppdraget. Mklare X har haft ett
formedlingsuppdrag som han avsade sig nér hans syster och dennes sambo blev
intresserade av att forvérva fastigheten. Han har inte medverkat vid kontraktsskriv-
ningen mellan séljaren och sin syster och hennes sambo. Han har inte inkommit med
en anmélan eftersom han inte formedlat till ndgon nérstaende. Ingivet ar bl.a. upp-
dragsavtal, kdpekontrakt och uppsagning av uppdragsavtal et.

Fastighetsmaklarndmndens bedomning

| 13 § fastighetsmaklarlagen anges att fastighetsmaklaren inte far formedlaen fas-
tighet till ngon narstaende som avsesi 4 kap. 3 § konkurslagen. Om nagon méaklaren
narstéende forvarvar en fastighet som méaklaren fore forvarvet har haft i uppdrag att
formedla, skall méklaren genast anméla forvérvet till Fastighetsmaklarnamnden.

| forarbetenatill lagen (prop. 1994/95:14 s 78f) framgar att om maklaren sager upp
formedlingsavtalet darfor att han eller en honom nérstéende vill forvarva fastigheten,
skall méklaren enligt 13 § andra stycket anméala sitt eller den narstaendes forvarv till
tillsynsmyndigheten. Det handlar om kénsliga situationer som ovillkorligen bor kom-
matill tillsynsmyndighetens kdnnedom. Bestammelsen syftar bl.a. till att motverka
risker for att forbudet mot sjalvintrade kringgas.

Av utredningen och av maklare X s egna uppgifter framgar att han haft i uppdrag att
formedla fastigheten men ocksa att han avsagt sig uppdraget négra dagar fore kon-
traktsskrivningen, vilken enligt uppgift — som Fastighetsméklarnamnden inte finner
anledning att ifragasitta— skedde med hjép av Sparbankens jurist. Négon anméalan
enligt 13 § fastighetsméklarlagen gjorde méklare X emellertid inte och for detta skall
han varnas.

Maklare Y har enligt utredningen inte haft nagot formedlingsuppdrag eller pa nagot

annat sitt medverkat i formedlingen. Arendet skall darfor avskrivas fran vidare hand-
l&ggning avseende honom.
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| arende 2 har varken maklare X eller maklare Y enligt egna uppgifter haft nagot for-
medlingsuppdrag. Fastighetsmaklarnamnden finner ingen anledning att ifrégasétta
deras uppgifter. Arendet skall darfor avskrivas frén vidare handlaggning.

2005-08-24:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
formedling i narstdendes forening

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

En anonym och en namngiven anméalare har papekat for Fastighetsméaklarnamnden att
méklare X formedlar bostader i den bostadsréttsforening déar han &r bosatt, ar revi-
sorssuppleant och har sitt kontor.

Maklare X har yttrat sig och medgivit att han var revisorssuppleant i foreningen fram
till den 28 april 2005. Eftersom han &r jurist och har kontoret i omradet, har han fétt i
uppdrag att granska féreningens redovisning och forvaltning i syfte att ge upplysning
om redovisningens tillforlitlighet och om styrelsens sétt att forvalta organisationen.
Han & inte underordnad eller beroende av foreningen eller ndgon styrel seledamot.
Dérfor, menar han, kan det inte finnas négon risk for att han i egenskap av maklare
skulle ha paverkats av ovidkommande hansyn och darigenom frangatt stallningen
som neutral mellanman. Han vidgar att hans hustru & innehavare till en bostadsrétts-
lagenhet i foreningen men uppger att han salv bor och & mantalsskriven pa annan
ort. Han bor €eller vistasi 1&genheten periodvis tillsammans med sin hustru. Han anser
sig ha utfort méklaruppdragen omsorgsfullt och i allt iakttagit god fastighetsméklar-
sed.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

| 12 § fastighetsméklarlagen stadgas att fastighetsméklaren skall utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. M&klaren skall darvid tillvarata
béde sdljarens och koparens intresse.

| 14 § sammalag stadgasi andra stycket att en méklare inte far &gna sig &t verksam-
het som &r &gnad att rubba fortroendet for honom som méaklare.

Maklare X &r inte gav medlem i den aktuella bostadsréttsforeningen utan det & hans
hustru som & medlem. Maklare X var dock enligt utdrag ur Statens person- och
adressregister folkbokford pa hustruns lagenhetsadress fram till den 26 april 2005.
Han har sitt kontor i omradet och har under den period han férmedlat bostadsréatter i
foreningen varit revisorssuppleant i samma forening.

Fastighetsmaklarnamnden har i fleratidigare beslut provat fragan om méklares for-
medling av objekt i den forening méklaren galv a medlem, se bl.a. 2003-02-26:4 i
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FMNs arshok for 2003. Beslutet har provats av |ansratten som funnit att agerandet
stred mot 12 § fastighetsméaklarlagen. Kammarréatten beviljade inte provningstillstand.

Fastighetsméklarndmnden har i sinatidigare beslut funnit att det finns en risk for att
en méaklare vid formedling av bostadsréttsl&genheter i den forening dér méklaren gév
& medlem paverkas av ovidkommande hansyn och dérigenom frangar sin stéllning
som neutral mellanman, vilket & agnat att rubba fortroendet for honom som méklare.
Det finnsinte skél att gora ndgon annan bedémning nar det &r en till méklaren nar-
stdende och samboende som & mediem i féreningen. Maklare X skall darfor med-
delas varning.

2005-08-24:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
nar staendefor medling

Fastighetsmaklarndmndens avgorande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning
Bakgrund

Genom anmalningar och i dagspress har uppgifter framforts att méklare X formedlat
ett dodsbos fastigheter alltfor billigt till bl.a. sin sambo. Dessutom skulle méklare X
ha véarderat fastigheterna. Pa en av fastigheterna har en stor skylt med reklam for
maklare Xs maklarfirma satts upp. Vidare pastas att ett foretagshotell har formedlats
av méklare X till bl.a. hans sambo.

Méaklare X har besvarat Fastighetsmaklarndmndens foreldggande och bl.a. gett in en
dementi frén dodsboet, ett utldtande fran NN och ett fran nn samt angett bl.a. foljan-
de.

Dodshoets fastigheter har inte formedlats av nagon fastighetsmaklare. Maklare X har
inte varit aktiv i samband med 6verlatelserna och g heller utfort nagon véardering.
Dodsboet har i en dementi stélld till Kb fornekat méklare X s inblandning.

Angaende foretagshotellet medger méklare X att han har formedlat fastigheten till
bl.a. sin sambo. Sambon bedriver tillsammans med annan ett enkelt bolag i fastig-
hetsbranschen. Uppdragsavtalet var muntligt vilket &r tillatet i kommersiellafor-
hallanden. Séljaren var medveten om och accepterade att formedlingen skedde till en
maklare X nérstéende person. Séljaren bitraddes &ven av advokat. 13 § fastighetsmak-
larlagen &r dispositiv i kommersiellaforhallanden och det konsumentskydd som ges
parternai 4 § sammalag har ingen relevansi kommersiella férhallanden utan kan av-
talas bort, vilket & gjort i foreliggande fall.

Handlingarna

Fastighetsméklarnamnden har tagit del av ingivnatidningsartiklar.
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Maklare X har givit in en handling undertecknad av tva personer som uppger sig
foretrada dodshoet och av den framgar bl.a. foljande. M&klarforetaget A har inte
genomfort ndgon vardering eller pa annat sétt deltagit eller medverkat vid forsalj-
ningen av de tva fastigheterna och vi har ingen avsikt att anméla, eller pa annat sétt
rikta kritik mot maklarféretaget A méklare X.

Maklare Xs ombud har gett in rattsutldtande fran NN och nn. | sin begaran om ytt-
rande fran dem framforde han foljande.

"FML innehdller tre olika typer av civilréttsigaregler, vilket delvis beror pa att lagen
ar tillamplig sava i konsumentforhallanden som vid kommersiell férmedling. Det
finns dels regler som &r helt och hallet dispositiva, dels regler som endast géller i kon-
sumentforhallanden och sdledesinte alls &r tillampligai kommersiella forhallanden,
dels regler som &r dispositivai kommersiellaforhadlanden men tvingande i konsu-
mentforhallanden. Lagtekniskt hér 13-15 88 FML till den sistnamnda kategorin.

4 8 FML anger att lagens bestammelser inte far frangastill nackdel fér konsument.
Bestammelsen traffar saledes dven den civilréattsiga bestammelseni 13 § FML.
Skyddsobjektet for 13 8 1 st FML &r sdljaren, som inte skall behdva rékna med att
maklaren tar otillborlig hansyn till sin narstaende kopare. Samma sak géller for regeln
1 13 8§ 2 st. FML. Syftet med denna bestémmelse &r att FMN skall kunna kontrollera
att regelni 1 st inte kringgas.

| kommersiella forhallanden finns inte det skyddsintresse som 13 § FML &r avsett att
skydda. Den kommersielle sdljaren ar fullt kapabel att §alv kunnatatillvarasina
intressen, utan inblandning av tvingande konsumentskyddsregler. | forevarande fall
har séljaren varit medveten om och accepterat att formedling skedde till en méklaren
narstéende person. Saljaren foretraddes dessutom av advokat”.

Utlatandet fran NN lyder enligt foljande.

Har kommer ett kort svar. | 4 8 FML sigs att lagens regler inte far frangastill nackdel for konsument
som séljer en fastighet som han har innehaft huvudsakligen for enskilt bruk. Den enligt min mening
sjélvklara utgangspunkten &r att reglerna motsatsvis far frangas, da séljaren inte & en konsument. Den
regel som parternai det aktuellafallet frangatt & 13 § 1 st FML, som innehdller ett forbud mot galvin-
tréde och mot formedling till narstdende. Den risk som regeln skall gardera uppdragsgivaren mot &r att
maklaren tar otillborliga hansyn pa grund av egenintresse. Det kan vara forstaeligt, att dennaregel ar
tvingande nér sdljaren & konsument, eftersom konsument foérutsétts vara mindre kapabel att tasinain-
tressen till vara. Nar uppdragsgivaren inte & konsument f&r man forutsatta att han &r kapabel att beva-
ka sina egnaintressen. Jag har da mycket svart att se, varfor en sadan part inte skall kunna ga med p&
att en maklare sdvintrader eller formedlar till narstdende. Det kan tillaggas att till och med sjavintra
de var fullt tillatet enligt 1984 &rs FML, &ven da uppdragsgivaren var konsument. Om lagstiftaren av-
sett att den nyaregelni 13 8 1 st FML skulle varagenerellt tvingande, skulle detta ha sagts klart ut i
lagtexten eller i forarbetena; detta ar inte fallet.

Utlatandet fran nn lyder enligt foljande.
Jag delar den uppfattning som du redovisar i mailet. 13 8 FML bor betraktas som dispositiv i en rela-
tion som den aktuella.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

| 11 § fastighetsméklarlagen stadgas att ett uppdragsavtal skall uppréttas skriftligen.
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| lagens forarbeten (prop. 1994/95:14 s. 39) anges att om parterna & naringsidkare
géller inget skriftlighetskrav avseende uppdragsavtalet.

Méaklare X har enligt uppgift ingatt ett muntligt uppdragsavtal med en naringsidkare
och inget skriftlighetskrav foreligger sdledes.

| 13 § fastighetsmaklarlagen stadgas att en méklare inte far kdpa en fastighet som han
har i uppdrag att férmedla. Han far inte heller formedia en fastighet till ndgon som &r
att anse som narstaende enligt i 4 kap. 3 § konkurslagen.

| 13 § andra stycket samma lag anges att om maklaren eller honom narstaende for-
varvar en fastighet som méklaren fore forvarvet har haft i uppdrag att férmedla, skall
maklaren genast anméla forvarvet till Fastighetsmaklarndmnden.

| forarbetenatill 13 § fastighetsméklarlagen (prop. 1994/95:14 s 77) anges att para-
grafen innehdler en ny bestammelse. Den nya regeln innebér ett ovillkorligt forbud
mot s.k. galvintrade och mot férmedling till nérstdende kopare. Vidare foreskrivs en
anmal ningsskyldighet for méklare, om denne eller en honom nérstéende forvarvar en
fastighet fran en tidigare uppdragsgivare.

Varken i paragrafen eller dess forarbeten gors nagon atskillnad mellan olika typer av
fastigheter, kommersiella eller sddana som anvands huvudsakligen for enskilt bruk,
eller om kopare eller séljare & nédringsidkare eller konsumenter.

De nérmare 6vervaganden som ligger bakom 13 § fastighetsméaklarlagen har i propo-
sitionen (s 50 ff) uttryckts bl.a. enligt foljande. En rétt for maklaren att gav trédain
som kopare av ett objekt han har fatt i uppdrag att formedla skulle vara of 6renlig med
synen pa maklarrollen. Det kan med fog ifrégaséttas om en maklare har mojlighet att
leva upp till rollen som en opartisk mellanman ens vid férmedling av en fastighet som
han gélv &r intresserad av att kdpa. Den sdljare som vander sig till en méaklare for att
fa dennes sakkunniga hjap med formedlingen av en fastighet skall kunna utga ifran
att maklaren agerar alltigenom objektivt och inte blandar in eller |ater sig paverkas av
egnaintressen. Detta & for vrigt inte minst viktigt for tilltron till méklarkaren som
helhet. Situationen &r principiellt densamma nér ndgon narstaende till méklaren visar
intresse for dennes formedlingsobjekt. Inte heller i den situationen finns det ndmligen
anledning att rékna med att en maklare skall kunnaleva upp till rollen som opartisk
mellanman och tillgodose sdljarensintresse i lika man som den narstaendes.

Enligt Fastighetsmaklarndmndens beddmning &r forbudet mot sl vintrade och for-
medling till narstdende ovillkorligt och oberoende av vem eller vilka som &r kopare
och sdljare. 13 § fastighetsméklarlagen &r saledes tillamplig i forevarande fall.

Ostridigt i &rendet &r att méklare X har férmedlat en fastighet till sin sambo och att
han inte har anmalt forvérvet till Fastighetsmaklarnamnden.

Méaklare X skulle emellertid ha sagt upp formedlingsavtalet nér det blev aktuellt att

formedlatill sambon och darefter anmalt forvarvet till namnden. Sa har inte skett och
for detta skall han varnas.
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Vad somi 6vrigt kommit fram i &rendet ger inte anledning till nagon ytterligare
atgard fran Fastighetsmaklarnamndens sida.

2005-08-24:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
nar staendefér medling

Fastighetsmaklarndmndens avgdr ande
Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.
Bakgrund

En anméare har uppmarksammat Fastighetsméaklarnamnden pa att méklare X for-
medlar en fastighet fran ett syskon.

Maklare X har besvarat Fastighetsmaklarnamndens forel @ggande och inkommit med
objektshbeskrivning och kdpekontrakt.

Fastighetsmaklarndmndens beddmning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utféra sitt uppdrag om-
sorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. M&klaren skall darvid tillvarata
béde siljarens och koparens intresse.

| 14 § sammalag anges att en fastighetsméklare inte far bedriva handel med fastig-
heter.

| forarbetenatill lagen (prop. 1994/95:14 s. 53f) anges att férbudet mot fastighets-
handel grundar sig pa att méklaren vid handel med egna fastigheter inte kan anses
motsvara spekulanternas beréttigade krav pa att han i sin yrkesroll skall kunna upp-
trada som en opartisk och neutral mellanman. Av betydel se &r att méaklaren inte skall
bedriva ndgon verksamhet som kan ge anledning till misstanke om att han paverkas
av ovidkommande intressen och att hans opartiska stéllning aventyras. Kammarratten
har i tva domar som meddel ades den 21 september 2004 uttalat att det finns en risk
for att en maklare vid formedling av en narstaendes fastighet kan komma att paverkas
av ovidkommande intressen och att hans stéllning som opartisk mellanman héri-
genom kan komma att dventyras. Forfarandet & sdledesinte |ampligt, konstaterar
domstolen. | de tva malen hade emellertid respektive maklare foljt reglernai Kon-
sumentverkets riktlinjer for tillhandahdllande, utférande och marknadsféring av fas-
tighetsmaklartjanster i konsumentforhallanden, KOVFS 1996:4, p 11.2. Dér anges
foljande: Vid marknadsféring av eget och/eller narstaendes objekt skall upplysning
lamnas om att objektet 6verlats fran maklaren eller fran honom nérstéende. | kope-
kontraktet skall anges att fastighetsmaklaren eller honom narstaende &r avtal spart.

Kammarrétten har funnit att rattssékerhetsskal talar for att otydligheten i lagstift-
ningen inte skall drabba en enskild méklare som i dvrigt foljt fastighetsmaklarlagen
och som agerat i enlighet med riktlinjerna. Beslutade varningar har darfér undanrgjts
(Kammarrétten i Stockholm mal nr 6721-03, se &ven ma nr 2226-04).
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Av den ingivna objektsbeskrivningen framgar under Ovrigt: Saljarna ar till méklaren
narstaende personer.

Av kopekontraktet framgar under Narstaendeformedling i § 16: K6paren &r informe-
rad om att sdljaren & narstdende till méklaren.

Aven om narstdendeformedling anses vara olampligt skall enligt kammarréttens
praxis méklare inte varnas harfor, varfor drendet skall avskrivas fran vidare hand-

laggning.
2005-08-24:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
fastighetsmaklarensinfor mationsskyldighet m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsm&klarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklarnamnden har med anledning av en tidningsartikel initierat en gransk-
ning av de férmedlingsuppdrag maklare X har erhallit avseende bostadsrétternai den
bostadsrattsforening som namnsi tidningsartikeln, arende 1. Namnden har begért in
handlingar i fem av dessa férmedlingsuppdrag.

Koparna av bostadsrétternatill lagenheterna nummer 1, 4, 6 och 16 i den ovan namn-
daforeningen har i skildaanmalningar till Fastighetsmaklarndmnden riktat kritik mot
méklare Xs agerande i samband med formedlingarnaav bostadsrétternai féreningen,
arende 2, arende 3, arende 4 och arende 5.

Uppgifter i anmélningarna
Anmaélarna har sammanfattningsvis anfort foljande.

Under perioden maj 2003 till mars 2004 formediade méklare X samtligatolv bostads-
rétter i foreningen. Saljare var ett aktiebolag. Maklare X hanterade vidare, pa uppdrag
av den davarande styrelsen, uthyrningen av den storalokalen pa bottenplan i fastig-
heten. Sdljaren och foreningens styrel se representerades av en och samma person.
Foreningen forsattes i konkurs den 6 april 2004. M&klare X har vid férsaljningarna av
bostadsrétternainte utfort sitt uppdrag i enlighet med vad som stadgas i fastighets-
maéaklarlagen. Uppdraget har inte utforts omsorgsfullt och méklare X har inte iakttagit
god fastighetsméklarsed. M&klare X har vidare enbart beaktat sdljarens intressen.

Foreningen var pa obestand redan ar 2003 pa grund av att ingen lokalhyra erlades
detta ar. Den ekonomiska situationen var en helt annan &n vad som angavsi den
ekonomiska planen. M&klare X bordei vart fall ha granskat en delarsrapport for
foreningen. Vid en sadan granskning skulle maklare X ha uppméarksammat fore-
ningens kritiska situation. Informationen borde ha férmedlatstill potentiella kopare.
Paen direkt fragatill méklare X fick detill svar att endast den ekonomiska planen
fanns att tillgd. M&klare X borde hatillmétesgatt deras forfragan om en del arsrapport.
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Efter att den nya styrelsen tilltrétt i januari 2004 gick foreningens jurist igenom fore-
ningens ekonomi. Déarvid framkom att foreningens 1an inte 1ag hos foreningen utan
hos sdljaren. Saljaren hadei sin tur belnat fastigheten hos tva banker. Orsaken till att
lanen inte |&g direkt hos foreningen var att ingen bank beviljat foreningen 1an, bl.a
med anledning av att den ekonomiska planen var bristfalligt uppréttad. Sedan tvist
mellan féreningen och saljaren uppkommit upphdrde sédljaren att betala rantatill ban-
kerna for foreningens |an. Bankerna sade da upp lanen till omedelbar betalning. En
konkurs var oundviklig eftersom féreningen inte beviljades egnalan. M&klare X har
kant till, eller bordei vart fall hakant till, att foreningens |an inte |&g hos féreningen.
Med denna vetskap borde han hainsett foreningens prekara situation. Han borde éven
ha férmedlat denna information till potentiella kopare.

Méaklare X har konfronterats med denna uppgift i brev av den 2 april 2004. M&klare
X har i ett bemdtande av uppgiften felaktigt pastatt att det skulle foreligga ett kon-
cernforhallande mellan foreningen och sdljaren. Hade séljaren varit ett dotterbolag till
foreningen hade samtliga kdpeskillingar till bostadsratterna direkt tillfallit féreningen.
K &peskillingarnatillfoll emellertid inte foreningen. Detta borde méklare X ha forstatt.

Né&r Méklare X fick i exklusivt uppdrag att férmedlia samtliga bostadsrétter i férening-
en méaste han ha forstatt att det inte var frdga om en "normal” bostadsrattsbildning.
Foreningen bildades dagen fére det att de nyalagreglerna, som innebér att de indivi-
der som bildar en bostadsréttsforening maste vara folkbokforda pa adressen, tradde i
kraft. Denna vetskap formedlade méklare X emellertid inte vid forséljningarna av
bostadsrétterna. Vid visningen av bostadsrétterna visades endast tva bostadsrétter i
foreningen. Forklaringen till de tvatomma och nyrenoverade lagenheterna var att
sdljaren hade | &tit renoveralokaler som sdljaren tidigare hade anvant som kontor.
Detta var dock inte sant. L &genheterna har aldrig anvéants som kontor av sdljaren.
Fastigheten koptes namligen upp och fiktiva hyresgaster erhdll en rétt att forvarva
sina hyresrétter med bostadsrétt. Efter forsaljning till ett amerikanskt bolag forvérva-
des |agenheterna av siljaren, som i sin tur salde bostadsrétterna vidare till privatper-
soner. Dennainformation hade varit av stort intresse for dem som képare.

Boende i fastigheten hade ingen representant i foreningens styrelse. Detta maste mak-
lare X hakant till eftersom han hade i uppdrag att forsélja samtliga bostadsrétter i
foreningen. Sedan mitten av & 2003 hade féreningens medlemmar (dvs. personer
som tidigare kOpt sina bostadsrétter via maklare X) dessutom gjort ideliga past6tning-
ar hos bl.a. styrelsens foretradare for att fatill stand en ny styrelse bestaende av boen-
dei fastigheten. Trots detta kallade den davarande styrelsen inte till nagon extra fore-
ningsstamma. Till slut fick medlemmarnatill stand en extra stémma den 22 januari
2004. Méaklare X borde ha upplyst dem om att féreningen for narvarande inte bestod
av boende i fastigheten.

Séljaren &r ett helégt dotterbolag till ett aktiebolag som &gs av en person som har bli-
vit utesluten ur advokatsamfundet. Vid tidpunkten for forsaljningarna hade denna per-
son figurerat i flera offentliga sammanhang. Han har &ven domtstill ett ars fangelse
for penninghéleri. Denna person har under hela processen foretrétt foreningens styrel -
se. M&klare X méaste ha kant till ovan namnda persons involvering i foreningen samt
dennes klandervérda bakgrund. Maklare X borde hainformerat dem om dessa for-
hallanden. Det kan &ven ifragasittas om maklare X dverhuvudtaget borde ha tagit

sig uppdragen.
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Vid forsdjningarnaintygade méklare X att de badalokaernai fastigheten var uthyr-
da. Dettaframgar dven av kdpeavtalen och objektsbeskrivningarna. Det visade sig
dock att det inte hade bedrivits ndgon verksamhet i den storalokalen under lang tid.
Enligt den ekonomiska planen skulle lokalen inbringa en hyra pa 893 000 kr per &r.
Lokalen var uthyrd till ett aktiebolag som foretraddes av samma person som foretrad-
de den gamla styrelsen och sdljaren. Bolaget hyrde lokalen fran mars 2003 till decem-
ber 2003. Under dennatid erlades ingen hyratill féreningen. Erséttning for denna
hyresintakt har heller aldrig kommit foreningen till godo. M&klare X har kant till,
eller bordei vart fall hakant till, att det inte bedrevs nagon verksamhet i lokalen. Han
borde &ven ha undersokt vilket bolag det var som hyrde lokalen. Vid vetskap om att
ingen verksamhet bedrevs och att hyreskontrakt var tecknat med ett " nérstaende” bo-
lag till sdljaren, borde méklare X hainsett risken for att de siffror som presenterades i
den ekonomiska planen inte stdmde 6verens med verkligheten. De borde &ven i egen-
skap av kopare ha blivit upplysta om det verkliga forhallandet. Maklare X anlitades
dessutom for att hyra ut lokalen under hosten 2003, varvid lokalen kom att hyras ut
for en &rshyra pa 560 000 kr. Denna hyra skall jamforas med den i den ekonomiska
planen budgeterade och angivna hyran pa 893 000 kr. Kdparnatill bostadsrétterna
som formedlades efter det att |okalen hyrts ut informerades inte om den véasentligt
forandrade hyresintakten. Maklare X har sdledes medvetet, till saljarnafordel, fortigit
viktig information om foreningens ekonomiska situation och budgeterade intékter.

| objektsbeskrivningarnatill bostadsrétterna angavs att det fanns totalt sexton bo-
stadsrétter i fastigheten. Denna uppgift stémde emellertid inte. Fyraav 1&genheternai
fastigheten var hyresrétter. Tvaav dessavar dessutom tvistiga och &endena var uppe
till provning i hyresnamnden. Hyra erlades darfor inte till foreningen utan deponera-
des. Foreningen erhdll inte heller nagon hyra fran de andra hyresl genheterna. Samt-
liga hyror erlades namligen till séljaren som utstéllt reverser avseende dessa | agen-
heter. Vid en avflyttning skulle sdljaren farétt att silja lagenheterna som bostadsrat-
ter. Maklare X borde infor forsaljningen av bostadsrétterna ha undersokt forhallande-
nai foreningen for att sakerstalla att riktig information lamnades till dem som kopare.
Eftersom tva hyresrétter var tvistiga, borde maklare X haforstétt att foreningen inte
fick in nagon hyrafor dessalagenheter. En naturlig foljdfragatill siljaren hade darvid
varit om ovriga hyresintékter kom foreningen till godo i enlighet med den ekonomis-
ka planen. Detta hade varit viktig information till dem som kdpare. Det viktigaste
hade emellertid varit att fa kénnedom om reverserna pa hyresrétterna som var utstall-
datill sdljaren.

Foreningens styrel se varken uppréttade eller forde medlemsforteckning eller lagen-
hetsforteckning. | brist pa erforderliga féreningshandlingar kunde den nya styrelsen
inte bevilja ndgra nya personer mediemskap i foreningen eller pantforskriva bostads-
rétter. Som méklare till samtliga bostadsrétter i den nybildade féreningen borde mak-
lare X hakontrollerat att erforderliga foreningshandlingar fanns upprattade. Genom
sitt vards 6sa agerande vidareférmedlade maklare X osdljbara bostadsrétter.

Vid ett styrel sesammantréade i september 2003 forandrade vidare styrel sen andelstalen
for vissalagenheter. Andelstalen justerades enbart nedat. Foreningen erholl sdledes
inte de intakter som kalkyleratsi den ekonomiska planen. Beslutet var fattat pa ett
uppenbart felaktigt sétt. Nar den nya styrel sen tilltrédde justerades andel stalen till-
bakatill vad som ursprungligen géllde enligt den ekonomiska planen. Maklare X har
emellertid férmedlat en lagenhet, vars andelstal inte stamde Gverens med det verkliga
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andelstalet. Han borde ha kontrollerat andelstalen innan han formedlade bostadsrét-
terna. Skulle han ha gjort det skulle han ha forstétt att vissa andelstal var tvungna att
justeras tillbaka och att féreningen annars inte skulle fa den intakt som angavsi den
ekonomiska planen. Aven detta hade varit vardefull information till dem som kopare.

Den nya styrelsen informerade vidare méklare X om foreningens obestand den

11 mars 2004. Den 1 april 2004 férmedlade méklare X trots detta forsaljningen av
bostadsrétten till [agenhet nummer 11 och 12 i féreningen, da koparna av denna
bostadsrétt fick tilltréde till |&genheten detta datum.

Koparna av bostadsratten till |&genhet nummer 4 har sérskilt angett foljande.

Méaklare X formedlade deras bostadsrétt strax innan den extra stdmman i januari

2004. Han var mycket man om att det skulle bli en snabb affar. Vid kontraktsskriv-
ningen matte de séljarens stallforetrédare, tillika foreningens representant. Som svar
paderas fréga harom fick de veta att lokalen pa bottenvaningen skulle hyras ut for
restaurangverksamhet. De informerades dock inte om att lokalhyran skulle komma att
avsevart avvikafrén vad som angavsi den ekonomiska planen. De fick emellertid
veta att den ekonomiska planen foljdes och att det inte skulle ske ndgra avgiftshdj-
ningar. Innan de skildes &t fick de en kallelse till den extra foreningsstamman av sal-
jarens stéllféretradare. Det & inte rimligt att tro att maklare X var ovetande om att en
ny styrelse skulle tilltrada i januari 2004 och att séljaren darfor var angelégen om att
samtliga lagenheter skulle sdljas innan dessi syfte att undvika att en ny styrelse skulle
granska forsaljningarna.

Koparnaav bostadsrétterna till 1agenheterna nummer 4 och 6 har vidare papekat fol-
jande.

| objektsbeskrivningarnatill bostadsrétterna anges att fastigheten ar stambytt ar 2002.
Denna uppgift & emellertid felaktig. Lagenhet nummer 14, som var upplaten med
hyresrétt vid forsaljningarna av de bostadsrétter som de sedermera forvarvade, & inte
stambytt. Maklare X borde ha bett om erforderlig dokumentation kring stambytet fére
formedlingen av samtliga bostadsrétter i féreningen. Hade han gjort det skulle han ha
sett att fastigheten inte blivit stambytt i sin helhet. Vidare kan ndmnas att den erfor-
derliga dokumentationen angadende stambytet i fastigheten annu inte lamnatsin hos
statsbyggnadskontoret.

