Arshok 2013 Fastighetsmaklarinspektionens tillsynsarenden

Inledning

Inledning

Den som arbetar som fastighetsméklare i Sverige maste vara registrerad hos
Fastighetsméklarinspektionen. Detta galler dock inte for den som ar advokat
och inte heller for fastighetsmaklare som agnar sig enbart at vissa andra sarskilt
undantagna typer av formedlingar. Inspektionen for ett register éver de maklare
som beviljats registrering.

Fastighetsméklarinspektionen kontrollerar att de registrerade fastighets-
maklarna foljer fastighetsméklarlagen och iakttar god fastighetsmaklarsed samt
ar redbara och i 6vrigt lampliga som méaklare. Under ar 2013 har myndigheten
avgjort 348 tillsynsarenden, varav 118 &renden har avgjorts av
Disciplinnamnden. Registreringen har aterkallats for 4 maklare, 45 maklare har
varnats och 22 méklare har meddelats den mildare pafdljden erinran. Under
samma ar har 20 éverklaganden inkommit avseende inspektionens beslut i
tillsynsarenden.

Under ar 2013 har 25 anmaélningar till aklagare gjorts pa grund av att det
funnits anledning att anta att personen agerat yrkesmassigt som fastighets-
méklare utan att vara registrerad (s.k. svartméakleri). Anmélningarna aterges
inte i denna arsbok.

Flertalet av Fastighetsméklarinspektionens tillsynsérenden har sin grund i
anmalningar fran personer som klagat pa maklares agerande. Det &r
inspektionen som avgor om en méklare som anmaélts ska granskas och i vilken
omfattning. Det férekommer att arenden skrivs av utan nagon narmare
utredning. Nar en anmalan utreds begrénsas handldggningen normalt inte till
vad anmalaren har klagat pa. Anmalaren &r inte part i arendet och har ingen rétt
att éverklaga inspektionens beslut.

Om en myndighet anser att det finns anledning att meddela en
fastighetsmaklare en erinran, en varning eller att aterkalla méaklarens
registrering ska myndigheten anméla det till Fastighetsméklarinspektionen.
Detta kan aktualiseras bland annat i samband med skatterevisioner.
Inspektionen kan ocksa ta egna initiativ till granskningar av maklare. Tidnings-
artiklar, inslag i radio och TV, domar fran de allméanna domstolarna och av-
goranden fran Allmanna reklamationsnamnden kan ge inspektionen anledning
att undersoka en maklares verksamhet. Inspektionen gor dven sékningar pa
Internet. Samtliga méklare blir dessutom nagon gang under en femarsperiod
foremal for kontroll av om det finns uppgifter hos Kronofogden och
Rikspolisstyrelsen om restférda skulder respektive brottslighet.

Tematisk tillsyn innebér att méklare valjs ut genom stickprov eller enligt
bestamda kriterier for tillsyn i en viss rattsfraga. | slutet av ar 2011 inleddes en
sadan granskning for att kontrollera efterlevnaden av vissa av bestammelserna i
fastighetsmaklarlagen (2011:666). Sammanlagt har 24 fastighetsmaklare fran
tolv maklarforetag omfattats av denna tillsynsatgérd.
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Inledning

Under ar 2013 granskades besiktningsklausuler i en tematisk tillsyn som
omfattade 39 fastighetsméklare. 1 19 drenden har utformningen av en
besiktningsklausul provats. Fyra klausuler har fatt till foljd att méklaren
meddelades en disciplinar pafoljd (en erinran och tre varningar, varav ett beslut
meddelades under ar 2014). Bristerna har bestatt i att tidsfristen for koparen att
begara atergang av kopet har bedomts vara for kort eller att klausulen har varit
oklar, ofullstandig eller pa annat satt otydligt formulerad. Méaklaren har éverklagat
respektive beslut i samtliga dessa fyra avgoranden.

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

I denna arshok finns en sammanstallning av Fastighetsméaklarinspektionens
beslut i tillsynsarenden ar 2013. Motsvarande sammanstallning av beslut finns i
arsbocker fran och med ar 2000. Sammanstéllningarna har begréansats till
sadana beslut dar Disciplinnamnden har uttalat sig i olika sakfragor.

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

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

Av denna arshok framgar inte om ett beslut om erinran, varning eller
aterkallelse av registrering har dverklagats eller om paféljden har andrats
genom provning i forvaltningsdomstol. For uppgifter om sadana forhallanden
hanvisas till Fastighetsméklarinspektionens kansli.

Fran och med 2014 ar samtliga beslut i Disciplinnamnden so6kbara pa
inspektionens webbplats. Besluten &r avidentifierade, men med diarienummer
synligt. Det framgar ocksa om besluten har vunnit laga kraft eller har
Overklagats.
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Sokordsregister

Anbudsforteckning
Anbudsforteckning saknas
2013-05-15:2

Ett bud
2013-09-25:10
Felaktig uppgift om bud
2013-09-25:4
2013-09-25:5
Krav pa att notera bud
2013-06-12:7
2013-10-23:7
2013-12-11:5
Krav pa att notera villkor om bud
2013-08-28:2
2013-09-25:5
Krav pa att 6verlamna anbudsforteckning
2013-04-17:5
Tidpunkt
2013-08-28:2 (fel datum)
Uppgifter om anbudsgivare
2013-09-25:11
2013-09-25:12
Annonsering se Marknadsforing
Ansvar for medhjalpares agerande se Medhjalpare
Ansvarig maklare
2013-09-25:8
Arkivering av handlingar
2013-09-25:7
Arvode se Erséttning till maklaren
Avstyckning se Lantméteriforrattning
Besiktning se Képekontraktet/Kopebrevet Besiktningsklausul

Boarea
2013-05-15:12
2013-06-12:10
Bostadsférening
2013-02-20:6
Bostadsratt
Deposition av bokningsavgift
2013-02-20:4
Felaktig uppgift om bostadsrattsféreningens skuld
2013-09-25:2
Information om att en tidigare kdpare inte beviljats medlemskap pa grund av saljarens renovering
2013-04-17:13
Information om avgift for balkongrenovering
2013-01-23:11
Information om renoveringsbehov av bostadsrattsféreningens byggnad
2013-12-11:11
Objektsbeskrivning
2013-10-23:3 (andelstal)
Brott se Lamplighet; redbarhet och lamplighet
Budgivning
Felaktig information till spekulant om férutsattningarna for budgivningen
2013-12-11:5
Felaktig uppgift om bud
2013-05-15:10
Hantering av budgivning
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2013-06-12:9
Krav pa att vidarebefordra bud
2013-06-12:4
Maklarens skyldigheter i samband med uppdragsgivarens instruktioner
2013-05-15:9
Redovisning av bud p& Internet
2013-06-12:1
2013-10-23:7
Budgivningslista
2013-10-23:8 (1995 ars lag)
Deposition
Bokningsavgift enligt ett reservationsavtal
2013-02-20:4
Hantering av deponerade medel
2013-06-12:12
2013-09-25:7
Krav pa skriftligt avtal
2013-09-25:7
2013-12-11:3
Sen utbetalning
2013-02-20:5
2013-04-17:1
2013-05-15:2
Utbetalning av handpenning till saljaren
2013-04-17:14
Dokument; korrekt innehall se Képekontraktet/Kapebrevet, Objektsbeskrivningen, Uppdragsavtalet

Dokumentation av 6verenskommelse
2013-02-20:8 (saljarens atgérder)
2013-04-17:5 (datering i &tergangsavtal)
2013-04-17:11 (tilltrade)
2013-04-17:16 (vedbod m.m.)
2013-12-11:5 (andrad tilltradesdag)

Ersattning till maklaren

Otydligt villkor om fast avgift
2013-04-17:4

Uppgift i faktura
2013-10-23:10

Uppgift till konsument om kostnad for méklartjanst
2013-01-23:16

Fastighetsmaklarinspektionens forelagganden

Krav pa besvarande
2013-08-28:8 (aterkallad registrering)
Fastighetsreglering, se Lantméteriforrattning
Felaktiga uppgifter i dokument se Kopekontraktet/Kopebrevet, Objektsbeskrivning, Uppdragsavtalet

Fullmakt se Ombud
Méklares fullmakt
2013-05-15:2 (underskrift med annans namn)
2013-09-25:6
Formedlingsuppdraget se Uppdragsavtalet

Fortroenderubbande verksamhet se Handel med fastigheter
Férmedling av franchisegivares fastighet
2013-06-12:6
Foérmedling i egen bostadsrattsférening
2013-04-17:17
2013-04-17:18 (makes forening)
Ifrdgasatt fortroenderubbande verksamhet
2013-05-15:1
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God fastighetsméaklarsed
Maklares meddelande till part i strid med kravet pa att vara en neutral mellanman
2013-10-23:3
Handel med fastigheter
2013-06-12:8 (tva bostadsratter)
2013-08-28:9 (en fastighet)
2013-12-11:4 (fem bostadsratter)

Handpenning se Deposition
Kontroll av inbetalning till klientmedelskonto
2013-09-25:7
Hyresformedlare
Krav pa att fora journal
2013-06-12:11
Identitetskontroll; kundkannedom enligt lagen om penningtvatt
Dokumentionen om id-kontroll saknas eller &r bristfallig
2013-09-25:3
2013-09-25:7
2013-10-23:6
Kopia av id-handling
2013-01-23:6
2013-02-20:5
2013-04-17:9 (erinran)
2013-04-17:11
2013-09-25:1
2013-10-23:9 (uppdragsgivarens korkort utfardat efter det att uppdragsavtal undertecknades)
Kundkénnedom
2013-01-23:2
2013-04-17:2
2013-05-15:2
2013-05:15:6
2013-08-28:4 (grundlaggande atgarder)
2013-09-25:1 (grundlaggande atgarder)
2013-09-25:3 (grundlaggande atgarder)
2013-09-25:7 (grundlaggande atgarder)
2013-09-25:8 (grundlaggande atgarder)
2013-10-23:2 (grundlaggande atgarder)
2013-10-23:6 (grundlaggande atgarder)
2013-10-23:9 (grundlaggande atgarder)
Notering om utford id-kontroll
2013-02-20:6
2013-04-17:12
Ogiltig id-handling
2013-09-25:10
2013-10-23:2
Informationsskyldighet se Objektsbeskrivningen
Avgift for balkongrenovering
2013-01-23:11
Enstegsfasad
2013-12-11:10
Information om anledningen till éverlatelsen
2013-05-15:5
Information om att en tidigare bostadsrattsképare inte beviljats medlemskap pa grund av saljarens
renovering
2013-04-17:13
Information om besiktningsprotokoll
2013-09-25:9 (anmodansrapport)
Information om varmepumpscentral
2013-01-23:13
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Renoveringsbehov
2013-12-11:1 (bostadsrattsforeningens byggnad)
Skriftlig information om képarens undersékningsplikt
2013-02-20:6
2013-04-17:2
2013-04-17:12
2013-09-25:5
2013-10-23:1
Journal
Brist i journal - datering
2013-01-23:1
2013-01-23:5
2013-09-25:10
Brister i journal — flera brister/dvrigt
2013-01-23:4
2013-01-23:6
2013-01-23:12
2013-02-20:6
2013-02-20:7
2013-02-20:8
2013-04-17:1
2013-04-17:2
2013-04-17:3
2013-04-17:7
2013-04-17:8
2013-04-17:9
2013-04-17:11
2013-04-17:12
2013-05-15:3
2013-05-15:12
2013-09-25:4
2013-09-25:5
2013-09-25:10
2013-10-23:2
2013-10-23:3
2013-10-23:6
2013-10-23:7
2013-12-11:1
2013-12-11:5
Journal saknas
2013-01-23:3
2013-05-15:2
2013-06-12:11 (hyresférmedlare)
Krav pé att overlamna journal
2013-01-23:1
2013-02-20:3
2013-04-17:3
2013-04-17:5
2013-08-28:4
Karta
Méklares medverkan till karta med felaktiga uppgifter
2013-01-23:15
Kontrollskyldighet
Servitut
2013-02-20:9
Kdpekontraktet/Kopebrevet
Besiktningsklausul
2013-01-23:3
2013-02-20:7
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2013-02-20:10
2013-04-17:1
2013-09-25:10
2013-12-11:3
2013-12-11:6 (tematisk tillsyn)
2013-12-11:7 (tematisk tillsyn)
2013-12-11:8 (tematisk tillsyn)
2013-12-11:9 (tematisk tillsyn)
Klyvning genom lantmateriforrattning
2013-01-23:2
Kort tidsfrist
2013-02-20:7
2013-02-20:10
2013-12-11:7
Ofullstandigt kontraktsvillkor
2013-12-11:8
2013-12-11:9
Villkor i kontrakt vid lantmateriforrattning
2013-01-23:2
Villkor med hdénvisning till ytterligare fel”
2013-12-11:8
Villkor utan anvisning for part om férfarande
2013-02-20:7
2013-02-20:10
2013-05-15:3
Villkor utan tidsfrist
2013-04-17:1
2013-04-17:9 (saljaren)
Villkor utan uppgift om vem som bedémer kostnad m.m.
2013-02-20:10

Lantmateriforrattning
Klyvning
2013-01-23:2
Villkor i kontrakt vid lantmateriforrattning
2013-01-23:2
Lockpris
2013-02-20:5
2013-04-17:10 (acceptpris)
2013-05-15:8
Lamplighet; redbarhet och lamplighet
Brott
2013-08-28:5
Restforda skulder
2013-04-17:2
2013-04-17:6
2013-04-17:11
2013-08-28:5
2013-08-28:6 (aterkallad registrering)
2013-09-25:10

Marknadsforing se Lockpris

Bild av narliggande fastighet
2013-08-28:3

Felaktig uppgift
2013-09-25:2 (bostadsrattsforeningens skuld)

Fotomontage
2013-04-17:12 (6ppen spis med eld)
2013-05-15:6 (6ppen spis med eld)

Krav pa samtycke vid marknadsféring av den egna maklartjansten
2013-04-17:8
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Marknadsféring av den egna méklartjéansten
2013-05-15:8
Marknadsféring av mark utanfér tomtgransen
2013-05-15:6
Uppgift om kontantbidrag
2013-05-15:13
Uppgift om vedbod och cykelskjul delvis pa ofri grund
2013-04-17:16
Medhjalpare
Oregistrerad medhjalpare
2013-04-17:3
Registrerad medhjalpare
2013-04-17:8
Méklararvode se Ersittning till méklaren

Maéklares agerande
2013-01-23:9 (tolkning av méklarens meddelande till kund angéende ersattning)
2013-01-23:10 (krav pa affarsmassigt uppforande)
2013-10-23:4 (telefonsamtal)

Maklares friskrivning
2013-01-23:2
Nycklar
2013-06-12:2
Nyproduktion
Bokningsavtal/reservationsavtal
2013-02-20:4
Narstaende
Formedling fran narstaende
2013-06-12:8 (annan delégare)
Objektsbeskrivningen
Andelstal
2013-10-23:3
Boarea
2013-01-23:10 (antal rum)
2013-05-15:6
2013-05-15:12
2013-06-12:10
Driftskostnad
2013-04-17:11
2013-06-12:5 (1995 ars lag)
2013-08-28:1 (juridisk person kdpare)
2013-12-11:3
Felaktig uppgift
2013-01-23:7 (batplats)
2013-04-17:7 (balkongléage)
2013-04-17:15 (andelstal, 1995 ars lag)
Felaktig upplysning
2013-01-23:17 (uteplatsens lage)
Gemensamhetsanlaggning
2013-09-25:10
2013-12-11:3
Pantsattning av bostadsratt
2013-04-17:14
Tillhandahallande av objektsheskrivning
2013-05-15:12
Uppgift om energideklaration
2013-04-17:11
Uppgift om vedbod och cykelskjul delvis pa ofri grund
2013-04-17:16
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Ombud se Fullmakt och Opartiskhet
2013-01-23:8
2013-02-20:1
2013-09-25:6
Omsorgsplikt
Fel bekraftelse pa uppdragsgivarnas uppsagning
2013-08-28:4
Handlingsplikt vid utlovad batplats
2013-01-23:7
Parternas 6verenskommelse angaende inventarier
2013-10-23:5
Opartiskhet
Maklare har tecknat hyresavtal och agerat till forman for part
2013-02-20:1
Maklares forvarv av 16s egendom fran part
2013-05-15:4
Méklares meddelande till part i strid med kravet pa att vara en neutral mellanman
2013-10-23:3
Pantbrev
2013-08-28:7
Penningtvatt se Identitetskontroll

Posthantering
2013-10-23:9
Provision se Erséttning till maklaren
Redbarhet se Lamplighet; redbarhet och lamplighet
Restforda skulder se Lamplighet; redbarhet och lamplighet
Skriftlig information om kdparens undersdkningsplikt
2013-02-20:6
2013-04-17:2
2013-04-17:12
2013-09-25:5
2013-10-23:1
Skulder se Lamplighet; redbarhet och lamplighet Restforda skulder

Tematisk tillsyn
Besiktningsklausuler
2013-12-11:6
2013-12-11:7
2013-12-11:8
2013-12-11:9
Nya skyldigheter enligt 2011-ars lag
2013-01-23:4
2013-01-23:12
Tidsfrist se Képekontraktet/Képebrevet
Tilltrade
Tillgang till objektet fore tilltradet
2013-05-15:11
Uppdrag; andra uppdrag an formedlingsuppdrag
Hyresavtal
2013-12-11:2
Uppdragsavtalet
Bekraftelse vid uppdragsgivares uppsagning
2013-02-20:2
Felaktig datumangivelse
2013-10-23:6
Méklarens skyldigheter gentemot uppdragsgivaren nar anstéllningen upphér
2013-01-23:14
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Méklarens skyldigheter vid uppdragsgivares uppsagning
2013-04-17:5
2013-08-28:4
Maéklarens uppsagning
2013-05-15:7
Otydligt villkor om erséttning vid byte av méklare
2013-06-12:3
Otydligt villkor om fast avgift
2013-04-17:4
Skriftlighetskrav
2013-02-20:2
2013-10-23:6
Tva méklare i uppdragsavtal med ensamratt
2013-04-17:17
2013-04-17:18
Andring av procentssats for provision
2013-05-15:2
Uppgifter om objektet se Informationsskyldighet, Objektsbeskrivningen
Upplysningsplikt se Informationsskyldighet
Utformning av avtal och villkor se bl.a. Képekontraktet/Kdpebrevet och Uppdragsavtalet
Villkorande av kopet se Képekontraktet/Képebrevet
Atergangsklausul se Kopekontraktet/Kapebrevet
Overlatelseavtal se Bostadsratt
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2013-01-23:1

Beslut i tillsynsarenden
2013-01-23:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om ansprak
pa provision och éverlamnande av journal

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar NN erinran.
Bakgrund

I december 2011 fick NN uppdraget att formedla en bostadsratt. Uppdraget upphdérde utan att
en formedling kom till stand. | en anmaélan till Fastighetsmaklarinspektionen har ena
uppdragsgivaren riktat kritik mot NN for hennes agerande efter uppdragsavtalets upphdrande.
I anmalan papekas bland annat att NN framstallt ansprak pa provision.

Utredningen

Fastighetsméklarinspektionen har forelagt NN bland annat att yttra sig 6ver hennes skyldighet
att vid formedlingsuppdragets slutférande till uppdragsgivarna éverlamna en journal dver
formedlingsuppdraget och att yttra sig 6ver datumet for en atgard som antecknats i journalen.

Maklaren

Ansprak pa provision

I samband med att férmedlingsuppdraget tecknades forklarade hon avtalsvillkorens innebérd.
Ett par och ytterligare en spekulant visade intresse for bostadsratten. I slutet av mars 2012
sade uppdragsgivarna upp formedlingsuppdraget. Hon bekréftade skriftligen uppsagningen
med angivande av anvisade spekulanter och forklarade vad som géllde betréffande hennes ratt
till provision. Darefter fick hon kannedom om att bostadsratten salts till av henne anvisade
spekulanter. Dessa har beviljats medlemskap i bostadsrattsfoéreningen. Hon kontaktade sina
tidigare uppdragsgivare och informerade om sin rétt till provision. Hon stéllde sedan ut en
faktura som har bestridits av uppdragsgivarna.