Yttrande fran Méaklare X

Maéaklare X har i yttrande bestritt att han skulle ha agerat i strid med fastighetsméaklar-
lagen eller med god fastighetsméklarsed. Han har ssmmanfattningsvis anfoért bl.a.
foljande till stod for sin standpunkt.

| samband med uppdraget erhdll han en Iagenhetsforteckning. Handlingarna &r veder-
borligen undertecknade av behdrig foretradare for foreningen och sédljaren. | samband
med erhallandet av uppdraget informerades han forst om att antalet bostadsrétter inte
overensstamde med den kalkyl som redovisadesi den ekonomiska planen. Infér de
forsta kontraktsskrivningarna justerade emellertid foreningens foretradare uppgiften
och meddel ade att samtliga bostadshyresratter uppl atits med bostadsratt. Mindre jus-
teringar av den ekonomiska planen och forandringar av andelstalen far goras utan att
det paverkar giltigheten av densamma. Det foreligger inte heller nagot lagligt krav pa
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att andelstalen tillsammans skall uppgatill 100 procent. Andelstalen utgor endast en
berakningsgrund som en forening fritt kan forfoga over.

Han informerades aldrig om att féreningen genom dess styrel se &ndrade antal et bo-
stadsrétter och hyresrétter i foreningen forran foretradaren for foreningen noterade
detta genom en strykning pa kopeavtalet. Han erhdll de nya andelstalen forst den

2 maj 2003. Det dligger inte en maklare att krava att fatadel av en forenings styrelses
protokoll m.m. Déremot aag det styrelsen att informera honom s att han kunde in-
formera kdparna om de ratta forhallandena. Han fick dock inte del av dennainforma-
tion. Med den réttade uppgiften, som tillikainnebar ndgot |agre andelsvarden och déar-
med till képarnas forman avenledes |agre avgifter, och av féreningen och sdljaren
undertecknad dokumentation saknades det anledning for honom att ifrégasétta rik-
tigheten av |amnade uppgifter.

Foreningen har vid bildandet foljt lagen, 13t vara att lagen sedermera éndrats. Det
saknas skél for en fastighetsméaklare att ifragasitta en juridiskt korrekt bildad fore-
ning. Huruvida det funnits fiktiva hyresgaster saknar han all kdnnedom om. Han
saknar vidare helt kdnnedom om det amerikanska bolaget. Sagda bolag har inte
forekommit i ndgra av de handlingar eller i den information som han erhallit med
anledning av formedlingsuppdragen.

Det ankommer inte heller pa en fastighetsmaklare att ifragasitta en korrekt registrerad
forening, en registrerad ekonomisk plan samt séljarnas uppgifter enligt ovan nér
ingenting framkommer som bort féranleda annan installning. Vad som forevarit innan
en dgare avyttrar en bostadsrétt & knappast ndgot som en fastighetsmaklare kan anses
skyldig att utreda.

Foreningen har haft en vederborligen utsedd styrelse. Denna har befullméktigat fas-
tighetsforvaltaren att svara for foreningens styrelse. Det & oklart pa vilket sétt han
borde ha upplyst om att foretradarna for styrelsen inte bodde i fastigheten och i safall
vilken betydelse det skulle ha haft for kdparna. Han har vidare hanvisat anmélarnatill
att ta kontakt med styrelsens ordfrande for narmare frégor. En sddan kontakt har
aven forevarit. Det handlar vidare om en nybildad forening med nyuppl&tna bostads-
rétter. Forfarandet &r inte olikt de nyproduktioner som sker genom t.ex. SCB:s forsorg
med en interimstyrel se som regelmassigt inte bor i fastigheten. Kdparna informerades
dessutom om att en ny styrelse skulle véljas pa en extra foreningsstdmma genom an-
slag i porten, ndgot som éven séljaren och foreningens foretradare upplyste kdparna
om. Han fick dock forst den 11 mars 2004 kdnnedom om att en ny styrelse valtsi
januari sammaar.

Den aktuella féreningen registrerades den 24 mars 1998 och den ekonomiska planen
uppréattades och registrerades den 24 mars 2003. Den ekonomiska redovisning som
forelegat & den ekonomiska planen i vilken redovisas vem som & lagfaren &gare av
lagenheterna, namligen sdljaren. | den ekonomiska planen anges vidare att anskaff-
ningskostnaderna grundade sig pa kostnaderna av férvarv av samtliga aktier i det
bolag som agde | &genheterna samt kostnaderna att fran bolaget forvarva fastigheten.
Bolaget ar ett av foreningen helégt dotterbolag. Finansieringen skulle ske genom in-
satser och upptagande av |an. | planen ingdr en driftsbudget och en redovisning av
fondavséttning. Planen innehdller vidare en lagenhetsforteckning samt redovisar
agarforhallandena och var |anen & placerade. Planen &tfoljs av ett lagstadgat intyg
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om planens vederhéftighet samt en bilaga” SammanstélIning av statusbesiktning”.
Det saknades skal for honom att ens misstanka att den tidigare styrelsen skulle gora
sig skyldig till vad som kanske kommer att beddmas som straffbar garning. Med be-
aktande av den information som han erhdllit och aven formedlat till kdparna saknas
det skd att klandra honom for agar- och finansi eringskonstruktionen. Den ekonomis-
ka planen har dessutom registrerats och PRV har godként konstruktionen. Han saknar
kannedom om den tidigare styrel sens férehavanden.

Det har inte heller framkommit nagra omstandigheter som bort foranleda honom att
ifrégasatta uppgifternai den ekonomiska planen eller siljarens uppgifter vad géller de
uthyrda lokalerna. Han har vidarebefordrat sdljarens uppgifter. Han har inte intygat
riktigheten av desamma. Han har inte heller kant till att det inte bedrevs nagon verk-
samhet i lokalerna. Han kan inte uttala sig om huruvida det flutit in hyresintakter eller
inte och om sa & fallet varfor dessainte kommit foreningen till godo. Det & emeller-
tid korrekt att foreningen i ett senare skede |amnande honom i uppdrag att formedia
hyresrétten for en lokal i fastigheten. Det dligger emellertid inte en maklare att upp-
lysatredje man om vilket hyresavtal som tecknats for en férening.

Den skrivelse som féreningens jurist uppréttade den 11 mars 2004 &r daterad efter det
att bindande kopeavtal kommit till stand, varfor den inte kan tillmétas nagon betydel-
se. Kopeavta et avseende bostadsrétten till |1&genhet nummer 11 och 12 uppréttades
den 20 januari 2004. Anmalarna har saledes angett fel datum for formedlingen. Med
anledning av skrivelsen tog han dessutom kontakt med en av Fastighetsméaklarforbun-
dets juridiska experter som meddel ade att det inte ankommer pa en maklare att blanda
sig i interna angel8genheter som ror en forenings styrel se och medlemmar (se &ven
FastighetsM &klarFakta 4/97 s. 4 ). Ingenting i skrivelsen anger att féreningens
existens & hotad utan det anges endast dunkelt att tgarder kommer att foretas. Det
saknades darfor skal for honom att vidta ndgon sarskild &tgard med anledning av
skrivelsen. Han har sdledes inte undanhallit koparna av bostadsrétten till Iagenhet
nummer 11 och 12 ndgon vasentlig information. Det kan aven ifragasattas om ko-
parnaav bostadsrétten skulle ha héavt avtalet vid kdnnedom om skrivelsen. Kdparna
blev i meddelande den 15 mars 2004 informerade om att en ny styrelse tilltratt den

22 januari 2004. Detta foranledde dem emellertid inte att kontakta den nya styrelsen.

Det kan inte kommai fraga att en maklare skall upplysa om att en viss person &r eller
har varit foremal for en rattegang och darvid domts for brott.

Han har vidare erhdllit en |agenhetsforteckning fran foreningen som undertecknats av
en av foreningens foretradare. Att en méklare skulle kontrollera och i férekommande
fall strukturera hur en styrelsei en bostadsrattsférening inte blott skoter sina dliggan-
den utan jamval hur den hanterar handlingar, register m.m. & nagot som inte vinner
stod i lag eller i méklarnas utbildning. Det fdljer inte heller av god fastighetsméklar-
sed.

Foreningen upplyste honom om att samtliga |agenheter fétt sina stammar bytta.
Den sarskilda granskningen
Fastighetsméklarnamnden har vid den sarskilda granskningen granskat handlingarnai

formedlingsuppdragen avseende bostadsrétternactill 1&genheterna nummer 2, 4, 6, 7
samt 11 och 12. Nagot sarskilt att notera har darvid inte framkommit.
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Fastighetsméklarnamnden har vidare tagit del av bl.a. kdpeavtalen avseende de
bostadsrétter som anmaarnaforvéarvat. Kopekontraktet gallande bostadsrétten till
lagenhet nummer 4 undertecknades av samtliga parter den 30 december 2003.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Den sarskilda granskningen
Den sarskilda granskningen foranleder ingen ytterligare atgard fran Fastighets-
méaklarnamndens sida.

Vad som framkommit med anledning av anméalningar na -fastighetsmaklarens
informations- och upplysningsskyldighet

Enligt 16 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméklaren, i den man god fastig-
hetsméaklarsed kraver det, ge kopare och séljare de réd och upplysningar som dessa
kan behéva om fastigheten och andra férhallanden som har samband med 6verlatel-
sen. Enligt 2 8 ssmma lag skall vad som foreskrivs om fastigheter i lagen tillampas
ocksa pa bl.a. bostadsrétter.

Ett forvérv av en bostadsrétt handlar i realiteten om ett forvérv av ett medlemskap i
en forening med en dartill kopplad nyttjanderatt. K oparen maste ansdka om med-
lemskap i den ekonomiska foreningen. Medlemskapet ger koparen del i féreningens
tillgangar samt gor att denne tillsammans med 6vriga bostadsrattshavare blir del-
ansvarig for foreningens skulder.

En fastighetsmaklare maste vid formedling av en bostadsrétt enligt god fastighets-
maklarsed presentera senast tillgangliga rsredovisning for koparen.

| forevarande fall ror det sig om en nybildad bostadsréttsférening, varfor nagon ars-
redovisning inte fanns att tillga. Mé&klare X har dock for kdparna presenterat den
ekonomiska planen samt en dartill hdrande |&genhetsforteckning. Anmalarna har
vidare hanvisatstill att ta kontakt med foreningens styrelse for ytterligare fragor.

Av utredningen i &rendena framgar att kbpeavtalet avseende bostadsrétten till [agen-
het nummer 4 uppréttades den 30 december 2003. Mé&klare X hade vid denna tidpunkt
formedlat hyresrétten for lokalen pa bottenvaningen i fastigheten. Han var saledes
medveten om att den angivna arshyran i den ekonomiska planen misstamde med flera
hundratusen kronor vilket far anses vara en vasentlig del av féreningens intakter.
Trots detta underldt han att upplysa koparna av ovanstaende bostadsratt om detta for-
hallande. Fastighetsméklarnamnden finner att méklare X harigenom har brutit mot
deni 16 § fastighetsméklarlagen fastslagna upplysningsskyldigheten. For detta skall
han varnas.

Anmédarna har kritiserat maklare Xs agerande pa en rad ytterligare punkter. Vid be-
domningen av en maklares agerande far omstandigheter som &r graverande for makla-
ren laggastill grund for disciplindra atgéarder endast om dessa kan slas fast otvetydigt
(jfr RA 1996 ref. 83). Det kan séledes mot maklare X s bestridande inte anses visat att
han kant till att den ekonomiska planen i Gvrigt var missvisande eller att det forekom-
mit eventuella oegentligheter i foreningen. Anmalningarna féranleder darfor ingen
ytterligare dtgérd fran Fastighetsmaklarndmndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
uppgifter i objektsbeskrivningen m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Koparna av en bostadsrétt formedlad av méklare X har i en anmélan kritiserat hans
agerande i samband med férmedlingen. Anmalarna har anfort bl.a. féljande.

Enligt annonsen och prospektet skulle bostadsréttens area vara 70 kvm och i kdpe-
kontraktet angavs arean till 70 kvm enligt féreningens information. De fick tilltrade
till bostadsrétten den 3 maj 2004 och den 9 mgj deltog dei en féreningsstémmai bo-
stadsréttsforeningen. Ordforanden samt sekreteraren/kassoren blev mycket forvanan-
de nér de sade att de fétt uppgift om att deras bostadsrétt var 70 kvm. De informera-
des om att uppgiften var felaktig samt att deras bostadsrétt var mindre. Med anled-
ning av denna uppgift kontaktade de skriftligen méklare X den 18 maj 2004. Den

10 juni 2004 fick de till svar att den uppgivna arean var den som angetts nér den
tidigare &garen kopte bostadsrétten for tva ar sedan. Han anforde inte ndgot om att
areans storlek skulle varaforeningens information. Hade méklare X kontaktat fore-
ningens ordférande hade han fatt reda pa att bostadsrétten inte var 70 kvm. Maklare X
erbjod sig att bestédlla en uppmatning for att faststélla den korrekta arean. Den 1 juli
2004 uppmaéittes bostadsréttens areatill 66 kvm. Den 5 juli kom de 6verens med mak-
lare X om en ekonomisk kompensation uppgaende till 156 000 kr. Ut6ver detta kom
de Gverens om att dei augusti skulle ta upp fragan om ersattning for att det 1acker in
genom ett fonster ndr det regnar och for att koksutrustning, spis och diskmaskin &r
trasiga. De borde hainformerats om dettainnan de tecknade képeavtaet. M&klare X
var emellertid inte kontaktbar i augusti och han betalade inte heller utlovad kompen-
sation.

Maéaklare X har i yttrande anfort bl.a. foljande.

Dagen efter tilltradet ringde anmalarna och sade att bostadsrétten var mork. De fraga-
de &ven om vilka réttigheter man har som kdpare om man upptacker fel. Ett par dagar
senare ringde anmalarna och sade att diskmaskinen lackte, att det var fel paen platta
pa spisen samt att de 6nskade nya vitvaror. Han papekade att vitvarornai koket antag-
ligen var Gver tio & gamla och att de inte kunde rékna med att fa nya varor. Han er-
bj6d sig att omedel bart skicka dver en elektriker och en rormokare. Anmélarnaville
dock avvaktai fall de hittade fler fel sa att de kunde dtgérdas samtidigt. Det kan dven
anmarkas att vitvarorna ser langt ifran nyaut och att man &ven som lekman kan se att
de & gamla. Anmalarna papekade darefter att vattnet i badrummet inte rann ner och
att det rann in vatten genom ett fonster. Han upplyste dem dérvid om att stamdetaljer
och ytterfonster & foreningens dtaganden. Ett par veckor senare hade anmalarna tyd-
ligen gjort en egen uppskattning av lagenhetens storlek for de var valdigt ivriga att fa
en uppmaétning till stand. Han papekade att uppgifter om bostadsareor séllan & helt
korrekta och hanvisade till fastighetsmaklarforbundets informationsbroschyr pa nétet.
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Anmadlarna 6nskade dock en uppmétning och han stéllde upp och bestallde och be-
talde denna. Resultatet av uppmétningen visade en avvikelse fran den uppgivna arean
palite drygt fem procent. Anmalarna kravde att fa ersattning med 39 000 kr/kvm vil-
ket motsvarar 156 000 kr. Han framholl for anmalarna att en avvikelse pa ungefér tio
procent har godkants enligt réttspraxis men att han skulle framféra deras krav till sél-
jaren. Sdljaren avvisade koparnas krav. Den information han fick om bostadsréttens
storlek kom direkt fran foreningen.

Fastighetsméklarnamnden har vid granskningen tagit del av den skriftliga beskriv-
ningen av bostadsrétten. | beskrivningen saknas uppgift om vem som ager bostadsrét-
ten samt uppgift om pantsattning.

Méaklare X har i yttrande anfort att samtliga uppgifter om séljare och aktuella pant-
forskrivningar finns redovisade i kopekontraktet.

Fastighetsmaklarndmndens bedomning

Lamnad uppgift om boarean

Enligt 16 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméaklaren, i den man god fastig-
hetsméaklarsed kraver det, ge kopare och séljare de réd och upplysningar som dessa
kan behéva om fastigheten och andra férhallanden som har samband med 6verlatel-
sen. M&klaren skall verka for att siljaren fore 6verlatelsen |amnar de uppgifter om
fastigheten som kan antas vara av betydelse for kdparen, liksom att képaren fore for-
varvet undersoker eller |ter undersoka fastigheten. Bestammelsen har med of 6randrat
innehall forts Gver fran 1984 ars lag om fastighetsmaklare.

Maklaren skall sdledes vidarebefordra de 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 uppgifternainnan han vidarebefordrar dem (se prop.
1983/84:16 s. 37).

Anmaélarna har gjort gdllande att méklare X har angett att bostadsréttens area ér

70 kvm enligt foreningens information utan att férst ha kontrollerat denna uppgift
med féreningen. M&klare X har dock genmaélt att den information han fick om bo-
stadsréttens storlek kom direkt fran foreningen. Det har inte framkommit nagot som
tyder pa att maklare X haft anledning att ifragasatta den uppgivna uppgiften om bo-
stadsréttens area. Vid bedomningen av en méklares agerande far omstandigheter som
&r graverande for maklaren laggas till grund for disciplinéra dtgarder endast om dessa
kan sl&s fast otvetydigt (jfr RA 1996 ref. 83). Vad som framkommit i &rendet i denna
del foranleder darfor ingen ytterligare &gard fran Fastighetsméaklarnamndens sida.

Uppgift om agare och pantsattning

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

Enligt 18 § samma lag skall fastighetsméaklaren, nér férmedlingen avser en fastighet
som en konsument kdper huvudsakligen for enskilt bruk, tillhandahalla koparen en
skriftlig beskrivning av fastigheten. Beskrivningen skall innehalla uppgifter i de av-
seenden som angesi 17 § samt uppgift om fastighetens bendmning, taxeringsvarde
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och areal. Beskrivningen skall ocksa innehala uppgift om byggnadens dlder, storlek
och byggnadssdtt.

Av 2 § fastighetsmaklarlagen framgér att vad som féreskrivs om fastigheter ocksa
skall tillampas pa bostadsrétter.

Nér en konsument koper en bostadsratt huvudsakligen for enskilt bruk skall siledes
fastighetsmaklaren sammanstalla en beskrivning av bostadsrétten innehallande vissai
lagen specificerade uppgifter. Det &r inte tillréckligt att alla relevanta uppgifter fun-
nits tillgangliga for kdparen i flera olika handlingar.

| forevarande fall saknas uppgift om égare samt pantséttning i beskrivningen av bo-
stadsrétten. Maklare X har sdledes asidosatt en uttrycklig bestdmmelse i fastighets-
méaklarlagen. For detta skall han varnas. Vad méaklare X har anfért om att dessa upp-
gifter angivitsi kopekontraktet féranleder inte nagon annan bedémning.

2005-08-24:8

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
uppgifter betraffande kakelugnars skick

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handl&ggning.
Bakgrund

I en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har kritik riktats mot fastighetsmaklaren
X. Kritiken gar ut pa att méklare X inte lamnat korrekt information om kakelugnarnas
skick i samband med formedling av en bostadsréttsl&genhet.

Anmédarnahar anfort i huvudsak féljande. De kopte under februari 2004 en bostads-
réttslagenhet i S. Fungerande kakelugnar var ett tungt vagande skdl till att de kopte
lagenheten. | objektsbeskrivningen uppgavs att provtryckning av kakelugnarna var
utforda & 2000. Det visade sig dock att uppgiften om provtryckning var felaktig.
Provtryckning utfordes forst i augusti 2004 vilket medférde att de fick eldningsfor-
bud. K6parna har begért ersdttning av sdljarna for renovering av kakelugnarna och
denna beréknas kosta 35 000 kr. Sdljarna anser emellertid att det & maklaren som
skall ansvara for uppgifternai objektsbeskrivningen. M&klaren anser sig dock inte ha
nagot ansvar eftersom séljarna godkant objektsbeskrivningen genom att underteckna
densamma.

Maéaklare X har anfort i huvudsak foljande. Vid intaget upplyste séljarna att kakel-
ugnarna provtrycktes ar 2000 och att kakelugnen i barnkammaren inte fungerade. Vid
kakelugnen i vardagsrummet stod en vedkorg och i kakelugnen fanns aska. En sotra-
ka stod lutad mot kakelugnen i sovrummet. Under intaget framkom inga uppgifter
som andrade siljarens pastdenden om att tva av tre kakelugnar fungerade. Daremot
talade allt for att uppgiften stamde. Foreningens svar pa hennes fragor i en skk. frage-
lista gav ingen anledning till ytterligare kontroll. Hon anser att hon blev vilseledd av
sdljarna vid forsaljningen.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

En fastighetsmaklare skall normalt kunna utga fran att de uppgifter en uppdragsgivare
lamnar & korrekta om inte omstandigheternai ovrigt tyder pa annat. Fastighetsmak-
larnamnden finner att utredningen inte ger beldgg for att méklare X haft anledning att
ifrégasatta de uppgifter som lamnats av sdljarna betraffande kakelugnarnai samband
med den aktuella férmedlingen.

Fastighetsmaklarndmnden vill erinra om att det inte ankommer pa namnden att préva
ersattningsansprak. Sadana ansprak far framstallasi annan ordning.

Arendet skall avskrivas fran vidare handlaggning.

2005-09-28:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
utgangspriser vid maklares marknadsforing av for medlingsobj ekt

Fastighetsmaklarndmndens avgdr ande
Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.
Bakgrund

Med anledning av en anonym anmalan besl utade Fastighetsmaklarnamnden att
granska de uppdrag méklare X erhallit under perioden den 1 april 2004 — den

16 oktober 2004 for att utreda om han har angivit for laga priser i sin marknadsforing
av sinaformedlingsobjekt. M&klare X har gett in en forteckning.

Maklare X har yttrat sig i arendet. | yttrandet har han lamnat en redovisning av de
omstandigheter som legat till grund fér bedémningen av de utgangspriser som han
angett vid marknadsféringen av de olika fastigheterna. Han har hanvisat till
fastigheternas |age, byggnadernas skick och standard, bullerstorningar m.m.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utféra sitt uppdrag om-
sorgsfullt ochi allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall déarvid tillvarata
béde sdljarens och koparens intresse.

Vid marknadsféring av sina formedlingsobjekt har en méklare en skyldighet att ange
korrekta uppgifter om objektet. Om en méklare i marknadsféringen anger pris pasina
objekt som vasentligt avviker fran det som bedoms som det marknadsmassiga priset
kan det bl.a. ledatill att intresserade kunder vilseleds. En sadan prissattning vid mark-
nadsforingen innebér att fastighetsméaklare asidosétter sdval sin omsorgsplikt som god
fastighetsmaklarsed.

Maklare X har férmedlat 20 objekt. Av dessa har i fyrafall den procentuella skill-

naden mellan utgangspris och kopeskilling uppgat till 40 procent och daréver (hogst
62 procent). | fyrafall var skillnaden 6ver 30 procent men under 40 procent. | sex fall
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var skillnaden mellan 20 procent och 30 procent och i tvafall mellan 10 procent och
20 procent. | tre fall understeg skillnaden 10 procent. | ett fall var kdpeskillingen
|agre an utgangspriset.

Maklare X har i ett stort antal formedlingsuppdrag angett utgangspriser som vasent-
ligt understiger kopeskillingen vilket aktualiserar fragan om Méaklare X har asidosatt
sava sin omsorgsplikt som god fastighetsmakl arsed.

Vid beddmningen av en méklares agerande har Regeringsrétten uttalat att omstan-
digheter som & graverande for maklaren kan laggastill grund for disciplinara at-
garder endast om dessa omstandigheter kan slés fast otvetydigt (se RA 1996 ref. 83).
Det kan konstateras att kraven &r hoga for att Fastighetsméklarnamnden skall kunna
tilldela en maklare en disciplinpaféljd. Med beaktande av sdval antalet formedlings-
uppdrag som de uppgifter som méklare X har [amnat i drendet finner ndmnden att det
inte & otvetydigt faststdllt att han har angett utgangspriser pa sina formedlingsobjekt
pasatt som stér i strid med god fastighetsméklarsed. Arendet skall darfor avskrivas
fran vidare handléggning.

Fyraledamdter anméaler skiljaktig mening och anfor.

En spekulant ska kunna utga fran att det pristill vilket ett objekt utbjuds inte klart
avviker frén en fackmannamassig bedémning av det marknadsméssiga vardet. Det ar
sdledes inte acceptabelt att en fastighetsmaklare uthjuder objekt till belopp klart
understigande forvantat forsaljningspris.

Utredningen i nu aktuellt &rende visar att det slutliga priset for utbjudna objekt i
flertalet fall vasentligen dverstiger det bel opp som angetts vid annonseringen. De
forklaringar som maklare X hanvisat till kan enligt var uppfattning inte anses utgora

sadana of orutsedda omstandigheter som kan motivera avvikelserna. Maklare X bor
darfér meddelas varning.

2005-09-28:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklar lagen (1995:400)
Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.

Bakgrund

Den 24 januari 2005 beslutade Fastighetsméklarnamnden att granska de uppdrag
maklare X erhdlit under perioden den 1 september 2004 — den 31 december 2004 for
att kontrollera de priser som méklare X angett i marknadsféringen av formedlings-
objekten att jdmforas med den slutliga kopeskillingen. Maklare X har gett in en
forteckning med 37 objekt.

Méaklare X har yttrat sig i arendet.

104



Arsbok 2005 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsérenden

2005-09-28:3

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Vad som kommit fram i &rendet ger inte anledning till nagon ytterligare dtgérd fran
Fastighetsméaklarnamndens sida. Arendet skall darfor avskrivas frén vidare hand-

laggning.
En ledamot anmaler skiljaktig mening och anfér.

En spekulant ska kunna utga fran att det pristill vilket ett objekt utbjuds inte klart
avviker frén en fackmannamassig bedémning av det marknadsméssiga vardet. Det ar
sdledes inte acceptabelt att en fastighetsmaklare uthjuder objekt till belopp klart
understigande forvantat forsaljningspris.

Utredningen i nu aktuellt arende visar att det slutliga priset for utbjudna objekt i
flertalet fall vasentligen dverstiger det bel opp som angetts vid annonseringen. De
forklaringar som méaklare X hanvisat till kan enligt min uppfattning inte anses utgora
sadana of orutsedda omstandigheter som kan motivera avvikelserna. Maklare X bor
darfér meddelas varning.

2005-09-28:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
utgangspriser vid maklares marknadsforing av for medlingsobj ekt

Fastighetsmaklarndmndens avgdr ande
Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.
Bakgrund

Med anledning av en anmalan beslutade Fastighetsmaklarnamnden den 6 juli 2004 att
granska de uppdrag maklare X erhdllit under perioden den 1 februari —den 16 juni
2004 for att utreda om han har angivit for 1aga utgangspriser i marknadsforingen av
sina formedlingsobjekt. M&klare X har gett in en forteckning i enlighet med nédmn-
dens férel&ggande.

Méaklare X har yttrat sig i arendet. | yttrandet har han lamnat en detaljerad redo-
visning av de omstandigheter som legat till grund for bedomningen av de utgangs-
priser som han angett vid marknadsféringen av de olika fastigheterna. Han har hén-
visat till prisstatistik, utgangspriser fér andra fastigheter som marknadsforts samtidigt,
fastigheternas lage, byggnadernas skick och standard, bullerstérningar fran bil- och
flygtrafik, forekomst av radon i byggnad, nérhet till kraftledning m.m.

Fastighetsmaklar namndens bedémning
Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utféra sitt uppdrag om-

sorgsfullt ochii allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata
bade séljarens och kOparens intresse.

105



Arsbok 2005 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsérenden

2005-09-28:4

Vid marknadsféring av sina formedlingsobjekt har en méklare en skyldighet att ange
korrekta uppgifter om objektet. Om en méklare i marknadsféringen anger pris pasina
objekt som vasentligt avviker fran det som bedoms som det marknadsmassiga priset
kan det bl.a. ledatill att intresserade kunder vilseleds. En sadan prissattning vid mark-
nadsforingen innebér att fastighetsméaklare asidosétter sdval sin omsorgsplikt som god
fastighetsmaklarsed.

Maklare X har férmedlat 18 objekt. Av dessa har i fyrafall den procentuella skill-
naden mellan utgangspris och kopeskilling uppgatt till 40 procent och daréver (hogst
73 procent). | sex fall var skillnaden éver 30 procent men under 40 procent. | fyrafall
mellan 20 procent och 30 procent och i tre fall mellan 10 procent och 20 procent. | ett
fall understeg skillnaden 10 procent.

Maklare X har i ett stort antal formedlingsuppdrag angett utgangspriser som
vasentligt understiger kopeskillingen vilket aktualiserar fragan om méklare X har
&sidosatt saval sin omsorgsplikt som god fastighetsmakl arsed.

Vid beddmningen av en maklares agerande har Regeringsrétten uttalat att omstan-
digheter som & graverande for maklaren kan laggastill grund for disciplinara &t-
garder endast om dessa omsténdigheter kan slés fast otvetydigt (se RA 1996 ref. 83).
Det kan konstateras att kraven & hoga for att Fastighetsméklarnamnden skall kunna
tilldela en maklare en disciplinpéfoljd. Med beaktande av sdval antalet formedlings-
uppdrag som de uppgifter som méklare X har [amnat i drendet finner ndmnden att det
inte & otvetydigt faststdllt att han har angett utgangspriser pa sina formedlingsobjekt
pa sitt som stér i strid med god fastighetsméaklarsed. Arendet skall darfor avskrivas
fran vidare handlaggning.

Fyraledamdter anmaler skiljaktig mening och anfor.

En spekulant ska kunna utga fran att det pristill vilket ett objekt utbjuds inte klart
avviker fran en fackmannamassig bedémning av det marknadsméssiga véardet. Det ar
sdledes inte acceptabelt att en fastighetsmaklare utbjuder objekt till belopp klart
understigande forvantat foérsaljningspris.

Utredningen i nu aktuellt arende visar att det slutliga priset for utbjudna objekt i
flertalet fall vasentligen dverstiger det bel opp som angetts vid annonseringen. De
forklaringar som méklare X hanvisat till kan enligt var uppfattning inte anses utgéra

sadana of brutsedda omstandigheter som kan motivera avvikelserna. Maklare X bor
darfor meddelas varning.

2005-09-28:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
utformningen av besiktnings- och ater gangsklausul

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
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Bakgrund

K 6parna har anméalt missndje med en formedling déar méklare X medverkat. Kritiken
utgjordes bl.a. av att den besiktnings- och atergangsklausul som skrevsin i kontraktet
fororsakade tvist mellan kdparna och sdljare. Bland annat kdpekontraktet ar fogat till
anmalan.

§ 12 i kopekontraktet har foljande lydelse. Koparen skall pa egen bekostnad snarast
|&ta sakkunnig besiktningsman kontrollera fastigheten. Kdparen har rétt att frantrada
kopet om det framkommer fel eller brister som képaren g blivit upplyst om, eller haft
anledning att férvanta sig med tanke pa fastighetens alder och skick. Om kopet pa
denna grund hévs skall erlagd handpenning omgaende aterbetal as utan vidare krav
fran nagondera parten. Havningsrétten upphor 2004-07-15, varefter kontraktet &
bindande for béagge parter i detta avseende. Om besiktningen kréver fortsatt utred-
ning, far nytt havningsdatum éverenskommas. Ev. begdran om havning skall ske
skriftligt med kopiatill méklaren. Kopiaav besiktningsprotokoll skall dverlamnastill
sdljaren senast patilltradesdagen.

Méaklare X har bemétt kritiken och bland annat anfért: Efter den forsta besiktningen
meddelade koparna att de ténkte hdva kodpet och inte var intresserade av att forhandla
vidare om kopeskillingen. Han framfdrde kdparnas Onskan till sdljaren som inte
accepterade havningen, utan menade att det som framkom vid besiktningen inte var
fog for havning enl. 8 12 i kdpekontraktet.

Defel och brister som kdparen upplystes om fore besiktningen var de som noteradesi
fragelistan av sdljaren. En tankt atergang kunde vara t.ex. fukt- och mogel skador som
enligt besiktningsmannen var av allvarlig karaktar och borde étgérdas omgaende.
Andemeningen med paragrafen var att om det framkom négot vid besiktningen som
koparen inte redan kande till eller om felen inte var av sadan karaktar att koparen
borde acceptera dessa p.g.a. fastighetens 8lder och skick, skulle han kunnaléta kopet
aterga. Har visade det sig att kOpare och sdljare hade diametralt olika asikter.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

| 12 § fastighetsméaklarlagen anges att fastighetsméaklaren skall utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i alt iaktta god fastighetsméklarsed. M&klaren skall darvid tillvarata
bade sdljarens och koparens intresse.

| 19 8 sammalag anges att fastighetsmaklaren skall verka for att kbparen och séljaren
traffar Gverenskommelser i frégor som behover 16sas i samband med Gverlatel sen.
Om inte annat har avtalats, skall maklaren hjdlpa parterna med att upprétta de hand-
lingar som behdvs for Gverlatelsen.

| kopekontraktets § 12 anges bl.a. féljande. Koparen har rétt att frantrada kopet om
det framkommer fel eller brister som kdparen g blivit upplyst om eller haft anledning
att forvanta sig med tanke pa fastighetens alder och skick.

Méaklare X har uppgett att de fel och brister som kdparen upplystes om fére besikt-

ningen var de som var noterade i fragelistan av sdljaren och att en tankt anledning till
&tergang kunde varat.ex. fukt och mogel skador som enligt besiktningsmannen var av
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alvarlig karaktar och borde atgardas omgaende. Andemeningen med paragrafen var
enligt maklare X att om det framkom négot vid besiktningen som koparen inte redan
kandetill eller om felen inte var av sddan karaktér att koparen borde acceptera dessa
pagrund av fastighetens alder och skick, skulle han kunna |dta kopet éterga.

Det dligger en fastighetsmaklare att klarldgga kdpevillkorens innebord och att verka
for att bada parterna har uppfattat villkoren pa samma sétt. Fastighetsmaklaren har ett
ansvar for att kontraktsvillkor utformas sa att onddiga tvister om dess tolkning inte
uppstar (jmf prop. 1983/84:16 s. 41). En s.k. aergangsklausul som inte tydligt be-
skriver under vilka forutsattningar som en kopare kan begéra tergang bedoms av
Fastighetsméklarnamnden som oklar till sitt innehdll. Det framgar inte av villkoret
vilkafel pafastigheten kdparen har skyldighet att acceptera och vilka fel som berét-
tigar till atergang av kopet. Nu namnda oklarheter har troligtvis lett till den tvist som
uppkommit mellan képare och sédljare. For detta skall méklare X varnas.

2005-09-28:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklar lagen (1995:400)
Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.
Bakgrund

En anmélare har uttryckt missndje med en formedling dar maklare X varit for-
medlande fastighetsméaklare. Anmalaren har anfort: Av objektsbeskrivningen framgar
att det finns bredband i bostadsréttslagenheten. Det visade sig dock att bostadsrétts-
foreningen inte hade nagot avtal med den namngivna Internetleverantoren vilket
medforde en ny anslutningsavgift inklusive modem om 1 390 kr.

Till anmélan har fogats objektsbeskrivningen och korrespondens med méklare X.

Av objektsheskrivningen framgar att féreningen har 16st Internetfragan via BONET,
ett modem man angluter pa telekabeln. Kabel TV Comhem.

M&klare X har bemott anméal arens pastaenden och bl.a. uppgivit att han anvéant sig av
M &klarsamfundets blankett for objektsbeskrivning, att han varken i text eller uttalan-
de har namnt att | nternetuppkoppling ingér utan kostnad samt att han redogjort for
hur den aktuellaforeningen har 16st Internetfrégan.

Fastighetsméklarnamnden konstaterar att uppgiften om att en bostadsrattsldgenhet &
forberedd fOr Internet inte & en obligatorisk uppgift i objektsbeskrivningen. Om det
daremot finns en uppgift i en objektsbeskrivning skall denna stémma med verklighe-
ten. De uppgifter som maklaren for in i en objektsbeskrivning hdmtar han huvudsak-
ligen fran sdljaren. Det & denne som svarar for att uppgifterna ar riktiga, om inte
maklaren har anledning att misstanka att de &r felaktiga. Det & forst da som méaklaren
har en viss kontrollplikt. Den anmal da objektsbeskrivningen foranleder ingen atgard
fran Fastighetsmaklarnamnden.
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Vad somi 6vrigt kommit fram i &rendet ger inte anledning till nagon ytterligare
&gérd frén Fastighetsmaklarnamndens sida. Arendet skall darfor avskrivas fran
vidare handl&ggning.

Fastighetsmaklarndamnden vill erinraom att det inte ankommer pa namnden att préva
erséattningsansprak. Sadana ansprak far framstéllas i annan ordning.

2005-09-28:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
formedling i egen forening

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anonym anmélan har det anforts att méaklare X formedlat bostadsrétter i den
forening déar hon gélv &r bosatt. Anméarkningar har aven riktats mot att méklare X
formedlade en bostadsrétt i sasmma forening for ett betydligt hogre belopp an det
utannonserade.

Maklare X har besvarat Fastighetsméaklarnamndens forel aggande och pa namndens
begéran inkommit med handlingar avseende ett flertal formedlingsuppdrag. Maklare
X medger att hon formedlat bostadsréttsldgenheter i den férening och under den
period hon galv varit bosatt och medlem i foreningen.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

| 12 § fastighetsméklarlagen stadgas att fastighetsméklaren skall utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. M&klaren skall darvid tillvarata
béde sdljarens och kdparens intresse.

| 14 § sammallag stadgasi andra stycket att en méklare inte far &gnasig at
verksamhet som &r &gnad att rubba fortroendet for honom som méklare.

Fastighetsmaklarnamnden har i fleratidigare beslut provat fragan om méklares for-
medling av objekt i den forening méklaren gav a medlem se bl.a. 2003-02-26:4 i
FMNs arshbok for 2003. Beslutet har provats av lansrétten som funnit att agerandet
stred mot 12 § fastighetsméaklarlagen. Kammarrétten beviljade inte prévningstillstand.

Namnden har i sinatidigare beslut funnit att det finns en risk for att en méklare vid
formedling av bostadsréattsiagenheter i den forening dar méklaren gdlv & medlem
paverkas av ovidkommande hansyn och dérigenom frangar sin stallning som neutral
mellanman, vilket &r &gnat att rubba fortroendet for honom/henne som méklare. Det
finnsinte skd att géra nagon annan bedomning i detta fall. Maklare X skall darfor
meddelas varning.
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Vad somi dvrigt framkommit i &rendet ger inte belégg for att méklare X skulle
asidosatt sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen.

2005-09-28:7

Saken: Anmalan enligt 7 § fastighetsméklarfor ordningen
(1995:1028)

Fastighetsmaklarndmndens avgdr ande

Fastighetsmaklarndmnden anmaéler till &klagare att den finner anledning att anta att X
yrkesmassigt formedlar fastigheter i strid med vad som foreskrivs om registrering i
5 § fastighetsmaklarlagen (1995:400).

Bakgrund

Fastighetsméklarnamnden har mottagit en anmélan avseende X. Till anmaan har
fogats kopia av information till spekulanter, foto av tillsaluskylt samt en tidnings-
annons fran en svensk tidning dar X stér angiven som maklare.

X &erfinnsintei Fastighetsmaklarnamndens register 6ver registrerade fastighets-
méklare.

Fastighetsméaklarnamnden har tillskrivit X patvaolika adresser for att ge honom
mojlighet att yttra sig. Namnden har inte mottagit ndgot svar.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Med fastighetsméklare avses enligt 1 § fastighetsméklarlagen (1995:400) fysiska
personer som yrkesmassigt formedlar fastigheter, delar av fastigheter, byggnader pa
annans mark, tomtrétter, bostadsrétter, andel srétter avseende |agenheter, arrenderétter
eller hyresrétter.

| 5 § fastighetsmaklarlagen foreskrivs att varje fastighetsméklare skall vararegistre-
rad hos Fastighetsmaklarndmnden.

Enligt 7 § fastighetsméaklarforordningen skall Fastighetsméklarndmnden anmélatill
allman &klagare om namnden har anledning att anta att ndgon yrkesméssigt formedlar
fastigheter i strid med vad som foreskrivs om registrering i 5 § fastighetsmaklarlagen.

Den svenska lagstiftningen skall gélla ndr en vasentlig del av uppdraget utforsi
Sverige. Uttrycket formedlatar sikte pa sadan verksamhet som gar ut pa att anvisaen
uppdragsgivare en motpart med vilken denne kan tréffa ett avtal om férmedlings-
objektet. Som ndrmare framgar av lagens forarbeten sker formedlingen yrkesméassigt
nér det & fraga om en affarsméssigt organiserad verksamhet i fastighetsformedlings-
branschen. Aven naringsidkare som har sin vanliga verksamhet inom ett annat yrkes-
omrade kan emellertid ndgon gang omfattas av lagen. Om en naringsidkare erbjuder
allmanheten sinatjanster som fastighetsformedlare, bor lagen anses tillamplig aven
om formedlingen rent faktiskt dger rum endast vid nagot enstaka tillfalle (se prop.
1994/95:14 s. 63 jmf med prop. 1983/84:16 s. 27 f).
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Med beaktande av vad som framkommit genom anméalan och den annons som bi-
fogats anmélan anser Fastighetsmaklarnamnden att det finns anledning att anta att X
formedlar fastigheter i strid med vad som foreskrivs om registrering i 5 § fastighets-
maklarlagen. Namnden beslutar darfor att anmala detta forhallande till aklagaren.

2005-09-28:8

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
dodsbodelagar es medgivandetill férmedlingsuppdrag m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgdr ande
Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarndmnden har mottagit en anmalan fran en dodsbodel agare. M&klare
X har anlitats av 6vriga delégare for att formedla en fastighet.

Anmaélaren har i huvudsak anfért foljande.

Efter sommaren, da han var paresande fot, fick han reda pa att 6vriga dodsbodel agare
anlitat maklare X. Han har inte |amnat ndgot skriftligt medgivande till att maklare X
fick formedlingsuppdraget men har forlitat sig pa 6vriga del dgares rapporter och kun-
skaper. Han kontaktades av méaklaren i november for ett planerat kontraktstecknande.
Han papekade att han hade en egen spekulant som skulle titta pa fastigheten. Maklare
X framforde krav pa provision om fastigheten sdldesttill denne spekulant. Anmélaren
har ocksa gjort géllande att maklare X framfort hot om att han skulle skicka faktura
med krav pa ersattning for omkostnader om han inte fick uppdraget eller om affaren
inte skulle bli av.

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

Uppdragsavtal et undertecknades av en person den 24 juli 2004 och av honom sgjélv
den 6 augusti 2004. Till avtalet hade fogats en adresdlista till samtliga dodsbodel -
&gare, totalt sex personer samt fyra fullmakter. Da han pétalade att fullmakt saknades
for en av dodsbodel agarna fick han besked fran foretradaren for dodsboet att den
skulle komma” sa smaningom” och att han kunde pabdrja marknadsf6ringen. Fastig-
heten har marknadsf6rts och visats. Ett kontraktsférslag har skickatstill samtliga
dodsbodel agare och en kallelse gick ut till parterna om kontraktskrivning den 9 de-
cember 2004. Cirkatva veckor fore detta hade han kontakt med anméalaren som da
framstallde vissa krav for forsaljningen. Anmalaren erbjod honom 1 % i arvode. Tva
timmar fore tiden for kontraktskrivning meddel ade anmélaren att han inte fatt sina
krav tillgodosedda. Anméalaren kom inte till det avtalade métet och kdpehandlingarna
undertecknades inte. Han har inte stéllt krav pa provision eller annan erséttning och
han har inte upptréatt hotfullt. Uppdraget har genomfortsi enlighet med god fastighets-
méklarsed.
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| det uppdragsavtal som méklare X skickat in till Fastighetsmaklarndmnden finns bl.a.
foljande klausul. Detta uppdragsavtal galler — med ensamrétt —under entid av tre
manader fran underskrivet datum.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Formedlingsuppdrag och uppdragsavtal

Enligt 11 § fastighetsméklarlagen skall ett uppdragsavtal uppréttas skriftligen. Be-
stammelsen &r tvingande i konsumentforhallanden. | forevarande fall var uppdrags-
givaren ett dodsbo och inte en konsument. Nagot absolut krav pa att uppdragsavtal
skall vara skriftligt har darfor inte forelegat. M&klare X har emellertid uppréttat ett
skriftligt uppdragsavtal som undertecknats av en av dodsbodel agarna. Utredningen
visar att fullmakt att foretrada 6vriga del&gare har uppvisats for samtliga utom en. |
en sadan situation bor fastighetsmaklaren setill att delagare, som aven foretrader
annan delégare, markerar detta forhallande vid undertecknandet av uppdragsavtalet.
Maklare X kan inte undga kritik for att han underl&tit detta.

Uppdragsgivarens uppsagning av uppdraget

Om en del&gare sager upp méklarens uppdragsavtal bor maklaren omedelbart under-
rétta 6vriga deldgare om detta. Det strider mot god fastighetsméklarsed om en mak-
lare fortsatter att marknadsfora ett objekt om han & medveten om att en delagare inte
gett sitt samtycke till forsaljningen.

Utredningen visar inte annat an att maklare X haft att utga ifran att han hade samtliga
dodsbodel agares uppdrag att formedla den aktuella fastigheten under den avtalade
ensamréttstiden. Enligt méklare Xs egna uppgifter framgar dock att den deldgare som
inte undertecknat uppdragsavtalet ifrégasatt villkoren for hans uppdrag infor kontrakt-
skrivningen. | en sadan situation bor maklaren omedelbart underrétta Gvriga delagare
om den uppkomna situationen. Maklare X har istéllet fortsatt att agerai formedlings-
uppdraget genom att bl.a. utforma kopekontrakt och kalla parter till kontraktskriv-
ning. Savitt framkommit har anmalaren reagerat forst cirka fyra manader efter det att
uppdragsavtal tecknades med méklare X. Med hansyn till omsténdigheterna anser
Fastighetsmaklarndmnden att méklare X s forseel se kan anses som ringa

2005-10-26:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
ensamr attstid i uppdragsavtal

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

Maklare X har haft i uppdrag att formedla en fastighet. | en anméan till Fastighets-
maklarnamnden har sédljaren framfort kritik mot méklare X. Anméalaren har bl.a.

anfort att méklare X brustit i information om priset for liknande objekt och om
koparens situation samt att hon argumenterat for en snabb forsédljning.
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| det uppdragsavtal som anméaren bifogat finns féljande villkor om avtalstid. Detta
uppdrag géller tillsvidare fran 2005-04-24. Uppdraget ar forenat med ensanrtt fran
2005-04-24 till 2005-07-23. Slutdatum for ensamréttstiden har andrats for hand till
2005-08-23.

Maklare X har inkommit med yttrande i arendet. Hon har i huvudsak anfért foljande.

Da uppdragsavtalet tecknades bestamdes att fotografering av huset skulle skeinom en
vecka. Sdljaren skulle tapetsera om ett rum. Detta blev klart efter tre veckor. Forst
vecka 20 kunde objektet |aggas ut pa Internet. Hon var 6verens med siljaren om att
tiden fOr uppdragsavtalet skulle korrigeras. FOr enkelhetens skull andrade de en
manad. Det korrekta hade varit att skriva ett nytt avtal. Ett hundratal spekulanter in-
fann sig till bada visningarna. Drygt 1000 personer har sett objektet pa Internet. Efter
budgivning accepterade sédljaren det pris som képarna bj6d. Hon beklagar att han inte
langre & nojd med detta.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 11 § andra stycket far tiden for ensamrétt bestammastill hogst tre manader at
gangen. Bestammelsen & tvingande vilket innebar att den inte far frangas till nackdel
for en konsument. Av utredningen framgér att parterna har korrigerat avtalet och and-
rat slutdatum for ensamréttstiden. Da det av omstandigheternai drendet inte otvety-
digt framgér att avsikten varit att forlanga ensamréttstiden kan det i dettafall stanna
vid ett pdpekande.

Vad som framkommit i Gvrigt foranleder inte nagon atgéard.
2005-10-26:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
uppgifter i objektsbeskrivning, kopeavtal m.m. om objektets kar ak-
tar

Fastighetsmaklarndmndens avgdr ande

Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

Fastighetsméklarnamnden har mottagit en anmalan mot méklare X. Anmaélaren har
gjort gdlande att médklare X i annons, objektsbeskrivning och kdpeavtal angett att
formedlingen avsag en bostadsrétt trots att sdinte var fallet.

Anmaélaren har ldmnat foljande uppgifter.

Vid kontraktskrivningen framforde de krav paatt ett villkor om 1an skulle inforasii
avtalet. Nagon upplysning om att de stod i begrepp att kdpaen andel i en bostads-

forening och begransningarna av méjligheten att fa lan som foljer darmed, 1amnade
méaklaren inte. De undertecknade kontraktet och trodde att de kdpt en bostadsrétt.
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Senare havdes kdpet inom den foreskrivna fristen. Banken beviljade inte [an med
|&genheten som sékerhet.

Maklare X har inkommit med yttrande och tillbakavisat kritiken.

Av prospektet, dar bl.a. arsredovisningen bifogas, framgar att det &r en bostadsfore-
ning. Pa visningen patalades bl.a. att det var en gammal bostadsf6rening med fa med-
lemmar. Han har uppmanat kdparna att ta kontakt med foreningens ordférande. Ko-
parnafick stadgar, arsredovisning, protokoll for kakelugnar m.m. fran séljaren. De
fragade om majligheten att falan i en bostadsforening. Han svarade da att han inte
haft ndgot problem med beldning i bostadsférening. Inte heller ordféranden hade hort
att det skulle vara svarigheter med belaning. Flera ganger stéllde han fragan om det
var nagra oklarheter med kdpet. Forsaljningen har kommit till stand till samma pris
med ny kopare. Den nya kdparen fick beldna lagenheten. Anvandningen av ordet
bostadsrétt ar en felskrivning.

Fastighetsméklarnamnden har tagit del av de handlingar som méklare X uppréttat i
samband med formedlingsuppdraget. | kdpeavtal, depositionsavtal och objektsbe-
skrivning anvands genomgaende uttrycket bostadsrétt.

Det noteras att det &ven i bostadsforeningens arsredovisning, som infogats i méak-
larens prospekt, anvands uttrycket bostadsrétt i vissa punkter, set.ex. Bostadsr atts-
féreningen registrerades 1919-02-01.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

| 16 § fastighetsmaklarlagen stadgas foljande. Fastighetsmaklaren skall, i den méan
god fastighetsmaklarsed kraver det, ge kopare och sdljare de rad och upplysningar
som dessa kan behdva om fastigheten och andra forhallanden som har samband med
overl&telsen. Maklaren skall verka for att siljaren fore Gverldtel sen |amnar de upp-
gifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse for kdparen, liksom att koparen
fore forvarvet undersoker eller l1ater undersoka fastigheten.

Fastighetsméklarnamnden har i tidigare beslut uttalat att det inte ar allmént kant vad
det & for skillnad mellan bostadsforeningar och bostadsréttsforeningar och att det av
denna anledning &r viktigt att fastighetsmaklaren ar extratydlig i sin information till
potentiella kdpare och att korrekta benamningar anvénds (se 2004-06-09:7 i Fastig-
hetsméaklarnamndens arsbok for 2004).

Det ar utrett att maklare X i objektsbeskrivning, kdpeavtal och depositionsavtal

angivit det aktuella objektet som en bostadsrétt trots att det var en andel i en bo-
stadsférening. Detta motiverar varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
uppsagning av uppdragsavtal m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarndmnden har mottagit en anmalan fran en av tva delagare till en bo-
stadsrétt. Anmalaren har riktat kritik mot maklare X for att denne framstallt krav pa
erséttning for annonskostnader i samband med att formedlingsuppdraget sagts upp.
Anmalaren har patalat att endast en av deldgarna undertecknat uppdragsavtalet.

Méaklare X har inkommit med yttrande i &rendet och tillbakavisat kritiken. Han har i
huvudsak anfort foljande.

Efter det forsta motet med deldgaren A ringde han direkt till anméalaren for att fa
dennes bekréftelse pa att A hade anmalarens uppdrag att anlita en méklare. An-
malaren |amnade da en bekraftel se pa uppdraget och ndmnde att han skulle resa
utomlands en tid men att han skulle underteckna avtalet nar han kom tillbaka den
8 mars 2005. Uppdragsgivarna hade énskemal om att forsaljningsarbetet skulle p&
borjas omgaende. Nastkommande dag, den 25 februari 2005, fotograferades |agen-
heten och A undertecknade uppdragsavtalet. Forsaljningsuppdrag féreligger genom
att A undertecknat avtalet for egen del och enligt muntlig fullmakt for anmalaren.
Dessutom har anmalaren bekréftat avtalet per telefon. Efter visningen dnskade an-
maélaren bryta uppdraget. Detta har accepterats mot att uppdragsgivarna ersétter
honom for kostnaderna, 10 000 kr exklusive moms.

Det av anmdaren ingivna uppdragsavtal et har undertecknats av en av deldgarna den
25 februari 2005. | avtalet har tva uppdragsgivare angivits.

Anmaélaren och méklare X har inkommit med viss skriftvaxling som férts mellan dem
via e-post. Fran denna dokumentation antecknas foljande.

Anmaélaren har lamnat sitt namn och telefonnummer till maklaren dagen fore upp-
dragsavtalet undertecknades av A. Maklare X har i meddelande den 23 mars 2005
bekraftat mottagandet av uppsagningen och forklarat sig ha haft faktiska kostnader
for uppdraget som overstiger 10 000 kr. | meddelandet finns f6ljande besked Vi ar
beredda att annullera avtalet fran var sida nar vi har natt en ekonomisk uppgorel se.
Den 7 april 2005 har anmalaren skickat foljande meddelande till méklare X Da du
trots vara upprepade muntliga och skriftliga paminnelser g htrsammat var tidigare
begaran, ber vi dig nu en sista gang att 6versanda annullering av det ofullstandiga
uppdragsavtalet samt en forteckning dver de spekulanter som visat intresse.

Méklare X har pa Fastighetsmaklarndmndens begéaran inkommit med féljande
kompl ettering.
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Han anser sig ha haft ett férmedlingsuppdrag och avser att begéra provision for det
fall uppdragsgivarna sdljer till nagon av honom anvisad spekulant. Han har inte dver-
sant nagon spekulantlista. Hans tolkning av att anmalaren nekar till att han erhallit
formedlingsuppdrag &r att séljarna avser att ta kontakt med de spekulanter som finns
palistan utan att betala provision. Erséttningskravet avser 10 000 kr for annonsering.
Hartill kommer lagstadgad moms med 25 %.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Fo6rmedlingsuppdraget

Enligt 11 § fastighetsméaklarlagen skall ett uppdragsavtal uppréttas skriftligt. Med ett
sadant krav uppnas bl.a. att uppdragsgivarna och fastighetsmaklaren klargor att avtal
verkligen tréffats. Fastighetsmaklarndmnden vill framhalla att det & av storsta vikt att
en méklare forsakrar sig om att han har uppdrag frén samtliga &gare — antingen
genom uttryckligt samtycke fran var och en eller att fullmakt féreligger for den som
foretrader dvriga dgare — innan marknadsf6ringsatgarder inleds.

Det skriftliga uppdragsavtalet i arendet har undertecknats av endast en av tva agare.
Det har inte angetts att undertecknandet skett &ven for den andre del &garens rékning.
Fastighetsmaklarndmnden far darfor erinra om att en fastighetsmaklare bor setill att
delagare, som &aven foretrader annan deldgare, markerar detta férhallande vid under-
tecknandet av uppdragsavtalet.

Fastighetsméklarnamnden noterar att anmélaren inte gjort gallande att bostadsrétten
marknadsforts av méklare X mot anméaarens vilja. Maklare X uppgift att han vid
tiden for uppdragsavtal ets tecknande hade bada del garnas uppdrag att férmedla den
aktuella bostadsrétten motsags sdledes inte av utredningen i 6vrigt. Namnden anser
darfor att det kan stanna vid ovanstéende papekande i dennadel.

Uppdragsgivarens uppsagning av uppdragsavtal et

Aven om det finns ett villkor om att uppdraget skall gélla under viss angiven tid kan
det sagas upp i fortid av sdval maklaren som uppdragsgivaren. Om det inte finns god-
tagbara skal for en uppsagning kan den som séger upp avtalet bli tvungen att betala
skadestand. En maklare har inte nagon rétt att kréva att fa fullfolja uppdraget om det
sagts upp av uppdragsgivaren. Maklaren kan dock ha rétt till ersattning om uppsag-
ningen varit ogrundad. Om annat inte avtalats kan erséttningen avse faktiska kostna-
der som méklaren haft, t.ex. fOr annonsering.

Vid en uppsagning fran uppdragsgivarens sida dligger det maklaren att ge denne
besked om hur han stédller sig till uppsagningen. Maklaren skall d& ocksa ge upp-
dragsgivaren besked om vilka krav han stéller eller kan komma att stéllai anledning
av uppsagningen. Fastighetsmaklarndmnden har i tidigare beslut uttalat att maklaren
bor bekréfta en uppsagning skriftligt och da ocksa ge besked om sina eventuella krav.
Om maklaren avser att krava erséttning for den handel se fastigheten blir sald till
nagon kopare som maklaren anses sig ha anvisat bor uppdragsgivaren dven faen
spekulantlista (jamfor 2002-02-27:8 i Fastighetsméaklarnamndens arsbok for 2002 och
2004-01-21:2 i Fastighetsmaklarnamndens arsbok for 2004 samt L ansréttens dom den
15 december 2004 i mal 6558-04).
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Av utredningen framgar att maklare X bekréftat att han mottagit uppsagningen.
Bekraftelsen &r inte entydig och har i vart fall inte uppfattats av uppdragsgivarna som
en annullering av uppdragsavtalet.

Fastighetsmaklarndmnden anser att maklare X, da han fick uppdragsgivarnas med-
delande om att de 6nskade saga upp uppdraget, skulle ha accepterat uppsagningen
och specificerat sitt krav. | detta sasmmanhang vill namnden erinra om att ersattnings-
krav som riktastill enskilda konsumenter alltid skall anges inklusive mervardesskatt.
Av maklare X egna uppgifter framgar att han begart ersattning fér annonskostnader
men att han dessutom avser att begéra provision i vissafall. Vid sddana forhallanden
har det dlegat méklare X att |amna skriftligt besked om vad som géller om objektet
sdljstill en av honom anvisad spekulant och att dversanda en spekul antlista.

Maéaklare X har inte bekréftat uppdragsgivarnas uppsagning och inte heller lamnat
tydligt besked om vilka krav han stédler eller kan komma att stélla med anledning av
uppsagningen. Den efterfragade spekulantlistan har inte Gversants till uppdragsgivar-
na. Genom sina underlatelser har méklare X brutit mot god fastighetsmaklarsed. For
detta skall han meddelas varning.

2005-10-26:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om for -
medlingsuppdrag fran koparen i tidigar e bostadsr attsover latel se,
utformning av uppdragsavtal m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgdr ande
Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarndmnden har mottagit en anmalan fran en foretradare for H be-
traffande méklare Xs agerande i samband med ett antal formedlingar. Namnden har
tidigare genom beslut den 12 april 2005 avskrivit ett drende som avsag en av de nu
aktuella 6verl atel serna.

Anmédaren har sdsom det far forstasi huvudsak anfort féljande.

Den 3 oktober 2003 uppréttade méaklare X ett uppdragsavtal med ensamrétt avseende
formedling av en bostadsrétt i S. Lagenheten visades av en méaklarassistent. Bostads-
rétten koptes av A genom overlatel seavtal den 26 mars 2004. A &gde en bostadsrétt
pa S som formedlades av maklare X till B den 20 april 2004 for 600 000 kr. Till-
tradesdag var den 1 juli 2004. En manad efter tilltradesdagen sal des |agenheten igen
for 900 000 kr. M&klare X formedlade dven denna 6verldtelse. Det ifrégasitts om B
agerat som bulvan eller malvakt for maklare X. Namnden bor dven dvervéga att
lamna drendet till aklagare.