Anteckningar éver formedlingsuppdraget

Datumen i journalen speglade datumen for atgardernas utforande. Ett datum blev felaktigt
avseende dtgirden for “Information om ev. kommande anspréak pa ersittning”. Skalet till
felaktigheten var att hon av misstag antecknade ett telefonsamtal som hon hade med den ena
uppdragsgivaren da hon fick kdnnedom om forséljningen av bostadsratten. Informationen om
eventuella kommande ansprak lamnades saval vid uppdragets tecknande som vid bekréaftelsen
av uppsagningen. Hon sande ingen journal till uppdragsgivarna nar uppdraget avslutades.

11
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2013-01-23:1
Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Krav pa provision

Fastighetsméklarinspektionen &r inte behorig att avgdra en tvist om ersattning eller provision
for en fastighetsmaklares tjanster eller dennes ratt till ersattning vid avtalsbrott. Daremot kan
inspektionen préva om en maklare i en erséattningsfraga handlat pa ett satt som ar forenligt
med god fastighetsméklarsed.

Fastighetsméklarinspektionen konstaterar att utredningen inte ger belédgg for att NN skulle ha
agerat i strid med god fastighetsmaklarsed da hon framstéallde krav pa provision. Nagon atgard
ska d&rfor inte vidtas i denna del.

Overlamnande av anteckningar éver formedlingsuppdraget s.k. journal

Av 20 § fastighetsmaklarlagen foljer att en fastighetsméaklare ska dverlamna anteckningar
over formedlingsuppdraget till uppdragsgivaren nar uppdraget slutforts. Vidare framgar av
propositionen 2010/11:15 s. 61 bland annat att fastighetsméklaren ska anteckna nér en atgard
vidtogs.

Utredningen visar att NN har underlatit att dverlamna en journal till uppdragsgivarna nar
uppdraget upphorde. Dessutom har en atgard utford av NN varit felaktigt daterad i journalen.
Dessa brister motiverar Fastighetsméklarinspektionen att meddela NN erinran.

Vad som i 6vrigt har kommit fram i arendet ger inte anledning till nagon atgard fran
Fastighetsméklarinspektionens sida.
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2013-01-23:2
2013-01-23:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om ut-
formningen av handlingar i samband med formedling av en blivande
fastighet (klyvning genom lantmateriforrattning) samt kundkdnnedom
enligt lagen (2009:62) om atgarder mot penningtvatt och finansiering av
terrorism

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar NN varning.
Bakgrund

En av tva kopare till en fastighet har anmalt NN for bristerna i hans sétt att skota ett
formedlingsuppdrag. Formedlingen avsag en s.k. parstuga dar en av dgarna énskade salja den
del av fastigheten som hon nyttjade. Anmélaren har bland annat patalat att felaktiga
handlingar upprattats i samband med overlatelsen.

Anmalaren
Anmalaren har sammanfattningsvis anfort foljande.

Han kopte fastigheten tillsammans med sin fru. De forsta kontakterna togs i mars 2009. De
har varit tvungna att anlita advokat och lantmateripersonal for att avsluta affaren som blev
klar forst i februari 2012. Visserligen har saljarens agerande bidragit till att det dragit ut pa
tiden men NN har agerat felaktigt genom att uppratta felaktiga handlingar. Enligt kontraktet
saldes den ursprungliga fastigheten. Saljaren hade darefter inte nagon méjlighet att driva
arendet hos Lantméteriet eftersom hon inte var dgare. Det handlade inte om en avstyckning
utan en klyvning. Fel fastighetsbeteckning har angivits i tva kopebrev.

Handlingar
Anmalaren har inkommit med kopior av vissa handlingar.

| ett kdpekontrakt som undertecknats av parterna den 17 mars 2009 anges saljaren som NN
”med en Y-del” och kdparna med */4-del var. Overlatelseobjektet beskrivs som % del av
fastigheten B 1:200” . Tilltradet var avtalat till den 1 april 20009.

| § 16 vid rubriken Avstyckning anges foljande.

Séljaren skall snarast lamna in ansokan om avstyckning av fastigheten och fastighetsbildning. Séljaren skall
bekosta och handha de med ansdkan behévliga handlingarna och bekosta avstyckningen i alla delar.

Skulle avstyckning och fastighetsbildning av det berérda omréadet vagras av Fastighetsbildningsmyndigheten
eller annan berérd myndighet, skall detta kop till alla delar atergd. Darut6ver ager varken kopare eller séljare
ersattning eller skadesténd.

Enligt kopekontraktet har foljande bilagor bifogats; kopior av en tomtkarta, en
objektsbeskrivning och ett depositionsavtal.
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Enligt en sarskilt noterad dverenskommelse skulle ndgon handpenning inte betalas. |
anslutning till detta har avtalats att parterna med bindande verkan friskriver
fastighetsmaklaren fran allt ansvar for denna del av kopeskillingen.

Anmalaren har dven inkommit med kopior av tre undertecknade kopebrev; dels ett fran 2009
(i 6vrigt odaterat) som avser fastigheten B 1:200 d&r S anges som saljare av ¥2-del av
fastigheten och képarna med %2-del var (utan villkor i dvrigt),

dels tva kopebrev, bada daterade den 8 december 2010, avseende fastigheten B 1:896
respektive B 1:897 dar S anges som saljare av hela fastigheten och kdparna med Y2-del var.

Maklaren
NN har i huvudsak anfort foljande.

Han kontaktades av sdljaren S under vintern 2006 som 6nskade silja “’sin del i fastigheten”.
Pa tomten fanns tva bostadshus “varav det ena dgdes av séljaren och det andra dgdes av N”.
Han foreslog att fastigheten skulle delas fore forsiljningen eftersom “’del 1 fastighet” inte &r ett
lika attraktivt kopobjekt som en hel fastighet. S och N instamde i detta och skulle aterkomma.
Nagot ar senare kontaktades han igen av S. Nagon delning av fastigheten hade inte skett. Han
patalade darfor aterigen att det vore battre att dela fastigheten innan den marknadsfordes. S
onskade emellertid gora delningen i samband med 6verlatelsen. Ett uppdragsavtal ingicks den
11 november 2008 och han utférde identitetskontrollen av S. Efter sedvanliga formed-
lingsatgarder kontaktades han av koparna. Ett kontrakt ingicks pa distans genom att han
skickade den av S undertecknade handlingen till kdparna.

Han bad kdparna att skicka styrkta kopior av sina identitetshandlingar men de inkom aldrig
med nagra kopior. Da han i god tid fore kontraktskrivningen efterfragade
identitetshandlingarna fick han till svar att dessa skulle inkomma senare. Nar kdparna inte
kunde uppvisa nagra identitetshandlingar fore kontraktskrivningen har han pa eget initiativ
valt att géra s.k. motringningar till képarna. Dessa har utforts bade till kdparnas uppgivna
hemtelefon och till deras arbetsplats. Kdparna har gatt att nd pa bada platserna.

| samband med tilltradet upprattades ett kopebrev i sedvanlig ordning. Nagon vecka efter
tilltradesdagen kontaktades han av képarna som patalade att saljaren inte hade agerat for att
avstyckningen skulle komma till stand. Han pdminde da séljaren och uppmanade henne att
omedelbart vidta nodvandiga atgarder. Nar forrattningen inte blev klar tog han kontakt med
delédgaren N som var beredd att medverka. Han upprattade ansdkningshandlingar och
inhdmtade “séljarens samtycke till forrattningen”. Han hade kontakt med séljaren for att
sakerstalla att arbetet fortlopte. Genom klyvningen bildades tva nya fastigheter. Av nagon
anledning blandade han ihop fastigheterna. I det andra kdpebrevet angavs darfor fel
fastighetsbeteckning, vilket inte heller parterna uppmarksammade vid undertecknandet. Han
minns inte om han gjorde fel eller om han fick fel uppgift fran nagon av parterna. Det ar
beklagligt att processen dragit ut pa tiden. Han kan dock som maklare inte ansvara for att en
part fullgor sina ataganden.

Handlingar

NN har pa begaran inkommit med handlingar som upprattats i formedlingsuppdraget och
noteringar som anvants vid identitetskontrollen i samband med att kundkannedom uppnatts i
uppdraget.
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| uppdragsavtalet anges S som ensam uppdragsgivare med tillagg *"2-del” och
formedlingsobjektet som fastigheten B 1:200 “under avstyckning”.

| objektsbeskrivningen forklaras att det aktuella objektet &r en s.k. parstuga med frikopt tomt
om 1 040 m?. Under rubriken Interiér Rumsbeskrivning anges bland annat foljande.

--- Saljaren kommer att sta for avstyckningen sa att stugan blir en egen fastighet och da
kommer tomten att bli ca 520 kvm.

Dokumentationen avseende kundké&nnedom och kopia av identitetshandling avser enbart
séljaren S.

Fastighetsméaklarinspektionens beddémning

Vid bedémningen av NN:s agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget &r den
numera upphavda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdragsavtalet har
ingatts innan den nu gallande fastighetsmaklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Kopekontraktet och kdpebreven

Enligt 19 § fastighetsméklarlagen ska en fastighetsmaklare verka for att parterna traffar
éverenskommelser i fragor som behover 16sas i samband med dverlatelsen. Om inte annat har
avtalats ska maklaren uppratta de handlingar som behdvs for dverlatelsen.

Fastighetsbildning far endast géras genom en lantmateriforrattning. Om en fastighetsmaklare
atar sig att formedla ett objekt som forutsatter nybildning eller ombildning ar det viktigt att
maklaren uppmarksammar de krav som galler for att verlatelsen ska kunna genomforas.
Méklaren ska ldmna tydlig information till parterna om vad som galler enligt 4 kap 7 §
jordabalken och om risken for att ett sadant kop kan bli ogiltigt. Parterna bor i forsta hand
hanvisas till lantmaterimyndigheten for narmare information om forrattningsforfarandet.

Av kopekontraktet och bifogade handlingar ska tydligt framga vilket omrade av den
ursprungliga fastigheten som Gverlatelsen ar avsedd att omfatta. Méaklaren bor ocksa verka for
att parterna traffar dverenskommelse om nar lantmateriférrattningen ska vara klar, t.ex. senast
vid tilltradet eller nagot tidigare datum, alternativt att tilltradesdagen forlaggs till en viss tid
efter det att forrattningen vunnit laga kraft. Eventuella 6verenskommer om att part har réatt att
frantrada kopet om forrattningen inte &r klar i tid ska dokumenteras i kontraktet. Méklare bor
ocksa vara uppmarksam pa om villkor behovs for justering av kdpeskillingen for det fall den
slutliga arealen skulle avvika fran vad parterna utgatt fran i avtalet och andra fragor som kan
aktualiseras i samband med fastighetsbildningen.

NN har gjort géallande att han vid upprepade tillfallen uppmanat uppdragsgivaren att ansoka
om och lata genomfora en lantmateriforrattning fore formedlingen och Gverlatelsen men att sa
inte skett. Vid kontraktskrivningen var forrattningen inte pabérjad. Enligt anmalaren och upp-
gifterna i objektsbeskrivningen var parternas avsikt att éverlatelsen skulle avse en blivande
fastighet som motsvarade den del av den ursprungliga fastigheten som saljaren nyttjade.
Tomtkarta och objektsbeskrivning har bilagts kontraktet.

Enligt kdpekontraktet har parterna avtalat om att kopet skulle aterga om fastighetsbildningen

skulle vigras av Fastighetsbildningsmyndigheten”. I kontraktet saknas uppgift om vad
parterna avtalat i fragan om nar lantméteriforrattningen skulle vara klar.
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NN har medverkat vid tilltradet utan att f6lja upp villkoret om fastighetsbildning. Det forst
uppréttade kdpebrevet avser “en Y4-del” av den ursprungliga fastigheten. NN har darefter
upprattat ett kopebrev avseende fel klyvningsdel.

Genom att inte verka for att parterna traffade de dverenskommelser som behdvdes for den
aktuella 6verlatelsen och genom att uppratta handlingar med felaktigt eller bristfalligt innehall
har NN asidosatt sin omsorgsplikt och god fastighetsméklarsed i samband med utférandet av
uppdraget. For detta ska han meddelas varning.

Friskrivning i kopekontrakt

En fastighetsméklare har ett sjalvstandigt ansvar for att ett kopekontrakt ar korrekt utformat.
En bestammelse om att friskriva méklaren fran ansvar for nagot som han inte ansvarar for
strider mot god fastighetsmaklarsed (jamfor beslutet 2010-12-15:2 i
Fastighetsmaklarinspektionens arsbok for 2010).

Normalt avtalar parterna i ett fastighetskép om att slutbetalning och tilltrade ska ske forst
nagon tid efter det att kopekontraktet har undertecknats. Det foljer av god fastighetsméaklarsed
att fastighetsméklaren ska verka for att en handpenning betalas som sakerhet i sadana fall.
Enligt det aktuella kontraktet har parterna avtalat om att ndgon handpenning inte skulle
betalas. Det ar oklart vad som avses med maklarens friskrivning fran allt ansvar for denna del
av kopeskillingen. Fastighetsmaklarinspektionen vill darfor framhalla att det aktuella villkoret
riskerar att ge parterna en felaktig uppfattning om maéklarens ansvar i samband med
overenskommelser som rér en handpenning. Med denna kommentar avskrivs drendet i denna
del.

Kundk&nnedom enligt penningtvattslagen

Enligt 2 kap. 2, 3, 6, 9 och 11 88 lagen (2009:62) om atgarder mot penningtvitt och
finansiering av terrorism (penningtvéttslagen) ska fastighetsmaklaren vidta grundldggande
atgarder for att uppna kundkannedom vid etableringen av en affarsforbindelse. Med
grundlaggande atgarder for kundkannedom avses bland annat kontroll av kundens identitet
genom identitetshandling, registerutdrag eller pa annat tillforlitligt satt. Kontrollen av kunden
ska vara slutford innan affarsforbindelsen etableras. For s.k. distanskunder géller krav pa
skarpta atgarder for att uppna kundkannedom.

NN har uppgivit att han inte fatt tillgang till koparnas identitetshandlingar infor
kontraktskrivningen. Han har darfor tagit kontakt med respektive kopare pa telefon.

Utredning visar att NN genomfort kontraktskrivningen utan att forst ha uppnatt
kundkannedom om kdparna. Han har darigenom inte uppfyllt kraven i penningtvattslagen. Att
inte f6lja annan lagstiftning strider normalt mot god fastighetsmaklarsed. Forseelsen ar
varningsgrundande.

Pafoljd

NN har inte verkat for att parterna traffade de 6verenskommelser som behdvdes for
overlatelsen av den blivande fastigheten och han har uppréttat handlingar med felaktigt eller
bristfalligt innehall. Han har inte uppfyllt kraven i penningtvittslagstiftningen betraffande
koparna i samma formedlingsuppdrag. Fastighetsmaklarinspektionen anser att var och en av
forseelserna ska leda till varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (2011:666); fraga om
atergangsklausul och om bevarande av handlingar

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar NN varning.
Bakgrund

En av kdparna av en fastighet som NN haft i uppdrag att férmedla har i en anmalan till
Fastighetsmaklarinspektionen framfort kritik mot hans agerande. Kritiken gar huvudsakligen
ut pa att NN formedlat en fastighet utan att informera om att den varit foremal for utmatning,
att NN vid tidpunkten for kopekontraktets undertecknande gjort stora &ndringar i
kopekontraktet bland annat genom att ta bort en laneklausul och andrat ett atergangsvillkor
samt att maklaren inte agerat neutralt i saljprocessen.

Handlingar i arendet

Fastighetsméklarinspektionen har granskat uppdragsavtalet, objektsbeskrivningen,
energibesiktningsrapporten, kdpekontraktet och besiktningsprotokollet. Vid granskningen har
inspektionen uppméarksammat foljande.

I § 17 i kbpekontraktet anges foljande.

Kdparen har ratt att efter kopet lata gora en besiktning av fastigheten. Om det vid sadan besiktning framkommer
fel eller brister vars sammanlagda atgardandekostnad uppgar till minst 50 000:- ager kdparen ratt att begéra
kopets atergang.

Besiktningen skall utféras av SBR godkénd besiktningsman. Parterna forbinder sig att acceptera
besiktningsmannens &sikt om vad som utgor fel.

Kostnaden for atgardande av fel skall, for det fall besiktningsmannen inte atar sig att uttala sig harom,
bestammas med ledning av offert som skall inhdmtas fran etablerat fackforetag. Parterna forbinder sig att
acceptera detta foretags asikt om kostnaderna for atgardande av fel.

Begaran om atergang skall framstallas skriftligen till séljaren, varvid erlagd handpenning skall aterbaras till
koparen utan skadestandsansprak fran endera parten. Handlaggande méklare skall tillstallas kopia med
begaran om atergang.

Aven om fel uppdagas som avses i forsta stycket ovan, ager koparen dock inte ratt att krava kopets atergang for
det fall saljaren skriftligen atar sig ersatta kostnaden for ett fackmannamassigt avhjalpande av felet. Ett sddant
atagande skall ske skriftligen till kdparen med kannedomskopia till fastighetsméklaren senast fem dagar efter det
att koparen begart kopets atergang.

Om kopet fullféljs ar parterna 6verens om att fel som framkommer vid besiktning samt forhallanden som patalas
i den s k riskanalysen ej kan utgdra s k dolda fel enligt jordabalkens regler.

NN har forelagts att yttra sig i &rendet och att inkomma med anteckningar over
formedlingsuppdraget (journalen) till Fastighetsméklarinspektionen.
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Maklaren
NN har inkommit med yttranden i drendet. Han har sammanfattningsvis anfort foljande.

Saljaren ndmnde inte for honom att fastigheten var utmatt. | ett senare skede fick han ett
samtal fran kronofogden och han fragade da om det fanns risk for att det skulle saknas kapital
for att 16sa skulderna vid en forsaljning till det pris han trodde sig kunna fa. Den
omsténdigheten att en fastighet ar utmatt innebar att kopeskillingen helt eller delvis kommer
att hamna hos annan an saljande part. Da vardet var sa mycket hogre an de fordringar som
borgenarerna hade l6pte koparen aldrig nagon risk att kapital for att 16sa skulderna skulle
saknas eftersom den slutliga kopeskillingen skulle erléggas vid tilltradesdagen.

Han har foreslagit en standardklausul som bada parter har accepterat. Han delar inte
anmalarens uppfattning. Klausulen tar till vara saval koparens som saljarens intresse. Den &r
tydlig och enkel att tilldmpa och enligt hans mening leder den inte till konflikt och han har
inte agerat partiskt. Pastdendet om att han skulle ha tagit bort laneklausulen ur kontraktet
stammer inte och &r ogrundat.

Tilltradet agde rum pa koparens bank sent pa eftermiddagen. Han hade fortfarande
handpenningen kvar pa sitt konto hos maklarforetaget pa grund av en tvist mellan saljaren och
koparen. Han blev darfor tvungen att fa banken att 6ppna ett konto dar han kunde deponera
handpenningen, i och med att den inte kunde betalas ut till séljaren. Det visade det sig att
banktjanstemannen endast 6verfort Gverskottet pa nittio procent och inte de tio procent som
han hade deponerat ett dygn tidigare. Nar allt var klart blev de eskorterade av en vakt och
journalen blev kvar i hogen av alla utrdkningar och kvitton. Han var i kontakt med banken
senare men journalen gick inte att aterfinna.

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Atergéngsklausulen

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen (2011:666) ska maklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Maklaren ska ta till vara bade séljarens och koparens
intresse.