I en kompletterande handling har anméalaren anfort bl.a. foljande.
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A har aldrig sett an mindre undertecknat uppdragsavtalet. Namnteckningen pa upp-
dragsavtalet & en uppenbar forfalskning. Ett muntligt avtal har dock ingatts om 4 %
provision utan minimibelopp. Nagot " utgangspris’ har inte avtalats. | samband med
undertecknandet av kopehandlingen pastod maklare X att en minimiprovision var
avtalad men A bestred detta. M &klaren backade da eftersom han inte hade nagot
skriftligt uppdragsavtal. Uppdragsavtalet har fabricerats for att skickastill Fastig-
hetsmaklarndmnden. Handlingen &r daterad dagen fore undertecknandet av kopehand-
lingen. A har emellertid aldrig tréffat méklaren tva dagar i rad.

Anmaélaren har senare anfort foljande.

A fornekar att han undertecknat uppdragsavtalet. Maklare X uppgav att en forutsatt-
ning for att A skulle fa kdpa bostadsrétten i Svar att han fick férmedla bostadsrétten
paS. A kande sig tvingad att acceptera ett pris pa 600 000 kr for att inte forlora den
handpenning han erlagt for bostadsrétten i S. KOpare B hade inte for avsikt att flytta
in - det var en ren spekulationsaffar. A lamnade aldrig ut sin nyckel till méklare X.
Trots det pastar B att han bestkt 1agenheten tillsammans med maklaren. Lagenheten
visades fOr tva personer men de var uppenbarligen vidtalade for att lura A att det
fanns fler @n en spekulant. Ingen annonsering forekom. Mé&klare X har inte uppréttat
négon objektsbeskrivning

Anmaélaren har &ven framfor kritik mot att Fastighetsmaklarndmnden inte kommuni-
cerar méklares yttranden med anmdlaren.

Maklare X har inkommit med yttranden och tillbakavisat kritiken. Han har i huvudsak
anfort foljande.

Formedlingsuppdraget for bostadsratten i S var ett helt vanligt uppdrag. Efter visning-
ar lamnade A det hogsta budet. K 6pekontrakt uppréttades med villkor om att kdpa-
rens bostadsrétt skulle séljas. B har inte agerat bulvan fér honom. Han har inte kopt
eller sAt objekt sjalv dler tillsammans med annan. Vid besiktning av |agenheten -
vilken befann sig i ett synnerligen ovardat skick - dverenskoms att A skulle stada fore
fotografering. Vid fotograferingstillfallet var skicket fortfarande mycket oattraktivt
och motbjudande for de flesta spekulanter. Lagenheten var illa moblerad och stokig
efter 1ang tids eftersatt stadning. Han foreslog darfor en annan malgrupp, némligen
personer som visat intresse for renoveringsobjekt. Det forslaget tyckte A var utmarkt.
A fick snart ett bud som han accepterade. Eftersom detta forfaringssétt innebar en
besparing av annonskostnaderna kom de Gverens om en provision pa 4 procent utan
minimiprovision. Ett standarduppdragsavtal undertecknades for att han skulle kunna
fullfolja affaren pa ett korrekt Sétt.

Forutséttningarna for formedlingsarbetet diskuterades med uppdragsgivaren. De kom
fram till att om nagon skulle kopa légenheten utan annonsering sa skulle 4 % gélla.
Om den sdldes efter annonsering skulle 45 000 kr gélla. Provisionen uppgick till

24 000 kr vilket motsvarar 4 %. Nagon dispyt om minimiprovision har inte &gt rum.
Enligt kalendern tréffade han uppdragsgivaren pa kontoret kI 10 den 19 april 2004.
Flera kollegor kan intyga att uppdragsgivaren var pa kontoret ett flertal ganger. Sena-
re samma dag hade han visning palagenheten. Innan uppdraget undertecknades gjor-
desintag, vardering, diskussion med uppdragsgivaren om forsaljningsstrategi samt
rundringning till potentiella spekulanter. Han har diskuterat formedlingsuppdraget
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med sin uppdragsgivare och forklarat att ett skriftligt uppdragsavtal var en forut-
séttning for att han skulle kunna ha visningar och genomfora resten av formedlings-
arbetet.

Maklare X har pa Fastighetsmaklarndamndens begaran inkommit med kopia av for-
medlingsuppdrag daterat den 19 april 2004. Avtalet & undertecknat med uppdrags-
givarens namn. Som utgangspris anges 625 000 kr. Under rubriken marknadsforing
finns foljande formulering Uppdragsgivaren tillater att férmedlingsobjektet utannon-
serasvia---. Totalt anges nio alternativ for annonsering via Internet, dagspress, ut-
stéllningar och s.k. DM (direktmarknadsforing). Alla alternativ utom ett har kryssats
for. Avtalet innehaller villkor om 4 % provision med tillagg om att minimiprovisio-
nen dock alltid & 45 000 kronor inklusive moms. Aven kopia av objektsbeskrivning,
signerad av sdljare och kopare, har skickats in till némnden.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Uppdragsavtal et

Det &r ostridigt att maklare X haft ett formedlingsuppdrag fran A betréffande den
aktuella bostadsrétten. Enligt 11 8 skall ett uppdragsavtal uppréttas skriftligen. |
anmdan har gjorts géllande att det inte & uppdragsgivaren som undertecknat upp-
dragsavtalet utan att hans namnteckning har forfalskats. Uppgiften har bemoétts av
méaklare X och han har beskrivit omstandigheterna kring avtal ets uppkomst.

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

Fastighetsmaklarndmnden konstaterar att uppgift star mot uppgift om uppdragsavtal et
undertecknats av uppdragsgivaren eller inte. Utredningen kan darmed inte anses visa
annat &n att det uppdragsavtal som méklare X skickat en kopia av till ndmnden till-
kommit p& det sétt han gor gdllande. Anmélan féranleder inte ndgon ytterligare atgard
fran némndens sidai denna del.

Utformningen av uppdragsavtal et

| uppdragsavtalet har parterna avtalat om att viss annonsering fick férekomma. An-
malaren har framfort kritik mot méklare X for att objektet inte marknadsfordes. M &k-
lare X har uppgivit att parternatraffat Gverenskommelse om olika alternativ for for-
medlingens utférande. Det & inte mojligt att avgora vad parterna muntligt avtalat om
i detta avseende. Fastighetsméaklarnamnden vill dock gora foljande papekande.

Det &r viktigt att méklaren gar igenom med uppdragsgivaren hur formedlingsupp-
draget skall utféras. FOr det fall uppdragsgivaren har sérskilda krav bor detta doku-
menterasi uppdragsavtalet (se 2003-03-19:6 Fastighetsmaklarndmndens arsbok for
2003). M&klare X kan inte undga kritik for att han inte i uppdragsavtalet antecknat
overenskommelsen om att formedlingen aven kunde utféras utan annonsering.

Marknadsf6ring utan skriftligt uppdragsavtal

En fastighetsmaklare skall setill att uppdragsgivaren skriver under uppdragsavtalet i
omedelbar anslutning till att avtalet ings. Innan sa har skett skall aktiva atgarder som
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annonsering, visningar och andra dtgérder inte vidtas av méklaren (se 2003-09-24:6 i
Fastighetsmaklarndmndens arsbok for 2003). Det &r inte visat att maklare X vidtagit
andra aktiva dtgarder an att han diskuterat uppdraget och kontaktat potentiella speku-
lanter innan uppdragsgivaren undertecknat uppdraget.

Ovrigt
Vad somi 6vrigt kommit fram i &rendet ger inte anledning till nagon vidare atgérd

fran Fastighetsmaklarnamndens sida. Anmalarens kritik mot handl &ggningen besva-
rasi brev till anméaren denna dag.

2005-10-26:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400)
Beslut

Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har i december 2004 uppmarksammat att totalt atta fastig-
heter marknadsforts pa webbplatsen ---. | annonserna hanvisas spekulanter att ringa
till X och'Y.

X ochY har inkommit med gemensamt yttrande och anfort foljande.

De &r fastighetgurister och &ger en juristfirma. De representerar privata sdljare av
fastigheter och & endast séljarens representant. Privata sdljares forsdljning av fas-
tigheter marknadsfors patvajuristsidor och i ett branschregister. En domare har sagt
att verksamheten &r lagenlig. | annonserna framhdlls att de &r fastighetsjurister och
inte fastighetsméklare. Genom verksamheten hjalper de privata séljare med forsalj-
ningen av fastigheter.

Vid kontroll av de angivna webbplatserna den 17 oktober 2005 har inte nagon mark-
nadsforing av fastigheter aterfunnits.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 7 § fastighetsméklarférordningen skall Fastighetsmaklarnamnden anmdatill
allméan aklagare om namnden har anledning att anta att nagon yrkesmassigt formedlar
fastigheter i strid med vad som féreskrivs om registrering i 5 8§ fastighetsméklarlagen.

Uttrycket formedla tar sikte pa sadan verksamhet som gar ut pa att anvisa uppdrags-
givaren en motpart med vilken denne kan tréffa ett avtal om Gverlatelse av fastig-
heten. Som narmare framgar av lagens forarbeten sker formedlingen yrkesmassigt nar
det & fraga om en affarsmassigt organiserad verksamhet i fastighetsformedlings-
branschen. Aven naringsidkare som har sin vanliga verksamhet inom ett annat yrkes-
omrade kan emellertid ndgon gang omfattas av lagen. Av sarskild betydelse for
bedomningen &r i dessafall i vad man formedlingen & en dterkommande foreteel se.
Om en néaringsidkare erbjuder allméanheten sina tjanster som fastighetsférmedlare, bor
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lagen anses tillamplig &ven om férmedling rent faktiskt ager rum endast vid négot
enstakatillfalle (se prop. 1994/95:14 s. 63 jamfort med prop. 1983/84:16 s. 27 f.).

Fastighetsméklarnamnden anser att utredningen i arendet ger anledning att alvarligt
ifrégasdttaom X och Y, bl.a. genom marknadsforing av fastigheter pa Internet, har
bedrivit yrkesméssig fastighetsformedling. Med hansyn till att de patalade annonserna
uppmérksammades under 2004 och da det for narvarande inte har konstaterats nagon
marknadsforing av fastigheter finner namnden att &rendet kan avskrivas.

2005-10-26:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
mar knadsforing utan for medlingsuppdrag m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgdr ande
Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.
Bakgrund

Fastighetsméklarnamnden har mottagit en anmélan i vilken kritik har riktats mot
méaklare X. Anmdaren har bl.a. anfort foljande.

Hon har vid forsaljningen av sin bostadsrétt tidigare anlitat tva olika maklare. Upp-
dragsavtalet med den sista maklaren brétsi oktober 2004 och hon har dérefter forsokt
att sélja sin bostadsrétt av. Den 30 november 2004 s3g hon en annonsi en dagstid-
ning. Enligt annonsen hade den méaklarfirma pa vilken méklare X arbetade en kund
som sokte en bostadsrétt i hennes omrade. Hon kontaktade med anledning av annon-
sen maklarfirman, varvid hon fick prata med en man. Han tyckte att hennes bostads-
rétt 14 intressant for kunden och undrade om han fick komma och titta pa den samma
dag. Ungefér en timme innan han skulle komma ringde méklare X till henne och upp-
gav att mannen fatt forhinder och att hon dérfor skulle komma och titta pa bostadsrét-
teni stallet. Vid besoket fragade maklare X om hon och mannen pa méklarfirman
hade kommit Gverens om att de skulle bli hennes méklare. Hon svarade att hon ville
forsoka att siljasav. Ungefar en till tva veckor senare ringde maklare X och med-
delade att kunden inte var intresserad av hennes bostadsrétt. Maklare X frégade sam-
tidigt om hon ville att méklare X skulle fortsétta att annonsera och forstka sélja
hennes bostadsrétt. Hon svarade ater att hon ville forsoka sdlja den galv. | mitten av
januari beréttade hennes son att hennes bostadsrétt 1&g ute till forsaljning pa | nternet.
Hon trodde inte pa honom. Mandagen den 24 januari 2005 ringde méklare X och
fragade hur det gick med forsaljningen av hennes bostadsrétt och om den fortfarande
var till salu. Hon beréttade att den fortfarande inte var sdld. M&klare X uppgav da att
hon hade en kund som var intresserad. Maklare X frégade &ven om det gick braom
hon visade |agenheten den 27 januari. Tvadagar senare ringde hon till en annan mék-
larfirma och beréttade att hon ville sdlja sin bostadsrétt. Pa maklarfirman uppgav de
da att hennes bostadsrétt redan fanns pa webbplatsen Hemnet och att méklare X var
angiven som kontaktperson. Hon har emellertid inte ingétt vare sig ett muntligt eller
skriftligt uppdragsavtal med méaklare X. Den 27 februari ringde mannen pa maklar-
firman, dar méklare X arbetade, och frégade om hennes bostadsrétt fortfarande var
till salu d& de hade en intresserad kund. Den 28 februari 1ag hennes bostadsrétt
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fortfarande kvar pa webbplatsen Hemnet, som kontaktperson angavs da mannen pa
maklarfirman.

Méaklare X har i yttrande anfort bl.a. foljande.

Hon paborjade sin anstéllning pa maklarfirman den 22 november 2004. Den man som
anmalaren har haft kontakt med pa méklarfirman var hennes chef. Den 14 februari
2005 sade hon upp sig pa egen begéran. Anledningen till det var att hennes chefs be-
teende och arbetssétt gentemot kunderna, och henne galv, inte Gverensstammer med
hur en chef och méaklare skall agera enligt hennes mening.

Efter en annonsi en dagstidning blev hennes chef kontaktad av anméaren. De kom
overens om att han skulle komma ut och titta pa anmél arens bostadsratt for en spe-
kulants rékning. Hennes chef fick emellertid forhinder och fragade d& om hon kunde
titta pa bostadsrétten i stéllet. Hon ringde till anmaaren och beréttade att hennes chef
hade fétt forhinder och att hon skulle kommai stéllet. Hon tittade pa bostadsratten pa
uppdrag av sin chef, hon antecknade och tog négra bilder for att kunna berétta om
bostadsrétten for sin chefs spekulant. Hon kom éverens med anméaaren om att speku-
lanten skulle kontaktas och att de sedan skulle hdra av sig om det fanns nagot ytter-
ligare intresse. Hon lade in uppgifterna om bostadsrétten pa datorn under ”intag” (en
SFD funktion dar bostadsrétten inte &r utlagd pa Internet) for att kunna presenteraen
beskrivning for spekulanten. Efter en till tvaveckor kontaktade hon anmélaren och
beréttade att spekulanten inte var intresserad. Anméalaren uppgav da att hon ville sdlja
bostadsrétten sjalv. Hon har dérefter inte gjort ndgot mer med bostadsrétten. Hon har
inte heller lagt ut den pa Internet till férséljning. Hon har emellertid sett att bostads-
rétten har varit " Till salu” markerad och legat ute pa Internet. Hon har dock tagit for
givet att hennes chef dtertagit kontakten med anmalaren och uppréttat ett uppdrags-
avtal. Eftersom det var hon som lade in uppgifternai datorn blev det automatiskt hon
som angavs som kontaktperson nér status andrades pa objektet, trots att det var en
annan person som utférde andringarna. Hon har aldrig utannonserat bostadsrétten.
Vid den aktuella tidpunkten hade hon endast varit anstélld pd maklarfirman i en
veckas tid och hon hade darfor inte ndgon anledning att ifragasitta sin chefs arbets-
metod. N&r hon sedan fick ett telefonsamtal av en spekulant avseende den ifrégava-
rande bostadsrétten ringde hon anmélaren och fragade om hon fick visa spekulanten
bostadsrétten. Det gick bra och anméaren ndmnde ingenting om att det inte fanns
nagon dverenskommelse. Nar det blev dags for visning fick hon forhinder och fré
gade darfor sin chef om han kunde visa bostadsrétten i stéllet, vilket han gjorde.
Dérefter har hon inte haft ndgon ytterligare kontakt med nagon angaende bostadsrat-
ten och eftersom hon inte var den ansvariga méklaren har det inte heller varit hennes
ansvar. Anledningen till att hon &og sig att visa spekulanten bostadsrétten, trots att
hon inte var ansvarig méklare, var att hennes chef hade sagt at henne att hon skulle ta
visningar dven pa hans objekt for att hon skulle fa mer erfarenhet. Det var dven sa att
om man fick en kund sa bokade man in en visning for om man sdlde utgick provision.
Hon forutsatte dessutom att det fanns ett uppdragsavtal och hon reagerade inte pa att
det var hon som stod angiven som ansvarig méklare for férmedlingen av bostadsrét-
ten i annonsen pa Internet.

Av Fastighetsmaklarnamndens register framgér att maklare X registrerades som fas-

tighetsméaklare med fullstandig registrering den 7 december 2004. Fastighetsmaklar-
namnden har vidare i beslut den 18 maj 2005, dnr ---, beslutat att anmala méklare Xs
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chef till &klagaren da ndmnden funnit anledning att anta att han yrkesmassigt for-
medlar fastigheter i strid med vad som foreskrivs om registrering i 5 § fastighets-
maéaklarlagen.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Av utredningen i drendet framkommer att anmalarens bostadsratt annonserats ut till
forsaljning pa Internet utan anméalarens medgivande och utan att nagot uppdragsavtal
uppréttats. Maklare X har vid annonseringen angetts som ansvarig maklare.

Maklare X har emellertid anfort att det inte var hon som lade ut anmél arens bostads-
rétt p& Internet och att hon inte heller var ansvarig méklare. M&klare X har vidare an-
fort att hon utgick fran att anméaren hade givit hennes chef i uppdrag att formedia
bostadsratten och att han med anledning av det lagt ut den pa Internet. Hon har upp-
gett att hon inte reagerade Over att hon stod angiven som ansvarig méklare.

Fastighetsmaklarndmnden finner att méklare X hade bort reagera 6ver att hon stod
angiven som ansvarig méklare och att hon darvid skulle ha verkat for att denna upp-
gift korrigerades. Fastighetsméaklarndmnden finner dock med beaktande av omstan-
digheternai drendet att kritiken kan stanna vid detta p&pekande. Arendet skall darfor
avskrivas.

2005-10-26:7

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
formedling av 1an m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handlggning.
Bakgrund

I en anmdan inkommen till fastighetsméklarndmnden har kritik riktats mot maklare
X. Anméaaren har anfért bl.a. féljande.

Han och hans fru sdlde sitt hus och kopte ett annat genom maklare X. Inflyttning
skedde den 25 januari 2005 och huset skulle betalas samma dag. De skulle dock fa
betalt for huset de salde forst den 1 februari 2005. De var darfor tvingade att ta ett 1an
for tiden mellan den 25 januari och den 1 februari. M&klare X lovade att méklarfore-
taget skulle |ana dem pengar och att réntan skulle varafem procent. Rantan skulle
uppgatill 1 334 kr for de su dagarna. Da de den 1 februari fick betalt for huset de
sl de betal ade de tillbaka lanet och fick det utfardade skuldebrevet. Han upptackte da
att de hade krévts pa mer rénta an vad som var éverenskommet. De hade betal at
1716 kr i rantai stéllet for 1 334 kr. Maklarforetaget hade begért ranta fér nio dagar i
stéllet for su. Nér han papekade detta uppgav maklare X att det var hans chef som
hade réknat ut rantan och att han inte visste ndgot om den. N&r han senare ringde upp
maklare Xs chef pastod denne att maklarforetaget hade rétt att ta ut rénta motsvarande
tre dagar utéver lanetiden, men att maklarforetaget bara hade tagit ut ranta for tva
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dagar utdver lanetiden. Maklare Xs chef sade vidare att om han inte slutade argumen-
tera skulle han skicka ytterligare en rékning.

Méaklare X har i yttrande anfort bl.a. foljande.

Han blev kontaktad av anméalaren efter julhelgen. Anméalaren undrade da om han och
hans fru kunde fa tilltrada sin kopta bostad ungefar en vecka fore den avtalade sista
dagen for tilltrade. Sista dag for tilltrade var enligt kopekontraktet den 1 februari
2005. Han kontaktade med anledning av detta foretrédaren for sdljaren som meddel a-
de att det inte skulle vara nagot problem. Han kontaktade darefter anméalaren och
meddelade att séljaren accepterade tilltrdde under slutet av januari. Anmélaren upp-
gav da att han helst inte ville tilltrada rent juridiskt eftersom han da skulle vara
tvungen att ta ett kortare 1an for att kunna erlagga slutlikviden och att hans bank med-
delat att ett sddant 1an var forenat med uppl aggningskostnader samt kostnader for ut-
tagande av pantbrev. Anmaaren undrade darfor om det var mgjligt att enbart fa fy-
siskt tilltrade och att avvakta med det faktiska tilltradet till den 1 februari, vilket var
det datum da anmélaren skulle fa dutlikviden for sin sdlda bostad. Han meddel ade att
han inte kunde réda parterna att tréffa en sadan 16sning eftersom det skulle innebara
risker for séljaren. Anmélaren var dock mycket entragen i sina forsok att fa honom att
rekommendera sdljaren den av anmalaren foreslagna |6sningen. Anmaélaren anférde
aven att han skulle vara mycket tacksam om det gick att ordna med ett tidigare till-
trade utan att han behovde ta banklan. Mot bakgrund av anmalarens entragna 6nske-
mal horde han sig fér med sin chef om méaklarforetaget kunde vara anmélaren be-
hjalplig med 1an under ca en veckastid. Hans chef meddelade att det var majligt, var-
for tilltrade kunde ske den 25 januari utan upptagande av |an i bank. Vid tilltradet
undertecknades ett skuldebrev med anmalaren som galdenédr och méaklarforetaget som
borgenér. Anméalarens |an 16stes den 1 februari vid tilltradet av den av anméalaren for-
sdlda bostaden. Infor tilltradet upprattade han en likvidavrakning for anmalaren. An-
mal aren papekade vid tilltradet att réntebel oppet syntes varafor htgt. Han beréttade
att beloppet var framraknat av |angivaren och inte av honom och att en diskussion om
réntebel oppets storlek 1ampligen fick tas tillsammans med |angivaren. Han uppgav att
han naturligtvis skulle medverka vid en sidan diskussion. Efter tilltradet tog han upp
fragan om rantebel oppets storlek med sin chef som ringde upp anmé aren for att dis-
kutera frégan. Eftersom han inte medverkade vid telefonsamtalet vet han inte med
sakerhet vad som sades vid detta. Han har dock i efterhand fatt erfara att parterna har
olika uppfattning i fragan. Han & endast anstalld pa maklarfirman och paintet satt
firmans foretrédare.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméaklaren utfora sitt uppdrag om-
sorgsfullt ochii allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata
bade sdljarens och koparens intresse.

Enligt 14 § andra stycket samma lag far méklaren inte gnasig & verksamhet som &r
agnad att rubba fértroendet for honom som maklare.

Av utredningen i d&rendet framgar att maklare X har formedlat ett 1an frén det maklar-
foretag han & anstalld av. Maklare X formedlade |anet efter det att kopekontraktet var
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undertecknat och hans férmedlingsuppdrag var sdledes avslutat. K opets fullbordande
var inte beroende av |anet.

En méklare bdr dock undvika att i anslutning till ett férmedlingsuppdrag personligen
engagerasig i affarer med sdljaren eller dennes motparter. Att som i dettafall férmed-
laett 13n fran sin arbetsgivare till en av parterna kan ses som ett uttryck for en lojali-
tetsbindning som gor att maklarens stéllning som opartisk mellanman kan ifrégasét-
tas. Med hansyn till omsténdigheternai &rendet anser dock Fastighetsméklarnamnden
att méklare Xs forseel se kan anses som ringa.

Vad somi 6vrigt framkommit i arendet ger enligt Fastighetsmaklarnamndens mening
inte anledning till nagon ytterligare &gard frén namndens sida. Arendet skall darfor
avskrivas.

2005-10-26:8

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
maéaklares skyldighet att lamna infor mation om planerad bebyggelse

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmélan till Fastighetsméaklarndmnden har kdparna av en bostadsrétt som for-
medlats av maklare X riktat kritik mot henne. Anmélarna har anfort bl.a. foljande.

De képte den aktuella bostadsratten den 6 februari 2004 for 4, 3 milj. kr. Lagenheten
om 119 kvm &r beldgen pa tredje vaningen. Séljaren eller maklare X har inte vid
négot tillfalle fore kopet informerat dem om pagaende planandringsarbeten av inne-
bord att ett nytt hus planerades att uppforas pa grannfastigheten. Stadsbyggnads-
kontoret har i ett tjansteutlatande den 15 maj 2003 uttalat sig positiv till projektet. De
fick reda pa byggplanerna efter tilltradet genom att de fann skriftlig information om
planerna fran bostadsréttsforeningen som lagtsi 1agenhetens brevinkast. Séljaren har
salv varit aktiv i fragan och skriftligen yttrat sig till stadsbyggnadskontoret den

23 januari 2004 emot planerna pa byggnation. Enligt den plan som forel &g under
tidsperioden fram till dess képarna férvarvade bostadsrétten skulle ett gathus upp-
foras hérn mot hdrn mot ett av sovrummen till den aktuella légenheten. Dartill skulle
ett gardshus med fasaden 6-8 meter fran évrigatva sovrum i lagenheten uppforas. De
béda planerade husen skulle vidare vara sammanbundna pa visst séitt. Hojden pa gat-
huset var satt till 6 vaningar och med tvaindragna takvaningar. H6jden pa gardshuset
var satt till 7 vaningar och en indragen takvaning. Byggnaderna skulle innehalla mel-
lan 40-45 bostader samt med lokaler i bottenvaningen. Den markyta som darmed av-
ses att bebyggas med hus ar idag en park med grasmatta, stenlagda gangar och ett tio-
tal storre tréd. Ett genomforande av planerna skulle innebéra att den aktuella léagenhe-
ten skulle forlora positiva kvalitéer sa som ljusinsl&pp och insynsskydd. Vidare for-
andras utomhusmiljon avsevart negativt. Maklare X har underlétit att for demin-
formera om vasentliga férhallanden namligen byggplaner pa grannfastigheten. Un-
derlatenheten att berdtta om byggplanerna har inverkat pa kopet innebérande att for
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hogt prisi forhallande till marknadsvéardet erlagts. Att maklare X haft kdnnedom om
planernas existens har bekréftats av ordforanden i foreningen. De spekulanter som
hade lagt det hogsta budet drog tillbaka sitt bud efter att ha gétt in pa stadsbyggnads-
kontorets hemsida och fatt kannedom om byggplanerna. Dessa spekulanter ringde
sedan till féreningens ordférande som sa att féreningen var helt medveten om bygg-
planerna. Nér dessa spekulanter dérefter ringde maklare X for att berétta vad de fatt
veta om byggplanerna gick hon vidare till anmélarna som lagt det nast htgsta budet.
Méaklare X hadei samband h&rmed sagt att hon inte hade for avsikt att informera de
nya spekulanterna om byggplanerna, vilket hon inte heller gjorde. Innebtrden hérav
blev att hon undanhallit viktig information som paverkat kopet pa Ssitt att priset pa
bostadsrétten blev for hogt. Dettainnebér att hon som méklare inte iakttagit upplys-
ningsplikten och iakttagit god fastighetsmakl arsed.

Méaklare X har anfort foljande.

Vad géller planarbetena kan vitsordas att hon haft kénnedom om att planarbete pabor-
jatsi ett kvarter ndrliggande den aktuella bostadsréttsforeningens fastighet. Hon har
emellertid inte haft ndgon ingdende insyn i planarbetets innebord utan har i detta han-
seende hanvisat samtliga spekulanter till bostadsréttsféreningens ordférande for be-
svarande av frégor om dels foreningen dels den eventuella andringen av detaljplanen.
| detta syfte har ordféranden varit nérvarande vid tva allmannavisningar i l&genheten
och darvid informerat samtligaintressenter, inklusive anméalarna, om arbetet med
planéndringarna och dess eventuellainnebdrd. Hon har sdledes inte forsokt undandra
négon information angaende planarbetet utan belyst densamma genom att hanvisatill
foreningens ordférande. Hon bestrider déarfor att hon undanhallit nagon information
for anmélarna.

Foreningens ordférande har avgett ett yttrande och bl.a. anfort foljande.

Han och flera styrel seledaméter besokte de tva visningarna av den aktuella lagen-
heten. Vad som sarskilt utméarkte de bada visningarna var att nastan samtliga speku-
lanter pratade om det aktuellaforslaget pa nytt gardshus och gathus. Han forklarade
for spekulanterna att en planprocess hade startats men att inget beslut hade fattats.
Ingen spekulant som narvarade pa visningarna kan ha undgétt diskussionerna om
fordaget skulle bli verklighet eller inte.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall en fastighetsmaklare utféra sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed.

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméklaren, i den man god fastighets-
maklarsed kraver det, ge kopare och sdljare de rad och upplysningar som dessa kan
beh6va om fastigheten och andra forhallanden som har betydelse for fastigheten.
Maklaren skall verka for att séljaren fore dverlatelsen lamnar de uppgifter om fas-
tigheten som kan antas vara av betydel se for koparen, liksom att kdparen fore for-
varvet undersoker eller [ater understka fastigheten.

Bestammel sen om méklarens upplysningsplikt har 6verforts fran lagen (1984:81) om
fastighetsméklare. | forarbetena (prop. 1983/84:16 s. 37 f.) till dennalag anges att
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maklaren maste informera kdpare eller séljare om vad han sjalv vet som &r av bety-
delse. Dettainnebér att méklaren skall vidarebefordra uppgifter som han har fatt av
den ena kontrahenten eller fran annat hall. Nar omstandigheterna ger anledning till
det bor han dock forst granska riktigheten av sddana uppgifter innan han vidarebe-
fordrar dem. Detta innebér dock inte att méklaren generellt har nagon skyldighet att
genomfdra kontroll av plan — och byggbestammel ser.

M&klare X har vitsordat att hon haft kdnnedom om att ett planarbete paborjats utan att
hon haft ndgon ingaende insyn i planarbetet. Sdljaren synes dock inte ha lamnat
nagon information om byggplanernai samband med att méklare X erhdll uppdraget
trots att séljaren sjalv engagerat sig mot dessa. Det &r dock klarlagt att sdval ordforan-
den som flera styrel seledaméter har nérvarat vid visningarna for att informera om
byggplanerna. Nar resonemanget om byggplanerna dgde rum pa visningarna borde
maklare X haforvissat sig om att varje spekulant forstatt informationen. De speku-
lanter som lagt det hogsta budet hoppade sedan av efter det att de erhdllit information
om byggplanerna pa stadsbyggnadskontorets hemsida. Maklare X har i vart fall vid
denna tidpunkt fétt vetskap om att byggplanerna kunde anses varatill avsevérd nack-
del och borde darfor ha forstétt att information om dessa varit av vasentlig betydelse
for koparna. Att inte efter det att hon fatt del av dennainformation vidarebefordra
uppgiften, eler i vart fall hanvisa kdparnatill uppgifterna pa stadsbyggnadskontorets
hemsida, far anses stai strid med god méklarsed.