Enligt 21 8 samma lag ska fastighetsméaklaren verka for att kdparen och séljaren traffar
dverenskommelse i fragor som behover losas i samband med 6verlatelsen. Om inte annat har
avtalats, ska méklaren hjalpa koparen och séljaren att upprétta de handlingar som behdvs for
overlatelsen.

Fastighetsméklarinspektionen konstaterar inledningsvis att den i &rendet aktuella klausulen
saknar tidsfrist for nar begaran om atergang senast ska goras. Klausulen medfor bland annat
den konsekvensen att fragan om kopets atergang halls 6ppen fram till fem dagar efter
tilltradesdagen. Vidare saknar klausulen tidsfrist for nar en offert senast ska inhamtas. Inte
heller reglerar klausulen vem av parterna som ska inh&mta en offert. Inspektionen anser att
NN medverkat till ett i flera avseenden oklart atergangsvillkor. Forseelsen ar
varningsgrundande. Vad NN anfort om klausulen féranleder ingen annan bedémning.

Bevarande av handlingar

En registrerad méaklare &r, enligt 28 § andra stycket fastighetsmaklarlagen, skyldig att lata
Fastighetsméklarinspektionen granska akter, bokforing och évriga handlingar som hor till
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verksamheten samt att Iamna de uppgifter som begérs for tillsynen.

Kammarréatten i Stockholm har i en dom den 29 januari 2002 i mal nr 5864-2001 uttalat att
det i regel &r fastighetsmaklaren som har de klart basta mojligheterna att prestera utredning i
fraga om hur de olika maklaruppdragen utforts, t.ex. genom att bevara bl.a. avtal,
boendekostnadskalkyler och objektsbeskrivningar. Kammarratten anger vidare att det torde
vara nodvandigt att bevara sadan dokumentation bl.a. for att Fastighetsméaklarinspektionen
ska kunna utdva tillsyn enligt 28 § fastighetsmaklarlagen och darvid tillse att
fastighetsmaklaren foljer sina skyldigheter enligt denna lag. Maklaren har alltsa en skyldighet
att ge inspektionen tillgang till de handlingar som kan vara av betydelse i det arende som
utreds.

NN har i sitt yttrande vidgatt att han inte innehar nagon journal i sin akt och han har forklarat
att det beror pd att han tappat bort journalen. Genom att inte bevara en kopia av journalen kan
NN inte visa att han fort anteckningar 6ver formedlingsuppdraget pa det satt som aligger en
fastighetsmaklare. Forseelsen motiverar en varning.

Paféljd

NN ska varnas for att han upprattat en i flera avseenden oklar atergangsklausul i ett
kopekontrakt avseende kop av fast egendom. Han ska &ven varnas for att han inte bevarat en
handling med féljd att Fastighetsmaklarinspektionen frantagits majlighet att granska
handlingen.

Ovrigt

Vad som i 6vrigt har kommit fram i arendet ger inte anledning till nagon ytterligare atgard
fran Fastighetsmaklarinspektionens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (2011:666); fraga om kravet pa
anteckningar i journal

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar NN erinran.
Bakgrund

Tematisk tillsyn

Fastighetsméklarinspektionen beslutade den 2 december 2011 att gdra en tematisk granskning
med anledning av att en ny fastighetsméklarlag tratt i kraft den 1 juli 2011. Syftet var att
undersoka hur maklare hanterar kravet pa att féra anteckningar éver formedlingsuppdrag s.k.
journaler och forteckningar éver anbud, ldamnar information om det ansvar som koparen har
for att undersoka fastigheten och om sidotjanster inklusive ersattning samt uppfyller kraven
pa vissa uppgifter i objektsbeskrivningen. Undersokningen omfattade 24 méaklare fran tolv
méaklarforetag. For varje maklare har tva formedlingsuppdrag ingdngna efter lagens
ikrafttradande begarts in och granskats.

Fastighetsméklaren NN har inkommit med journaler, information om undersokningsplikten
och sidotjanster, budgivningslistor och objektsbeskrivningar avseende foljande uppdrag.

A. Ett férmedlingsuppdrag undertecknat den 30 augusti 2011, géllande férmedling av
bostadsréatten F:43.
B. Ett formedlingsuppdrag undertecknat den 30 augusti 2011, gallande férmedling av
bostadsréatten F:24.

Utredningen

Journalerna
| de tva granskade journalerna finns inte nagon anteckning om nar respektive uppdrag
upphorde (prop. 2010/11:15 s. 61).

Det finns inte heller ndgon anteckning i journalerna om foljande atgarder.

1. Tillhandahallit tilltankta kopare arsredovisningen alternativt en ekonomisk plan (18 §
tredje stycket fastighetsmaklarlagen).

Tillhandahallit tilltainkta kopare foreningens stadgar (18 § tredje stycket
fastighetsmaklarlagen).

N

3.
4. Maklaren

5.
NN har i sitt yttrande huvudsakligen anfort foljande.

Avseende avsaknaden av en uppgift i journalen om att uppdraget slutforts har han hanvisat till
att Overlatelseavtalet ar undertecknat och tilltradet slutfort. 1 och med detta upphor
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uppdragsavtalet automatiskt. | formedlingsuppdraget star det hur lange uppdraget géller med
ensamrétt.

Arsredovisningarna och bostadsféreningarnas stadgar Iamnades pé visningarna och lades upp
pa webben. Det finns dven med i dverlatelseavtalen att kdparna har mottagit dessa.

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Fastighetsméklarinspektionens bedémning i detta &rende &ar begransad till hur uppdraget har
dokumenterats i form av journalanteckningar. Om och nar NN har utfort de atgarder som inte
har antecknats har darfor inte varit foremal for utredning och bedémning.

Enligt 20 § fastighetsméklarlagen ska en fastighetsmaklare fora anteckningar over
formedlingsuppdraget — en sa kallad journal. I férarbetena till fastighetsmaklarlagen anges
bland annat att fastighetsmaklaren i journalen ska ange nar en atgard vidtagits (prop.
2010/11:15 s. 61). Dokumentationen ska 6verlamnas till uppdragsgivaren nar uppdraget har
slutforts.

| &rendet &r utrett att journalerna som éverlamnats till parterna i bostadsaffarerna saknar
uppgifter om NN tillhandahallit tilltankta kopare en arsredovisning och bostadsféreningens
stadgar. Vidare saknas uppgift om att uppdragsavtalen upphdért. Han har darigenom inte
fullgjort sina skyldigheter enligt 20 8 fastighetsméklarlagen. FOrseelserna motiverar en
erinran.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (2011:666); fraga om
anteckningar i journal

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar NN erinran.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarinspektionen har en kdpare av en bostadsratt riktat
omfattande kritik mot fastighetsméaklaren NN. Anmalaren har gjort gallande bland annat att
lagenheten varit daligt stadad, att kylskapet varit ur funktion och att maklaren inte har hjalpt
honom for att rada bukt pa problemen.

Handlingar
Fastighetsméklarinspektionen har vid granskningen av handlingarna i drendet konstaterat att
foljande atgarder i journalen har noterats sdsom vidtagna den 15 februari 2012.

Identitetskontroll av koparen respektive séljaren utford; Internetannons godkand av
uppdragsgivaren; Internetannons publicerad; kdpeavtal signerat; upplyst uppdragsgivare,
spekulanter och kdpare om tillaggstjanster; komplett objektsbeskrivning upprattad; informerat
intressenter om forséljningsprocessen; fotografering utford; uppdragsavtal tecknat; planritning
framtagen; depositionsavtal signerat; medlemskapsansokan skickad; upplyst tilltdnkta kdpare;
objektsbeskrivning signerad; forfoganderatten och pantséttning kontrollerad samt
driftskostnader kontrollerade.

Maklaren
Maklaren har i sitt yttrande tillbakavisat kritiken som anmélaren lagt honom till last och
lamnat forklaringar till det som anmélaren har patalat.

Avseende journalen har NN i sitt yttrande anfért sammanfattningsvis foljande.
Av misstag har samtliga datum blivit felaktigt angivna i journalen.
Fastighetsmaklarinspektionens bedémning

Enligt 20 § fastighetsméklarlagen (2011:666) ska en fastighetsmaklare fora anteckningar 6ver
formedlingsuppdraget — en sa kallad journal. | forarbetena till fastighetsmaklarlagen anges
bland annat att fastighetsmaklaren i journalen ska ange nar en atgard vidtagits (prop.
2010/11:15 s. 61). Dokumentationen ska 6verlamnas till uppdragsgivaren nér uppdraget har
slutforts.

| &rendet &r utrett att journalen, som NN upprattat och dverlamnat till parterna i
bostadsaffaren, i allt vasentligt saknar korrekta uppgifter om néar respektive atgard vidtagits.
NN har darigenom inte fullgjort sin skyldighet enligt 20 § fastighetsméklarlagen. Forseelsen
motiverar en erinran.
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Ovrigt
Vad som i 6vrigt har kommit fram i arendet ger inte anledning till nagon ytterligare atgard
fran Fastighetsmaklarinspektionens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (2011:666) ; fraga om brister i
skyldigheten att bevara handlingar och uppgifter om atgarder som
vidtagits for att uppna kundkannedom enligt lag (2009:62) om atgarder
mot penningtvatt och finansiering av terrorism samt om anteckningar i
journalen

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar NN erinran.
Bakgrund

Fastighetsméklarinspektionen beslutade den 12 december 2011 att gora en kontroll av hur NN
genomfor sina formedlingsuppdrag. NN forelades darfor att ge in en forteckning Over de
formedlingsuppdrag som han ingatt under tiden den 1 juni — den 30 november 2011. Ur den
forteckningen har inspektionen valt ut tre formedlingsuppdrag for granskning.

Inspektionen har granskat foljande handlingar. Uppdragsavtalen, kdpekontrakten,
objektsbeskrivningarna, anbudsférteckningarna, journalanteckningarna, den skriftliga
informationen om det ansvar koparen har for att undersoka fastigheten samt de handlingar
som har anvants for att uppna kundkannedom avseende savél kdparna som saljarna i de
aktuella formedlingarna.

Fastighetsméklarinspektionen har vid granskningen av handlingarna i &rendet
uppmarksammat féljande.

Formedlingsuppdrag A (bostadsratt 1404)
| journalen finns ingen anteckning om foljande atgarder.

1. Uppdragsavtalets upphérande (prop. 2010/11:15 s. 61).

2. Skriftligen upplyst kdparen om det ansvar denne har for att understka objektet (16 §
andra stycket fastighetsmaklarlagen).

3. Verkat for att koparen fore kopet gor eller later gora en sadan undersokning av
objektet (16 § andra stycket fastighetsmaklarlagen).

4. Tillhandahallit tilltankta kopare av en bostadsratt arsredovisningen alternativt en
ekonomisk plan (18 § tredje stycket fastighetsméklarlagen).

5. Tillhandahallit tilltankta kopare av en bostadsratt foreningens stadgar (18 § tredje
stycket fastighetsméklarlagen).

6. Erbjudit tilltankta kdpare en skriftlig berakning av boendekostnaderna (18 § fjarde
stycket och 2 § fastighetsmaklarlagen).

7. Upplyst képaren om vem som har ratt att forfoga over bostadsratten (19 § och 2 §
forsta stycket fastighetsmaklarlagen).

| journalen finns en notering om att NN uppnatt kundkéannedom avseende uppdragsgivarna
den 1 december 2011. NN har emellertid gett in en notering om utford identitetskontroll
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avseende uppdragsgivarna av vilken det framgar att han kontrollerat uppdragsgivarnas
identitet den 11 respektive 14 november 2011.

Formedlingsuppdrag B (fastighet)

Det finns ingen anteckning i journalen om ndr uppdraget upphdrde. Fastigheten tilltraddes den
9 december 2011. | journalen ar 40 av 48 atgarder emellertid antecknade som vidtagna den 21
juni 2012, samma dag som saljarna undertecknade den.

Formedlingsuppdrag C (bostadsratt 1011)
NN har inte gett in nagon kopia av uppdragsgivarens (séljarens) identitetshandling.

Méklaren
NN har i sitt yttrande uppgett huvudsakligen foljande avseende det som
Fastighetsméklarinspektionen uppmérksammat vid granskningen av handlingarna i rendet.

Formedlingsuppdrag A (bostadsratt 1404)

Identitetskontrollen avseende uppdragsgivarna har utférts den 11 och 14 november 2011.
Atgérden har noterats i journalen den 1 december 2011. Han beklagar att det finns en
diskrepans mellan det verkliga och det noterade datumet. Anledningen till detta ar att den nya
fastighetsmaklarlagen ar en ny foreteelse. Han forstar naturligtvis vikten av en maklarjournal
och han vill som ansvarig fastighetsmaklare verka for korrekthet och transparens. Avseende
punkterna 1-7 i journalen hénvisar han till att den nya fastighetsméklarlagen bérjade galla den
1 juli 2011 och att det var en ny foreteelse for honom. Han vill understryka att samtliga
moment har utforts men inte dokumenterats i journalen.

Formedlingsuppdrag B (fastighet)

Vad galler anteckningarna i journalen hanvisar NN till det svar han avgett betréffande
Formedlingsuppdrag A (bostadsratt 1404). Koparna tog del av journalen samma dag som
séljarna, det vill sdga den 21 juni 2012.

Formedlingsuppdrag C (bostadsratt 1011)
Uppdragsgivaren gick inte med pa att en kopia togs av hennes identitetshandling.

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Enligt 20 § fastighetsméklarlagen (2011:666) ska en fastighetsmaklare fora anteckningar éver
formedlingsuppdraget — en sa kallad journal. I férarbetena till fastighetsméklarlagen anges
bland annat att fastighetsmaklaren i journalen ska ange nér en atgard vidtagits (prop.
2010/11:15 s. 61). Dokumentationen ska 6verlamnas till uppdragsgivaren nar uppdraget har
slutforts.

| forarbetena till fastighetsmaklarlagen (prop. 2010/11:15 s. 61) anges fdljande.

Det &r formedlingsuppdraget som ska dokumenteras. Skyldigheten omfattar uppgifter om nar uppdraget ingicks,
nér och pa vilket satt en atgard vidtagits samt nar uppdraget upphor. Av sérskild betydelse &r anteckningar om de
forpliktelser som foljer av lagen, t.ex. utférandet av radgivnings- och upplysningsskyldigheten (se 16 §),
kontrollen av forfoganderatts- och inskrivningsforhallanden (se 17 §) samt tillhandahallandet av en
objektsbeskrivning (se 18 8).
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Vidare framgar att méklaren ar skyldig att Iamna 6ver anteckningarna i samband med att
formedlingsuppdraget slutfors, vilket normalt sker vid tilltradet.

Enligt 2 kap. 2 § lag (2009:62) om atgarder mot penningtvatt och finansiering av terrorism
(penningtvittslagen) ska fastighetsmaklaren vidta grundlaggande atgarder for att uppna
kundkannedom vid etableringen av en affarsforbindelse samt vid enstaka transaktioner
overstigande ett belopp om 15 000 euro.

Med grundlaggande atgarder avses enligt 2 kap. 3 § forsta stycket penningtvattslagen kontroll
av kundens identitet genom identitetshandling, registerutdrag eller pa annat tillforlitligt satt,
kontroll av den verkliga huvudmannens identitet och inhdmtande av information om
affarsforbindelsens syfte och art.

Av 2 kap. 9 § samma lag framgar att kontrollen av kunden ska vara slutford innan
affarsforbindelsen etableras.

Enligt 2 kap. 13 § samma lag ska en verksamhetsutévare i minst fem ar bevara handlingar och
uppgifter om atgarder som vidtagits for att uppna kundkannedom. Tiden ska raknas fran det
att atgarderna utfordes eller, i de fall da en affarsforbindelse har etablerats, affarsforbindelsen
upphorde.

Formedlingsuppdrag A (bostadsratt 1404)

| &rendet &r utrett att journalen som Gverlamnats till parterna i bostadsaffarerna saknar uppgift
om att vissa atgarder har vidtagits. Dessutom saknar journalen uppgift om att uppdraget har
upphdrt. | journalen anges dven fel datum for nar NN kontrollerat uppdragsgivarnas identitet.
NN har uppgett bland annat att han vidtagit samtliga atgarder men att de inte har antecknats i
journalen och att feldateringen beror pa att fastighetsméaklarlagen da var en ny foreteelse. Det
forhallandet att NN utfort atgarderna befriar honom inte fran den sjalvstandiga skyldigheten
att dokumentera respektive atgard i journalen. Bristerna i journalféringen utgor grund for en
erinran.

Formedlingsuppdrag B (fastighet)

| journalen som NN har uppréttat saknas uppgift om nar uppdraget upphérde. Bristen utgor
grund for en erinran. | &rendet ar &ven utrett att tilltradet avseende fastigheten skedde den 9
december 2011, men att sdvél uppdragsgivarna som koparna tagit del av journalen forst den
21 juni 2012. Méklaren har forklarat det sena éverlamnandet av journalen med att
fastighetsmaklarlagen da var en ny foreteelse. Utredningen ger inte stod for annat an att
formedlingsuppdraget slutférdes den 9 december 2011. Enligt 20 § fastighetsmaklarlagen ska
journalen 6verlamnas till uppdragsgivaren nar uppdraget slutforts. Sa har inte skett.
Underlatenheten utgor grund for en erinran.

Formedlingsuppdrag C (bostadsratt 1011)

Det &r utrett att NN inte har kopierat uppdragsgivarens identitetshandling, vilket har alegat
honom. NN har i sitt yttrande anfort att uppdragsgivaren vagrat ga med pa att en kopia togs av
hennes identitetshandling. Utredningen i &rendet ger inte stod for att detta inte skulle stdmma
eller att NN i dvrigt inte skulle ha forsokt fa till stand en kopiering av uppdragsgivarens
identitetshandling. Vid sadant forhallande finner Fastighetsméklarinspektionen att det inte
finns grund for nagon disciplinpafoljd. Arendet ska darfor avskrivas i denna del. Dock vill
inspektionen understryka att omfattningen av de atgarder som en fastighetsméklare ska vidta
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for att uppna kundkannedom enligt penningtvattslagen ska anpassas till riskbedémningen i det
enskilda fallet. Det kan darfor finnas anledning for en fastighetsmaklare att stélla ytterligare
fragor i en sadan situation och aven att dokumentera dessa atgarder.

Pafoljd

Bristerna i journalféringen avseende férmedlingsuppdrag A motiverar en erinran. NN har
aven uppréttat en journal avseende formedlingsuppdrag B som saknar uppgift om néar
uppdragsavtalet upphdrde. Bristen foranleder att han ska meddelas en erinran. NN ska &ven
meddelas erinran for att han inte i samband med att formedlingsuppdraget slutfordes
overldamnat journalen till parterna i affaren.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om oriktig
uppgift i objektsbeskrivning

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar NN varning.
Bakgrund

| en anmaélan till Fastighetsméklarinspektionen har kdparen av en fastighet riktat kritik mot
NN bland annat for att han i objektsbeskrivningen angivit en felaktig uppgift om tillgang till
en egen batplats.

Anmalan
Anmaélaren har i huvudsak uppgivit foljande.

I objektsbeskrivningen angavs en uppgift om att tillgang till egen batplats finns”. En
forutsattning for kopet av fastigheten var att han fick 6verta saljarens batplats. Batplatsen
agdes av séljaren som en andel i en privat batklubb, belagen cirka 400 meter fran fastigheten.
Enligt objektsbeskrivningen, som signerats av parterna, ingick batplatsen i kopet av
fastigheten. Parterna var 6verens om att séljaren, i samband med tilltradet, skulle hjalpa
saljaren med Overtagandet av batplatsen. Efter kopet vagrade dock séljaren att 6verlata
batplatsen till kdparen. Da fel i fastigheten hade upptackts och ett prisavdrag gjorts pa
kopeskillingen, ansag séljaren att prisavdraget dven skulle kompensera koparen for att
saljaren beholl batplatsen for egen del. Koparen anser att NN borde ha agerat sa att batplatsen
overfordes till honom. Kdparen ar &ven kritisk till att NN inte kontrollerat om séljaren hade
bygglov for en tillbyggnad av fastigheten.

Méklaren
NN har yttrat sig i &rendet och uppgivit bland annat féljande.

Uppgiften om tillgang till en egen batplats angavs i objektsbeskrivningen pa instruktion direkt
fran saljaren. Enligt saljaren skulle uppgiften anges bade i objektsbeskrivningen och i
marknadsforingsannonser. Tillgangen till batplatsen var ingen forutsattning for kopet av
fastigheten. Fragan reglerades varken i kopekontraktet eller i tillaggsavtalet till
kopekontraktet. Batplatsen ingick inte i fastighetskopet. Enligt NN fanns det inte nagon
overenskommelse mellan parterna om en Overlatelse av saljarens andel i batklubben. Koparen
tog varken innan eller vid kontraktsskrivningen upp sitt 6Gnskemal om att fa Gverta batplatsen.
Det fanns dock forutsattningar for koparen att ta upp fragan, eftersom kopekontraktet inneholl
en “oppen besiktningsklausul”. Om NN hade vetat hur viktigt det var for koparen att fa dverta
kontraktet pa batplatsen och om parterna hade natt en dverenskommelse, hade han sjalvklart
reglerat fragan i kopekontraktet eller i ett tillaggsavtal. Men koparen framstallde sin begaran
om att batplatsen skulle inga i kdpet av fastigheten néar kopekontraktet redan var undertecknat.
NN forsokte flera ganger att hjalpa koparen med arendet. Vid tilltradet upplyste han koparen
om att séljaren ansag att parterna sjalva skulle férhandla om batplatsen. NN kande inte till att
det saknades bygglov for en tillbyggnad av fastigheten.
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Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Vid bedémningen av NNs agerande i samband med det aktuella férmedlingsuppdraget ar den
numera upphdvda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdragsavtalet har
ingatts innan den nu gallande fastighetsmaklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Felaktiga uppgifter i objektsbeskrivningen

Enligt 12 § fastighetsmaklarlagen ska fastighetsmaklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och
i allt iaktta god fastighetsméklarsed, vilket bland annat innebar att folja all tillamplig
lagstiftning. Maklaren ska ta till vara bade saljarens och koparens intresse.

| 18 § fastighetsmaklarlagen anges att nar formedlingen avser en fastighet som en konsument
koper huvudsakligen for enskilt bruk, ska fastighets- maklaren tillhandahalla koparen en
skriftlig beskrivning av fastigheten. Fastighetsmaklarinspektionen konstaterar att uppgiften
om egen batplats inte ar en obligatorisk uppgift enligt 18 § fastighetsméaklarlagen. Men om
sadan dnda anges i objektsheskrivningen ar det viktigt att den &r tydlig och 6verensstammer
med verkligheten.

Enligt 19 8§ samma lag ska fastighetsmaklaren verka for att kdparen och séljaren tréffar
overenskommelse i fragor som behover losas i samband med Gverlatelsen. Om inte annat har
avtalats, ska méklaren hjalpa kdparen och séljaren med att uppratta de handlingar som behdvs
for 6verlatelsen. Bestammelsen har i huvudsak éverforts oforandrad fran 1984 ars lag om
fastighetsmaklare. Av forarbetena till den lagen (prop. 1983/84:16 s. 41) framgar att méklaren
har en handlingsplikt vid avtalsslutet mellan parterna. Han bor vara aktiv och observant pa
fragor som behover 16sas och bor lagga fram forslag till en 6verenskommelse som kan
tillfredsstélla bada parter.

Huruvida en fastighet har tillgang till en egen batplats ar normalt en viktig uppgift for
spekulanters intresse for en fastighet som har ett sjonara lage. | detta fall har NN i
objektsbeskrivningen infort en direkt felaktig uppgift om att det till fastigheten hor en egen
batplats. Fastighetsméklar- inspektionen anser att NN inom ramen for sin omsorgsplikt haft
anledning att forsakra sig om att uppgiften om egen béatplats var korrekt. Det har ocksa alegat
NN att vara sarskilt vaksam vid avtalsslutet och att medverka till att fragan om egen batplats
reglerades i kopekontraktet. Det har inte NN gjort. Han har diarmed ésidosatt sin omsorgsplikt
mot parterna och sin handlingsplikt vid avtalsslutet, vilket strider mot god
fastighetsméklarsed. Detta ar varningsgrundande.

Pafoljd

NN ska varnas for att han asidosatt god fastighetsmaklarsed genom att i objektsbeskrivningen
ange felaktiga uppgifter sa att det framstar som att det till fastigheten hort en egen batplats
och for att han inte verkat for att fragan reglerats mellan parterna i kopekontraktet.

Ovrigt
Vad som i 6vrigt har kommit fram i drendet ger inte anledning till ndgon atgard fran
Fastighetsméklarinspektionens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maklarens agerande

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméaklarinspektionen avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| en anmaélan till Fastighetsmaklarinspektionen (da Fastighetsméklarnamnden), har saljaren av
en obebyggd tomt riktat kritik mot fastighetsméklaren NN. Kritiken handlar bland annat om
NNs agerande efter det att uppgifter i marknadsforingen lett till en tvist mellan kdpare och
séljare.

Anmalan
Anmaélaren har bland annat uppgett féljande.

Han anlitade ar 2009 NN for att formedla en obebyggd tomt. Infor forséljningen upprattades
forsaljningsinformation genom att de fyllde i en fragelista och de lamnade ocksa muntlig
information till méklaren om tomten. De informerade da bl.a. om att det kommunala X-
bolaget hade fjarrvarme och bredband via optofiber i gatan utanfor tomten och att det skulle
ga att ansluta till det. Efter detta gjorde NN egna efterforskningar och sammanstallde ett
forsaljningsunderlag, vilket de gavs mojlighet att granska.

[ annonsen uppgavs att ”fjarrvarme/bredband finns vid tomtgrans” och en uppgift om vad
fjarrvarmeanslutningen fran X-bolaget skulle kosta. Nar de sjélva granskade annonsen sag de
inget fel pa den. De utgick fran att maklaren hade grund for de uppgifter som angavs vilka de
sjalva inte bidragit med.

Sommaren 2011 uppstod problemen. Koparna hade da uppfort en byggnad pa tomten. Nar
kdparna kontaktade X-bolaget for att ansluta bredband, uppgav X-bolaget att det inte fanns
plats for anslutning i den ndrmaste kopplingsbrunnen. Man skulle darfor behdva gora en del
extraarbete innan huset kunde anslutas till X-bolagets bredbandsnat. Den férsta kostnadsupp-
giften som koparna fick var betydligt hogre &n de hade forvantat sig och de véande sig till NN
med detta. NN forklarade for kdparna att bredband till en 1&gre kostnad &n som nu uppgetts av
X-bolaget hade utlovats av sdljaren och att avvikelsen var att betrakta som ett ’dolt fel”.
Séljaren skulle darfor vara skyldig att betala den del av kostnaden som 6versteg den
forvantade kostnaden. NN borjade sedan aktivt férhandla med X-bolaget for att fa ner
kostnaden. Maklaren tog kontakt med bredbandshandlaggaren AA pa X-bolaget som denne
kande fran ett tidigare formedlingsuppdrag. X-bolaget &r dven anmalarens arbetsgivare. NN
uppgav for AA att séljaren i annonsen uppgett att bredband fran X-bolaget skulle finnas i
tomtgransen. Eftersom denna uppgift varit felaktig, skulle kostnaden for detta komma att
landa pa saljaren. AA maste tanka pa sin kollega och hitta en l16sning som gjorde detta lite
billigare.

30



Arsbok 2013 Fastighetsmaklarinspektionens tillsynsarenden

2013-01-23:8

Efter NNs forhandling gjorde koparna en bestélining. Inom kort damp det ner en faktura i
hans brevlada.

Maklaren
NN har yttrat sig 6ver anmalan och i huvudsak uppgett foljande.

Infor intaget uppmanade han séljarna att férbereda for den information de hade om tomten de
skulle sdlja. Vid intagsmdétet fick han veta att fjarrvirme och bredband fanns “’vid tomtgréans”.
En av séljarna arbetar for X-bolaget som ombesdrjer bade bredband och fjarrvarme i omradet.
Infér lanseringen uppmanade han séljarna att granska informationen i annonsen. Efter
godk&nnandet lanserades tomten till forsaljning. Infor kontraktskrivningen uppmanade han
parterna att noga lasa igenom avtalet med bilagor.

Tiden gick och koparna byggde sitt hus pa tomten. Vid indragningen av bredbandet, upptackte
koparna att bredbandet inte fanns vid tomtgréns” utan en bra bit ldngre bort. Kdparna tog
kontakt med honom och fragade vad de skulle gora. Han sa att de forst och framst skulle ta
kontakt med X-bolaget och kontrollera vad en framdragning innebér och vad den skulle
komma att kosta. Om de sedan ansag sig dga ratt till ersattning sa skulle de veta vilket krav de
skulle stalla.

Det visade sig att framdragningsavgiften tillkommit till anslutningsavgiften. Han hade inom
nartid salt en fastighet till AA, som arbetade vid X-bolagets bredbandsavdelning. Han tog
kontakt med AA och fragade hur man kommit fram till uppgifterna. Efter en stunds
resonemang foreslog AA att det skulle goras en forfragan i kvarteret for att se om fler ville ha
bredband och pa sa satt fa ner framdragningskostnaderna. | samtalet med AA sa han att
kostnaden kunde landa pa anmalaren som saljare. Saljarna hade i ett meddelande till honom
uppgett att de lamnat den information de fatt och kande till vid forsaljningstillfallet och att de
beklagade att X-bolaget inte kunnat sta for det som tidigare sagts till dem. Av den
anledningen fragade han ocksa X-bolaget om det fanns nagon offert for framdragning nar
séljarna agde tomten. Det fanns det inte.

X-bolaget reducerade kostnaderna for framdragningen av bredbandet avsevért. Képarna
kontaktade sedan honom och fragade vad de skulle gora, da séljarna vagrat betala den faktura
som X-bolaget tydligen skickat till saljarna. Han upprepade for kdparna hur de kunde ga
vidare om de ansag sig ha rétt till ersattning, men att det inte fanns nagon garanti for hur
utfallet skulle bli. Képarna fragade om han kunde hjélpa dem att skriva kravet, men han sa att
han inte kunde vara en part och att de fick skriva sjélva.

Han har forsokt svara pa de fragor parterna har stallt honom samt inhdmta information for att
forsoka hitta en smidig 16sning. Han har forstatt att bade séljarna och képarna forsokt starka
sina argument genom att hanvisa till honom. Han har inte tagit stallning for nagon part eller
agerat ombud. Han har aldrig verkat for att X-bolaget skulle fakturera den ena eller andra
parten och har heller inte utdvat nagon patryckning pa AA. Anmaélaren fanns som agare av en
fastighet och som kund till X-bolaget genom denna. Fragestallningen gallde huruvida det
fanns en offert pa bredband sedan tidigare till anmélaren.
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Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Vid bedomningen av NNs agerande i samband med det aktuella férmedlingsuppdraget &r den
numera upphdvda fastighetsmaklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdragsavtalet har
ingatts innan den nu gallande fastighetsmaklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Enligt 12 § fastighetsmaklarlagen ska en fastighetsmaklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och i allt iaktta god fastighetsméaklarsed. Méklaren ska folja &ven annan lagstiftning som ar
tillamplig pa méaklarens agerande samt ta till vara bade séljarens och koparens intresse.

Enligt 15 § fastighetsmaklarlagen far en fastighetsmaklare inte foretrada kopare eller séljare
som ombud. Maklaren far dock ata sig begransade atgarder i den man god
fastighetsméklarsed medger det.

Anmalarens uppgifter om att NN pa eget initiativ skulle ha infért uppgifterna i
marknadsféringen om att fjarrvarme och bredband fanns vid tomtgrénsen, har tillbakavisats
av maklaren. Det kan mot NNs bestridande inte anses visat att han har gjort detta. Arendet ska
darfor avskrivas i denna del.

Det skulle kunna strida mot god fastighetsmaklarsed om en fastighetsmaklare utan bada
parternas samtycke vidtog sjalvstandiga atgarder i en tvist som uppkommit efter det att ett
formedlingsuppdrag slutforts. Enligt Fastighetsmaklarinspektionen bor en maklare inte lamna
uppgifter till en utomstaende om parterna, villkoren eller liknande som har samband med en
overlatelse.

Utredningen i drendet ger inte beldgg for att NN har agerat som ombud for koparen eller
séljaren i samband med formedlingsuppdraget eller efter tilltradet. Det & emellertid ostridigt
att NN pa eget initiativ har tagit kontakt med en utomstaende person med anledning av de
oklarheter som uppkommit om beréknade kostnader for bredbandsanslutningen till den
formedlade fastigheten. Det har inte kommit fram ndgot annat dn att syftet med detta samtal i
forsta hand varit att inhdmta information och att ge parterna ett underlag vid de fortsatta
diskussionerna. I en sadan situation bor en maklare vara uppméarksam sa att inte uppgifter
lamnas till utomstaende som kan ge anledning att ifragaséatta honom i hans roll som
fastighetsméklare. Med hansyn till omstandigheterna kan det inte anses otvetydigt faststallt att
NN genom denna kontakt agerat i strid med god fastighetsméklarsed. Arendet ska darfor
avskrivas.

Ovrigt

Vad som i 6vrigt har kommit fram i arendet leder inte till nagon atgard fran
Fastighetsméklarinspektionens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om maklarens agerande

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsmaklarinspektionen avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Den 22 februari 2012 meddelade Fastighetsmaklarinspektionen (da
Fastighetsméklarndmnden) NN en varning i anledning av hans agerande i samband med ett
formedlingsuppdrag. | en ny anmaélan till inspektionen har anmélarna i det tidigare arendet
framfort kritik mot NN pa grund av dennes bemétande i samband med att de framstallde ett
krav pa ersattning.

Anmalan
Anmélarna har bland annat uppgett féljande.

Efter inspektionens beslut framstéllde de den 8 mars 2012 ett enligt deras uppfattning ganska
modest krav pa ersattning mot maklaren. Den 22 mars 2012 fick de per e-post ett svar som de
uppfattar som hotfullt. NN bestred deras krav, papekade att han hade rétt i allt, hotade med
jurister och sa att de skulle fa betala ersattning till honom vare sig de gick till domstol eller
inte.

Handlingar

Till anmalan &r fogat en utskrift av det e-postmeddelande som NN skickat till anmélarna.
Meddelandet inleds med en bekraftelse av att han har tagit del av anmalarnas krav pa
ersattning. NN redovisar vidare den skriftliga bevisning han ansag sig ha tillgang till i fragor
som rorde reklamationen och i ett avseende h&nvisar han anmélarna till

bostadsrattsforeningen. Sista stycket i detta meddelande lyder.

Om ni véljer att g vidare med era krav kommer jag att soka juridisk radgivning via [Branschorganisationens]
jurister. Jag kommer att anvanda min ansvarsforsakrings forsakringsbolag och jag foretrads da av AA
Forsakringsaktiebolag (AA). Samtliga kostnader som detta medfor kommer ni att fa ersétta om ni valjer att tvista
i domstol mot AA och forlorar. Jag kommer dven att krava ersattning om ni gar vidare med era krav men inte gar
vidare till domstol.

NN har forelagts att yttra sig 6ver anmalan och sarskilt avsikten med den sista meningen i det
citerade e-postmeddelandet.

Maklaren
NN har yttrat sig och i huvudsak uppgett féljande.

| kravet pa ersattning som anmélarna skickade till honom den 8 mars 2012, skrev de att om
han inte betalade skulle de 6vervéga vilka atgarder de kunde vidta. Bade han och hans
kontorschef tolkade detta som att ga vidare till domstol. Da var det lampligt att han upplyste
dem om att han i en tvist foretrads av jurister fran sitt forsakringsbolag, hur hans
ansvarsforsakring fungerar och vilka kostnader det kan medféra for den part som forlorar en
sadan tvist. Den som hotar en fastighetsmaklare att ga till domstol bér vara medveten om att
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han tvingar fastighetsmaklaren att soka juridisk radgivning samt vilka kostnader det kan
medfora.

Uppgiften om att han skulle anse sig ha rétt i allt saknar grund.

Det han menade med den sista meningen var att om anmalarna startar en juridisk process men
senare aterkallar den skulle han krava ersattning.

Fastighetsmaklarinspektionens bedémning

Enligt 8 § fastighetsméklarlagen (2011:666) ska en fastighetsméklare i allt iaktta god
fastighetsméklarsed.

Fastighetsméklarinspektionen anser att en maklare bor forhalla sig korrekt och saklig i
kommunikationen med konsumenter. Vid en eventuell tvist kan det finnas anledning att
informera om den ansvarsforsakring som maklaren har. Syftet med forsékringen ar att kopare
eller séljare ska fa ersattning om maklaren, uppsatligen eller genom oaktsamhet asidosétter
sina skyldigheter pa ett séatt som leder till skada.

Om den enskilde fastighetsmaklaren inte kan tillmotesga ett krav bor kunden fa information
om maklarens instéllning och om &rendet kan foras vidare inom méklarforetaget eller en
branschorganisation. Kunden bor vidare informeras om mojligheten att fa drendet provat pa
annat sétt t.ex. av Fastighetsméklarinspektionen, Allmanna reklamationsnamnden och i
allman domstol. Informationen bor lamnas pa ett objektivt satt. Det ar viktigt att maklaren har
rutiner for hantering av eventuella klagomal och krav fran kunderna.

Enligt egna uppgifter har NN avsett att upplysa anmélarna om att han ténkte krava erséttning
av dem om de startade en juridisk process mot honom. En sadan allman information kan i sig
inte kritiseras. Fastighetsmaklarinspektionen anser emellertid att NNs meddelande &r
formulerat pa ett sddant satt att det skulle kunna tolkas som att det i forsta hand var amnat att
avskracka anmélarna fran att driva sina ansprak vidare. Ett sddant agerande bor anses strida
mot god fastighetsmaklarsed.

Med hansyn till den forklaring NN har lamnat i arendet anser Fastighetsmaklarinspektionen
att hans forseelse kan anses som ringa. Arendet ska darfor avskrivas fran vidare handlaggning.

Ovrigt

Vad som i 6vrigt kommit fram i &rendet leder inte till nagon atgard fran
Fastighetsméklarinspektionens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (2011:666); fraga om uppgift i
marknadsforingen samt maklarens agerande

Fastighetsmaklarinspektionens avgérande

Fastighetsmaklarinspektionen avskriver arendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

| en anmaélan till Fastighetsmaklarinspektionen (da Fastighetsméaklar-namnden) har en
spekulant pa en bostadsratt framfort kritik mot fastighetsméklaren NN. Maklaren har
marknadsfort bostadsratten som en femrummare, nar det enligt anmalaren i sjalva verket rort
sig om tre och ett halvt rum. Ett av rummen var fyra kvadratmeter stort och det &r enligt
anmalaren praxis att kalla ett jungfrurum for en halva.

NN forelades att yttra sig 6ver anmélan och inkomma med objektsbeskrivningen. Innan
yttrandet hade kommit in skickade méklaren ett e-postmeddelande till anmalaren med en
kopia till bland andra Fastighetsméaklarinspektionen. Senare samma dag mottog inspektionen
en kopia av meddelandet dven fran anmalaren, som uppgav att hon upplevde meddelandet
som obehagligt.

Hej och tack for din ”anmélan”,

Som du ser om du laser hela objektsbeskrivningen, ar den baserad pa bostadsrattsforeningens uppgifter. Har du
nagra problem med detta 4r du valkommen att ringa mig direkt alt kontakta féreningen. Jag tal inte en anonym
anmalan fran ndgon som inte ens &r bokad pé visningen. Jag har arbetat med detta i snart sju ar med enbart goda
omddmen och ndjda kunder, sa detta &r i min mening fortal fran din sida. Aterkom géarna med din fulla
kontaktinformation s aterkommer jag eller min jurist till dig for vidare handldggning.