Pafoljd

Fastighetsméklarnamnden har funnit att méklare X inte har vidarebefordrat uppgifter
till koparna som hon maste hainsett vara av vasentlig betydelse for dessa. For detta
skall hon varnas.

2005-10-26:9

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
formedling av en andelsbostadsr tt, medhjalpar ens uppdr ag,
uppdragsavtal, objektsbeskrivning och boendekostnadskalkyl

Fastighetsmaklarndmndens avgdr ande

Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

En kdpare har anméalt missndje med férmedlingen av en andel shostadsrétt eftersom
han av méklarforetaget inte fatt uppgift om korrekt arsavgift, inte blivit klar dver vem
pa maklarforetaget som ansvarade for [amnade uppgifter, inte fatt nagon objektsbe-
skrivning forutom den pa Internet, inte fatt eller erbjudits en boendekostnadskalkyl.
Han har till anmélan bl.a. fogat mailkorrespondens, och utdrag fran Internet.
Fastighetsméklarnamnden har genom anméan funnit anledning att granska aktuell

formedling. Ansvarig fastighetsméklare har fran maklarforetaget uppgivits vara
méklare X.
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Maklare X har forelagts att beméta anmél arens pastédenden samt ge in uppdragsavtal,
objektsbeskrivning och boendekostnadskalkyl.

Maklare X har gett in bl.a. mailkorrespondens och objektsbeskrivning samt anfort
foljande. Han har 6vervakat handel seforloppet personligen under hela affarens gang.
Vi hade ingen visning pa den aktuella veckoandelen men kdparen gav ett bud som
maéklarassi stenten mottog och underréttade mig om. Séljaren godtog budet tdmligen
omgaende och vi skrev darefter ut kopehandlingar pa foreningens standardavtal.

K oparen fick kopehandlingen och féreningens arsredovisning avseende aret fore
kopet. | det foljebrev som skickades till anméaren tillsammans med képehandlingar-
navar detta undertecknat av méklarassi stenten. Utméarkande for forséljningar av
veckoandelar &r att kundkontakterna mellan méklare och parterna under férsaljning-
ens gang ar relativt sparsam. Inga besiktningar, budgivningar och boendekostnadskal -
kyler gors eftersom det inte tillkommer négon ytterligare kostnad &n &rsavgiften.
Veckoandelar brukar betalas kontant. Det |&ga engagemanget beror pa de relativt sett
blygsamma kopeskillingarna. Anmalaren upptéckte efter kdpet att det pa var hemsida
stod fastighetsméklare men med méklarassi stentens namn. Eftersom méaklarassisten-
ten arinlagd i I T-stodet som assistent tog vi for givet att hon inte kunde bli benamnd
fastighetsmaklare pa hemsidan. Detta & naturligtvis tillréttalagt. Anmélaren kan inte
hatvivlat pa maklarassistentens status med tanke pa tidigare korrespondens. Av den
framgar att assistenten inte & méaklare utan maklarassistent.

Av mailkorrespondensen framgar att kontakterna under formedlingsprocessen endast
forevarit mellan anmalaren och méklarassistenten. M &klarassistenten har underteck-
nat med sitt namn och titeln maklarassistent. Av en del av ett utdrag frén hemsidan
framgar att maklarassistenten anges som maklare.

Fastighetsmaklarndmndens bedomning

Av fastighetsméaklarlagen 1 § framgar att formedling av andel srétter avseende |agen-
het omfattas av lagen.

| 4 § sammalag anges att bestammelsernai lagen inte far frangastill nackdel for en
konsument som kdper en fastighet huvudsakligen for enskilt bruk.

| 11 § anges att ett uppdragsavtal skall uppréttas skriftligen.

| 18 § anges att fastighetsméklaren skall upprétta en objektsbeskrivning med uppgift
om bl.a. vem som har rétt att forfoga Over fastigheten och att méklaren fore kopet
skall tillhandahalla kdparen en berdkning av dennes boendekostnader.

Av utdraget fran hemsidan framgér att méklarassi stenten anges som méaklare. M&klare
X har uppgett att felaktigheten &r tillr&ttalagd. En fastighetsméklare ansvarar for att
de handlingar som uppréttas innehaler korrekta uppgifter.

Maéaklare X har vidare uppgivit att han har évervakat handel seforloppet personligen
under hela affarens gang. For kdparen har det dock inte klarlagts vem pa maklar-
foretaget som ansvarade for |amnade uppgifter. Av mailkorrespondensen framgar att
makl arassistenten ensam haft kontakt med kOparen under hela forsaljningsprocessen.
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Enligt Regeringsrétten (RA 1996 ref. 83) méste omstandigheter som & graverande
for en maklare kunna slas fast otvetydigt for att de skall kunnaléaggastill grund for
disciplinéra &garder. De uppgifter som lamnatsi anméan samt i den mailkorrespon-
dens somingivitsi arendet ger visserligen anledning till tvivel om méklare X i till-
récklig grad v varit aktiv vid formedlingens utforande eller om han &tit en oregi-
strerad medhjél pare utfora sddana moment som det dlegat honom att §alv skota. Med
hansyn till méklare Xs bestridande och av vad som i 6vrigt framkommit i &rendet kan
det dock inte otvetydigt fastslas att méklare X |1atit medhjé pare medverkai sadan om-
fattning att det star i strid med god fastighetsmaklarsed. Det saknas darfor grund for
négon disciplindr dtgard i dessa avseenden.

Méaklare X har inte inkommit med uppdragsavtal och boendekostnadskalkyl. Objekts-
beskrivningen saknar uppgift om &gare. Av hans egna uppgifter framgar att det ut-
maérkande for forsaljningar av veckoandelar ar att kundkontakterna mellan méklare
och parterna under forsaljningens gang ar relativt sparsam. |nga boendekostnadskal -
kyler gors eftersom det inte tillkommer négon ytterligare kostnad &n &rsavgiften.

Méklare X har brutit mot uttryckliga bestammelser i 11 och 18 88 i fastighetsméaklar-
lagen som stadgar att ett skriftligt uppdragsavtal, en objektsbeskrivning med angivan-
de av &gare samt en boendekostnadskalkyl skall uppréttasi konsumentforhallanden.
Méaklare X har inte uppfyllt bestdmmel sernas krav och for detta skall han varnas.

2005-10-26:10

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400)
Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handlggning.
Bakgrund

Till Fastighetsmaklarnamnden har en anonym anméalare inkommit med en kopia paen
tidningsannons dér en fastighet utbjuds till férsaljning och hanvisning goérstill fore-
taget A. Till handlingen har fogats ett utdrag fran en hemsida med ytterligare fastig-
heter som utbjuds till forsaljning med hanvisning till foretaget A, X, www.---.se.

X har beretts tillfalle att kommentera annonseringen och har ssmmanfattningsvis an-
fort bl.a. foljande. | samband med bouppteckningar och arvskiften har han i ett fatal
fall i & atagit sig att som en ren service vara dodsboet behjépligt vid forsaljning av
fast egendom. Dodsbona har kunnat annonsera pa redovisningsforetagets hemsida om
att de séljer fast egendom. Som rubrik pa hemsidan har det sttt OBS kunders annons-
plats med rod text sd att ingen skall kunna missforsta att det &r foretaget som annon-
serar. Vid kontakt med intressenter har han aldrig utgett sig for att vara fastighets-
maklare och varit ytterst noggrann att patala detta. Daremot har han klart och tydligt
patalat att han varit siljarens representant. Han har avvisat forfrégningar om méaklar-
uppdrag. Han har nu tagit bort denna annonsmgjlighet for kunderna.

X har ingivit bl.a. utdrag fran hemsidan.
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Genom kontroll av foretagets hemsida har Fastighetsméklarnamnden funnit att det
inte langre forekommer nagon marknadsforing av fastigheter.

Fastighetsmaklar namndes bedémning

Med fastighetsmaklare avses enligt 18 fastighetsmaklarlagen fysiska personer som
yrkesmassigt formedlar fastigheter, delar av fastigheter, byggnader pa annans mark,
tomtrétter, bostadsréatter, andel srétter avseende l&genhet, arrenderétter eller hyres-
rétter. | 5 § foreskrivs att varje fastighetsméklare skall var registrerad hos Fastighets-
maklarnamnden. Advokater & dock undantagna fran registreringstvanget.

Enligt 7 8 fastighetsméklarforordningen (1995:1028) skall Fastighetsméaklarndmnden
anmalatill allman &klagare om namnden har anledning att anta att nagon yrkesmés-
sigt formedlar fastigheter i strid med vad som foreskrivs om registrering i 5 § fastig-
hetsmakl arlagen.

Uttrycket formedlatar sikte pa sadan verksamhet som gér ut pa att anvisa en upp-
dragsgivare en motpart med vilken denne kan tréffa ett avtal om formedlingsobjektet.
Som narmare framgar av lagens forarbeten sker formedlingen yrkesmassigt nar det &r
fréga om en affarsmassigt organiserad verksamhet i fastighetsformedlingsbranschen.
Aven néringsidkare som har sin vanliga verksamhet inom ett annat yrkesomréde kan
emellertid ndgon gang omfattas av lagen. Av séarskild betydelse for bedomningen &r i
dessafall i vad man férmedlingen & en dterkommande féreteelse. Om en naringsid-
kare erbjuder allmanheten sinatjanster som fastighetsformedlare, bor lagen anses
tillamplig aven om formedling rent faktiskt ager rum endast vid ndgot enstakatill-
falle. (Prop. 1994/95:14 s. 72 jmf med prop. 1983/84:16 s. 27 f).

Vid beaktande av vad som framforts i arendet och dérvid sarskilt att annonseringen
funnitsi dagspress anser Fastighetsmaklarndmnden att utredningen i arendet ger an-
ledning att allvarligt ifrégasdtta om X har bedrivit yrkesmassig fastighetsformedling.
Med hansyn till att det for nérvarande inte har konstaterats nagon marknadsforing av
fastigheter finner Fastighetsmaklarnamnden att &rendet kan avskrivas.

2005-11-16:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
redbar het och lamplighet m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

| en anmdan den 17 december 2003 till Fastighetsmaklarndmnden har skattemyndig-
heten i L meddelat att skatterevision utférts mot ett aktiebolag déar méklare X ar
agare. | anméalan anfors bl.a. att granskningen har omfattat tiden den 1 januari 1999 —

den 31 december 2001 och att bolaget under den aktuella perioden inte redovisat
maklarprovisioner inklusive mervardesskatt om sammanlagt 666 351 kr.
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Maklare X domdes den 28 januari 2005 av V tingsrétt for bokforingsbrott, forsvaran-

de av skattekontroll och skattebrott. Brotten begicks under dren 1999-2001. P&f6ljden
blev villkorlig dom med samhéllstjanst guttiofem timmar. Om féngelse i stéllet hade

valts som péfoljd skulle fangel se tva manader ha domts ut. Den 24 augusti 2005 fast-

stéllde Gota hovrétt tingsrattens dom. Hovréttens dom har vunnit laga kraft.

Fastighetsméklarnamnden har granskat fem av de férmedlingsuppdrag som méklare
X har erhdlit under & 2004.

Fastighetsméklarnamnden har vid granskningen uppméarksammat bl.a. foljande.

| ett formedlingsuppdrag saknar objektsbeskrivningen uppgift om byggnadens alder
och i fyraférmedlingsuppdrag innehdler den handling i vilken kdparna avstatt fran
en boendekostnadskalkyl lydelsen att kdparna”forklarar sig harmed med bindande

verkan avsta fran en personlig boendekostnadskalkyl”.

Méaklare X har yttrat sig Over skattemyndighetens revision och tingsrattens och
hovréttens domar. Betraffande Fastighetsméklarnamndens granskning av formed-
lingsuppdragen har han anfort bl.a. foljande.

Fraga om avsaknad av uppgift om en byggnads alder i en objektsbeskrivning

Vid intaget och kontroll av fastigheten i fastighetsregistret konstaterade han att nagot
nybyggnadsdr inte fanns angivet. Detta medforde ocksa att uppgift om byggar inte
automatiskt infl6t i objektsbeskrivningen. Han tog upp frégan med saljaren som arvt
fastigheten av sin far och darfor inte hade nagon saker uppgift om byggnadsaret.
Séljaren trodde sig veta att huset byggdes 1971 men med hansyn till att det fannsen
inteckning uttagen 1970 forblev fragan om byggnadens dlder osaker. Maklare X val-
de darfor att inte ange ndgot byggar men i stallet noterades det vardedr, 1971, som
fanns angivet i fastighetsregistret. Denna uppgift aterfinns i objektsbeskrivningen
under rubriken " Ekonomi” . Han & medveten om att uppgift om byggnadens alder &r
en obligatorisk uppgift i objektsbeskrivningen och inser att det formellt korrekta hade
varit att ange byggaret som osakert i forening med uppgiften om vardedr. Han reflek-
terade inte 6ver denna mgjlighet i samband med objektsbeskrivningens framtagande.

Fraga om formulering i handling om avstaende av boendekostnadskal kyl

| samtliga ber6rdafall har kbparna avstatt fran boendekostnadskalkyl. Han har anvant
sig av M&klarsamfundets framtagna standardiserade formulering for avstaende fran
boendekostnadskalkyl. Han har forlitat sig pa M aklarsamfundets formulering och har
inte tidigare haft anledning att fundera dver denna. Da fraga om formuleringens lamp-
lighet nu har aktualiserats ar hans gjdlvklara uppfattning att han utan tvekan skulle ha
tillhandhallit kdparen begérd kalkyl. For det fall Fastighetsmaklarnamnden skulle
finna att formuleringen strider mot god méaklarsed, utgér han fran att namnden och
Maklarsamfundet i samrad kan utarbeta en béttre skrivning vilken han fortsattnings-
vis kommer att anvanda.

Méaklare X har tillagt foljande. Formuleringen om att kdparna forklarar sig harmed

med bindande verkan avsta fran en personlig boendekostnadskalkyl har numera
utmonstrats ur hans mallkatalog efter det att han den 16 maj 2005 yttrat sig i arendet.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Maklare X har domts for bokforingsbrott, forsvarande av skattekontroll och skatte-
brott. Fastighetsmaklarndamnden anser att brotten &r av alvarligt slag och brotten &r
direkt hanférligatill hans fastighetsméklarrorel se. Namnden anser darfor att det kan
ifrégasittas om maklare X kan anses uppfylla de krav pa redbarhet och lamplighet
som stélls pa en fastighetsmaklare.

Enligt 18 § fastighetsmaklarlagen & uppgift om en byggnads alder en sidan uppgift
som &r obligatorisk i en objektsbeskrivning. Med beaktande av vad méklare X har
anfort i dennadel anser Fastighetsméklarnamnden att hans underl &tenhet att ange
byggnadens alder i objektsbeskrivningen kan beddmas som ringa.

Enligt 18 § andra stycket fastighetsméklarlagen & en méklare skyldig att tillhanda-
hallakdparen en individuell boendekostnadskalkyl. M aklare medges dock enligt
stadgad praxis undantag frén denna skyldighet i det fall koparen har avstatt frén en
sadan kalkyl. Det & dock Fastighetsmaklarnamndens uppfattning att en méklare alltid
fram till kontraktskrivningen & skyldig att vid kbparens begaran tillhandahalla en
kalkyl oaktat att koparen tidigare har avstétt fran en kalkyl. De av méklare X upprét-
tade handlingarna om avstaende fran boendekostnadskalkyl innehaller en passus att
koparna " forklarar sig harmed med bindande verkan avsta fran en personlig boende-
kostnadskalkyl”. Namndens uppfattning ar att denna passus kan vilseleda kopare om
maklarens skyldighet att tillhandahalla en kalkyl. Namnden anser darfor att formule-
ringen strider mot god fastighetsmaklarsed. Med beaktande av vad méklare X har
anfort anser dock ndmnden att saken kan bero.

Pafoljd

Fastighetsmaklarnamnden anser att den brottslighet som méklare X gjort sig skyldig
till aktualiserar fragan om hans registrering skall aterkallas. Namnden noterar dock att
de brott som méaklare X domts for ligger relativt [angt tillbakai tiden och att den
granskning som utfortsinte har gett nagon anledning till nagon atgard fran namndens
sida. Namnden finner det darfor tillréckligt att meddela méklare X varning.

2005-11-16:2

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

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.

Bakgrund

Fastighetsméklarnamnden har initierat ett tillsynsdrende med anledning av att mak-
lare X inte erlagt arsavgifternatill namnden i rétt tid vid minst tre tillfallen under de

senaste fem &ren.

Méaklare X har tidigare férekommit hos kronofogdemyndigheten. Vid kontroll den
26 oktober 2005 fanns inga skulder registrerade hos kronofogdemyndigheten.
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Fem klientakter har begartsin och granskats. Foljande kan noteras fran granskningen.

Fastighet 3:50
Enligt avrakningen & handpenningen betald den 16 juli 2003 och enligt kdpekontrak-
tet sdldes fastigheten den 12 november 2003.

Fastighet 3

| kopekontraktet § 15 anges foljande. Séljaren skall tillse att en nockpanna skaffas
och l&ggs pa plats samt att pannor eller plét runt avluftningsror fran toaletten dven
kommer pa plats.

Fastighet 1:88
Kvittens pa arvode saknas.

Méaklare X har yttrat sig och anfér foljande.

Handpenningen for fastigheten 3:50 betaldes inte den 16 juli utan han hade en visning
for en spekulant den dagen och hade forberett ett kontrakt. Spekulanten blev inte
koparetill fastigheten. Vid likvidavrakningen |3g det tidigare inforda datumet kvar i
datorn och varken parterna eller banken uppmérksammade detta. Detta har aldrig hant
varken forr eller senare.

Villkoren rérande kopet av fastighet 3 skulle uppfyllas och uppfylldes fore tilltradet.
Tilltradet senarel adesttill dess dtgarderna var vidtagna.

Att kvittens saknas pa arvodet i d&rendet fastighet 1:88 berodde pa att han kontaktades
av banken for att hjapa parterna att skriva handlingar avseende en industrifastighet.
Séljaren accepterade hans arvodeskrav.

Fastighetsmaklarndmndens bedomning

Av 12 § fastighetsméaklarlagen framgar att fastighetsméklaren skall utfora sitt
uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed.

Av 19 § samma lag framgar att fastighetsmaklaren skall verka for att kdpare och

sdljare traffar Gverenskommelse i fragor som behdver |6sasi samband med Gver-

|&telsen. Om inte annat har avtalats skall han hjé pa parterna att upprétta de hand-
lingar som behdvs for Gverlatelsen.

Maéaklare X har uppgivit avseende fastigheten 3:50 att handpenningen inte betalades
den 16 juli utan att han da hade en visning for en spekulant och hade forberett ett
kontrakt. Spekulanten blev inte kopare till fastigheten. Vid likvidavrakningen 1&g det
tidigare inforda datumet kvar i datorn. Att datum pa 6verlétel sehandlingarnainte
overensstammer med de verkliga férhallandena maste Fastighetsméaklarnamnden kri-
tisera. Det & méklarens skyldighet att setill att de handlingar han uppréttar dverens-
stammer med parternas intentioner och verkliga forhallanden.

Vidare maste det anses ofrenligt med god fastighetsmaklarsed att i kopekontraktet
avseende fastigheten 3 infora villkor som inte reglerar pafoljden om séljaren inte
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uppfyller villkoret. M&klare X har inte medverkat till att parternareglerat senaste
datum for villkorets genomférande.

Fastighetsméklarnamnden har mdjlighet att begérain olika handlingar i en méklares
verksamhet for granskning. Av dessa skall det aven framga vad méklaren erhdllit i
arvode. Maklare X har inte kunna visa kvitto pa mottaget arvode. Detta &r en brist
som maste kritiseras.

Méaklare X har i fleraavseenden agerat i strid med god fastighetsméaklarsed. Forseel -
serna kan emellertid betraktas som ringa och pafoljd underlatas.

2005-11-16:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
provning av redbar hetsrekvisitet

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.
Bakgrund

Till Fastighetsméklarnamnden har inkommit en anonym anmalan riktad mot méklare
X. Till anmalan fogades en dom fran N:s tingsrétt enligt vilken maklare X den

29 januari 2004 domdes till fangelse tre manader for en misshandel som &gde rum
oktober 2002. Domen Overklagades och i dom den 17 juni 2005 andrade Gota hovrétt
pafoljden till villkorlig dom och samhallstjanst sjuttiofem timmar. Om fangelse istél-
let hade valts som pafdljd skulle fangel se tva manader ha domts ut. Domen har vunnit
laga kraft.

Méklare X har yttrat sig 6ver anméalan.
Fastighetsmaklar namndens bedémning

For att en fastighetsméaklare skall bli registrerad kravs enligt 6 § forsta stycket 5
fastighetsméklarlagen bl.a. att han &r redbar och i 6vrigt [dmplig som fastighets-
méaklare. Det sdrskilda redbarhetsrekvisitet ar avsett att markera att prévningen skall
ta sikte pa fragan om den sokandes allméanna hederlighet, palitlighet och integritet.
Sédana krav bor kunna stéllas pa méklare mot bakgrund av den i flera avseenden
ansvarsfulla fortroendestallning som denne intar i férhallande till bade uppdrags-
givaren och dennes motpart. Enligt 8 8 samma lag skall Fastighetsméaklarndmnden
aterkalla registreringen for den fastighetsméklare som inte langre uppfyller kraven
enligt 6 8. Forutsattningarna for bedomningen & nagot annorlunda nar det galler en
yrkesverksam maklare an nér det & fraga om en person som soker sig till maklaryr-
ket. Avregistrering bor, enligt lagens forarbeten, tillampas ndgot mer restriktivt an
vad som & motiverat nédr det & frdga om att avsla en anstkan om registrering. Som
exempel pa sddana omstandigheter som &r av sa allvarligt slag att de skall kunna
foranleda avregistrering eller varning anges bedrageribrott, tillgreppsbrott och eko-
nomisk brottslighet. Omsténdigheter av detta slag bor, enligt lagstiftaren, inte ses
isolerade. | bedomningen far ocksa vagasin andra faktorer, framfor allt hur lange
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maklaren varit yrkesverksam och hur han har skétt sina uppdrag under tiden. Det
Overgripande syftet med |amplighetsbeddmningen skall vara att, med omsorg om
maéklarnas uppdragsgivare och deras motparter, verkafor en god standard inom
maklarkaren (prop. 1994/95:14 s. 66 och 69).

Betraffande den brottslighet som méklare X lagforts for gor Fastighetsméklarnamn-
den foljande bedémning. Misshandel &r ett brott av alvarlig art somi och for sig kan
ge anledning att ifragasitta en fastighetsmaklares |amplighet som méklare. Med be-
aktande av omstandigheterna kring brottet, att maklare X inte tidigare lagforts och att
inget tyder pa att maklare X skulle ha misskott sinaméklaruppdrag, finner namnden
inte skél foreligga for disciplinér pafoljd. Arendet skall darfor avskrivas frén vidare
handlaggning.

2005-11-16:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
redbar het

Fastighetsmaklarndmndens avgdr ande
Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.
Bakgrund

Fastighetsméklarnamnden har initierat en granskning av maklare Xs verksamhet med
anledning av att denne vid minst tre tillféllen de senaste fem aren underl&tit att betala
arsavgift i rétt tid.

Méaklare X har forelagts den 16 november 2004 att ge in en férteckning 6ver samtliga
formedlingsuppdrag som han tagit emot under 2004.

Méklare X har den 7 december 2004 besvarat Fastighetsmaklarnamndens forelggan-
de och uppgivit att han under 2003 och 2004 pa grund av ohésainte haft ndgon aktiv
verksamhet. Han beklagar att registreringsavgiften inte erlagtsi tid vilket berodde pa
att han varit osaker pa om han skulle fortsitta sin verksamhet.

Vid kontroll hos kronofogdemyndigheten framkom att méklare X forekommit ett fler-
tal ganger i registret men att han den 27 oktober 2005 &r skuldfri.

Genom en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden den 9 juni 2005 framgar att makla-
re X mottagit ett formedlingsuppdrag den 17 november 2004, Dnr ---. Vid forfragan
uppger méklare X att han av forbiseende missat detta uppdrag. Han har inte haft fler
under den efterfragade perioden.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 6 § fastighetsméklarlagen skall en registrerad méklare vara redbar.

Maéaklare X &r inte langre skuldsatt. Genom att inte betala sina skulder i rétt tid kan
emellertid maklare Xs redbarhet starkt ifrégaséttas.
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Maéaklare X har inte efterkommit Fastighetsméklarnamndens foreldggande att gein en
sammanstallning 6ver mottagna formedlingsuppdrag. Forfarandet & anmarknings-
vart.

Med dessa papekanden kan drendet avskrivas fran vidare handlaggning.
2005-11-16:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
oklar uppgift om kopeskillingen

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

En sdljare har anméalt missndje med en foérmedling av en bostadsrétt genomford av
méklare X. Anmdaren har anfort att koparen enligt kontraktet skulle betala en kope-
skilling om 710 000 kr men att sdljaren skulle betala arsavgifternatill bostadsrétts-
foreningen i 10 ménader vilket motsvarade 80 150 kr. Anméalaren har bifogat bl.a.
kopekontrakt och avrakning.

Maklare X har yttrat sig och anfort bl.a. foljande. For att kdparen skulle falan dven
for renoveringskostnader skulle den ingdi kopeskillingen. Da kopeskillingen egent-
ligen & 629 850 kr maste det framga i kopehandlingen vad mellanskillnaden avsag
for att inte kdpehandlingen skulle vara ogiltig enligt bostadsréttslagen. Detta var ett
fordlag fran koparen som séljaren accepterade. En jamforel se kan goras med forsélj-
ning av 16sore i samband med en fastighetsiverl atel se. Preciseras priset for |6soret i
kopeavta et ingar inte den summan vid erlaggande av lagfartskostnaden eller vid
reavinstberdkningen.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

| 12 § fastighetsméklarlagen stadgas att fastighetsméklaren skall utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. M&klaren skall darvid tillvarata
béde sdljarens och koparens intresse.

| 19 § sammalag framgér att, om inte annat har avtalats, skall méklaren hjépakopa-
ren och sédljaren med att upprétta de handlingar som behovs for overlatel sen.

Av kopekontraktet framgar att kopeskillingen & 710 000 kr. | kontraktet angesi § 16
att séljaren betalar manadsavgifter 10 manader efter tilltradet. Inbetalning av dessa
manadsavgifter sker i banken i samband med uppgorelsen. Av avrakningen framgar
ocksa att kopeskillingen & 710 000 kr och att séljaren betalar manadsavgift 10 mana-
der efter tilltr&det med 80 150 kr.

En av maklarens viktigaste uppgifter &r att upprétta dverl atel sehandlingar som bada

parter forstar inneborden av. En annan lika viktig uppgift &r att tillvarata bade kopa-
rens och sdljarensintresse. | férevarande fall har méklare X medverkat till att en
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felaktig kdpeskilling angivits av den anledningen att koparen skulle falan aven for
renoveringskostnader. Att det i en kdpeklausul anges att saljaren skall betala manads-
avgifter till foreningen @ndrar inte kdpeskillingens storlek. M&klare X har harigenom
asidosatt sédljarens intresse av en korrekt angiven kdpeskilling och utsatt saljaren for
risken att kapital vinstbeskattningen utgar fran det htgre beloppet 710 000 kr. Forfa-
randet & oacceptabelt och foranleder att méklare X skall meddelas varning.

2005-11-16:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklar lagen (1995:400)
Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.
Bakgrund

En kdpare av en bostadsrattsl&genhet har anmalt missnéje med méklare Y och mak-
lare Xs formedling och har i huvudsak anfort: Bada méklarna arbetade med formed-
lingen av bostadsrétten direkt fran bostadsréttsféreningen. | objektsbeskrivningen an-
gavs arsavgiften till noll kronor. Bada méklarna uppgav flera ganger att |agenheten
var befriad fran avgift under tio ar vilket utgjorde en uppgift de fatt fran foreningens
styrelse. Styrelsen har fornekat uppgiften. Upplatelseavtal tecknades den 28 mars
2003 och den 24 maj 2004 inforde foreningen avgift for lagenheten. Kopeskillingen
blev darfor for hog. Han har ocksdifragasatt det forhallandet att tva méklare arbetade
med ett och samma uppdrag. Till anmé&an har fogats bl.a. upplételseavtal och fore-
ningens stadgar.

Av foreningens stadgar framgar av § 8 att arsavgiften faststélles av arsmotet. ” For
bostadsrétt skall erlaggas arsavgift till bestridande av foreningens kostnader for den
|6pande verksamheten. --- Arsavgift fordelas efter bostadsrétternas andelstal. ---
Upplatel seavgift och dverldtel seavgift kan tas ut efter beslut av styrelsen.”

Uppl atel seavtal et undertecknades den 28 mars 2003 och av detta framgér dels att

arsavgiften patilltradesdagen var O kr, delsi § 12 att forvarvaren tagit del av fore-
ningens stadgar samt &r inforstadd med att eventuella andringar kan ha skett i den
ekonomiska planen fram till undertecknandet av avtalet.

Méklare X och m&klare Y har bemott kritiken och anfort foljande. Den f6r uppdraget
ansvarige maklaren var méklare X. Han var vid tidpunkten for férsaljningen nyan-
stalld varfor méklare Y tog aktiv del i formedlingsarbetet for att stétta honom. De
kontaktades av en styrelseledamot i bostadsrattsforeningen infor foreningens upp-
|étel se av tva vindsl&genheter som foéreningen létit bygga. De sammantraffade dér-
efter med sagde styrel seledamot och med ordféranden i féreningen. Representanterna
for foreningen informerade om att foreningen inte hade nagon avsikt att ta ut nagon
avgift for |agenheterna de narmaste tio till femton &ren utan ville séljadem till ett sa
hogt pris som mojligt vid upplatelserna. Vi framférde att en sadan taktik verkade
mindre valgrundad eftersom den pa sikt skulle kunna undergréava foreningens eko-
nomi. Foreningen stod emellertid fast vid sitt beslut. Darfor annonserades [agenhe-
terna ut med nollavgift. Aven infér undertecknandet av upplétel seavtal et hade vi en
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diskussion med foreningen davi ansag att det i avtalet skulle anges en avgift i enlig-
het med den ekonomiska planen. Foreningen ville att vi skulle skicka Over ett utkast
till upplatelseavtal for kontroll och genomgang av foreningens fastighetsjurist. | det
svar vi mottog fran honom meddel ade han att han inte hade négra synpunkter pa av-
talen forutom att arsavgiften, somi avtalet var angiven till 29 181 kr skulle angestill
0 kr. Vi réttade oss efter dessa direktiv fran foreningens jurist varfor arsavgiften kom
att angestill O kr i upplatelseavtalet. Att foreningen efter upplatelsen valde att anda
pafora en avgift for vindslagenheten kom som en Gverraskning for oss. Namnas bor
att det i den nya ekonomiska planen frén den 6 mars 2003 finns en notering om att
arsavgiften ar nedsatt till noll kronor p.g.a. nyalagenhetsupplételser och god likvidi-
tet i foreningen. Eftersom fragan om avgiften for den aktuella lagenheten var viktig
diskuterades den aven med samtliga spekulanter inkl. anmélaren. Vi informerade om
att 1&genheternai den ekonomiska planen, som &ven tillhandaholls anméaren och
ovriga spekulanter, var asatt en arsavgift men att féreningen med stéd av sin mycket
goda ekonomi hade for avsikt att ge en avgiftsbefrielse &t foreningens medlemmar,
vilket dven framgdr av en sarskild not i den ekonomiska planen. Anméalaren var vél
medveten om att arsavgift for |agenheten skulle utga enligt ekonomiska planen men
att foreningen hade rétt att efterge denna om ekonomin satillat, vilket var fallet enligt
all information och de direktiv som gavstill oss.

Ekonomisk plan for foreningen uppréttad den 6 mars 2003 &r ingiven. Av denna
framgér sava arsavgifter utraknade efter andelstal som att arsavgiften & nedsatt till
0 kr pagrund av nya lagenhetsupplatelser och god likviditet i foreningen.

Fastighetsmaklar namndens bedémning
| 11 § fastighetsméaklarlagen anges att ett uppdragsavtal skall uppréttas skriftligen.

Undantag fran skriftlighetskravet medges enligt forarbetena om uppdragsgivaren ar
naringsidkare. (prop. 1994/95:14 s. 74). Varken méklare Y eller méklare X har gett in
ett uppdragsavtal. Detta forhallande féranleder ingen vidare kommentar fran Fastig-
hetsmaklarndmnden.

| 12 § fastighetsméklarlagen anges att fastighetsméklaren skall utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i alt iaktta god fastighetsméklarsed. M&klaren skall darvid tillvarata
béde sdljarens och koparens intresse.

| anledning av vindsombyggnad uppréttade den i @rendet aktuella bostadsrattsfore-
ningen en ny ekonomisk plan den 6 mars 2003. Av denna framgar sava arsavgifter
utraknade efter andelstal som att arsavgiften & nedsatt till O kr. Upplatel seavtalet
undertecknades den 28 mars 2003 och av detta framgar dels att arsavgiften patill-
trédesdagen var O kr, delsi 8§ 12 att forvarvaren tagit del av foreningens stadgar samt
ar inforstadd med att eventuella andringar kan ha skett i den ekonomiska planen fram
till undertecknandet av avtalet.

Av foreningens stadgar framgar att arsmatet bestammer &rsavgifterna for foreningens
bostadsrétter.
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Det méklare Y och méklare X kan kritiseras for &r bristen painformation till speku-
lanterna om att foreningen kan besluta att andra arsavgifterna och svarigheterna med
att garantera avgiftsfrihet under en kommande tiodrsperiod.

Om en fastighetsmaklare far kdnnedom om oklara eller motsagel sefulla forhallanden i
foreningen, skall han for spekulanterna redogora for dessa. | dettafall borde speku-
lanterna hanvisas direkt till foreningen for ytterligare upplysningar avseende arsav-
gifterna. Av utredningen i &rendet framgar inte hur méklarna agerat i detta avseende.

Vad som kommit fram i drendet ger inte anledning till négon ytterligare dtgard fran
Fastighetsmaklarnamndens sida. Arendet skall darfor avskrivas fran vidare hand-

laggning.

2005-11-16:7

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
maklaresratt att krava er sattning

Fastighetsmaklarndmndens avgdr ande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarndmnden har erhdllit en anmalan i vilken kritik har riktats mot mak-
lare X. Anmédlaren har bl.a. anfort foljande.

Hon sade upp uppdragsavtalet, som géllde med ensamrétt, innan tiden med ensamrétt
hade 16pt ut. De hade inte avtalat om nagon ersattning om en forsaljning av hennes
hus inte kom till stand. Mé&klare X har anda skickat en rékning till henne.

Av bifogad faktura framgar att méklare X har fakturerat anméalaren for bl.a. nedlagt
arbete.

Méaklare X har i yttrande anfort bl.a. foljande.

Hon och anmélaren diskuterade en fortida uppsagning. Hon talade da om for anmala-
ren att det var helt godtagbart daingen vinner pa att samarbeta med en person som
ogillar en. Innan uppsagning skett erhdll hon emellertid ett bud fran en spekulant om
770 000 kr for fastigheten. Hon anser sig darfor ha rétt att fa ersattning for kostnader i
samband med uppdraget. Anméalaren lamnade efter uppsagningen uppdraget till en
annan méaklare med ett begart prisav 770 000 kr. Anser Fastighetsmaklarnamnden att
ersattning enligt god fastighetsméaklarsed endast skall utga for faktiska kostnader rét-
tar hon sig naturligtvis efter namndens rekommendationer. Enligt en muntlig Overens-
kommelse med anmélaren skulle anmélaren betala kostnaderna vid en fortida uppsag-
ning. Hon skulle givetvis ha sett till att skriftligen dokumentera denna Gverenskom-
melse.

Fastighetsméklarnamnden har vid granskningen tagit del av det skriftliga upp-
dragsavtalet, av vilket det framgar att formedlingsprovision skall erlaggas av
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uppdragsgivaren med fem procent av blivande képeskilling, inklusive mervardes-
skatt, dock 1&gst 25 000 kr.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

En fastighetsméklare har, om hans eller hennes uppdrag skall erséttasi form av pro-
vision, rétt till erséttning for kostnader endast om en sarskild dverenskommelse har
tréffats om detta (22 § fastighetsméklarlagen). Om uppdragsgivaren utan giltig anled-
ning sager upp ett formedlingsuppdrag kan méklaren dock harétt till skadestand. Av
god fastighetsmaklarsed foljer att skadestandet — om méklaren och uppdragsgivaren
inte kommit Gverens om annat — endast omfattar erséttning for de faktiska kostnader
som maklaren har haft i form av utlédgg men inte for nedlagt arbete. Enligt 11 § fastig-
hetsméklarlagen far maklaren inte dberopa ett avtalsvillkor som inte har tagitsini
uppdragsavtalet eller pa annat sétt har avtalats skriftligen.

| uppdragsavtalet anges att férmedlingsprovision skall erléggas av uppdragsgivaren
med fem procent av blivande kopeskilling, inklusive mervardesskatt, dock 1&agst

25 000 kr. Nagon annan skriftlig Gverenskommelse om rétt till ersittning eller skade-
stand har inte presenterats. Trots detta har méklare X fakturerat anmélaren for bl.a
nedlagt arbete.

Maéaklare X har, oavsett om uppsagningen var oberéttigad, inte haft rétt att fakturera
anmdaren for nedlagt arbete. M&klare X har genom att framstéalla ett oberéttigat krav
pa ersittning asidosatt god fastighetsméaklarsed. For detta skall hon varnas.

2005-11-16:8

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
uppdragsavtal, depositionsavtal och ranta pa deponer ade medel

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklarnamnden har initierat en granskning av maklare Xs verksamhet som
fastighetsmaklare med anledning av vad som framkommit av tidigare anmalningar.
Namnden har begért in kopior av uppdragsavtal, objektsbeskrivningar, dverlatel se-
avtal och likvidavrakningar samt i férekommande fall depositionsavtal i fem férmed-
lingsuppdrag som méklare X har genomfoért under aren 2004 och 2005. Vid gransk-
ningen av dessa har bl.a. féljande framkommit.

| de inskickade depositionsavtalen anges att deposition skall ske med anledning av att
kopets fullbordan och bestand gjorts beroende av villkor i Gverlatelseavtalet. | samt-
liga depositionsavtal, forutom ett, gors emellertid felaktiga hanvisningar till de ak-
tuella paragrafernai overlétel seavtalen.

| samtliga uppdragsavtal anges att maklaren inte &r skyldig att redovisa ranta pa
deponerade medel om réntan understiger 100 kr. | depositionsavtalen anges att
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deponerade medel jamte upplupen ranta skall redovisas sa snart det klarlagts om ko-
pet skall fullfoljas eller &tergd. Uppgift om ranta pa deponerade medel saknasi de
granskade avrakningarna.

| ett uppdragsavtal anges saval maklare X som en annan maklare som ansvariga mak-
lare. Formedlingsuppdraget gallde enligt uppdragsavtalet med ensamrétt.

Maklare X har i yttrande med anledning av vad som framkommit vid den sérskilda
granskningen anfért bl.a. foéljande.

Nér hon skapar ett depositionsavtal i méklarsystemet foreslar systemet att deposition
skall ske med anledning av vissai Gverlétel seavtalet angivna paragrafer. Vad géller
bostadsrétter foreslar systemet att depositionsavtalet skall hanvisatill § 7 och § 121
overl&telseavtalet. § 7 avser alltid frégan om medlemskap och § 12 &r en till ggspara-
graf utdver de normala avtalsvillkoren. | de fall det inte fanns nagon tilldggsparagraf
borde hon naturligtvis ha raderat hanvisningen i depositionsavtalet. Redan i januari i
ar diskuterades problematiken vid ett méte pa kontoret och dainsag hon att hon, lik-
som flera av hennes kollegor, hade varit ouppméarksamma vad géller detta. Sedan
dess har hon dock vidtagit rattel se och hon & numera observant pa problematiken och
raderar hanvisningen till § 12 i 6verl&telseavtalet om det i denna paragraf inte finns
nagot svavarvillkor.

Deponerade medel skall goras rantebérande och réntan skall redovisas till den som de
deponerade medlen utbetalas till. Detta framgér bl.a. av depositionsavtalet. Gentemot
sdljaren avtalar hon dock generellt om ett undantag frén detta genom att hon i upp-
dragsavtalet tar in ett villkor om att hon inte behéver redovisa rantan till séljaren om
réntan understiger 100 kr. Gentemot kdparen har hon dock inte avtalat om nagot mot-
svarande undantag. Huvudregeln att réntan skall utbetalas oavsett belopp redovisas
déarfor i depositionsavtalet. Vid de av Fastighetsméklarnamnden granskade férmed-
lingarna har de deponerade medlen utbetalats till séljaren varfér undantaget har
tilldmpats. Vid utbetalningen gor hon en dverslagsberékning for att se om réntan
mojligen kan ha kommit att Gverstiga 100 kr. Med hansyn till det rédande rantel aget
och att medlen normalt & deponerade endast en kort tid & det dock ovanligt att
réntan ens kommer i ndrheten av 100 kr. Skulle denna situation uppkomma berdknas
rantan i detalj si att ingen osakerhet om rantans storlek réder. Overstiger réntan

100 kr redovisas den. Hur mycket ranta som uppkommit och som enligt huvudregeln
skulle ha utbetalats har i de aktuella formedlingsuppdragen inte redovisats da réntan
inte berdknatsi detalj. De deponerade medien har utbetalatstill séljarnaoch vid en
overslagsberakning har hon kunnat konstatera att rantan inte i nagot arende har 6ver-
stigit 100 kr. Huvudsyftet att gentemot séljaren avtala om ett undantag fran att redo-
visarénta understigande 100 kr &r att lippa att i varje enskilt formedlingsuppdrag
behtva berdkna rantan. | normalfallet kan man istéllet ndja sig med en Gverslagsbe-
rékning da det &r tidskréavande att i detalj beréknarantan i varje enskilt férmedlings-
uppdrag. Detta &r det sétt pa vilket hon utgar ifran att i stort sett hela branschen han-
terar frégan om ranta pa deponerade medel. Utformningen av depositionsavtal och
uppdragsavtal ar ocksa branschgemensam.

Det uppdragsavtal, dér sava hon som en kollegatill henne anges som ansvariga

maklare, uppréttades av hennes kollega. Det fritar i sig inte henne fran ansvar. Vid
tidpunkten for den aktuella férmedlingen var varken hon eller hennes kollega
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medvetna om att det inte & lampligt att tva méklare &r ansvariga for ett ensamrétts-
uppdrag. Det var dock fréga om en undantagssituation. Hennes kollega hade formed-
lat en fastighet till séljarnaav de aktuella fastigheterna och hon hade sedan tidigare
diskuterat en framtida forsaljning av fastigheterna. Uppdragsgivarna tyckte att det
kandes tryggare om de bada tva var ansvariga for formedlingen av fastigheterna. For
att tillmotesga dem uppréttades det aktuella uppdragsavtalet.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Avtal om deposition

Enligt 12 § andra stycket fastighetsméklarlagen skall handpenning som méklaren
tagit emot utan dréjsmal dverlamnastill siljaren, om inte annat har Gverenskommitsi
sarskild ordning. Ett depositionsavtal utgor en 6verenskommelse mellan kdparen, sél-
jaren och méklaren. Villkoren och férutséttningarna for depositionen bor regleras och
det Aligger fastighetsmaklaren att setill att depositionsavtalet stér i dverensstammelse
med kopekontraktets villkor.

| samtliga depositionsavtal, férutom ett, som Fastighetsmaklarndmnden har granskat
gors felaktiga hanvisningar till de aktuella paragrafernai kdpekontrakten. Fastighets-
méaklarnamnden finner att maklare X har brutit mot god fastighetsmaklarsed genom
att inte anpassa depositionsavtalen efter forhdllandenai det enskilda fallet. Maklare X
har emellertid anfort att hon vidtagit rattelse och numera & observant pa problema-
tiken. FOrseelserna kan med hénsyn till detta betraktas som ringa.

Ranta

En méaklare ar skyldig att gbra deponerade medel rantebarande. Maklaren har inte
nagon rétt till den upplupnarantan. Denna skall oavkortad utbetalas till den som far
kapitalbeloppet (prop. 1994/95:14 s. 76). Fastighetsmaklarnamnden har accepterat att
en méklare avtalar om att ranta under 100 kr inte behover utbetalas. Det hor dock till
god fastighetsmaklarsed att maklaren alltid |amnar uppgift om den ranta som utgatt
pa deponerade medel, oavsett vad som Gverenskommits om dess betalning. Harige-
nom fér den som har rétt till de deponerade medien en méjlighet att sei vad man han
eller hon &ven har rétt till ranta vid utbetal ningen.

Uppgift om réanta pa deponerad handpenning saknasi de avrakningar som Fastighets-
méaklarnamnden granskat. Maklare X har i yttrande medgett att hon inte lamnar upp-

gift om den rénta som utgétt pa deponerade medel om réntan understiger 100 kr. Fas-
tighetsmaklarndmnden finner att méklare X harigenom har brutit mot god fastighets-

méklarsed. FOrseel serna kan emellertid betraktas som ringa.

Uppdragsavtal et

| forarbetenatill fastighetsméaklarlagen anges (prop. 1994/95:14 s. 38) att ett krav pa
skriftligt uppdragsavtal i konsumentférhallanden skapar ordning och reda och ger
béda parter béttre forutsattningar att forsta vilka villkor som galler for uppdragets ut-
forande. Bevisproblem motverkas liksom risken for framtida tvister mellan parterna.
Om konsumenten anlitar en méklarfirma med flera verksamma méklare, far han eller
hon klart for sig vilken méklare som &r ansvarig for uppdraget. Ett formedlingsupp-
drag med ensamrétt kan inte delas av flera.
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Maklare X har brutit mot god fastighetsméaklarsed da hon medverkat till att ett upp-
dragsavtal med ensamrétt tecknats med henne gjdlv och en kollega som ansvariga
méaklare. Forseelsen & i sig varningsgrundande.

Pafoljd

Méklare X skall meddelas varning d& hon brutit mot god fastighetsméaklarsed genom
att medverkatill att ett uppdragsavtal med ensamrétt tecknats med henne sjdlv och en
kollega som ansvariga méklare.

2005-11-16:9

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
uppdragsavtal

Fastighetsmaklarndmndens avgdr ande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarndmnden har fétt del av ett uppdragsavtal, som géller med ensamrétt,
i vilket sdval méklare X som en kollegatill honom har angetts som ansvariga mék-
lare.

Méaklare X har i yttrande anfort bl.a. foljande.

Han har tidigare haft en yrkesmassig relation med uppdragsgivaren som nu 6nskade
bitrade med att forsdlja sin fastighet. Mot bakgrund av att han vid tidpunkten var hart
arbetsbel astad samt hade att tillse att hans kollega hade full sysselséttning kom han,
uppdragsgivaren och hans kollega 6verens om att hans kollega skulle vara ansvarig
fastighetsméaklare. Uppdragsgivaren 6nskade emellertid &ven att han skulle vara be-
hja plig inom ramen for férmedlingen, vilket han vid tillfallet inte sag som nagot
problem. Mot bakgrund av 6verenskommel sen uppréttades avtalet genom utdrag av
formedlingsuppdrag via Capitex. Det & med stort beklagande som han noterar att
sava han som hans kollega erhdlit avtal med ensamrétt, nagot som naturligtvis kan
skapa begreppsforvirring. Han skulle gélvfallet hatillsett att han galv haft ett vanligt
avtal utan ensamrétt. Det & emellertid hans bestdmda uppfattning att uppdragsgivaren
paintet sett drabbats av denna mindre felaktighet. Uppdragsgivaren har helatiden
varit fullt medveten om, och ocksa accepterat, att hans kollega formedlade fastigheten
som ansvarig maklare samt att han, i den man det kravdes, bitrétt vid formedlingen.
Syftet med konstruktionen var naturligtvis att tillfredstélla uppdragsgivarens begéaran
om pa vilket sétt formedlingen skulle ske. Nagot annat syfte har inte forelegat och
nagon risk att uppdragsgivaren skulle erhdlla dubbla provisionskrav har inte funnits.

Han forstar att han har handlat felaktigt och att han maste ta sitt ansvar for det intraf-
fade. Den aktuella formedlingen & den enda gangen en uppdragsgivare haft en sadan
begaran och det &r foljaktligen den enda gangen som han stétt med pa ett foremed-
lingsuppdrag pa det séttet. Kontrolldtgérder har nu vidtagits for att situationen inte
skall uppkomma framgent.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

| forarbetenatill fastighetsméaklarlagen anges (prop. 1994/95:14 s. 38) att ett krav pa
skriftligt uppdragsavtal i konsumentférhallanden skapar ordning och reda och ger
béda parter béttre forutsattningar att forsta vilka villkor som galler for uppdragets ut-
forande. Bevisproblem motverkas liksom risken for framtida tvister mellan parterna.
Om konsumenten anlitar en méklarfirma med flera verksamma méklare, far han eller
hon klart for sig vilken méklare som &r ansvarig for uppdraget. Ett formedlingsupp-
drag med ensamrétt kan inte delas av flera.

Maklare X har brutit mot god fastighetsméklarsed da han medverkat till att ett upp-
dragsavtal med ensamrétt tecknats med honom gélv och en kollega som ansvariga
méklare. M&klare X skall darfor meddelas varning.

2005-11-16:10

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

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Koparna av en fastighet som formedlades av méklare X har i en anmélan till Fastig-
hetsmaklarndmnden riktat kritik mot honom. Anmélarna har ssmmanfattningsvis an-
fort foljande.

De tecknade kopekontrakt avseende den aktuella fastigheten den 29 september 2004.
Handpenning erlades ssmma dag och resterande del av kopeskillingen skulle erlaggas
patilltradesdagen som var planerad till den 1 december 2004. Enligt objektsbeskriv-
ningen varmdes huset upp med hjép av dess fem kakelugnar och vedspisen i koket
samt med hjép av ytjordvarme. Vid kopetillféllet upplyste inte méklare X dem om
deras undersokningsplikt. Han avrédde dem vidare fran att besiktiga fastigheten da
den redan var besiktigad och godkand. Maklare X ingav fortroende och de sdg ingen
anledning att tvivla pa de uppgifter som |amnades. Maklare X uppgav vidare att huset
var i toppskick och att sdljarna anlitat proffs som renoverat kakelugnarna och ved-
spisen. Aven sédljarna verifierade maklare Xs uppgifter om att huset renoverats och att
en skicklig kakelugnsmakare anlitats. Enligt séljarna var eldstéderna fullt brukbara,
de hade dock inte eldat under de senaste aren da de var radda att deras barn skulle
brannasig.

Det var forst vid kontraktsskrivningen som fragelistan gicksigenom. Av fragelistan
framgick att provtryckning inte genomforts avseende négon av eldstéderna. Det var
aven vid kontraktsskrivningen som de fick se besiktningsprotokollet for forsta gang-
en. Mé&klare X sade att de kunde |ésaigenom protokollet efter de tilltrétt fastigheten.

Méklare X hade vidare varit i kontakt med deras bankman strax fore kopetillféllet.
Maklare X upplyste &ven honom om att fastigheten var val genomgangen och
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besiktigad samt att husets eldstader ingick i uppvarmningen tillsammans med yt-
jordvarmeanl dggningen.

Dagen efter kontraktsskrivningen kontaktade de ortens sotningsdistrikt da de fatt en
underlig kdnsla av att ndgot inte stamde. De fick dainformation om att det ratt eld-
ningsforbud sedan urminnes tider. Eldningsférbudet omfattade samtliga el dstéder.
Enligt besiktningsmannen pa sotningsdistriktet hade maklare X tagit del av det
senaste sotningsprotokollet. Den senaste provtryckningen hade genomforts 1991 av
den davarande agaren. Provtryckningen omfattade de flesta av €l dstaderna och samt-
liga var behéftade med fel. Det senaste sotningsprotokollet hade &ven skickats till
sdljarna 1994.

En ny provtryckning genomférdes den 15 oktober 2004. Provtryckningen visade att
omfattande renoveringar erfordrades for att eldstéderna skulle kunnatasi bruk och
eldningsforbudet havas.

Nar de mandagen efter provtryckningen besokte méklare X och visade honom sotar-
protokollet fran 1991 fornekade han att han hade sett det tidigare.

Med anledning av ovanstaende skrev de &ven ett brev till siljarna. | svaret de erhdll
uppgav sdjarna att eldstaderna aldrig har ingétt i husets uppvarmning och att de
heller aldrig pastatt det.

Efter att de tilltrétt fastigheten upptéckte de att ytjordvarmen var som en vastanflakt i
uppvarmningen och att direktverkande el utgjorde en stor del av uppvarmningen. |
objektsbeskrivningen stér direktverkande el inte med under rubriken uppvarmning.
De har sdledes fétt betydligt hogre driftskostnader an de réknat med.

Maklare X gjorde inte ndgon boendekostnadskalkyl i samband med att de tecknade
kopekontrakt for fastigheten. Forst vid tilltradet sade han att de skulle skriva pa ett
avstaende fran boendekostnadskalkyl.

Maklare X har brustit i sin omsorgsplikt och férfarit vardsl6st. Han har vidare undan-
hallit dem information om fastighetens fysiska skick. De anser framfor allt att han har
missbrukat sin stallning som méklare genom att utnyttja det fortroende de haft for
honom. Han har vidare utnyttjat deras okunskap om képarens undersokningsplikt och
till och med avrétt dem fran att gora en egen besiktning. Han borde &ven haratt sél-
jarna att |dmna korrekta upplysningar om fastigheten.

Méaklare X har i yttrande sammanfattningsvis anfort foljande.

| borjan av augusti kontaktades maklarfirman av den enaav anmalarna, som da upp-
lystes om att det var en visning inbokad den 10 augusti 2004. | samband med vis-
ningen av fastigheten éverlamnade en méaklarassistent visningsmaterial et omfattande
koparinformation, fastighetsbeskrivning, besiktningsprotokoll samt informationsblad
som forklarar vad det innebar att huset &r besiktigat. Av dessa handlingar framgar det
tydligt vad koparens undersokningsplikt innebédr samt vad som inte omfattas av be-
siktningen. Av besiktningsprotokollet framgar lika klart att murstockarnainte & prov-
tryckta efter renovering.
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Den 22 september traffade han den andra anmalaren pa fastigheten. Anmélaren gick
igenom fastigheten med besiktningsprotokollet i sin hand.

Enligt sdljarna hade vedspisen renoverats 1996 av en erfaren kakelugnsmakare.
Né&gon provtryckning hade inte skett efter denna renovering och spisen hade inte
heller anvants. Kakelugnen i vardagsrummet hade enligt séljarna anvéants en gang.
Den var inte renoverad och inte heller provtryckt. Ovriga kakelugnar var varken
anvanda eller provtryckta. Dessa uppgifter vidarebefordrade han &ven till anmélarna
nér de fragade om eldstaderna.

Néagra dagar efter kontraktsskrivningen kontaktades méklarfirman av anméarna som
meddelade att de fatt upplysningar frén Sotningsmyndigheten som utvisade att ndgot
godkant provtryckningsprotokoll g fanns avseende vedspisen i koket. Vid kontakt
med séljarna fick de samma besked som tidigare, namligen att provtryckning inte
hade skett efter renovering. Detta hade séljarnatidigare upplyst koparna om.

K 0parna bestéllde en provtryckning och av det protokoll som skrevs ut den 20 okto-
ber framgick att de eldstéder som provtrycktes, vedspisen i koket och kakelugnen i
vardagsrummet, var uttémda och g brukbarai sitt nuvarande skick. Med anledning
av detta kontaktade han besiktningsmannen som genomforde provtryckningen och
bad honom fortydliga protokollet. Besiktningsmannen anforde dérvid att insatsroret
inte var godkant da det inte gick anda upp och var € isolerat. Besiktningsmannen
uppgav vidare att utforandet var ett typiskt sa kallat hemmabygge.

Vad avser dei fastighetsbeskrivningen under rubriken Uppvarmning ldmnade upp-
gifterna avseende vedspisen i koket samt de fem kakel ugnarna medges att dessa upp-
gifter inte skulle ha angivits under denna rubrik utan under rubriken Ovrigt byggnad.
Att anmdlarna av ovan namnda rubricering skulle ha uppfattat att eldstadernaingick i
uppvarmningen &r en efterhandskonstruktion. Muntliga upplysningar i fragan har
lamnats vid ett flertal tillfallen av honom sjalv, hans medarbetare samt av sdljarna pa
platsi fastigheten. Anmélarna har dessutom haft mgjlighet att studera besiktnings-
protokollet dar samma sak klart framgar.

Anmal arna avbdjde boendekostnadskalky! pa ett tidigt stadium med hanvisning till att
deras bankman uppréttat en sadan. Detta bekraftades dven vid telefonsamtal med
deras bankman under drendets gang. Anméaarna fick darfor underteckna en forbindel -
se som avsag avstaende fran boendekostnadskal kyl vid tilltrédet. Forbindelsen under-
tecknades i nérvaro av anméalarnas bankman.

Fastighetsmaklarndmnden har vid sin granskning tagit del av ett brev fran sdljarnaav
fastigheten daterat den 1 november 2004. Av brevet framgar att sdljarna aldrig har
anvant eldstaderna som en del av husets uppvarmning och att de heller aldrig pastatt
nagot sadant.

Fastighetsmaklar namndens bedémning
Uppgift om eldstéderna
Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméaklaren, i den man god fastig-

hetsméklarsed kréaver det, ge kopare och séljare de réd och upplysningar som dessa
kan behtva om objektet och andra forhallanden som har samband med Gverlatel sen.
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Bestammelsen har dverforts fran lagen (1984:81) om fastighetsmaklare. Av for-
arbetena (prop. 1983/84:16 s. 37-38) framgdr att maklaren har en allméan upplysnings-
skyldighet som innebér att han maste informera kopare och siljare om vad han galv
vet och som &r av betydelse i det aktuellafallet. Dettainnebér att méklaren skall
vidarebefordra uppgifter som han har fatt frén den ene kontrahenten eller frén annat
hall. Nar omstandigheterna ger anledning till det bor han dock forst granska riktig-
heten av sadana uppgifter innan han vidarebefordrar dem. Maklaren far inte okritiskt
formedla pastaenden av séljaren.

Maklare X har anfort att han enbart vidarebefordrat de uppgifter han erhdlit fran
sdljarnavad gdller eldstédernas skick. Vad som framkommit i arendet ger inte belagg
for att méklare X hade bort kontrollera séljarnas uppgifter om eldstddernas skick
narmare.

| beskrivningen av fastigheten omnamns emellertid eldst&derna under rubriken Upp-
varmning. Mé&klare X har i yttrande medgett att uppgifterna om eldstdderna angivits
under fel rubrik men att anmdaarnainte kan hatrott att uppvarmningen skedde med
hjalp av eldstaderna pa grundval av namnda rubricering.

Fastighetsméklarnamnden konstaterar att uppgift om hur en byggnad varms upp inte
ar en obligatorisk uppgift i en fastighetsbeskrivning. Har man emellertid valt att ta
med en uppgift i beskrivningen skall dennavarakorrekt. Maklare X har saledes
asidosatt god fastighetsméklarsed da han uppgett eldstéaderna som en del av uppvarm-
ningen i beskrivningen av fastigheten. Forseelsen motiverar i sig en varning.

Boendekostnadskal kyl
Enligt 18 § andra stycket fastighetsméklarlagen skall méklaren innan fastigheten
overl s tillhandahalla kbparen en skriftlig berakning av dennes boendekostnader.

En boendekostnadskalkyl skall uppréttas sd att kdparna kan ta stallning till om de
onskar forvarvafastigheten eller inte. Kalkylen skall darfér lamnas fore ett eventuel It
kop.