NN forelades att uppge anledningen till och syftet med meddelandet.

Méklaren
NN har yttrat sig och i huvudsak uppgett féljande.

Rum definieras enligt ”Plan- och byggtermer 1994” fran Tekniska Nomenklaturcentralen som
ett utrymme i byggnad som ir betrddbart och begrinsat pa alla sidor av golv, viggar och
tak”. Det krévs inte att ett utrymme ska bestd av ett visst antal kvadratmeter for att utgora ett
rum. Samtliga de utrymmen som pé planlgsningen bendmns sdsom “rum” uppfyller denna
definition. Samtliga rum har dessutom dorrar och fonster. De i objektsbeskrivningen
omnamnda rummen &r tillrackliga i sitt utférande for att ha en praktisk funktion som rum i
annat anvandningssyfte &n garderob eller liknande.

Hans mejlsvar var en personlig reaktion efter en lang arbetsdag. Han har tagit anmalan
personligt da han tar detta jobb personligt och tilloringar storre delen av sin vakna tid med
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detta. Att bli anmald pa en grund som denna, blev lite mycket denna sena timme. Han
kommer sjalvklart inte att anméla ndgon eller géra nagot liknande.

Fastighetsmaklarinspektionens bedémning

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen (2011:666) ska fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Méklaren ska ta till vara bade séljarens
och koparens intresse.

Antal rum

Av 18 § fastighetsmaklarlagen framgar att en fastighetsméklare ska tillnandahalla en tilltankt
kopare som ar konsument en skriftlig beskrivning av fastigheten eller bostadsratten
(objektsbeskrivning). Beskrivningen ska bland annat innehalla uppgift om lagenhetens
storlek. I forarbetena till lagen (prop. 2010/11:15 s. 59) anges att det i skyldigheten att ange
lagenhetens storlek ligger att maklaren tydligt redovisar vad storleksmattet avser, enligt vilka
eventuella normer storleken beraknats samt varifran uppgiften inhdmtats. Med storlek avses
boarea eller yta, daremot inte antalet rum.

| den aktuella objektsbeskrivningen anges att lagenheten omfattar fem rum och kok.
Dessutom anges under Beskrivning bland annat hur rummen ar fordelade, disponerade samt
mojliga anvandningsomraden for dem. Objektsbeskrivningen redogor ocksa for boarean och
innehaller en planritning.

Fastighetsméklarinspektionen finner att NN inte har brustit i sin skyldighet att ange
ldgenhetens storlek i objektsbeskrivningen.

Maklarens agerande

Det ar viktigt att konsumenter beméts sakligt och att en fastighetsméklare lamnar relevant
information till den som ar missnéjd med formedlingstjansten. NN har skickat ett meddelande
till anmélaren som en reaktion pa dennes anmélan till Fastighetsmaklarinspektionen. Det &r
oklart vad NN avsadg med meddelandet till anmalaren, men det ger inspektionen anledning att
framhalla att en méaklare ska vinnlagga sig om ett korrekt och affarsmassigt uppforande
gentemot konsumenter.

36



Arsbok 2013 Fastighetsmaklarinspektionens tillsynsarenden

2013-01-23:11

2013-01-23:11

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (2011:666); fraga om
fastighetsmaklarens information om tillkommande avgift

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande

Fastighetsmaklarinspektionen avskriver arendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

| en anmaélan till Fastighetsmaklarinspektionen (da Fastighetsméklarnamnden) har kdparen av
en bostadsrétt kritiserat fastighetsmaklaren NN for att denne inte informerat om en
tillkommande avgift for en balkongrenovering.

Anmalan
Anmélaren har sammanfattningsvis uppgett foljande.

Den 15 mars 2012 fick han hem ett papper fran bostadsrattsforeningen som informerade om
avgiften for balkonginglasning och solskydd. Man kunde antingen ta ett lan eller betala in
hela beloppet om 22 125 kr pa en gang. Problemet var att han inte hade blivit informerad om
att en extra kostnad eller hyreshojning lag pa lagenheten, trots att han fragat maklaren NN om
just det.

Det slutpris han betalade for lagenheten inkluderade en inglasad balkong och han ansag att
lagenheten var vérd det slutliga priset eftersom den inglasade balkongen blir som ett extra
rum. Nu har han blivit tvungen att betala for balkongen ytterligare en gang eftersom han
aldrig blev informerad om denna kostnad fore kopet, trots forfragan. Nar han fragade
méklaren om framtida renoveringar och planerade hyreshdjningar, fick han till svar att det
inte fanns nagot planerat.

Han har pratat med styrelsen som har sagt att de borjade informera om balkonginglasningen
for flera ar sedan och att de har informerat pa ett satt som inte borde ha undgatt vare sig
maéklare eller séljare.

Maklaren
NN har yttrat sig och bland annat uppgett féljande.

Han fragade foreningen i oktober 2011 om det fanns nagra kommande avgiftshojningar eller
renoveringar planerade, och fick endast beskedet att avgifterna hojts den 1 juli 2011. Han
forstar att anmalaren reagerar da denne forst den 15 mars 2012 (dvs. efter tilltradet den 31
januari 2012) fick information fran styrelsen om betalningsansvaret for balkonginglasningen
och solskyddet.

Han har genom e-postkorrespondens med foreningen den 9 juli 2012 fatt information om att
beslutet om balkongerna togs redan pa stamman ar 2004. Han kan i och for sig forsta att
bostadsrattsforeningen vid kontakterna under ar 2011, inte informerade honom om att det
skulle kunna bli aktuellt med en héjning av manadsavgiften for de lagenheter dar
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bostadsrattsinnehavaren inte tidigare valt att géra en engangsbetalning med anledning av
beslutet 2004. Detta medfor emellertid inte per automatik att han har varit oaktsam mot
bakgrund av féreningens svar till honom i oktober 2011. Dessutom tillfragades séljaren vid
hans intag” i oktober 2011 om det var aktuellt med nagon avgiftshojning pa grund av det
pagéende balkongarbetet. Sdljaren svarade att det “’var en avgiftshdjning den 1 juli 2011 pa
grund av balkongen men det ska inte komma fler.” Da uppgifterna fran de tva oberoende
kallorna harmonierade med varandra, gjorde han beddmningen att han kunde vidarebefordra
den informationen till spekulanterna.

Handlingar
Till anmalan &r bland annat fogat en kopia av 6verlatelseavtalet, objektsheskrivningen och en
arsredovisning for rakenskapsaret 2009/2010.

Det andra stycket i 6verlatelseavtalets § 6 lyder.
Koparen har tagit del av foreningens senaste arsredovisning och har fatt information fran féreningen om
planerade avgiftsandringar och kommande reparationer pa fastigheten.

| objektsbeskrivningen anges bland annat foljande under rubriken ”Ekonomi och
renoveringar’.

I augusti 2010 pabdrjades arbetet med att bygga ut och glasa in balkongerna, ett arbete som fortskrider I6pande.
Arbetet borjades pa X-gatan och har nu hunnit till Y-gatan 40-42. Senaste avgiftshéjning gjordes 2011-07-01
med 5 %.

I drsredovisningen, under rubriken ”Viktiga hindelser under aret” anges foljande.

Balkonger

Efter drygt sex ars vantan pa att komma igang med arbetet ar det nu antligen dags att borja balkongrenoveringen.
Arbetet kommer att starta i augusti 2010 pa X-gatan 17-21. For att undvika kollision med P-bolagets
stamrenovering kommer alla balkonger pa X-gatan att goras forst. Arbetet fortsatter sedan pa Y-gatan. Mer
information kommer nar det borjar bli aktuellt for respektive hus.

Kostnaden for att glasa in balkongerna kommer att Idggas som en separat del vid sidan av ordinarie avgift. Detta
innebar att den undantas fran eventuella framtida hojningar av avgiften och att de medlemmar som inte har
balkong undantas fran denna avgift. Kostnaden for renoveringsdelen i balkongprojektet berdknar styrelsen att det
finns tackning for inom ramen fér nuvarande avgift.

Fastighetsméaklarinspektionens beddmning

Enligt 8 § fastighetsméklarlagen ska fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i
allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Maklaren ska ta tillvara bade séljarens och kdparens
intresse.

Enligt 16 8 samma lag ska fastighetsmaklaren, i den utstrackning god fastighetsméklarsed
kraver det, ge tilltankta kopare och séljare de rad och upplysningar som de kan behéva om
fastigheten och andra forhallanden som har samband med 6verlatelsen. Méklaren ska bland
annat verka for att saljaren fore dverlatelsen lamnar de uppgifter om fastigheten som kan
antas vara av betydelse for en kopare. Om maklaren har iakttagit eller annars ké&nner till eller
med hansyn till omstandigheterna har sarskild anledning att misstanka nagot om fastighetens
skick som kan antas ha betydelse for en kdpare, ska maklaren sarskilt upplysa denna om detta.
Detta innebér att maklaren ska vidarebefordra uppgifter som han har fatt av den ena
kontrahenten eller fran annat hall. Saval arsavgiften som andra avgifter far anses vara en
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synnerligen viktig faktor vid kop av en bostadsratt och alltsa av sadan art att information om
dessa ska vidarebefordras till koparen.

| arendet har NN uppgett att han fragat saval saljaren som bostadsrattsforeningen om det
fanns nagra planerade avgiftshojningar eller renoveringar och att han vidarebefordrat de svar
han fatt till spekulanterna. Hur balkongrenoveringarna planerades och hur de skulle
finansieras var nagot som framgick av bland annat arsredovisningen. Efter en samlad
beddmning av vad som har kommit fram i &rendet finner Fastighetsméklarinspektionen att det
inte ar visat att NN har underlatit att sarskilt upplysa koparen om balkongrenoveringen eller
att vidarebefordra den information han hade tillgang till om kostnaderna och dess paverkan pa
avgiften. Arendet ska darfor avskrivas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (2011:666); fraga om
anteckningar i journal.

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar NN erinran.
Bakgrund

Fastighetsméklarinspektionen beslutade den 2 december 2011 att gora en tematisk granskning
med anledning av att en ny fastighetsméklarlag tratt i kraft den 1 juli 2011. Syftet var att
undersoka hur méaklare hanterar kravet pa att féra anteckningar éver formedlingsuppdraget
s.k. journaler och forteckningar éver anbud, lamnar information om kdparens ansvar for att
undersoka objektet och om sidotjanster inklusive ersattning samt uppfyller kraven pa vissa
uppgifter i objektsbeskrivningen. Undersokningen omfattade 24 méaklare fran tolv
méklarforetag. FOr varje maklare har tva formedlingsuppdrag ingangna efter lagens
ikrafttradande begarts in och granskats.

NN har forelagts att inkomma med journaler, information om undersékningsplikten och
sidotjanster, anbudsforteckningar och objektsbeskrivningar avseende foljande uppdrag.

A. Ett uppdragsavtal den 9 januari 2012 géllande férmedling av en fastighet.
B. Ett uppdragsavtal den 5 september 2011 gallande férmedling av en bostadsrétt.

Utredningen

Vid tiden for Fastighetsmaklarinspektionens forsta foreldggande var formedlingen av
fastigheten (A) inte slutférd. Med anledning av detta begransas utredningen till att galla
formedlingen av bostadsratten.

Journalen

| formedlingsuppdraget avseende bostadsratten ar anteckningarna om att NN kontrollerat
forfoganderétten och om bostadsratten ar pantsatt odaterade (17 § forsta stycket
fastighetsmaklarlagen samt prop. 2010/11:15 s. 61). Det finns inte heller nagon anteckning
om foljande atgarder:

1. Tillhandahallit tilltankta kdpare en objektsbeskrivning (18 § forsta stycket
fastighetsméklarlagen).

2. Uppdragsavtalets upphorande (prop. 2010/11:15 s. 61).

3. Upplyst tilltankta kdpare om hur sdljaren har avsett att genomféra forséljningen (16 8§
forsta stycket fastighetsmaklarlagen).

4. Skriftligen upplyst kdparen om det ansvar som denna har for att underséka objektet
(16 & andra stycket fastighetsméaklarlagen).

5. Verkat for att koparen fore kdpet undersoker eller later undersoka objektet (16 § andra
stycket fastighetsméklarlagen).
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6. Verkat for att saljaren fore 6verlatelsen lamnar de uppgifter som kan antas vara av
betydelse for en kopare (16 8 andra stycket fastighetsmaklarlagen).

7. Tillhandahallit tilltdnkta kopare av bostadsratten arsredovisningen eller den
ekonomiska planen (18 § tredje stycket fastighetsmaklarlagen).

8. Tillhandahallit tilltdnkta kopare av bostadsratten foreningens stadgar (18 § tredje
stycket fastighetsmaklarlagen).

9. Erbjudit tilltdnkta kdpare en skriftlig berakning av boendekostnaderna (18 § fjarde
stycket fastighetsmaklarlagen).

10. Upprattat och gatt igenom kopehandlingarna med saljaren respektive kdparen och
kommit dverens med parterna om hur kontraktsskrivningen ska genomforas (8 och 21
8§ fastighetsmaklarlagen).

11. Overlételseavtalet underskrivet av parterna (féljer av god fastighetsmaklarsed).

12. Uppréttat likvidavrakning (8 och 21 88 fastighetsméklarlagen).

Maklaren
NN har i sitt yttrande huvudsakligen anfort féljande.

Kontrollen av om bostadsrétten var pantsatt gjorde han den 6 september 2011. En anteckning
om nar uppdragsavtalet upphorde tyckte han kéndes onddig eftersom bostadsratten ju saldes.
Att en likvidavrékning upprattades missade han att anteckna i checklistan. Det saknades en
punkt i checklistan for en anteckning om att kdparen erbjudits en skriftlig berakning av
boendekostnaderna, men det finns ett avstaende fran detta. Saknas det en anteckning om en
atgard sa ar den huvudsakliga anledningen till detta att det saknas en punkt i checklistan fran
Bolaget F att fylla i.

Fastighetsmaklarinspektionens bedémning

Fastighetsméklarinspektionens bedémning i detta &rende &r begrénsad till hur uppdraget har
dokumenterats i form av journalanteckningar. Om och nar NN har utfért de atgarder som inte
har antecknats har darfor inte varit foremal for utredning och bedémning.

Enligt 20 § fastighetsméklarlagen ska en fastighetsmaklare fora anteckningar over
formedlingsuppdraget — en sa kallad journal. Dokumentationen ska dverlamnas till
uppdragsgivaren nar uppdraget slutforts.

| forarbetena till lagen (prop. 2010/11 s. 61) anges foljande.

Det &r formedlingsuppdraget som ska dokumenteras. Skyldigheten omfattar uppgifter om nar uppdraget ingicks,
nér och pa vilket sitt en atgard vidtagits samt nar uppdraget upphor. Av sérskild betydelse ar anteckningar om de
forpliktelser som foljer av lagen, t.ex. utférandet av radgivnings- och upplysningsskyldigheten (se 16 §),
kontrollen av forfoganderétts- och inskrivningsférhallanden (se 17 §) samt tillhandahéllandet av en
objektsbeskrivning (se 18 §).

NN har i journalen 6ver formedlingsuppdraget av bostadsratten inte antecknat nar
uppdragsavtalet upphérde. Han har inte heller daterat anteckningarna om nér han
kontrollerade forfoganderatten och pantséttningen av bostadsratten. Bristerna avser
forhallanden som uttryckligen namns i forarbetena.
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| journalen saknas &ven anteckning om tillhandahallandet av objektsbeskrivningen,
arsredovisningen och stadgarna. Det saknas ocksa anteckningar om att tilltankta kopare
upplysts om hur séljaren avser att genomfora forsaljningen, att koparen skriftligen upplysts
om det ansvar som denna har for att undersoka objektet, att han verkat for att koparen fore
kopet undersoker eller later undersoka objektet, att han verkat for att séljaren fore dverlatelsen
lamnar de uppgifter som kan antas vara av betydelse for en kdpare, att boendekostnadskalkyl
erbjudits och att kdpehandlingar uppréttats och gatts igenom med parterna samt
dverenskommit om hur kontraktsskrivningen ska genomféras. | journalen finns inte heller
nagon anteckning om 6verlatelseavtalets undertecknande samt uppgift om att en
likvidavrakning upprittats. Atgarderna, som beskrivits under rubriken Utredningen”, ér
forpliktelser som foljer av fastighetsmaklarlagen. Bristerna &r inte av sddan karaktar att de kan
bedémas som ringa, men heller inte av sa allvarligt slag att en varning bér komma ifraga.
Forseelserna motiverar darfor en erinran.

Pafoljd
NN ska meddelas en erinran for brister i skyldigheten att fora journalanteckningar i det
granskade formedlingsuppdraget.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om maklarens
upplysningsplikt

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméaklarinspektionen avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| anledning av att Fastighetsmaklarinspektionen har tagit del av Allméanna
reklamationsndmndens (ARN) beslut av den 27 juni 2012 beslutade inspektionen den 10
oktober 2012 att initiera ett tillsynsarende avseende NN. | &rendet som behandlades i
Allmanna reklamationsnamnden har kdparen av en bostadsratt riktat kritik mot NN och gjort
gallande att maklaren undanhallit viktig information, vilket fatt till foljd att ett for hogt pris
betalades for bostadsratten.

ARN har i sitt beslut rekommenderat NN att betala 50 000 kr till koparen. Enligt ARNs
uppfattning “ar en uppgift om att det finns en varmepumpcentral direkt under lagenheten som
ska séljas typiskt sett sadan information som kan paverka en kopares vilja att forvarva
objektet och att en sddan uppgift omfattas av upplysningsplikten i 16 § fastighetsméklarlagen.
Att sdljarna uppgett att de inte storts av varmepumpcentralen &r inte ett godtagbart skal for
att inte vidarebefordra informationen till presumtiva kdpare. Namnden anser att NN, genom
att inte upplysa [koparen] om varmepumpcentralen, har asidosatt god fastighetsmaklarsed
och att han bor ersatta [kdparen] for den skada som ¢ill foljd av detta drabbat honom.”

Maklaren
NN har inkommit med ett yttrande till Fastighetsmaklarinspektionen och har i huvudsak
anfort foljande.

Arendet har provats i Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd (FRN) som fattade beslut
den 24 augusti 2011. FRN friade honom pa alla punkter. ARN beslutade att han skulle betala
50 000 kr till kdparna. Motivering till beloppet om 50 000 kr saknas. Den 9 juli 2012 begéarde
han omprovning av ARN:s beslut.

Han kommer inte ihdg om séljarna talat om varmepumpen, men eftersom de sagt att de namnt
den accepterar han att de kan har gjort detta. Pa denna osékerhet har kdparna byggt upp hela
sin historia. Saljarna har uppgett att de namnt varmepumpen i férbigaende utan att det var
meningen att den skulle tas med i objektsbeskrivningen eller pa annat satt. Saljarna har aldrig
storts av varmepumpen. Séljarna har inte visat honom var vdrmepumpen ar placerad och hur
man tar sig till den. Nyckel till utrymmet hade varken séljarna eller han. Av detta skl
beréttade han inget om varmepumpen. Ingen av de tidigare dgarna av lagenheten har haft
synpunkter pa varmepumpen enligt foreningens ordforande.

Koparna har inte med ett enda ord sagt nagot om horselproblem eller att de skulle komma att
storas av ljud. Det har angetts olika uppgifter om vem av kdparna som stors av buller eller har
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tinnitus. Képarna har ocksa i en skrivelse till ARN uppgett att det ar barnens halsa som de &r
oroliga for. Nagot intyg som pavisar horselproblemen har inte lamnats in till ARN.
Fastighetsméaklarinspektionen har varit i kontakt med ARN och fatt besked om att ARN den
10 december 2012 lamnade yrkandet om omprévning utan bifall.