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

Det dligger altid fastighetsméaklaren att tillhandahalla kparen en boendekostnads-
kalkyl. Detta géller &ven om annan uppréttat en sadan kalkyl for koparens rakning.
Koparen kan avsta fran sin rétt till kalkyl. Eftersom méaklaren har att styrka att ett
avstaende skett bor maklaren setill att kOparens avstaende sker skriftligt i en separat
uppréttad handling. Det bor &ven understrykas att det inte & méklaren som skall ta
initiativet till att koparna avstar fran sin rétt till kalkyl (jfr. LU 1983/84:10 s 12).

Koparna av fastigheten har forst patilltradesdagen undertecknat ett avstdende

fran boendekostnadskalkyl. Det framgér inte av avstaendet att de erbjudits nagon
kalkyl fore kopet. Méklare X har dock i yttrande anfort att koparna avbojde
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boendekostnadskalkyl pa ett tidigt stadium med hanvisning till att deras bankman
uppréttat en kalkyl.

Det & méklaren som har att visa att han eller hon fore kopet erbjudit kbparna en
kalkyl men att de avbgjt. Fastighetsméklarnamnden finner att méklare X inte har
formatt visa detta och att han darfor inte kan anses ha fullgjort sina skyldigheter
enligt 18 § andra stycket fastighetsméklarlagen. FOrseelsen &r i sig varnings-
grundande.

Ovrigt
Vad somi 6vrigt har framkommit i &rendet féranleder ingen ytterligare atgard fran
Fastighetsméklarnamndens sida.

Paféljd

Maklare X skall meddelas varning d& han uppgivit felaktiga uppgifter i beskrivningen
av fastigheten samt for att han inte kan anses ha fullgjort sina skyldigheter enligt 18 §
andra stycket fastighetsmaklarlagen.

2005-11-16:11

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
uppdragsavtal for ett dodsbo och om trakasserier m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Ett dodsbo som bestod av fyra dodsbodel dgare har den 26 maj 2004 forsilt en fas-
tighet i E for 4 150 000 kr genom formedling av méklare X. | anmaan till Fastighets-
méklarndmnden har kritik riktats mot méklare X.

Anméaren har anfort bl.a. féljande.

Maklaren uppréttade inte ett uppdragsavtal forran fastigheten redan hade annonserats
ut, visats och budgivningen paborjats. Visning och budgivning pa fastigheten hade sa-
ledes redan startat innan kontakt med dodsboet hade etablerats. Maklaren upplyste
inte dodsboet om att bouppteckningen i original skulle tas med till métet for afféarens
avslutande vilket medforde att tilltradesdagen fick skjutas upp. | samband harmed
hanterade maklare X den uppstandelse som uppstod mycket daligt genom att skylla
pa dodsboet och utan att forsoka reda ut problemet. M&klaren har vidare i kontakt
med koparen krankt dodsbodel &garna genom att uttrycka sig rasistiskt. Nér koparen
fragade méklaren om han trodde att dodsbodel &garna som séljare skulle ganed i pris
hade maklaren svarat att "folk med judisk bakgrund &r sdllan villiga att ganed i pris”.
De fick kdnnedom om uttalandet genom koparen som sjdlv reagerade starkt pa det-
samma.

Méaklare X har anfort bl.a. féljande.
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| samband med att han kontaktades av efterlevande maken fick han inledningsvis
information om att denne ensam var foretrédare for dodsboet. Vid denna tidpunkt
fanns inte anledning att ifragasitta uppgiften. Detta medforde att efterlevande maken
tecknade formedlingsuppdraget samt godkande objektsbeskrivningen for dodsboets
rékning den 3 mars 2004. Forst i samband med att han genomforde annonsering och
visning av fastigheten fick han fullsténdig information om att det fanns tre gemen-
samma barn som var dodsbodel &gare. Han vidtog darfor dtgéarder under ndrmare en
veckas tid for att fa samtliga dodsbodel dgare att godkanna formedlingsuppdraget
vilket skedde den 23 april 2004. Det &r darfor inte korrekt att han paborjat formed-
lingen innan uppdragsavtalet var traffat. Det foreligger inte heller ndgot skriftlighets-
krav avseende formedlingsuppdraget da fastigheten innehades av en juridisk person
som enligt fastighetsméaklarlagen undantas fran skriftlighetskravet. Han har &ven
informerat dodsboet om dnskvardheten av att till slutuppgorel sen fa med original-
handlingar vilket aven inkluderat bouppteckningen. Det & daremot korrekt att kallel-
sen inte uttryckligen anger detta. Forklaringen &r att kallelsen &r utdragen ur Capitex
dataprogram och &r en exemplifiering av vad som skall tas med och inte en uttém-
mande lista. Han medger att han gentemot kOparen pa dennes forfragan om dels
mojligheterna att pruta pa priset i samband med tilltradesdagen, da priset var fram-
forhandlat, dels avsta fran att erldgga handpenning, angivit att detta inte var mojligt
da sdljarna 6nskade ha sina pengar da de var judar. Han vitsordar emellertid inte det
som citeras av anméalaren. Han medger att uttalandet var oldmpligt och kan uppfattas
som krankande. Han har bett séljaren om ursakt for det intraffade och anser att saken
darmed far anses utagerad.

| det uppdragsavtal som skrevs den 3 mars 2004 anges under rubriken Uppdragsgiva-
rens underskrift (er). NN for dodsboets rakning.

Fastighetsmaklarndmndens bedomning

Uppdragsavtal et

Enligt 17 § fastighetsméaklarlagen skall en fastighetsméklare bl.a. kontrolleravem
som har rétt att forfoga 6ver ett formedlingsobjekt, vilket far anses sarskilt viktigt nar
uppdragsgivaren &r ett dodsbo.

Maéklare X har i samband med de forsta kontakterna med efterlevande maken tecknat
ett uppdragsavtal med honom utan att ta reda pa att det fanns ytterligare tre dodsbo-
delagare. Det far anses anmarkningsvart mot bakgrund av att uppdragsavtalet anger
att uppdragsgivaren &r ett dodsbo. | sddant fall maste det aligga fastighetsmaklaren att
forsokafaklarhet i vilka som & dodsbodelégare. Maklare X har intei tillracklig
omfattning kontrollerat vem som haft rétt att forfoga over fastigheten fore det att han
tecknade uppdragsavtalet den 3 mars 2004. Att paborja formedlingsuppdraget utan att
mer noggrant undersbka de verkliga forhadllandena star i strid med 17 § i fastighets-
maklarlagen. Det férhallandet att méklare X den 23 april erhdlit samtliga dodsbodel -
dgares uppdrag att formedla fastigheten medfor inte att han kan undga kritik. Forfa-
randet motiverar i sig varning.

Originalbouppteckningen till slutuppgorelsen

Av utredningen framgér att det i kallelsen till Slutuppgorelse inte anges att bouppteck-
ningen i original skall tas med. En fastighetsméklare skall givetvis strva efter att par-
ternatill slutuppgorel sen tar med de dokument som erfordras. Maklare X har uppgivit
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att han informerat dodsboet genom efterlevande maken om énskvéardheten att fa med
originahandlingar vilket &aven inkluderat bouppteckningen. Den kallel se som skickats
ut innehdller en upprakning av vilka dokument som skall tas med till slutuppgorelsen
enligt foljande

” Tag med fdljande:
- Kopekontrakt i origina
- Kartor, ritningar mm
- Eventuell obeldnad inteckning (ar)
- Personbevis
- Eventuell fullmakt
- Eventuellt gravationsbevis
- Nycklar
- Andrahandlingar som kan vara av betydelse for fastighetens framtida
anvandning”

Méaklare X borde ha kompletterat kallelsen med uppgift om att bouppteckningen i
original skulle tas med till dutuppgorel sen. S& skedde inte och for det skall méklare X
Kritiseras.

Det krankande uttalandet om séljarna

Av utredningen framgér att maklare X infor koparna gjort uttalanden med anspelning
pa séljarnas judiska harkomst som normalt inte forekommer i en motsvarande situa-
tion i samband med en férmedling. Detta ar inte forenligt med det beteende som kan
forvantas av en fastighetsméklare. Fastighetsméaklarnamnden finner att det far beteck-
nas som hogst olampligt och oprofessionellt att i sin yrkesutévning uttrycka sig pa
sétt som & &gnat att medverkatill att forstérka fordomar gentemot séljare pa grund av
religion. Detta star i strid med god fastighetsméaklarsed. Forfarandet motiverar i sig
varning. Det kan inte heller uteslutas att det star i strid med diskrimineringsl agstift-
ningen.

Paféljd

Fastighetsmaklarndmnden har funnit att méklare X i strid med 17 § har paborjat
formedlingsuppdraget utan att ha kontrollerat vem som égde rétt att forfoga Gver

fastigheten. Han har vidare uttryckt sig krénkande om séljarnai strid med god
fastighetsmaklarsed. For detta skall han varnas.

2005-11-16:12

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
driftskostnad

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.
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Bakgrund

I en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har kdparna av en fastighet kritiserat mak-
lare X for hans uppgifter om driftskostnader i samband med koépet som égde rum i
september 2003.

K6parna har anfért bl.a. foljande.

Maéaklare X har inte utformat en personlig boendekostnadskalkyl for dem. Driftskost-
naden har tagits direkt fran séljarna och har inte justerats med hansyn till att siljarna
var pensiondrer och kdparna en barnfamilj. M&klare X har inte heller justerat kalkylen
med hansyn till att séljarna, som har en villai Spanien, bor mycket utomlands under
vinterhalvaret. M&klare X har inte kontrollerat om de driftskostnader séljarna uppgett
innehaller samtliga driftskostnader och inte endast uppgifter om oljaoch el. Han har
inte heller uppgett att de borde vara uppméarksamma pa uppgifterna. Maklare X hade
istallet for att dverlamna en helt felaktig kalkyl kunnat kontrollera dessa siffror och
gett dem en chans att gora en korrekt boendekostnadskalkyl. Den faktiska driftskost-
naden uppgdr till ca 60 000 kr per &. Den av maklare X i sin kalkyl uppgivna drifts-
kostnaden angavs till 25 000 kr. Skillnaden i driftskostnad per & uppgar sdledestill
35 000 kr per ar. De hade ingen chans att upptécka detta problem forran efter ett
halvar. Maklare X har genom sitt agerande fororsakat dem stor ekonomisk skada.

Méaklare X har anfort bl.a. foljande.

Driftskostnaderna har réknats fram genom att séljaren redovisat arskostnaden for
fastighetens drift s som uppvarmning, vatten, el och sophamtning. Saljaren uppgav
den kostnaden till 25 000 kr per &r utan fordelning pa de olika posterna. Beloppet togs
in i objektsbeskrivningen som signerades av sdljarna. Kdparna redovisar en drifts-
kostnad pa 60 010 kr per ar varav energikostnaden & 50 851 kr. Denna driftskostnad,
i synnerhet energikostnaden, & helt orimlig. Séljaren & av samma uppfattning och
har spontant uttryckt att " ndgot maste var heltokigt med energisystemet”. Saljaren har
drivit verksamhet inom omréadet varme, styr- och reglerteknik vilket innebar system-
|G6sningar for uppvarmning av fastigheter med styrning och reglering av energin med
hjalp av dataprogram for att n& en 1&g energiforbrukning. Den aktuella fastigheten &r
utrustad med detta system, solenergi, olja samt ackumulatortankar. Mot denna bak-
grund fann han ingen anledning att ifragasatta siljarens redovisning av driftskostna-
den. Enligt hans erfarenhet & 25 000 kr en rimlig driftskostnad for denna fastighet
med tanke pa fastighetens storlek samt energisystemets omfattning. Saljaren har gett
koparnainformation och instruktioner vid ett flertal tillfallen om hur energisystemet
fungerar. Han har inte haft ndgon kdnnedom om séljarnas utlandsvistelser. | objekts-
beskrivningen, som &r signerad av sdljarna, anges att driftskostnaden uppgar till ca
25 000 kr per ar.

Av en "kvar att leva pd’- kalkyl daterad den 24 september 2003 framgér att drifts-
kostnaderna anges till 25 000 kr per & utan nagon sarskild specifikation pa olika
poster.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 18 § andra stycket fastighetsméklarlagen skall méklaren vid formedling av en
fastighet som en konsument koper huvudsakligen for enskilt bruk innan fastigheten
overl s tillhandahalla kdparen en skriftlig berakning av dennes boendekostnader.
Boendekostnadskalkylen &r framst avsedd att gora den presumtive forvéarvaren upp-
marksam pa om han kan klara av det ekonomiska atagandet som forvarvet medfor for
honom. Kalkylen bor omfatta alla kostnader som &r av nagon betydelse for kdparen.
K apitalkostnaderna skall anges med saval amorterings som rantebel opp. Dessutom
bor kalkylen uppta normala driftskostnader for bl.a. varme, vatten, avlopp sotning,
sophamtning och forsakring. Bestdmmelsen har 6verforts fran den tidigare lagen
(1984:81) om fastighetsméklare till den nu géllande fastighetsméklarlagen.

En fastighetsméaklare skall kunna utga fran att de uppgifter som en sédjare lamnar i
samband med ett férmedlingsuppdrag & korrekta om méklaren inte har anledning att
betvivla uppgifterna. | sdfall skall fastighetsmaklaren inte okritiskt forain uppgifter-
nai vare sig objektsheskrivning eller boendekostnadskalkyl. Av utredningen framgar
att sdljaren bedrivit verksamhet inom varme, styr- och reglerteknik och sdledes torde
ha varit val insatt i hur fastighetens varmesystem fungerade. Det har darfor enligt
Fastighetsmaklarndmndens bedomning inte ankommit pd maklare X att gora ndgon
mer ingaende undersokning av uppgifterna om driftskostnadernai det aktuellafallet.

Fastighetsméklarnamnden anser dock att det & mindre [ampligt att ange driftskostna-
derna som en klumpsumma i en boendekostnadskalkyl. Istallet bor fastighetsmakla-
ren specificera kostnaderna for uppvarmning och andra l6pande kostnader sa som
vatten, avlopp sotning, sophamtning och forsakring. Om det réder oklarhet pa nagon
punkt bor fastighetsmaklaren uppmérksamma koparspekul anterna pa detta sa att
dessa bereds m6jlighet att mer noggrant undersoka de rétta forhallandena. Med detta
papekande finner namnden att &rendet kan skrivas av fran vidare handl&ggning.

2005-12-14:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
uppgift i objektsbeskrivning, lamnad infor mation och om méklarens
ansvar vid atagande av sdljarna

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Koparna av en fastighet som formedlats av méklare X har i en anmélan riktat kritik
mot honom. Anmélarna har bl.a. anfért foljande.

De kopte fastigheten den 9 maj 2003. K 6peskillingen uppgick till 1 475 000 kr. |
objektsbeskrivningen angavs att det fanns bygglov for att bygga patomten. Det an-
gavs vidare att bygglovet avsag ett stort hus och att det mot en mindre kostnad gick
att gora andringar i bygglovet om man ville bygga en annan typ av hus. Eftersom de
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redan visste vilket hus de ville bygga var detta en av anledningarnatill att de kopte

tomten, da de skulle kunna komma igang snabbt med bygget. Detta visade sig dock
inte alls stamma. De forra dgarna var tvungna att hava sitt davarande bygglov innan
ett nytt kunde sokas.

En annan forutséttning for kopet var att den stora” grop” som da fanns pa tomten
skulle fyllas igen pa ett sddant sétt att ett hus utan kallare kunde uppféras pa tomten.
Vid tvatillfallen forsokte de fa ner priset pa tomten for att darigenom kunna bekosta
utfyllinaden galva. Sdjarna gick emellertid inte med pa det. Istéllet blev de av mék-
lare X lovade att " gropen” skulle fyllas ut pa sdljarnas bekostnad. De godtog erbju-
dandet eftersom de hade fatt en preliminér uppgift om att det kunde kosta omkring

75 000 till 100 000 kr att fa” gropen” utfylld pa ett sadant sétt att det skulle vara
mojligt att bygga pa den delen av tomten. Vid ett besok patomten i borjan av juni
visade det sig att "gropen” hade blivit utfylld men med felaktiga schaktmassor. De
ringde da galva upp séljarna eftersom de inte fick nagon hjalp av méklare X. Sdljarna
papekade da att de aldrig hade lovat ndgon utfylinad av " gropen”. Samma sak vittna-
de den ena sdljaren om i tingsrétten. Maklare X har som svar pa fragan varfor han inte
skriftligen dokumenterade Gverenskommel sen anfort att séljarnainte ville det.

| objektsbeskrivningen angavs vidare att vatten och avlopp var indraget pa tomten.
N&r man drar in vatten till tomten betalar man en anlaggningsavgift till kommunen, i
det har fallet 32 588 kr. Denna summa hade siljarna lyckats undga att betala genom
att kontakta kommunen och forklara att tomten skulle séljas och att den nya agaren i
stéllet skulle debiteras anlaggningsavgiften. Kommunen gick med pa detta. De fick
emellertid inte information om detta férran den 20 oktober 2003 i ett brev fran kom-
munen. M&klare X havdar dock att han har beréttat for dem om avgiften. De vet
emellertid bada tva att det inte stammer.

Maklare X har i yttrande anfort bl.a. foljande.

Kostnaden for att andra bygglovet uppgick till 4 860 kr, vilket utan vidare ryms inom
begreppet ” mindre kostnad” i objektsbeskrivningen.

Sdljarna hade bestéllt ifyllning av " gropen” av ett foretag. Den dverenskommel se som
traffades mellan séljarna och koparnainnebar att koparnatréadde in i séljarnas réttig-
heter gentemot det kontrakterade foretaget. Betal ningsskyldigheten for arbetet avilade
emellertid sdljarna. Overenskommel sen dokumenterades inte skriftligen, men det &
inte ndgon som har ifrégasatt att dverenskommelsen har tréffats. Han uppmanade
koparna att fore kopekontraktets undertecknande kontrollera forhallandena med det
kontrakterade foretaget. Detta skedde genom att den ena kdparen traffade foretagets
foretradare pa fastigheten. Kparna forklarade sig darvid néjda med vad foretradaren
uppgav angdende arten av det arbete som skulle utforas. Vad som sedermera hande
var att képarna stoppade det pagaende arbetet, vilket enligt foretradarens uppfattning
var helt opdkallat. Om igenfyllnaden till dventyrs kom att utféras pa ett felaktigt satt —
vilket kbparnas entreprendr pastatt men foretagets foretradare fornekat — kan han inte
lastas for det.

Det har inte sarskilt reglerats vad som skulle ske om sdljarnainte fullgjorde sitt ata-

gande, nér arbetet skulle vara slutfort eller vem som skulle avgbéra om gropen fyllts
igen paett fullgott sétt. De flesta avtal och lagar faller tillbaka pa utfyllande regler
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som reglerar hur och inom viken tid arbetet skall vara utfort samt pafoljder som kan
bli aktuellavid kontraktsbrott.

Han informerade nogsamt kdparna om att VA-avgiften inte var betald. Koparna fick
forst information om att man inte visste hur hdg V A-avgiften skulle bli, eftersom
taxan var foremdl for omprovning. Darefter fick de information om att avgiften hade
faststallts till det belopp som angavsi det fax som kommunen skickade till honom pa
hans begéaran. Att han kontaktade kommunen i frégan hade givetvis varit helt me-
ningsl6st, om det inte hade varit sd att koparna skulle sta for avgiften. | kopekontrak-
tet tog han dessutom bort standardformul eringen att séljarna garanterar att anslut-
ningsavgifternafor VA har erlagts.

VA-avgiften forfoll till betalning den 27 februari 2004, det vill siga efter tilltrades-
dagen. Vid sadant férhallande &r det enligt 11 § lagen (1970:244) om allmanna
vatten- och avloppsanl&ggningar kdparna som ansvarar for anslutningsavgiften. Upp-
giften i objektsbeskrivningen, ” vatten och avlopp indraget patomten”, innebar inte
nagon utfastelse om att V A-anslutningsavgiften ocksa ar betald.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Uppgiften i objektbeskrivningen avseende bygglovet

Enligt objektsbeskrivningen fanns det bygglov och mot en mindre kostnad skulle det
gaatt gora andringar i bygglovet om man ville bygga en annan typ av hus. Av anméa-
larnas uppgifter framgar dock att denna uppgift inte stéamde da de var tvungna att
soka nytt lov for det hus de avsdg att bygga.

Mot bakgrund av vad som framkommit i &rendet kan Fastighetsméklarndmnden
konstatera att den |amnade uppgiften var nagot missvisande och for detta skall
méaklare X kritiseras.

Uppgift om VA-avgift
Méaklare X har i yttrande anfort att han nogsamt informerat kdparna om att VA-
avgiften inte var betald.

Vid bedomningen av en méklares agerande far omstandigheter som & graverande for
maklaren |aggas till grund for disciplindra dtgarder endast om dessa kan dlas fast
otvetydigt (jfr RA 1996 ref. 83). Det kan siledes mot méklare X s bestridande inte
anses visat att han underl&tit att informera kdparna om att VA-avgiften inte var be-
tald. Vad som héarvidlag kommit fram foranleder déarfor ingen annan atgéard fran Fas-
tighetsmaklarnamndens sida an ett papekande om att detta borde ha dokumenterats
skriftligt.

Overenskommelsen mellan kdparna och siljarna

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag om-
sorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. M&klaren skall darvid tillvarata
béde siljarens och koparens intresse.

Enligt 19 § samma lag skall fastighetsméklaren verka for att kbparen och séljaren

tréffar Gverenskommelse i fragor som behdver [6sasi samband med verldtelsen. Om
inte annat har avtalats, skall méaklaren hja pa kdparen och sdljaren med att upprétta de
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handlingar som behovs for dverl &telsen. Bestammelsen har med of drandrat innehall
forts over fran 1984 ars lag om fastighetsmaklare.

| forarbetena (prop. 1983/84:16 s 41) anges att det i samband med en 6verlatel se upp-
kommer olika fréagor som maste |6sas mellan parterna. Manga av dessa &r av rent
praktisk natur, medan andra kan vara mera komplicerade och gripaini gavaover-
|dtel seavtalet. Enligt 19 § fastighetsméklarlagen har méklaren en handlingsplikt vid
avtalssutet mellan parterna. Maklaren bor vara aktiv och observant pa fragor som
maste |6sas. Maklaren bor ocksa lagga fram fordag till en Gverenskommelse som kan
tilIfredstalla bada parter.

Fastighetsméklarnamnden konstaterar att det i samband med 6verenskommelser om
att sdljaren skall avhjélpafel i fastigheten fore eller efter kbparens tilltrade kan fore-
liggarisk for oenighet mellan parterna. Bada parter har ett beréttigat intresse av att
tvist inte uppstar i efterhand.

| forevarande fall har méklare X tillstétt att dverenskommelsen mellan sdljarna och
koparnainte dokumenterades skriftligen. Han har vidare anfort att den aldrig skall ha
blivit ifragasatt. Koparna har emellertid anfort att séljarnai efterhand har fornekat att
nagon dverenskommel se ingatts.

Méaklare X har vidare uppgivit att det inte sarskilt reglerades vad som skulle ske om
sdjarnainte fullgjorde sitt &tagande, nér arbetet skulle vara dutfort eller vem som
skulle avgtra om gropen fylltsigen pa ett fullgott satt.

Med hansyn till &agandets omfattning och vikten av att utfyllnaden skedde pa ett
fackmannaméssigt sétt & det anmérkningsvart att méklare X inte verkade for att
overenskommel sen dokumenterades skriftligen. Han borde aven néarmare ha diskute-
rat forutséttningarna for dverenskommel sen med parterna. Fastighetsmaklarndmnden
finner att méklare X harigenom har brustit i sin omsorgsplikt. Forseelsen &r i sig var-
ningsgrundande.

Pafoljd
Maklare X skall meddelas varning da han brustit i sin omsorgsplikt genom att inte
verka for att 6verenskommelsen mellan képarna och séljarna skriftligen dokumen-

terades. Han borde &ven ndrmare ha diskuterat forutsattningarna for Gverenskom-
melsen med parterna.

2005-12-14:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
utlamnande av nycklar, dokumentering av 6ver enskommel se,
handpenning m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
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Bakgrund

Sdljaren av en bostadsratt som méklare X haft i uppdrag att formedla har i en anmaan
till Fastighetsmaklarndmnden riktat kritik mot henne. Anmélaren har bl.a. anfort
foljande.

K 6peavtal tecknades den 21 januari 2005 och tilltrade skulle ske den 1 april. Den

24 februari ringde den ena kdparen och sade att han hade fatt |agenhetsnyckeln av
maklaren. Kdparen fragade vidare om han fick mala om lite innan tilltradet. Eftersom
|agenheten stod tom gick han med pa detta. Den 2 mars besiktigades bostadsrétten av
honom, kdparna och foretradare for foreningen. Han fick vid dettatillfalle en riktig
chock. K 6parna hade tapetserat om hela vardagsrummet, rivit ut koket fullstandigt,
flyttat ut en vagg en meter, satt igen en dorr samt monterat ner samtliga garderobs-
dorrar. Denna omfattande renovering skulle enligt maklare X ha skett pa fyra dagar.

Vid en kontroll med féreningen visade det sig att foretrédare for foreningen hade varit
I bostadsrétten tillsammans med koparna den 3 februari efter métet med kdparna an-
gdende medlemskap i foreningen. Koparna hade da 6ppnat med egna nycklar, utan att
maklaren hade varit nérvarande. Han ringde maklare X och pétalade att kdparna hade
fétt nyckel den 2 februari utan hans vetskap. Maklare X ville g medge detta utan hav-
dade med bestamdhet att koparna hade fatt nyckeln till bostadsrétten den 23 februari.
Maklare X har emellertid aldrig tillfragat honom om kdparna kunde fa nyckeln fore
tilltr&det. En timme efter telefonsamtal et ringde méklare X upp honom och forsokte
ursakta sig genom att saga att hon blandade ihop sina objekt. Han sade datill maklare
X att han som ersattning ville ha avgiften for de tva manader som koparna forfogat
Over bostadsrétten och totalrenoverat den utan hans vetskap. Den 10 mars ringde
maklare X honom och sade att koparna var villiga att betala honom for de tva mana-
der som de anvant bostadsratten utan lov och att kdparna ville gora upp affaren sa
snart som mgjligt.

Den 15 mars 2005 tréffade han méklare X och kdparna pa banken for att gora upp
affaren. Nagon ersattning for manadsavgiften utbetalades inte till honom. Maklare X
hade tidigare lovat att erséttningen skulle utbetalas i samband med uppgorelsen. Da
han ans3g att detta var nagot mellan honom och maklare X och inte ville blandain
koparna kommenterade han inte detta pa banken. Direkt efter uppgorelsen sokte han
emellertid maklare X per telefon utan resultat. Maklare X var inte antraffbar pa 6ver
en vecka. Till sist skickade han e-post till henne och fragade var den utlovade ersétt-
ningen for avgiften blivit av. Efter ett par dagar ringde méklare X upp honom och
forsokte pruta ner den utlovade erséttningen till halften, ndgot som han sade att han g
kunde acceptera. Hon bad d& om anstand med betal ningen en manad pa grund av att
koparnainte hade négra pengar att betala med eftersom de genomfért en omfattande
renovering.

Enligt méklare X skulle vidare handpenningen utbetalas till honom sa snart koparna
blev medlemmar i foreningen. Kdparna blev medlemmar den 3 februari 2005. Hand-
penningen utbetal ades emellertid till honom forst en manad efter detta datum. Detta
efter upprepade past6tningar och utan att ndgon anledning till férseningen uppgavs
eller ens en ursékt framfordes.

Objektsheskrivningen ar felaktig och ofullstandig da bl.a. byggnadsaret saknas.
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Méaklare X har i yttrande anfort bl.a. foljande.

Det &r inte korrekt att hon skulle halamnat ut nyckeln till bostadsrétten utan sdljarens
vetskap eller samtycke. Eftersom |agenheten stod tom dverenskom parterna att kopar-
naskulle fatillgang till bostadsratten redan frén kontraktsdagen, i syfte att paborja
renoveringsarbeten. Koparna har vid telefonsamtal med hennes ombud den 28 april
2005 bekréftat att sdljaren var helt inforstadd med detta arrangemang. Hon informera-
de ocksa sdljaren om de risker som ett fortida tilltrade kan innebéra.

Sadljaren framstallde inledningsvis krav pa ersittning motsvarande en manadsavgift,
inte tva manadsavgifter som angesi anmélan. Hon vidarebefordrade detta 6nskemal
till kOparna. For att inte stota sig med sdljaren, och pa sa sitt kanske aventyra affaren,
valde kdparna att acceptera séljarens dnskemd . Hon upplevde séljarens sétt och hela
situationen som pressande, varfor hon valde att inte §@v ta upp fragan om ersattning
vid tilltradet. | stéllet avvaktade hon att siljaren skulle fora fragan patal. Som fram-
gar av anmdan tog varken koparna eller sdljaren upp fragan och hon antog darfor att
saken hade forfallit. Hon inser att hon borde ha varit mer aktiv och verkat for att
parternas 6verenskommel se dokumenterades. Med tanke pa omstandigheterna bor
dock forseel sen beddmas som ringa. Har skall nédmnas dels att den dverenskomna
ersattningen uppgick till ett tamligen blygsamt belopp, dels att séljaren upptradde
aggressivt och var allméant svar att hantera.

Hon ringde till foreningen i slutet av januari for att kontrollera om kdparna hade be-
viljats medlemskap. Foreningens foretradare uppgav att ndgot beslut annu inte hade
fattats och att man inte visste nar man kunde behandla fragan om mediemskap. |
slutet av februari ringde hon &ter till foreningen som meddel ade att medlemskapet
hade beviljats redan den 3 februari. Handpenningen, med avrékning for provision,
utbetal ades darefter den 3 mars 2005. Det kan namnas att féreningen forst den 7 mars
meddelade HSB att medlemskapet var beviljat.

Att byggnadsaret inte &r angivet i objektsbeskrivningen beror pa ett férbiseendei det
enskilda fallet. Normalt anger hon byggnadens byggnadsar.