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Vid bedémningen av NNs agerande i samband med det aktuella férmedlingsuppdraget ar den
numera upphdvda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdragsavtalet har
ingatts innan den nu gallande fastighetsmaklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen ska fastighetsméklaren, i den man god fastighetsméklarsed
kraver det, ge kopare och saljare de rad och upplysningar som dessa kan behdva om
fastigheten och andra forhallanden som har samband med Gverlatelsen.

Fastighetsméklaren har en allman upplysningsskyldighet som innebar att maklaren maste
informera kopare eller saljare om vad han sjélv vet som &r av betydelse i det aktuella fallet
och som kan antas fa betydelse i ett kommande avtalsforhallande mellan parterna. Om
méklaren har tillgang till sddan information bor han — oavsett pa vilket satt den kommit till
hans kannedom — vidarebefordra den till parten. Information om buller eller andra stérningar
far normalt anses utgéra sadana uppgifter som maklaren ska vidarebefordra till spekulanter
och kdpare i samband med ett formedlingsuppdrag.

NN har i sitt yttrande till Fastighetsmaklarinspektionen gjort gallande att han inte hade nagon
kannedom om varmepumpens placering och att han inte haft tillgang till utrymmet under den
aktuella lagenheten.

NN har accepterat saljarnas uppgift om att de kan ha namnt varmepumpen i forbigaende. Mot
hans bestridande ar det inte utrett att denna allmanna information var av sadan karaktar att den
generellt kunde antas ha varit av betydelse for en kdpare. Det har inte gjorts gallande att NN
pa nagot annat satt, t.ex. genom egna iakttagelser eller genom uppgifter fran annan, skulle ha
uppmarksammats pa forhallandet att varmepumpen kunde innebara en stérning for boende i
lagenheten. Det har inte heller kommit fram att kOparna skulle framfort att de hade sarskilda
krav eller onskemal som en forutséttning for sitt forvarv i det avseende som nu &r aktuellt.
Fastighetsmaklarinspektionen anser darfor att det inte finns grund for att meddela NN nagon
disciplinar paféljd. Arendet ska darfor avskrivas.

44



Arsbok 2013 Fastighetsmaklarinspektionens tillsynsarenden

2013-01-23:14

2013-01-23:14

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maéklarens agerande vid uppsagning av ett uppdragsavtal

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar NN varning.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarinspektionen har en uppdragsgivare, i egenskap av god man
at sin far, riktat kritik mot NN. Kritiken gar ut pa att NN inte 6verlamnat nagon spekulantlista
eller kontaktuppagifter till anmélaren i samband med att hon slutade vid det maklarkontor d&r
hon tidigare varit verksam.

Anmélan

Anmalaren har bland annat anfért féljande. NN, som da var verksam vid Maklarforetaget G,
fick uppdraget att formedla faderns lagenhet som var belagen i X-stad. Fadern bodde pa ett
demensboende i Y-stad. NN uppgav att det inkommit dels ett bud pa 700 000 kr, dels ett bud
pa 800 000 kr. Hon ansag att 700 000 kr var for lagt men fann det hogre budet intressant. Hon
gav darfor méklaren i uppdrag att kontakta denna budgivare. NN har emellertid uppgett att
hon trots flera forsok inte lyckades komma i kontakt med budgivaren. NN upplyste vidare om
att hon skulle sluta vid det aktuella méklarkontoret och darfor ville lagga forséljningen “’pa
is”. Hon anser att NN haft en skyldighet att slutféra budgivningen med den aktuella
budgivaren, vilket dock inte blev fallet. NN slutade vid Mé&klarforetaget G. Med anledning av
detta kontaktade hon i egenskap av uppdragsgivare 6vrig personal vid Méklarféretaget G. De
overlamnade emellertid inte nagon budgivningslista eller kontaktuppgifter till budgivare. Det
visar sig att det inte fanns nagon spekulantlista. Nar hon pa nytt begarde ut kontaktuppgifterna
till spekulanten fick hon dock slutligen ett namn som visade sig var felaktigt.

Hon gav nu en annan méklare, som &r verksam vid Maklarforetaget H i Y-stad, i uppdrag att
formedla lagenheten. Denna méklare hade inte nagra svarigheter att fa kontakt med den
budgivare som tidigare lagt budet pa 800 000 kr. Marknaden har nu sjunkit och samma
budgivare la nu ett bud pa 700 000 kr, vilket blev férsaljningspriset. Det visade sig att NN
hade startat Maklarforetaget Hs Méklarbyra i X-stad nar hon med en dags varsel lamnade
Maéklarforetaget G. Nagon méklare vid Méklarforetaget H i Y-stad kunde da forst inte ta
uppdraget eftersom bostadsratten lag i X-stad, vilket var NNs geografiska omrade. Det slutade
emellertid med att méklaren vid Y-stadkontoret fick uppdraget.

Maklaren

Maéklaren har bland annat anfort foljande. Hon tecknade ett formedlingsuppdrag med
anmalaren under hosten 2010. Anmalaren var bestdmd avseende priset och ville inte sdlja
under 930 000 kr, som var det utannonserade priset. Eftersom manadsavgiften var lag sa
anmalaren att hon kunde vanta med forsaljningen. Endast ett bud pa 800 000 kr inkom.
Anmadlaren 6nskade att budgivaren skulle informeras om att 850 000 kr var det lagsta pris som
saljaren skulle acceptera. Det var emellertid svart att fa tag i budgivaren och framfora detta sa
kallade “motbud” frdn anmaélaren. Trots idoga forsok kunde budet endast framforas till
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spekulanten per telefon genom ett meddelande till dennes mobilsvar. Det svar som inkom var
1 form av ett sa kallat "’talat” sms som var sa otydligt att det inte gick att urskilja vad som
sades.

Vid manadsskiftet maj/juni 2011 beslutade anmélaren att gora ett uppehall i forsaljningen.
Anmalaren framstéllde inte nagra krav pa att forsaljningen skulle avslutas utan att det kunde
vanta tills efter sommaren, varfér annonseringen pa Internet upphérde. Hon informerade
anmalaren om att hon skulle sluta vid Maklarforetaget G. Hon uppfattade det inte som en
uppsagning, utan att anmalaren ville 6verfora uppdraget pa en av hennes kollegor pa
Maéklarforetaget G. Av denna anledning fann hon inte heller nagon anledning att Iamna nagon
spekulantlista till anmalaren. Eftersom hon var av uppfattningen att formedlingsuppdraget
skulle flyttas over till nagon av hennes fore detta kollegor pa Maklarforetaget G lamnade hon
kvar allt material hos dem.

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Vid bedomningen av NNs agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget &r den
numera upphdavda fastighetsmaklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdragsavtalet har
ingatts innan den nu gallande fastighetsmaklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Enligt 12 § fastighetsmaklarlagen ska fastighetsmaklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och
i allt tillgodose saljarens och kdparens intresse.

Ett formedlingsuppdrag ar ett personligt uppdrag och géller inte med automatik ndgon annan
méklare vid ett maklarkontor. Fastighetsmaklarinspektionen finner att NN har asidosatt god
fastighetsméklarsed genom att inte till anmélaren skriftligen meddela att hennes uppdrag
upphdrde néar hon lamnade Maklarforetaget G. Det har fatt till foljd att NN inte heller har
overldamnat en spekulantlista till anmélaren trots att hon sjalv uppgett att det funnits en
spekulant. Om NN avsett att krava ersattning, for den handelse fastigheten saldes till nagon
kdpare som hon anser sig ha anvisat, borde hon tydligt klargjort vilka konsekvenser en
uppséagning skulle komma att medféra for uppdragsgivaren. NN har inte i dessa hdnseenden
agerat pa ett omsorgsfullt satt i samband med det aktuella uppdraget. Forseelsen ar inte att
betrakta som ringa och motiverar varning. (Jamfor Fastighetsméklarinspektionens beslut den
21 maj 2008 i arendet med dnr 4-1906-06 och Forvaltningsrattens i Stockholm dom den 16
mars 2009 i mal nr 13931-08 samt Fastighetsméaklarinspektionens beslut den 17 december
2008 i drendet med dnr 4-2122-08).
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om felaktiga uppgifter i en
karta som presenterats i samband med en formedling

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar NN varning.

Fastighetsméklarinspektionen avskriver arendet betraffande MM.

Bakgrund

I en skrivelse till Fastighetsméklarinspektionen har kdparna av en jordbruksfastighet riktat
kritik mot fastighetsméaklarna NN och MM. Kritiken bestar i att en karta som presenterats i
samband med férmedlingen av fastigheten utvisat en felaktig areal till nackdel for kbparna.

Av formedlingsuppdraget framgar att NN varit den ansvarige maklaren och att
uppdragsgivaren godkant att formedlingsuppdraget i vissa delar kunde komma att utféras av
MM.

Anmélan

Nar de granskade fastigheten for att bedéma vad de kunde bjuda pa fastigheten sa utgick de
ifrn de tva kartor som bilagts objektsbeskrivningen. Eftersom det fanns en karta som angavs
vara fran Lantmateriet ansag de att den borde vara korrekt. Detta visade sig dock inte vara
fallet eftersom MM for hand hade ritat dit en gransmarkering med ett for tjockt draget streck
och da gjort fel. Deras matning av den del som é&r felaktig visar att det handlar om cirka 6 210
kvm akermark av den typ som &r val lampad for odling av potatis, morétter m.m. vilket gor att
den varderas hégre an annan akermark. Deras vardering for sadan mark &r 120 000 kr per
hektar. Detta ger ett varde om 74 520 kr pa den del som varit felaktigt angiven. Nar de
kontaktade MM sa han att han gjort bort sig nar han skulle forstarka det yttre gransstrecket pa
kartan frén Lantméteriet. Han gjorde detta fOr att fa in hela fastigheten pé en A4 sida” och
det blev da svart att se var gransen gick. MM har for dem uppgett att han gjort fel och att han
ska kompensera dem for det intraffade, men i ett senare skede tagit tillbaka detta I6fte. Det har
hela tiden varit MM som de haft kontakt med.

Méklaren

NN har anfort bland annat foljande. Uppdragsavtalet tecknades mellan honom och séaljarna
och han hade for avsikt att fullgéra det. Det sa kallade intaget utfordes av honom. Han och
MM uppréttade tillsammans annonsen och objektsbeskrivningen. De gransmarkeringar som
forstarktes pa de aktuella kartorna fylldes visserligen i av MM men granskades i efterhand av
honom. Eftersom han och MM arbetar tétt ihop fann man det ldampligt att ange MM som
kontaktperson avseende formedlingsuppdraget. Han har emellertid hela tiden varit den som
ansvarat for uppdraget.
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NN har dven uppgett foljande. For att fortydliga for spekulanterna var fastighetens grénser
fanns fylldes tomtgransen i pa tva av kartorna. De kartor som fick marginellt felaktiga granser
ar de tva kartor som dr benimnda “fastighetskartor”, och dessa var tdnkta att ge en versikt
over fastigheten. Den karta som &r bendmnd “skogskarta” ar emellertid korrekt. Aven om det
later graverande att fastighetsgranserna ar felaktigt angivna far man inte gldomma bort att den
areal som felaktigt forefaller tillhdra fastigheten endast ar 0,6 hektar och den totala arean
uppgar till 112 hektar. Det ror sig saledes om en skillnad pa cirka 0,5 procent. Felaktigheten
avseende tomtgransen ar saledes marginell. Med hansyn till det och att objektet &r av en sadan
art att andra faktorer, sdsom produktiv skogsmark och virkesvolym, ar vésentligt mycket
viktigare vid ett eventuellt férvarv, maste forseelsen anses vara ringa varfor varning kan
underlatas. Det kan dven namnas att det ror sig om en kommersiell fastighet som overlatits till
en naringsidkare.

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Vid bedémningen av NNs agerande i samband med det aktuella férmedlingsuppdraget ar den
numera upphdvda fastighetsmaklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdragsavtalet har
ingatts innan den nu gallande fastighetsmaklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och i allt tillgodose séljarens och koparens intresse.

Ansvarig maklare

Fastighetsméklarinspektionen finner att NN i enlighet med hans egna uppgifter varit den for
uppdraget ansvarige fastighetsmaklaren. Detta medfor att han har att ansvara dven for MMs
agerande betraffande den felaktiga markeringen pa kartan.

Markeringen pa kartan

En kdpare av en skogs- och jordbruksfastighet bor kunna utga ifran att de kartor som
presenteras av en maklare ar korrekta. Om maklaren gér en komplettering av en karta bor den
inte utan reservationer bifogas en objektsbeskrivning. Fastighetsmaklarinspektionen finner
darfor att NN agerat i strid mot god maklarsed nar han medverkat till att en karta med
felaktiga uppgifter fogats till objektsbeskrivningen. Forseelsen &r inte att betrakta som ringa.
NN ska darfor tilldelas en varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om erséttning
till méaklare

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande

Fastighetsmaklarinspektionen avskriver arendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

En uppdragsgivare har i en anmaélan till Fastighetsméaklarinspektionen riktat kritik mot NN
med pastaenden om att maklaren har krévt ersattning i strid med vad som avtalats.

Anmalan

Anmélaren har uppgett i huvudsak féljande. NN fick i uppdrag att formedla hans fastighet
men han sa sedan upp uppdraget. | uppdragsavtalet fanns en klausul om kostnadserséttning
om 5 000 kr. Ingen kostnad utéver denna skulle utga om nagot kop inte kom till stand. Det
kom emellertid en ytterligare faktura pa 8 020 kr. Den fakturan gallde radgivning om ett
bostadsrattskép genom en annan maklare, samtidigt som NN formedlade hans fastighet. Att
NN skulle ta betalt for detta hade inte diskuterats. Han trodde i stéllet att det ingick nar NN
var hans anlitade maklare.

Maklaren

NN har uppgett i huvudsak foljande. Anmalaren ville i borjan av och under varen 2011 att han
skulle bedoma ett antal objekt. Han analyserade darfor arsberattelser och andra relevanta fakta
avseende objekten. Han fick ocksa i uppdrag att utféra en bodelning och soka lagfart. Nar
anmalaren hittat en bostadsratt skulle dennes fastighet séljas. | borjan av juni 2011 hittade
anmélaren en lamplig bostadsratt. Han bedémde bostadsrétten och kontaktade anmalarens
bank och den handlaggande méaklaren. Fakturan pa 8 020 kr avser dessa arbetsuppgifter, som
utfordes flera manader fore uppdragsavtalet avseende anmaélarens fastighet. Det kandes inte
korrekt att fakturera fore eller under formedlingen av anmalarens fastighet. Tanken var att
efter forsdljningen reglera helheten. Nar uppdraget sagts upp bevakade han vem koparen
skulle bli for att utreda provisionsfragan. Anmalaren har varit medveten om att han har utfort
arbete for dennes rékning och gjort utldagg som senare skulle regleras.

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Vid bedémningen av NNs agerande i samband med det aktuella férmedlingsuppdraget ar den
numera upphdvda fastighetsmaklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdragsavtalet har
ingatts innan den nu gallande fastighetsmaklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Fastighetsméklarinspektionen finner det inte visat att NN framstallt ersattningskrav i strid
med vad som avtalats eller vad han har upplyst om. Néagot annat har inte kommit fram som
ger anledning till &tgarder frn Fastighetsméklarinspektionens sida. Arendet ska darfor
avskrivas fran vidare handlaggning. Inspektionen vill emellertid i sammanhanget understryka
vikten av att en fastighetsméklare tydligt upplyser konsumenterna om kostnaderna for
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maklartjansterna, aven nar det galler maklartjanster som inte grundar sig pa ett skriftligt
uppdragsavtal om fastighetsférmedling.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (2011:666); fraga om felaktig
upplysning

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar NN erinran.
Bakgrund

| en anmélan till Fastighetsmaklarinspektionen har kdparen av en bostadsratt riktat kritik mot
NN for att det i annonsen angetts ett felaktigt lage pa uteplatsen.

Anmélan

Anmadlaren har uppgett i huvudsak foljande. I annonsen angavs att lagenheten hade
sydvastlage. Inga undersokningar var méjliga da lagenheten var under byggnation. Efter
tilltradesdagen upptéckte hon att uteplatsen hade nordostlage.

Méklaren

NN har i tva yttranden och i ett telefonsamtal uppgett sammanfattningsvis féljande. Hon har
fatt den information som hon tillhandahallit anmalaren fran saljaren. Séljaren har aven
hénvisat henne till husproducentens hemsida, dar det fanns information om lagenheten.

Hon har skrivit objektsbeskrivningen, dér det star att uteplatsen har sydvastlage.
Objektsbeskrivningen skrevs utifran husproducentens information pa internet. | den
informationen stod det inte att uteplatsen hade ett sydvastlage. Uppgiften ar en felskrivning av
henne. Objektsbeskrivningen skickades till saljaren for godkédnnande och hon fick tillbaka en
korrigerad text dar det fortfarande stod sydvéstlage.

Hon och anmalaren har gatt igenom handlingar om huset, daribland en ritning dar lagenheten
ar markerad. Av den ritningen framgar det att uteplatsen har nordostlage. Anmalaren fragade
ocksa om uteplatsen var solig och hon svarade att den inte var det. Hon sa till anmalaren att
husen i omradet byggdes néra varandra och att solen inte letar sig ner till uteplatserna.

Hon har inte hindrat anmélaren fran att fullgora sin undersokningsplikt. Lagenheten var inte
fardighyggd. Darfor kunde ndgon visning inte genomforas. Lagenheten blev fardig nagra
dagar fore tilltradet. Saljarens tanke hade varit att efter sina studier flytta till X-stad, men hon
fick arbete pa en annan ort och salde darfor bostadsratten.

Ovriga handlingar
NN har gett in bland annat en kopia av bostadsréttens objektsbeskrivning. En handling med
samma innehall men med titeln “Fakta har fogats till anmalan.

Pa tre stallen i objektsbeskrivningen respektive faktabladet star det att uteplatsen har

sydvastlage. Forst star det i rubriken: ”Optimalt planerad 2:a om 44 kvm med uteplats i SV-
lage i en fastighet som just nu produceras!” Sedan foljer i 16ptexten under rubriken
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formuleringen uteplats fran vardagsrummet i SV-l&4ge”. Slutligen anges ”lage sydvéast” i
avsnittet om uteplats/upplaten mark.

NN har ocksa gett in kopior av de ritningar som hon och anmalaren har gatt igenom. Pa en av
ritningarna har lagenhetens position markts ut bredvid ett kardinalstreck. Ritningen visar att
uteplatsen ligger at nordost.

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Fastighetsméklaren ska enligt 8 § fastighetsmaklarlagen (2011:666) utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Maklaren ska ta till vara bade séljarens
och kdparens intresse.

Enligt 16 § fastighetsméaklarlagen ska fastighetsmaklaren, i den utstrackning som god
fastighetsmaklarsed kraver det, ge tilltankta képare och séljare de rad och upplysningar som
de kan behdva om fastigheten och andra forhallanden som har samband med overlatelsen.

Det ar utrett att ldgenhetens uteplats har ett nordostlage. Trots det har NN lamnat
upplysningen att uteplatsen har ett sydvastlage pa tre stallen i objektsbeskrivningen. Bland
annat framhalls sydvastlaget i en rubrik.

NN har inte kunnat forklara varifran hon har fatt uppgiften om sydvastlage. Uppgiften har inte
gatt att aterfinna i nagra andra inkomna handlingar som NN har haft tillgang till under
formedlingsuppdraget. Genom att lamna felaktiga upplysningar om uteplatsens lage pa det
sétt som skett har NN handlat i strid med god fastighetsméaklarsed. For detta ska hon erinras.
Att hon har berattat om solférhallandena for kdparen och visat en ritning dér uteplatsens
korrekta lage kan utlasas forandrar inte bedomningen, eftersom atgarderna inte har varit en
tillrackligt tydlig rattelse av den felaktiga upplysningen.

Nagot annat har inte kommit fram som ger anledning till ytterligare atgérder.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maklarens tecknande av ett hyresavtal i samband med ett uppdrag

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar NN varning.
Bakgrund

| en skrivelse till Fastighetsméklarinspektionen har Kritik riktats mot NN. Kritiken kommer
fran en foretradare for en bostadsrattsforening som onskar forvarva tva fastigheter i syfte att
ombilda dessa fran hyresratt till bostadsréatt i enlighet med lagen (1982:352) om ratt till
fastighetsforvarv for ombildning till bostadsrétt eller kooperativ hyresratt (ombildningslagen).
Foreningen foretrads av en konsult som bistar foreningen i samband med ombildningen. NN
har haft formedlingsuppdraget fran séljaren och lyckats formedla fastigheterna till en kopare.
Foreningen har darefter erbjudits maojlighet att kopa fastigheterna genom ett sa kallat hembud.

Anmalan

NN har agerat som maklare vid forséljningen av tva fastigheter. Bostadsrattsforeningen har
enligt ombildningslagen hembjudits fastigheterna. NN har med hjélp av fullmakter, under
pagaende méaklaruppdrag, pa kort tid andrat hyresgaster i minst fyra av lagenheterna i en av
fastigheterna. Han har vid ett flertal fall forsokt att paverka en hyresgast att via fullmakt rosta
emot foreningens allmanna vilja att forvarva fastigheterna. Detta har skett i syfte att forsvara
for foreningen att uppfylla kravet for giltighet enligt bostadsrattslagen (1991:614). NN har
forsokt att paverka den bank som foreningen samarbetar med i syfte att ta avstand fran
foreningens finansiering. NN har dessutom till Boverket framfort att intyget betraffande
foreningens ekonomiska plan varit felaktigt. NN har till ordféranden vid féreningens
“kopstdmma” hivdat att rostldngden varit manipulerad. Allt detta har skett 1 syfte att sprida
oro och forvirring bland de inblandade och att omgjliggéra foreningens kop.

Anmalaren har dven inkommit med en kopia av ett hyreskontrakt daterat den 26 september
2011. Av avtalet framgar att NN tecknat ett hyresavtal mellan sig och saljaren av de tva
fastigheterna. Hyreskontraktet har d&ven godkants av koparen till fastigheterna. Av
hyreskontraktet framgar bland annat féljande.

Hyra erldggs fran forsta oktober 2011.
Hyresgasten behover ej bebo eller vara skriven pa lagenhetens adress for att detta kontrakt skall vara
giltigt.
3. Hyresgdsten dger fritt och utan hyresvardens tillstand hyra ut lagenheten i andra hand.
Hyresgasten ager fritt overlata detta kontrakt till annan part p& oférandrade villkor.

Maklaren

Han ar registrerad fastighetsmaklare sedan 1984 och har arbetat med forséljning av hyres-,
kontors- och industrifastigheter sedan 1988. Under varen 2011 fick han i uppdrag att formedla
de bada fastigheterna och lyckades sedermera hitta en kopare. Avtalet var emellertid beroende
av om den bostadsréattsforening, som registrerat en intresseanmalan, valde att fullfélja sina
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planer. KOpeavtalet upprattades och foreningen hembjods att forvérva fastigheterna. Under
den tid som gatt sedan fastigheterna hembjudits foreningen har han bistatt saljaren, som ar
bosatt utomlands, och képaren med I6pande forvaltningsarenden sdsom uthyrning av
lagenheter och kontroll av hembudsprocessen.

Som maklare ska han tillgodose bade kdpare och séljare som initialt i detta fall var den
ursprungliga saljaren och kdparen. Bostadsrattsforeningen var en framtida mojlig part varfor
han ansag sig skyldig att granska forutsattningarna aven for foreningens medlemmar. Han
papekade for saval foreningen, deras konsult och Boverket att den ekonomiska planen var
vilseledande eftersom den gav en alltfér gynnsam bild av féreningens ekonomi. Det fanns ett
stort underhallsbehov pa fastigheterna som skulle atgéardas inom tva ar. Han anser att det
fanns en dverdriven gladjeyra hos féreningens styrelse och att ombildningskonsulten hade en
stark padrivande funktion.

Han anmodades av saval séljaren som koparen att teckna sig for ett hyresavtal i en av de
aktuella fastigheterna. Bada parter ville att den aktuella lagenheten hyrdes ut sa att
hyresintakter kom in och att den hyresgast som tillsattes var palitlig. Han har inte bett om att
fa teckna ett hyresavtal. Som hyresgést i en fastighet har man réatt och delvis plikt att
undersoka forhallandena i fastigheten. Han har saledes ansokt om medlemskap i den aktuella
bostadsrattsforeningen. Denna ansokan samt ett antal andra ansokningar om medlemskap fran
innehavare av hyresavtal har dock stadgevidrigt lamnats obehandlade av styrelsen for
bostadsréattsforeningen.

Ovrigt

| ett mejl fran NN till ombildningskonsulten den 11 oktober 2011 anges foljande. Det héander
saker och det senast att notera ar enligt nedan. Ett antal kontrakt i rubricerade fastighet har

andrats. Jag ar kontaktperson i dessa arenden varfor ni ar valkomna att stalla fragor till mig.
For att underlatta delar av forvaltningen sa har NN givit mig en fullmakt att féretrada henne
vid kontraktsfordndringar ...

| ett mejl fran NN till en kollega till ombildningskonsulten den 23 november 2011 framgar
bland annat foljande. Jag tillskriver dig enar Din kollega NN enbart hanvisar till styrelsen
samt konstaterar att styrelsen har tid pa sig att fram till onsdagen den 30 november och
sdledes inte ger ndgot svar. ... Vi salde fastigheterna ovan till NN och hembud skedde per 21
juni. ...Alltsedan dess har bostadsrittsforeningen med hjdlp av NN arbetat for att anta
hembudet. Priset pa fastigheten ar hogt, vilket gor att foreningen far svart att anta hembudet.

Fastighetsmaklarinspektionens bedémning

Vid bedomningen av NNs agerande i samband med det aktuella férmedlingsuppdraget ar den
numera upphdavda fastighetsmaklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdragsavtalet har
ingatts innan den nu gallande fastighetsmaklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Enligt 12 § fastighetsmaklarlagen ska fastighetsmaklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och
i allt tillgodose séljarens och kdparens intresse.

Tecknande av hyreskontrakt

Av utredningen framgar att NN tecknat ett hyreskontrakt for en lagenhet i en av de fastigheter
som han haft i uppdrag att formedla. Han uppger att sa blivit fallet pa grund av 6nskemal fran
saval den ursprungliga koparen som saljaren. Fastighetsmaklarinspektionen finner att det star
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i strid med god fastighetsméaklarsed att inga ett sadant avtal i samband med ett
formedlingsuppdrag. En av utgangspunkterna for hur en maklare ska agera ar att vara ar en
opartisk mellanman, vilket svarligen kan uppfyllas nar NN tecknat det aktuella hyresavtalet.
Detta ar varningsgrundande.

Avsaknad av opartiskhet i samband med att foreningen blev képarspekulant

Efter det att NNs férmedling mellan den ursprunglige séljaren och képaren genomfoérts har
han agerat sdsom foretradare for dessa bada i syfte att medverka till att féreningen inte skulle
fa kopa fastigheterna. | detta skede har han emellertid haft en ny kdparspekulant att forhalla
sig till, dvs. bostadsrattsféreningen. Fastighetsméklarinspektion finner att NN i allt vasentligt
har agerat till forman fér den ursprunglige koparen i samband med att féreningen dnskade
kopa fastigheten. Detta medfor att hans opartiskhet kan sattas ifraga. Forseelsen motiverar i
sig en varning.

Agerande som ombud

| 15 § fastighetsmaklarlagen finns ett forbud mot att foretrdda koparen eller séljaren som
ombud. Méklaren far dock ata sig begransade atgarder i den man god fastighetsmaklarsed
medger detta.

Fastighetsméklarinspektion finner att de befogenheter som NN fatt genom fullmakten, bland
annat att medverka till uthyrning i fastigheter i samband med en ombildning, inte ar ett sadant
begréansat uppdrag som avses i den angivna bestammelsen. Agerandet star darfor i strid med
en uttrycklig bestaimmelse i fastighetsmaklarlagen. Aven denna forseelse motiverar en
varning.

Pafoljd

NN har ingatt ett hyresavtal i en fastighet som han haft i uppdrag att formedla, agerat allfor
ensidigt till nackdel for bostadsrattsforeningen nar den énskade kopa fastigheten och upptratt
som ombud i strid mot en uttrycklig regel i fastighetsmaklarlagen. Han ska darfér meddelas
varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (2011:666); fraga om avsaknad
av skriftligt uppdragsavtal och bekraftelse av uppsagning av
uppdragsavtalet

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar NN varning.
Bakgrund

| en anmélan till Fastighetsméklarinspektionen har séljaren av en bostadsratt riktat kritik mot
fastighetsméklaren NN Anmadlaren har bland annat gjort gallande att NN inte har varit
tillganglig for honom eller potentiella kopare, att ett skriftligt uppdragsavtal inte uppréttats for
formedlingen av bostadsratten och att hon ignorerat hans uppségning av uppdragsavtalet.

Maklaren

NN har inkommit med yttranden i &rendet. Hon har i huvudsak anfort foljande. Hon fick ett
uppdrag att formedla en lagenhet. Hon kom éverens med séljaren om att utannonsera
lagenheten till ett acceptpris om 3 650 000 kr. Saljaren skulle senare bes6ka maklarkontoret
for att lamna henne ett skriftligt material om lagenheten infor forséljningens start. Den 21
november 2011 meddelade séljarens dotter att fadern var bortrest. Tva dagar senare fick hon
ett e-postmeddelande fran saljarens dotter med hans personuppgifter, vilka behovdes for
upprattandet av uppdragsavtalet. Eftersom séljaren var bortrest vantade hon med att skriva ut
uppdragsavtalet. Den 2 december 2011 rakade NN ut for en olycka. Hon brot foten och blev
sjukskriven en langre tid med perioder av sjukhusvistelse. Detta beréttade hon for séljaren sa
att han skulle forsta att det kunde ta lite tid innan hon svarade pa hans e-postmeddelanden. Pa
grund av sin skada och den svara tid som darefter f6ljde, glomde hon bort att skicka
uppdragsavtalet till saljaren. Hon visade lagenheten ett flertal ganger i december 2011 och i
januari 2012, dessvarre utan resultat. Da hon féreslog en ytterligare visning i januari 2012 fick
hon besked att avvakta da saljarens dotter och hennes man, som hyrde lagenheten, ville ha tid
pa sig att flytta ut. Den 16 februari 2012 fick hon ett e-postmeddelande fran séljaren (med
saljarens uppsagning; FMI:s anméarkning). Pa grund av sin sjukskrivning drojde hon med att
besvara detta. Den 23 februari 2012 kontaktade séljarens dotter henne. Hon uppmanade NN
att ta bort lagenhets- annonsen fran Internet och att aterlamna lagenhetsnycklarna. NN
bekréftade da muntligen uppsagningen av formedlings- uppdraget till saljarens dotter. Da NN
satt upptagen i ett mote och inte befann sig pa kontoret, hade hon inte méjlighet att
omedelbart ta bort lagenhetsannonsen fran Internet. Senare samma kvall togs annonsen bort
fran Internet och paféljande dag hamtade hon alla stylingprodukter och aterlamnade
lagenhetsnyckeln till saljaren.

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning
Uppdragsavtalet

Enligt 11 § fastighetsmaklarlagen (2011:666) ska ett uppdragsavtal uppréttas skriftligen.
Bestammelsen ar tvingande i konsumentforhallanden. Med skriftlighetskravet uppnas bl.a. att
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uppdragsgivaren och fastighetsméklaren klargor att ett avtal verkligen har traffats samt
uppdragsavtalets narmare innehall.

En fastighetsmaklare ska se till att uppdragsgivaren undertecknar uppdragsavtalet i omedelbar
anslutning till att avtalet ingas. Innan sa har skett ska aktiva atgarder som annonsering,
visningar och andra atgarder inte vidtas av méklaren. Det strider mot god fastighetsméklarsed
att paborja aktiva marknadsforingsatgarder innan uppdragsavtalet undertecknats.

| detta fall har NN medgett att hon inte har haft ett skriftligt uppdragsavtal med
uppdragsgivaren. Av utredningen framgar att NN trots avsaknaden av ett skriftligt
uppdragsavtal marknadsfort lagenheten till forséljning och haft ett flertal visningar av
lagenheten i december 2011 och i januari 2012. NN har saledes i strid mot god
fastighetsmaklarsed vidtagit aktiva marknadsforingsatgarder utan att ha ett skriftligt
uppdragsavtal med uppdragsgivaren. Denna forseelse ar varningsgrundande.

Bekraftelse av uppsagning av uppdragsavtalet
Av 8 § fastighetsmaklarlagen (2011:666) framgar att fastighetsmaklaren ska utfora sitt
uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed.

Enligt 9 § sista stycket samma lag framgar bland annat att om uppdragsgivaren har sagt upp
avtalet, ska maklaren snarast skriftligen bekréfta uppségningen.

Den till anmalan bifogade uppségningen av uppdragsavtalet ar daterad den 16 februari 2012.
Enligt NN:s egen uppgift har hon endast muntligen den 23 februari 2012 bekraftat
uppsagningen av uppdragsavtalet till séljarens dotter. Genom att underlata att skriftligen
bekrafta uppsagningen av uppdragsavtalet till uppdragsgivaren finner
Fastighetsméklarinspektionen att NN agerat i strid mot en uttrycklig regel i
fastighetsméklarlagen. Forseelsen motiverar en varning.

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

Paféljd
Fastighetsmaklarinspektionen meddelar NN en varning for att hon har paborjat aktiva

marknadsforingsatgarder utan att ha ett skriftligt uppdragsavtal med uppdragsgivaren och for
att hon inte skriftligen bekraftat uppdragsgivarens uppsagning av uppdragsavtalet.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (2011:666); fraga om kontroll
av koparens ekonomi och dverlamnande av journal m.m.

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar NN erinran.

Bakgrund

I en anmalan till Fastighetsmaklarinspektionen har séaljaren av en fastighet kritiserat NN for
att han inte har kontrollerat kdparens ekonomi. Detta har medfort att kopeskillingen vid
omforsaljningen av fastigheten blev lagre an vad som annars skulle ha kunnat varit fallet och
att betydande kostnader for saljarens dubbelboende uppkommit.

Fastighetsméklarinspektionen har férelagt NN att yttra sig i drendet. Han har aven forelagts
att yttra sig 6ver hans skyldighet att vid férmedlingsuppdragets slutférande 6verlamna en
journal till parterna 6ver formedlingsuppdraget.

Maklaren

NN har i yttrande anfort i huvudsak foljande. Efter de ordinarie visningarna fanns det endast
en spekulant som var villig att betala det begérda utgangspriset. Han fragade den blivande
koparen vid visningarna, budgivningen och vid uppréttandet av kopekontraktet om hon var i
behov av att sdlja sin nuvarande fastighet for att finansiera kopet. Den blivande koparen
uppgav att hon hade finansieringen klar. Hon hade egna medel att tillga och behovde inte
ordna nagon finansiering genom banklan eller avyttring av sin nuvarande fastighet. Denna
fastighet ville hon behalla da denna var en gammal familjeegendom. Hon ville garna bosatta
sig i omradet eftersom hon 6nskade bo nara havet. Informationen framfordes till saljaren som,
da differensen till nasta budgivare var nastan 300 000 kr, ville ga vidare med denna kopare.
NN informerade vid flera tillfallen séljaren om kdparens status innan ett undertecknat
kopekontrakt forelag. Han inhamtade aven uppgifter om koparens ekonomi och syfte under
kontraktskrivningen.

Parterna hade i kopekontraktet avtalat om att en handpenning om 320 000 kr skulle deponeras
pa fastighetsméklarens klientmedelskonto senast den

2 september 2011. Trots upprepade paminnelser fran NN:s sida betalade kdparen inte ndgon
handpenning. Han kontaktade séljaren och vidarebefordrade all information om
handpenningens fordrgjning och kontakterna som han hade haft med kdparen. Koparen
uppgav att lansstyrelsen hade blandat sig i affaren och tagit hennes handpenning. NN och
saljaren konfronterade koparen och fragade om hon ville genomféra képet eller inte samt
informerade om de paféljder ett frantrade kunde fa, t.ex. skadestandsansprak fran séljaren.
Kdparen uppgav att hon ville hdva kdpet. Efter séljarens bekréaftelse av kdparens havning
hjalpte NN parterna att uppratta ett hdvningsavtal. NN kom déarefter éverens med séljaren om
att fortsatta formedlingsuppdraget.

Han forde journalen l6pande under formedlingsuppdragets gang. Den fardigstalldes vid

tidpunkten for tilltradet. Da kopet inte fullféljdes och den tilltankte koparen aldrig blev dgare
till fastigheten, var NN:s uppfattning att koparen inte hade ratt att fa en journal Gver
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formedlingsuppdraget. Darfor fick inte kdparen nagon journal. Det var ocksa anledningen till
att han inte kommunicerade innehallet i journalen med koparen och forsokte inte heller att fa
den undertecknad. Saljaren var till foljd av det intraffade missndjd med hans insats. Av den
anledningen fick frigan om mottagandet av journalen en underordnad betydelse for séljaren.
Det fick till f6ljd att journalen inte heller skrevs ut och 6verlamnades till saljaren vid
tidpunkten for koparens tilltrade. (den nya koparens tilltrade; FMI:s anméarkning). Da NN inte
hade nagon klar bild 6ver omfattningen av reglerna betraffande méklarjournalen var han
forvissad om att detta tillvagagangssatt var i sin ordning, eftersom formedlingsuppdraget inte
hade slutforts.

Fastighetsmaklarinspektionens beddmning

Enligt 20 § fastighetsmaklarlagen (2011:666) ska en fastighetsmaklare fora anteckningar éver
formedlingsuppdraget — en s.k. journal. | forarbetena till fastighetsméklarlagen anges bland
annat att fastighetsméaklaren i journalen ska ange nar en atgard vidtagits (prop. 2010/11:15 s.
61). Dokumentationen ska dverlamnas till uppdragsgivaren nar uppdraget slutforts.

| forarbetena till lagen (prop. 2010/11:15 s. 61) anges féljande.

Det &r formedlingsuppdraget som ska dokumenteras. Skyldigheten omfattar uppgifter om nar uppdraget ingicks,
nér och pa vilket sitt en atgard vidtagits samt nar uppdraget upphor. Av sérskild betydelse &r anteckningar om de
forpliktelser som foljer av lagen, t.ex. utférandet av radgivnings- och upplysningsskyldigheten ( se 16 §),
kontrollen av forfoganderatts- och inskrivningsforhallanden ( se 17 §) samt tillhandahéllandet av en
objektsbeskrivning ( se 18 §).

Vidare framgar att méklaren ar skyldig att lamna 6ver anteckningarna i samband med att
formedlingsuppdraget slutfors, vilket normalt sker vid tilltradet.

| detta fall har kdparen inte fullfoljt kdpet, utan parterna har kommit éverens om att hava
kopet. Fastigheten har senare formedlats till en ny képare inom ramen fér samma
formedlingsuppdrag. Enligt Fastighetsméklarinspektionens mening har darfor NN:s
skyldighet att dverlamna en journal till uppdragsgivaren uppkommit forst vid det avtalade
tilltradet med den nye koparen. Enligt NN:s egen uppgift har han underlatit att 6verlamna
journalen till uppdragsgivaren vid det avtalade tilltradet. Denna férseelse motiverar
inspektionen att meddela NN en erinran. Huruvida NN 6verlamnat en journal till den nye
koparen &r inte visat i arendet.