Fastighetsmaklarndmndens bedomning

Utldmnande av nyckel

Vid bedomningen av en méklares agerande far omstandigheter som & graverande for
maklaren |aggastill grund for disciplindra dtgarder endast om dessa kan dlas fast
otvetydigt (jfr RA 1996 ref. 83)

| arendet star ord mot ord vad géller fragan huruvida anmalaren samtyckt till att mak-
lare X lamnade ut nyckeln till bostadsratten till koparna. Vid sadant forhdllande fore-
ligger inte tillréckliga belagg for att maklare X skulle ha asidosatt sina skyldigheter
enligt fastighetsmaklarlagen i denna del, &ven om det hade varit |ampligt att |1ata
dokumentera en s&dan viktig omstandighet som utldmnande av nyckel innan tilltrade.
Detta sarskilt med beaktande av att koparnafick tillgang till [agenheten drygt tva
manader innan den avtal ade tilltrédesdagen i syfte att paborja renoveringsarbeten.
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Dokumentering av 6verenskommelse

Av anmalarens och méklare Xs uppgifter framgar att kbparna atagit sig att betalaen
viss ersdttning till anmalaren da de haft tillgang till bostadsrétten utan att de faktiskt
tilltrétt. Det synes dock rada delade meningar om vad som dverenskommits om stor-
leken pa ersattningen.

Sérskilda 6verenskommel ser mellan képare och sédljare & bindande aven om de &
enbart muntliga. Det ligger emellertid i méklarens omsorgsplikt att verka for att
sadana 6verenskommel ser dokumenteras skriftligen. En skriftlig dokumentering av
overenskommel ser forebygger aven framtida tvister.

Maklare X har i yttrande anfort att hon valde att inte ta upp frégan om erséttning vid
tilltrédet. Fastighetsmaklarnamnden finner att maklare X dérigenom har asidosatt sin
omsorgsplikt. Férseelsen motiverar i sig en varning.

Ovrigt
Vad somi 6vrigt framkommit i drendet ger inte anledning till ndgon ytterligare atgéard
fran Fastighetsmaklarnamndens sida.

Paféljd

Fastighetsméaklarnamnden meddelar méklare X varning da hon asidosatt sin omsorgs-
plikt genom att g verkafor en skriftlig dokumentering av éverenskommel sen mellan
koparna och sdljaren.

2005-12-14:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om av
maklaren ldmnade uppgifter samt utformning av villkor sklausuler
m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Koparna av en fastighet som formedlats av maklare X har i en anmélan riktat kritik
mot honom. Anmalarna har sammanfattningsvis anfort foljande.

Av objektsheskrivningen framgar att den egna marken bestar av inhdgnade hagar och
en paddock samt att det finns arrenderad mark pa cirka 3 000 kvm i form av en inh&g-
nad hagei direkt anslutning till den egna marken. Saljaren pekade ut arrendet fran ett
av koksfonstren. Bade de och maklare X fragade om den utpekade markbiten var hela
arrendet varpa séljaren uppgav " att det kan man saga’. | alva verket bestod arrendet
av den mark som blev utpekad samt en spets mot huset. Maklare X borde ha vetat det
eftersom han formedlade fastigheten till siljarna ungefar tva ar tidigare. Enligt Lant-
méteriverket & dessutom boarean endast 155 kvm. M&klare X uppgav att boarean var
170 kvm.
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Fastighetsméklarnamnden har vid granskningen tagit del av kopekontraktet som
tecknades den 1 februari 2004.

| 8 14 i kdpekontraktet anges foljande. Mellan kdpare och séljare har féljande
overenskommits: Koparen har rétt att senast 2004-02-11 pa egen bekostnad besiktiga
fastigheten och kopet far havas skadestandsfritt senast 2004-02-12 om besiktnings-
mannen iakttagit sddana fel och brister att reparationen av ndgot sarskilt fel ber k-
nas Overstiga 45 000 inkl. mervardesskatt.

| 8 15 andra stycket i kopekontraktet anges féljande. Férbehall for koparen till
2004-04-01 for forsaljning av sin egen fastighet i ---.

Maklare X har i yttrande anfort bl.a. foljande.

Vid intaget av fastigheten uppgav sdljaren att den arrenderade markens area uppgick
till cirka 3 000 kvm. Arrendemarken pekades &ven ut av siljaren. Nagon narmare
kontroll av arrendeomréadet gjordes inte da det var en halv meter sno vid savél intag
som visning av fastigheten. Det &r riktigt, som anmalarna uppgivit, att saljaren inifran
huset pekade ut den arrenderade marken. Samma mark angavs som arrenderad vid
forsajningen tva &r tidigare. Anmalarna nojde sig med sdljarens uppgifter.

Det &r riktigt att boarean & 155 kvm enligt Lantméteriverket. Den verkliga boarean &r
dock storre och uppgick enligt sdljaren till 170 kvm. Det som tillkommit &r ett inrett
gastrum som tidigare var ett stall pacirka 18 kvm.

§ 14 i kopekontraktet ar en dtergangsklausul. Att kopet atergar vid en vissi kontraktet
angiven situation eller att kbparen far hava utan att det utgar skadestand har for par-
ternainneburit samma sak. Vid genomgangen av kontraktet var man 6verens om att
koparen skulle héva skriftligt med hjalp av honom och att det inte skulle utga ndgot
skadestand. Det kan tillaggas att koparnainte ville bekosta en besiktning varfor klau-
sulen forfoll.

Vad gdler § 15 andra stycket i kbpekontraktet var parterna verens om att koparna
skulle fa hjalp av honom med formuleringen. Det var dven han som skétte formed-
lingen av kdparnas fastighet. Han hade sdledes full kontroll 6ver fragan huruvida
fastigheten blev sald fore den 1 april 2004, vilket den blev. Av den anledningen
behovde koparnainte utnyttja forbehallet.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Kdpekontraktet

Enligt 19 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren verka for att kbparen och
sdljaren tréffar Gverenskommelse i fragor som behdver |6sasi samband med Gverl&
telsen. Om inte annat har avtalats, skall maklaren hjé pa kdparen och sdljaren med att
uppréatta de handlingar som behovs for dverl atelsen.

Det dligger en maklare att klarlagga kopevillkorens innebord och verka fér att bada

parter har uppfattat villkoren. Maklaren skall utformavillkoren i kontraktet pa ett
sadant sétt att tvister om dess tolkning undviks.
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Av § 14 i kopekontraktet framgar inte vem som hade att bedéma om en reparations-
kostnad skulle komma att 6verstiga 45 000 kr. Det framgar inte heller till vem en
eventuell havningsforklaring skulle riktas eller i vilken form den skulle ldmnas. M &k-
lare X har i yttrande anfort att parternavar dverens om att en havning skulle ske
skriftligt med hjép av honom. Det borde emellertid haregleratsi villkorsklausulen
hur en begaran om hévning skulle ske och till vem den skulle stéllas. M&klare X har i
yttrande medgett att klausulen egentligen &r att betrakta som en dtergangsklausul .
Enligt Fastighetsmaklarndmnden borde termen hdvning inte ha anvants.

Vad géller 15 § andra stycket i kopekontraktet kan det konstateras att klausulen inte
reglerar till vem en begéran om atergang skulle riktas eller i vilken form den skulle
ske.

Vid utformningen av en klausul i ett kdpekontrakt har fastighetsméklaren ett 5élv-
sténdigt ansvar for klausulens utformning. Syftet med ett skriftligt avtal & vidare att
dokumentera vad som &r avtalat och pa det séttet forebygga konflikter mellan parter-
na. De ovan ndmnda villkoren & oklarai flera avseenden. Att medverkatill att oklara
villkorsklausuler inforsi ett kopekontrakt star inte i Gverensstammelse med god fas-
tighetsmaklarsed. Forseelsen motiverar i sig en varning.

Lamnad uppgift om arrendet samt boarean

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméaklaren, i den man god fastig-
hetsméklarsed kréaver det, ge kopare och séljare de réd och upplysningar som dessa
kan behtva om fastigheten och andra forhallanden som har samband med Gverldtel-
sen. M&klaren skall verka for att siljaren fore 6verlatelsen |amnar de uppgifter om
fastigheten som kan antas vara av betydel se for kdparen, liksom att kdparen fére
forvarvet undersoker eller later undersoka fastigheten. Bestdmmelsen har med of or-
andrat innehall forts Gver fran 1984 ars lag om fastighetsmaklare.

Maklaren skall sdledes vidarebefordra de 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 uppgifternainnan han vidarebefordrar dem (se prop.
1983/84:16 s. 37).

Vad som framkommit i &rendet ger inte beldgg for att méklare X borde ha kontrolle-
rat séljarens uppgift om storleken pa arrendet eller boarean narmare eller att han
medvetet skulle halémnat felaktiga uppgifter. Vad som hérvidlag kommit fram
foranleder darfor ingen ytterligare dtgérd fran Fastighetsmaklarnamndens sida.

Paféljd
Maklare X skall meddelas varning da han medverkat till att oklara villkorsklausuler
infortsi ett kopekontrakt.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
atergang av kop

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklarnamnden har mottagit en anmalan dar kritik riktats mot méaklare X.
Anmaélaren har anfort bl.a. foljande.

Hon tecknade ett kopekontrakt fér en fastighet den 6 september 2004. Enligt 14 § i
kopekontraktet hade hon rétt att besiktiga fastigheten och begéra kopets atergang
senast den 16 september. Vid kontraktets undertecknande pdpekade hon att hon ville
flytta fram datumet for havning. Detta lovade méklare X skulle ske men han hade inte
tid just d& men skulle gora det sedan. Den 12 september meddel ade hon att en Gver-

| &tel sebesiktning kunde ske forst den 20 september varfor det var viktigt att datumet
for havning andrades. Maklare X lovade att han skulle ordna med detta. Besiktningen
utvisade allvarligafel och hon havde kdpet den 24 september. Detta medférde att sél-
jaren innehdll handpenningen pa 82 000 kr. Maklare X har inte gett henne de rad och
upplysningar som hon behdvde angaende fastighetens skick. En del av felen var s&
dana att om han gatt upp pa vinden borde han ha upptéackt dessa vid en ytlig besikt-
ning. Han har inte heller, trots upprepade pastotningar, andrat hévningsdagen. Mak-
lare X har en skyldighet att verka for att kdparen fore forvarvet undersoker eller 1ater
undersoka fastigheten och tadel av resultatet. Av dettafoljer att han skall verka for
att koparen far rimlig tid att utfora besiktningen vilket inte skett. Hon har riktat skade-
standskrav mot maklare X eftersom han inte iakttagit god fastighetsmaklarsed och
visat den omsorg som kréavs.

Maéaklare X har inkommit med ett yttrande och tillbakavisat kritiken. Han har i huvud-
sak anfort foljande.

Vid genomgang av kopekontraktet fordes samtal om tilltradesdagen som var den

1 december 2004. Kdparen onskade tidigare tilltrade trots att han tidigare redogjort
for att det var sdljarens krav da denne g hade ny bostad. N&r de gick igenom 14 §
uppmanade han koparen att besiktiga fastigheten. K parens pastaende om att de var
dverens om att andra datumet till den 20 september, darfor att han dainte hade tid, ar
en efterhandskonstruktion. Om de hade varit dverens om ett senare datum hade de
enkelt kunna andra detta vid sittande bord. Kdparen ringde inte den 12 september
utan den 14 september och 6nskade andra datum. K 6paren hade varit i kontakt med
ytterligare ett besiktningsforetag som haft tid men som var dyrare. Han forklarade att
det var viktigt med havningstiden. Han satill koparen att andringar i kontraktet maste
godkannas av sdljaren. Han lovade koparen att ta kontakt med séljaren angaende and-
ring av havningsdatum. Han forsokte omgaende ta kontakt med séljaren och forsokte
ett antal tillfallen utan framgang. Den 22 september ringde kdparen och sa att besikt-
ningen visade stora brister med fukt och mogel pa vinden. K &paren var dock alltjamt
villig att kdpa men intetill det avtalade priset. An en géng sade han att kdparen maste
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héva kopet. Kdparen svarade att hon dnskade mer tid for att understka huset med en
byggare for att bedoma kostnaderna. Den 27 september s3g han att koparen per mail
meddelat honom att hon 6nskade hdva kopet. Han tog kontakt med séljaren som inte
ville ga med pa havning da den kommit in for sent. Séljaren uppfattade att koparen
altjamt ville kopatill en 1agre kopeskilling. Saljaren erbjod sig att atgarda de vasent-
ligafel som fannsi besiktningsprotokollet och ville darfor se protokollet. Vare sig
han eller sdljaren fick se protokollet utan att betala 3 500 kr vilket forsvarade samta-
len om fortsatt affar. Handpenningen &r insatt hos lansstyrel sen eftersom bada parter
gor ansprak paden.

Av utredningen framgar att séljaren den 24 oktober 2004 bekréftat kOparens havning
och att fastigheten pa nytt skulle bjudas ut till forsaljning.

Fastighetsmaklarndmndens bedomning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utféra sitt uppdrag om-
sorgsfullt ochi allt iaktta god fastighetsmaklarsed.

| 14 § kopekontraktet anges foljande.

Kdparen har rétt att efter kdpet |8ta besiktiga fastigheten med hjalp av sakkunnig besiktningsman. Om
kdparen efter att ha genomfort en sddan besiktning inte onskar sta fast vid kopet, dger koparen rétt att
begara kdpets dtergang. Begaran om atergang skall framstéllas skriftligen till sdljaren senast den 2004-
09-16 varvid erlagd handpenning skall aterbarastill koparen utan skadestandsansprak fran ndgondera
part. Om kdpet fullfoljs &r parterna Gverens om att de fel som framkommer vid besiktning samt for-
hallanden som pétalasi den sk riskanalysen g kan utgora sk doldafel enligt jordabalkens regler.

Méaklarens information om fastighetens skick

En fastighetsmaklare utfor ingen besiktning av fastigheten och har ingen skyldighet
att undersoka fastigheten ndrmare. M&klaren skall informera kdparen om den under-
sokningsplikt koparen har och uppmana denne att fullgéra undersokningsplikten.
Maklaren har dock inte ndgot ansvar for att kdparen verkligen gor detta. Fastig-
hetsméaklarnamnden finner darfor inte skal att rikta ndgon kritik i dennadel.

Fraga om att flytta framtidsfristen for atergang

Av kopekontraktet framgar att kOparen haft att begara dtergang senast den 16 septem-
ber 2004. Inom ramen for méaklarens omsorgsplikt ligger bl.a. att verka for att parter-
nainte hamnar i tvist med varandra. | omsorgsplikten bor vidare innefattas ett krav pa
tillborlig skyndsamhet. Detta avser dven radgivning, kontraktsskrivning och dylikt.
(Prop. 1983:84:16 sid 36 jmf med prop. 1994:95 sid 75 f). Maklare X har enligt egen
uppgift den 14 september underréttats om att kdparen inte skulle kunna utféra besikt-
ningen i tid och har upplyst att han da forsokte fa tag pa sdljaren utan att lyckas. Han
maste da hainsett att koparen skulle komma att bindas vid kdpet svidainte saljaren
och kOparen enades om att flytta fram datumet for atergang. Maklare X har anfort att
han forklarat for kdparen att det var " viktigt med havningstiden”. Han har dock inte
forran den 27 september, i samband med koparens uppsagning, varit i kontakt med
sdjaren. M&klare X underl&tenhet att inte fore den 16 september mer aktivt verka for
en forlangd tid for rétt till &ergang samt att han inte redan den 14 september tydligt
upplyst koparen om att hon endast kunde begéra atergang senast den 16 september i
en skrivelseftill sdljaren med stod av besiktning gjord dessforinnan, har medverkat till
den uppkomna situationen. (Jfr. 2004-04-21:1 i FMN:s arsbok for 2004).
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Fastighetsmaklarndmnden finner darfor att Maklare X asidosatt god fastighetsmaklar-
sed. FOr detta skall han varnas.

Fastighetsmaklarndmnden vill erinra om att det inte ankommer pa namnden att préva
erséttningsansprak. Sadana ansprak far framstallasi annan ordning.

P&foljd

Méklare X har asidosatt god fastighetsméaklarsed genom att inte ha agerat tillrackligt
aktivt i syfte att verka for att tidsfristen for atergang forlangdes eller for att informera
koparen om vad som gélldei frdga om atergang av kdpet.

2005-12-14:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
|6fte att framfora onskemal fran spekulant vid budgivning m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har kritik riktats mot maklare X.
Anmaélaren har i huvudsak anfért foljande.

Den 23 september 2004 s&g han en annons pa Hemnet om att en bostadsrétt pa K
annonserades ut for 2 500 000 kr. Detta pris om 21 000 kr per kvm var mycket
fordelaktigt for att varai Sinnerstad. Den 30 september framférde han till méklare X
att han var villig att erlagga 3 100 000 kr och fick svaret att det redan var erbjudet av
en annan kopare. Han bad méklare X att kontakta séljaren for att hora om det fanns
mojlighet att avvakta nytt bud for att bereda hans fru majlighet att se l&genheten. Han
var emellertid villig att 1&gga ett hdgre bud och avduta afféren utan att avvakta
hustruns hemkomst. Den 1 oktober fick han veta att |agenheten salts for 3 100 000 kr
och att affaren var avslutad. Han skrev ett mail till méklare X och fick svaret att
denneinte informerat séljaren om hans dnskemal. | dettafall innebar det att bud-
givningen genomfordes pa ett felaktigt sétt och att séljaren troligen inte fick det pris
som bostadsrétten kunde inbringa. Han anser sig aven forbisedd som kopare. M&klare
X verkar dessutom daligt palast da han annonserar ut en lagenhet for 2 500 000 kr
som sdljsfor 3 100 000. Detta maste vara for stor avvikelse for att inte vara ett lock-
pris.

Méaklare X har tillbakavisat kritiken och anfort i huvudsak foljande.

Anmdaren lade ett bud pa 3 000 000 kr men savid ny kontakt att han ville titta pa
lagenheten igen tillsammans med en kamrat. Dessutom beréttade han att hans fru inte
ens sett 1agenheten men att hon kunde gora det veckan darpa. Han minns att anmal a-
ren sa att det var en stor affar som han inte ville tastéllning till gav. Anméaren var
altsa, tillsammans med ett antal andra intressenter, inte redo att lagga ett hdgre bud.
Att anmdlaren bett honom att inte avsluta affaren utan att meddela honom &r rent
pahitt. Om anmalaren var villig att [agga 3 100 000 kr utan ytterligare visningar sa
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kan man fraga sig varfor han inte gjorde det. - Han angrar att han, mot bakgrund av
anmél arens otrevliga ton, skickade ett mail till anmaaren dar han bad om ursakt for
sitt agerande under budgivningen.

Betréffande den aktuellalagenheten fanns ett stort antal negativa faktorer som | &g till
grund for hans uppskattning av vérdet. Den var helt orord sedan 1977 och det innebar
bl.a. linoleummattor, trasiga originaltapeter, sprackt fonster, fuktskadade tapeter fran
lackage fran 6verliggande altan i tva av rummen. Den hér generationen bostéder &r de
minst attraktiva pa marknaden. Anticimex fann i dennalagenhet att vatrumskonstruk-
tionen var felaktigt utford med forhojda fuktvarden som resultat i bada we- badrum-
men.

Méaklare X har i ett mail till anmélaren den 2 oktober 2004 skrivit bl.a. féljande.

"Hej, efter vart samtal i fredags blev jag osaker pd om jag verkligen formedlat ditt intresse till séljaren
pakorrekt sitt. Nu l6rdag em akte jag in till kontoret for att titta pa mina anteckningar fran budgiv-
ningen och inser att jag inte framfort ditt 1age till séljaren. Jag ringde nu direkt upp representanten for
dodsboet (som siljer |agenheten) och beréttade att ni hade velat titta pa légenheten igen nasta vecka for
att eventuellt ge ett bud hdgre én 3 100 000 kr. Och att jag missat att informera om detta. Séljaren
sager da att det dock aldrig hade blivit aktuellt att skjuta upp avslutet till nésta vecka. (En anledning till
detta kan t.ex. vara att man vid en férdrojning Gver helgen riskerar att tappa bort spekulanten som bju-
dit 50 000 kr 6ver nést hbgsta bud.)

Allts3; jag missade att berédtta om ert intresse och det ber jag verkligen om ursakt for. Att jag inte &ter-
komttill dig &r naturligtvisinte heller bra...

Har framfort ditt onskemd om direktkontakt men representanten for dodsboet avbojer detta. ”

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utféra sitt uppdrag om-
sorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. M&klaren skall darvid tillvarata
béde koparens och séljarens intresse.

Budgivningen ar inte reglerad i lag. Till dess att ett kopekontrakt eller dverl &tel seavtal
& undertecknat av sdljaren och kdparen maste maklaren ta emot och vidarebefordra
allabud till séljaren. Eftersom det & sdljaren som helt bestdmmer dver budgivningen
har en spekulant ingen ovillkorlig rétt att fa bjuda dver ett 1amnat bud. Om sdljaren
valjer att sdljatill annan fore det att en koparspekulant hinner kommain med ytter-
ligare bud kan fastighetsmaklaren inte forhindra att sa sker.

Det &r inte forenligt med god maklarsed att invagga en koparspekulant i tron att
denne fatt tid for att 14gga ett ytterligare bud nar dettai realiteten inte med négon bin-
dande verkan dverhuvudtaget kan utlovas. | det [age som uppkom borde méklare X
istallet tydligt hainformerat anmélaren om att |&genheten kunde komma att séljas till
annan om anmd aren inte lade ett konkret bud som omgaende kunde framforas till sél-
jaren; sa skedde inte. For detta skall méklare X varnas. Fastighetsméaklarnamnden vill
dessutom papeka att en méklares omsorgsplikt medfér att om en méklare lovat en
spekulant att framfora nagot till siljaren sd skall han infria detta | 6fte.

Vad somi 6vrigt kommit fram i &rendet foranleder ingen ytterligare atgard fran
Fastighetsméklarndmndens sida.

164



Arsbok 2005 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsérenden

2005-12-14:6
2005-12-14:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
krav pa skriftligt uppdragsavtal

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmdlan till Fastighetsmaklarnamnden har en innehavare av en bostadsréits-
lagenhet riktat kritik mot maklare X.

Anmaélaren har anfort bl.a. foljande.

Han har inte tréffat maklare X och det har inte funnits nagot skriftligt eller muntligt
avtal om forsaljning av lagenheten. Han bad den 12 januari 2005 om information be-
traffande forsaljningspris och formedlingsprovision och bokade dagen darpé ett mote
I lagenheten med méklare X. Eftersom han fick forhinder bad han en kompis 6ppna
for maklare X. Enligt hans kompis hade da maklare X och en assistent fotograferat
lagenheten samt |amnat ett forslag till uppdragsavtal undertecknat av méklare X utan
att ange lagenhetsnummer eller namnet pa foreningen. Den 14 januari publicerades
lagenheten till forsaljning pA Hemnet med bilder trots att nagot férmedlingsuppdrag
inte traffats.

Méaklare X har anfort bl.a. féljande.

Anméalaren ringde honom och fragade om vilken provision han tog for att séljalagen-
heten. De kom 6verens om 2,5 procent och att tréffas i |&genheten for att gora ett in-
tag samt paskrift av formedlingsuppdraget. Nar han och hans praktikant kom till 15
genheten togs de emot av en person som presenterade sig som del&gare och att denne
skulle visa lagenheten eftersom anmé aren fatt forhinder. Vederborande visade 1 agen-
heten och hans praktikant tog bilder. Han ringde upp anméaren vid tvatillfalen for
att fa kompletterande uppgifter. Nar han talade med anmalaren andra gangen sa han
att det var "jatteviktigt” att denne skrev pa uppdragsavtalet sa fort som majligt. De
kom Gverens om att han skulle lagga uppdragsavtalet i |&genheten och att han skulle
fa det nasta gang de traffades. Hans uppfattning var "glasklar” vad avser att han er-
hallit uppdraget. Det var emellertid ett misstag att 1agga ut 1agenheten pa Hemnet och
I Svilket han beklagar.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 11 § fastighetsméklarlagen skall ett uppdragsavtal uppréttas skriftligt. Med ett
sadant krav uppnas bl.a. att uppdragsgivarna och fastighetsméaklaren klargor att avtal
verkligen tréffats. Fastighetsmaklarnamnden vill framhalla att det &r av storsta vikt att
en méklare forsakrar sig om att han har uppdrag frén samtliga &gare — antingen
genom uttryckligt samtycke fran var och en eller att fullmakt foreligger for den som
foretrader dvriga dgare — innan marknadsforingsatgarder inleds. En fastighetsmak-
lare skall dessutom setill att uppdragsgivaren eller uppdragsgivarna skriver under
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uppdragsavtalet i omedelbar anslutning till att avtalet ingds. Innan sa har skett skall
aktiva atgarder som annonsering, visningar och andra atgarder inte vidtas av méklaren
(jfr 2003-09-24:6 i Fastighetsmaklarndmndens arsbok for 2003).

Pafoljd
Méaklare X har paborjat marknadsforingsatgérder fore det att han erhallit ett
undertecknat férmedlingsuppdrag. For detta skall han varnas.

2005-12-14:7

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
brister i objektsbeskrivning

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

En kdpare har anmélt sitt missnéje med en formedling déar méklare X varit ansvarig
fastighetsméaklare. Hon har i huvudsak uppgivit foljande. Fastigheten hade omfattan-
de skador vilket inte méklare X upplyste henne om. Skadornai badrummet uppgav
han att sdljarens forsakring skulle tacka. Efter kopet ville méklare X att hon skulle
betala galvrisken till sdljarens forsakringsbolag. Han upplyste henne inte om att
besiktning av fastigheten gjordes samma dag hon ingick kdpet. Hon fick aldrig se
besiktningsprotokollet. | sdljarens frégelistafanns ett flertal felaktigheter uppgivna
vilket méklare X skulle ha observerat och atgardat. Dessa brister i formedlingsarbetet
har medfort tvist mellan parterna.

Méaklare X har forelagts av Fastighetsméaklarndmnden att besvara fragor samt gein
vissa handlingar. M&klare X har besvarat ndmndens forel 8ggande samt gett in bl.a.
objektsbeskrivning och kdpekontrakt.

Av objektsheskrivningen framgar att det inte skall finnas nagra pantbrev som belastar
fastigheten men av kopekontraktet framgar att siljaren garanterar att fastigheten pa
tilltrédesdagen endast belastas av pantbrev med totalt belopp 132 000 kr.

Av kopekontraktet framgar under rubriken Fastighetens fysiska skick att fastig-
hetsméaklaren har lamnat parterna skriftlig séljar- och képarinformation inklusive
koparens plikt att fore forvarvet undersoka fastigheten.

Maklare X har i sitt svar till Fastighetsméklarndmnden bl.a. anfort foljande.

Fastigheten besiktigades av en annan spekul ant strax fore visningen. Jag var inte med
vid besiktningen och hade inte heller tagit del av protokollet. Jag hade daingen vet-
skap om att besiktningsmannen bad sédljaren att kontakta sitt forsakringsbolag och att
den andra besiktningen, som gjordes pa inrédan av forsakringsbol aget, rékade goras
samma dag som kontraktet med anméalaren undertecknades.
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Betréffande fragan om vem som skulle betala sjdvrisken, har jag senare fatt kanne-
dom om att séljarens son ringt till anmélaren och forklarat att eftersom pappan inte
langre bodde i huset ville han inte sta for sjavrisken. Han hade foreslagit koparen att
om hon betalade sjélvrisken kunde hon fa dverta fordran pa forsakringsbol aget.

K 6paren och sdljaren kom inte dverens och diskussionen skedde utan min vetskap.
Séljarens son bad mig att forklara detta for koparen vid tilltradet. Da var inte anméa-
laren med och pa grund av sprakforbistringar blev fragan om sjalvrisken inte klarlagd.

K dparen upplystes om sin rétt att besiktiga fastigheten bade muntligt och skriftligt
men avstod fran att utféra en sarskild besiktning. Kparen hade bréttom med att
forvarva fastigheten eftersom hon skulle borja arbeta pa orten en kort tid dérefter.

Att det av objektsbeskrivningen framgér att det inte skall finnas négra pantbrev har
jag ingen forklaring till eftersom datasystemet automatiskt for dver information via
Lantméteriverket. Varfor det blivit fel i dettafall har jag ingen aning om.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

| 18 § fastighetsméklarlagen anges att nar férmedlingen avser en fastighet som en
konsument kdper huvudsakligen for enskilt bruk, skall fastighetsméklaren tillhanda
hallakoparen en skriftlig beskrivning av fastigheten. Beskrivningen skall innehdlla
bland annat uppgift om inteckningar som belastar fastigheten.

Av 19 8§ samma lag framgar att méklaren skall verka for att parternatréffar Gverens-
kommelser i fragor som behover |6sas i samband med 6verldtelsen. Om inte annat
avtalats skall méklaren hjélpa parterna att upprétta de handlingar som behévs for
overlatelsen.

Skadan pa fastigheten medforde kostnader som séljarens forsakringsbolag skulle
tacka. Det har dlegat maklare X att setill att parterna varit inforstadda med att det var
sdljarens forsakring som skulle utnyttjas och att saledes sjdvrisken skulle belasta
denne. Om parterna kommit Gverens om en annan hantering av forsakringsfragan,
skulle detta ha dokumenterats av maklare X. Det har inte framkommit att en sadan
overenskommelse har tréffats mellan parterna. Det kan darfor inte anses att méaklare
X i detta avseende forfarit i strid med god fastighetsméklarsed.

| 18 § fastighetsméklarlagen anges att nar férmedlingen avser en fastighet som en
konsument kdper huvudsakligen for enskilt bruk, skall fastighetsméklaren tillhanda
hallakoparen en skriftlig beskrivning av fastigheten. Beskrivningen skall innehdlla
bland annat uppgift om inteckningar som belastar fastigheten.

Av objektshbeskrivningen framgar att det inte skall finnas nagra pantbrev medan det
av kontraktet framgar att s var fallet. M&klare X har ingen forklaring till varfor det
stér sai objektsbeskrivningen utan hanvisar till att datasystemet automatiskt for Gver
information via Lantméteriverket.

En fastighetsméklare ansvarar for att de uppgifter han lamnar stémmer 6verens med
de faktiska forhdllandena. Maklare X har i objektsbeskrivningen felaktigt angivit att
fastigheten inte belastas av nagra pantbrev. Maklare X har brutit mot en uttrycklig
regel i fastighetsméklarlagen och for detta skall han meddelas varning.
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