Ovrigt

Vad som i 6vrigt har kommit fram i arendet ger inte anledning till ndgon atgard fran
Fastighetsméklarinspektionens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (2011:666); fraga om maklares
medverkan vid erbjudande om att teckna ”’bokningsavtal” i samband med
marknadsforing av blivande bostadsratter

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsmaklarinspektionen avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

NN har haft i uppdrag att formedla blivande bostadsratter i ett nybyggnadsprojekt. I en
anmalan till Fastighetsméklarinspektionen har NN kritiserats av en spekulant. Enligt
anmaélaren har NN ldmnat otydlig information i fraga om att det var principen " forst-till-
kvarn” som gillde.

Anmalan

Anmiilaren har anfort foljande. De “reserverade” ett objekt och NN lovade aterkomma om
nagon annan blev intresserad av objektet. Nar marknadsféringen skulle borja kontaktades de
av maklaren som undrade om de tankt fardigt. De fragade om de kunde fa ténka lite till.
Maklaren sa att det gick bra och att han skulle skriva att objektet var “reserverat”. Han lovade
att aterkomma om nagon annan blev intresserad av just det har objektet. Tio dagar senare
horde méklaren av sig. Det fanns nu en annan spekulant, men NN lovade att de skulle fa
dagen pa sig att bestamma sig. Pa eftermiddagen meddelande de att de 6nskade ytterligare en
dag pa sig att lamna besked och bad honom aterkomma. Senare pa kvallen fick de veta att
objektet var ”salt”. De menar att NN har brutit mot deras avtal.

Maklarens yttrande

NN har i ett yttrande tillbakavisat kritiken. Han har i huvudsak anfort féljande.

Vid det forsta informationsmotet visade anmélaren intresse for en av lagenheterna och hon
fick aven ett reservationsavtal med sig som hon dock aldrig undertecknade. Infor
annonseringen kontaktade han anmalaren. Hans uppdragsgivare hade meddelat att det var
forst till kvarn som gallde d&ven om nagra av objekten skulle markeras som reserverade. Han
informerade darfor anmalaren om att det skulle sta reserverat, men att han behévde besked
snart. En annan intressent dok upp. Han kontaktade anmaélaren och informerade om den andre
intressenten och meddelade anmalaren att hon maste bestamma sig. Uppdragsgivaren
framholl att det var forst till kvarn som géllde. Nar den andre intressenten senare signerade
kontraktet valde séljaren att teckna avtal med denne. Nar han senare sag att han hade ett
missat samtal fran anmalaren ringde han till henne och forklarade situationen.

NN har till yttrandet fogat bland annat en av parterna ej undertecknad blankett som han sjalv
refererar till som ett reservationsavtal. Avtalet innehaller bland annat foljande text.

Bokningsavgift 25 000 kr
Bokningsavgiften ska betalas in till /... méaklarforetagets bankgirokonto
...I senast 7 dagar efter detta avtals tecknande.
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81. Ovanstaende bokning skall leda till tecknande av férhands- eller upplatelseavtal med
bostadsrattsforeningen under forutsattning att for projektet nodvandiga tillstand erhalls och erforderligt
antal bokningar erhalls.

Handlingen ska undertecknas av Kopare och Bostadsrattsforeningen B.

| vrigt innehaller avtalet bland annat anvisningar for betalningen av bokningsavgiften och
forutsattningarna for eventuell aterbetalning, helt eller delvis.

NN har ombetts att redogora for vad bokningsavtalet ar avsett att reglera, hur bokningsavtalet
forhaller sig till principen “forst till kvarn” och om han upprittat ndgot depositionsavtal for
mottagna bokningsavgifter. NN har uppgett féljande.

Avsikten med bokningsavtalen var att se hur stort intresse det fanns. De som tecknat sadant
avtal har fatt information om att avtalen inte ar juridiskt bindande for kop av bostadsratt.
Dock har byggherren velat ha en reservationsavgift for att sakerstélla ett seridst intresse.
Spekulanterna har ocksa fatt information om att de som tecknat reservationsavtal kommer att
fa foretrade att teckna sig for det slutliga upplatelseavtalet. Den som forst undertecknat ett
reservationsavtal har betraktats som den som varit forst till kvarn. Avseende det aktuella
objektet gavs information till dem som hérde av sig om att det fanns en spekulant som angivit
intresse, men som annu inte tecknat nagot avtal.

Han har ansett att reservationsavtalet &r likvardigt med ett depositionsavtal. Det har inte varit
fraga om betalda handpenningar utan en reservations-avgift. Han har foljt gangse regelverk
for deponerade medel. Nagot sarskilt depositionsavtal har inte upprattats. Samtliga
deponerade avgifter har betalats tillbaka eftersom de som tecknat sig drog sig ur pa grund av
stora forseningar i bygget.

Fastighetsmaklarinspektionens bedémning

Anmalan

NN har i sitt yttrande bemott kritiken frdn anmélaren. Han har dven uppgett att anmélaren
erbjudits att teckna ett reservationsavtal. Det &r inte visat att han agerat i strid med god
fastighetsméklarsed i sina kontakter med anmalaren.

Allmant om upplatelse av bostadsratt

Fastighetsméklarinspektionen har tidigare uttalat att en fastighetsméaklare som atar sig
formedlingsuppdrag avseende nyproducerade bostadsratter bland annat maste vara
uppmarksam pa den aktuella partssituationen och anpassa handlingarna till
overenskommelsens innehall (se beslutet 2008-04-23:8 i Fastighetsmaklarinspektionens
arsbok 2008).

Inledningsvis vill Fastighetsméklarinspektionen paminna om att det i samband med
formedling av nyproducerade bostadsréatter forekommer olika typer av avtal.

Forutsattningarna for upplatelser och éverlatelser av bostadsratter regleras i forsta hand
genom bostadsrattslagen (1991:614). En bostadsréattsforening ska vara registrerad hos
Bolagsverket. Parter i ett s.k. forhandsavtal ar bostadsrattsféreningen och en framtida
bostadsrattsinnehavare. Sarskilt tillstand kravs for att foreningen ska fa ta ut ett forskott vid
tecknandet av ett sadant avtal. For att féreningen slutligt ska fa upplata en lagenhet med
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bostadsratt krdvs bland annat att en ekonomisk plan har registrerats. Sarskilda formkrav galler
for bada avtalen. Det strider mot god fastighetsméklarsed om en méaklare medverkar vid
upprattande av handlingar som strider mot bostadsrattslagen.

Kraven pa registrering och tillstand m.m. som galler for upplatelser av bostadsratter kan inte
anses allmant kénda. Det ar darfor viktigt att tydlig information lamnas om forutsattningarna
for en upplatelse vid marknadsforing av nyproducerade lagenheter eller lagenheter som
ombildas till bostadsrétter.

En intresseanmaélan eller ett s.k. bokningsavtal eller reservationsavtal regleras inte i
bostadsrattslagen. Det innebér att ett sadant avtal inte utgér nagon bindande éverenskommelse
om en framtida upplatelse av en lagenhet med bostadsratt. Maklare som medverkar vid
uppréattande av sadana avtal maste vara uppmarksam pa den aktuella partssituationen och
anpassa avtalet till 6verenskommelsens innehall.

Depositionsatagandet

| 10 8 fastighetsméklarlagen (2011:666) anges att en handpenning som fastighetsméklaren har
tagit emot snarast ska éverlamnas till séljaren, om inte annat har 6verenskommits genom ett
depositionsavtal. | andra stycket anges att pengar och andra tillgangar som méklaren far hand
om for ndgon annans rakning ska hallas skilda fran egna tillgangar. Vidare anges i tredje
stycket att ett depositionsavtal ska upprattas skriftligen och skrivas under av parterna.

| forarbetena till fastighetsmaklarlagen anges bland annat att ett depositionsavtal ar en
dverenskommelse om férvaring. Nar en maklare tar emot egendom for férvaring, blir
maklaren redovisningsskyldig for denna. Det ska darfor traffas en skriftlig 6verenskommelse
om det. Ett depositionsavtal om handpenning innehaller villkor for hur och nér deponerade
medel ska betalas ut och det ingas mellan séljaren, kdparen och maklaren. Denna skyldighet
galler samtliga fall da pengar och andra tillgangar (t.ex. mabler) deponeras hos maklaren
(prop. 2010/11:15 s. 51).

NN har enligt egen uppgift medverkat till att spekulanter tecknat reservationsavtal i det
aktuella nybyggnadsprojektet. | det exempel pa reservationsavtal han givit in till
Fastighetsméklarinspektionen anges avtalsparterna som “kopare”/”blivande kdpare” och
“bostadsrattsforeningen B”. Enligt reservationsavtalet ska bokningsavgiften betalas till ett
visst angivet konto. Som mottagare anges maklarforetaget. Avtalet innehaller villkor om
betalning och aterbetalning av avgiften. Nagot separat depositionsavtal har inte upprattats.

Fastighetsméklarinspektionen anser att NN skriftligt borde ha bekraftat sitt

forvaltningsuppdrag for depositionsatagandena. Med hansyn till att omstandigheterna inte ar
helt klarlagda lamnar inspektionen dock fragan utan atgard.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (2011:666); fraga om s.k.
lockpris, hantering av deponerade medel samt kundkdnnedom enligt lagen
(2009:62) om penningtvatt och finansiering av terrorism

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar fastighetsméklaren NN en erinran.
Bakgrund

| en anmaélan till Fastighetsmaklarinspektionen (da Fastighetsméklarnamnden) har séljaren av
en bostadsréatt framfort kritik mot fastighetsmaklaren NN. Anmaélan galler bland annat att
denne ville marknadsfdra en bostadsratt till ett pris som understeg marknadsvardet och att
utbetalningen av handpenningen fordrojdes.

Anmalan
Anmaélaren har bland annat uppgett féljande.

Lockpris

Vid varderingen en vecka innan hon skrev under uppdragsavtalet, ndmnde NN att
marknadsvardet eventuellt kunde vara drygt 1 800 000 kr. Utgangspris ville han satta till
mellan 1 695 000 och 1 725 000 kr. Nér de en vecka senare skulle skriva under
uppdragsavtalet, uppgav méklaren att marknaden var trég och féreslog ett utgangspris om 1
595 000 kr. De enades slutligen om 1 625 000 kr. N&r annonsen hade legat ute i ett dygn
drogs den tillbaka pa hennes begéran eftersom hon var valdigt missndjd med utgangspris och
objektsbeskrivning. Efter justeringar lades annonsen ater ut en vecka senare med ett
utgangspris om 1 695 000 kr. Hade hon fatt det ldga utgangspriset om 1 595 000 kr
presenterat for sig vid vérderingen, hade hon valt en annan méklare.

Hon fick slutligen ett bud pa utgangspriset under forutsattning att tilltradet tidigarelades, och
hon uppmanades att ta detta bud med tanke pa situationen pa marknaden. Ovriga forséljningar
I bostadsrattsforeningen samma host gav avsevart hogre kvadratmeterpriser.

Handpenningen

Kontraktet skrevs den 28 september 2011 och éverlatelsen godkandes hos
bostadsréattsforeningen den 26 oktober 2011. Handpenningen betalades ut forst den 10
november 2011 — en fordrojning pa tva veckor pa grund av maklarens semester.

Handlingar

NN har forelagts att yttra sig Over anmalan, sarskilt sin instélining till anmalarens uppgifter
om hans hantering av handpenningen. Maklaren har ocksa forelagts att forklara hur han
bedémde marknadsvardet pa bostadsratten samt inkomma med kopior av de handlingar som
anvants for att uppna kundkannedom i den aktuella formedlingen.
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Till méklarens yttrande &r bl.a. uppdragsavtalet fogat. P& avtalets andra sida har han noterat
att han kontrollerat saljarens kérkort samma dag, med noteringar om bl.a. personnummer och
giltighetstid. Ingen kopia av identitetshandlingen &r fogad till yttrandet.

Bifogat yttrandet ar ocksa depositionsavtalet, tecknat den 28 september 2011, som bland
annat anger att redovisning skall ske till séljaren da koparen beviljats medlemskap i
foreningen.

Maklaren
NN har genom sitt ombud yttrat sig och bland annat uppgett féljande.

Lockpris

| samband med intaget diskuterades l&genhetens varde och Andén uppgav att han bedémde
marknadsvardet till mellan 1 625 000 och 1 695 000 kr. Denna bedémning gjordes med
utgangspunkt i den da radande prisbilden i omradet och lagenhetens skick. Saljarna hade
visserligen forhoppningar om att forséljningspriset skulle uppga till 1 800 000 kr, men NN har
aldrig pastatt att detta skulle vara marknadsvardet. Pastaendet att NN skulle ha féreslagit ett
utgangspris om 1 595 000 kr tillbakavisas a det bestamdaste.

Handpenning

I direkt anslutning till kontraktskrivningen den 28 september 2011, sande NN in
medlemskapsansokan till féreningen. Medlemskapet godkandes formellt den 3 november
2011. Pa grund av att NN da befann sig pa utlandssemester, kunde utbetalningen av
handpenningen verkstallas forst den 9 november 2011. Bade kopare och séljare hade
informerats om att Andén skulle dka pa semester. De hade dven informerats om att det inte
gick att forutsaga nar, eller ens om, medlemskapet skulle beviljas. NN har saledes redovisat
handpenningen sa skyndsamt som majligt och séljaren har varit medveten om att en viss
fordréjning kunde uppkomma.

Kundkannedom

| samband med att uppdragsavtalet tecknades, kontrollerade NN saljarens identitetshandling
och noterade detta i uppdragsavtalet. Identitetshandlingen har visserligen inte kopierats, men
enligt Hogsta forvaltningsrattens avgérande (mal nr 5937-11) &r detta att se som en ringa
foreteelse, vilket inte ska féranleda varning.

Fastighetsmaklarinspektionens bedémning

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen (2011:666) ska fastighetsmaklaren utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren ska ta till vara bade séljarens
och kdparens intresse.

Lockpris

Enligt 5 § marknadsforingslagen (2008:486) ska marknadsféring stimma Gverens med god
marknadsforingssed. | god marknadsféringssed ligger bland annat ett krav pa vederhaftighet
(prop. 2007/08:115 s. 144).

Vid marknadsféringen av sina formedlingsobjekt &r fastighetsmaklaren skyldig att ange

korrekta uppgifter om objekten. Detta forutsatter att fastighetsméklaren har kunskaper om de
allmanna villkor som rader pa fastighetsmarknaden. Om en fastighetsméklare i
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marknadsforingen av ett objekt anger ett pris som avviker fran det av maklaren bedémda
marknadsvardet, ar detta vilseledande. En sadan prissattning i marknadsforingen &r inte
forenlig med god fastighetsméklarsed och strider dessutom mot maklarens omsorgsplikt.

Mot bakgrund av vad NN har uppgett kan det inte anses visat att han i marknadsforingen av
bostadsratten anvant sig av ett s.k. lockpris. Arendet ska darfor avskrivas i denna del.

Handpenning
Enligt 10 § fastighetsmaklarlagen ska en handpenning som fastighetsmaklaren tagit emot
snarast 6verlamnas till séljaren, om inte annat 6verenskommits genom ett depositionsavtal.

Anmalaren och NNs uppgifter om nar medlemskapet godkéndes gar iséar. NN har emellertid
uppgett att medlemskapet godkéndes den 3 november 2011 och att utbetalningen verkstélldes
forst den 9 november 2011 pa grund av hans semester.

Det inte ar forenligt med god fastighetsmaklarsed att en méklare underlater att redovisa
deponerade medel ndr forutsattningarna for detta ar uppfyllda. Genom den sena utbetalningen
har NN visserligen agerat i strid med god fastighetsmaklarsed. Med hansyn till att maklaren
informerat parterna om att han skulle resa pa semester och att det inte ar visat annat &n att det
rort sig om en relativt kort forsening, bedomer Fastighetsméklar-inspektionen att forseelsen
varit ringa och att arendet ska avskrivas i denna del.

Kundkannedom

Enligt 2 kap. 2 § penningtvattslagen (2009:62) ska fastighetsméaklaren vidta grundldggande
atgarder for att uppna kundkannedom bland annat vid etableringen av en affarsforbindelse
samt vid enstaka transaktioner som uppgar till 15 000 euro eller mer. Med grundlaggande
atgarder for kundkannedom avses enligt 2 kap. 3 § forsta stycket penningtvattslagen kontroll
av kundens identitet genom identitetshandling, registerutdrag eller pa annat tillforlitligt satt,
kontroll av den verkliga huvudmannens identitet samt inhdmtande av information om
affarsforbindelsens syfte och art.

Av 2 kap. 9 § samma lag framgar att kontrollen av uppdragsgivaren ska vara slutford innan
affarsforbindelsen etableras.

Enligt 2 kap. 13 § penningtvattslagen, ska en verksamhetsutévare i minst fem ar bevara
handlingar och uppgifter om atgarder som vidtagits for att uppna kundkannedom.

Av 4 kap. 1 § Fastighetsmaklarndmndens foreskrifter (KAMFS 2009:2, FMN 2009:1) om
atgarder mot penningtvatt och finansiering av terrorism (penningtvattsforeskrifterna) foljer
bland annat att en identitetskontroll av en fysisk person ska utféras genom kontroll av en
giltig identitetshandling och att fastighetsméklaren alltid ska bevara en kopia av
identitetshandlingen. Fastighetsmaklarndgmndens allménna rad (FMN 2010:1) Atgarder mot
penningtvétt och finansiering av terrorism anger att om fastighetsméklaren inte har méjlighet
att ta en kopia av identitetshandlingen vid kontrolltillfallet, kan maklaren i efterhand ta en
kopia av identitetshandlingen och foga till akten.

NN har gjort en notering om att han kontrollerat uppdragsgivarens identitet nar de skrev under

uppdragsavtalet den 25 augusti 2011. Nagon kopia av identitetshandlingen har dock inte tagits
eller bevarats. Underlatenheten att kopiera och bevara dokumentationen av

65



Arshok 2013 Fastighetsmaklarinspektionens tillsynsarenden

2013-02-20:5

identitetskontrollen strider mot uttryckliga bestdmmelser i penningtvattslagen och
Fastighetsméklarndmndens foreskrifter.

Ovrigt
Vad som i 6vrigt kommit fram i &rendet leder inte till ndgon atgard fran
Fastighetsméklarinspektionens sida.

Pafoljd

Det beslut fran Hogsta forvaltningsdomstolen om att inte meddela prévningstillstand, som
faststallde Kammarrattens i Stockholm dom den 30 augusti 2011 (mal nr 2906-11), som NN
har dberopat gallde disciplinpaféljd enligt den numera upphévda fastighetsméaklarlagen
(1995:400). | forarbetena till denna lag angavs att det maste finnas en maéjlighet att avsta fran
pafoljd nar det ar fraga om en enklare forseelse och en varning framstar som en for strang
pafoljd (prop. 1994/95:14 s. 71).

| fastighetsmaklarlagen (2011:666), som géller i detta drende, har pafoljdssystemet
kompletterats med den nya mildare paféljden erinran. Enligt forarbetena &r tanken att erinran
ska meddelas i de fall dér en varning framstar som en alltfor strang pafoljd men forseelsen
inte ar av sa ringa slag att man kan avsta fran att meddela paféljd (prop. 2010/11:15 s. 40 och
65). Avsikten med det nya pafoljdssystemet ar att ge utrymme for en mer nyanserad
pafoljdsbedémning.

Fastighetsméklarinspektionen menar att skyldigheten att bevara en kopia av séljarens
identitetshandling ar sa viktig att det inte ar rimligt att méklaren gar fri fran pafoljd. NN
meddelas darfor en erinran for att han varken har kopierat eller bevarat en kopia av
uppdragsgivarens identitetshandling.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om maklarens omsorgsplikt,
skriftlig information om koparens ansvar att undersoka objektet, kundk&nnedom enligt lagen
(2009:62) om penningtvatt och finansiering av terrorism samt anteckningar i journal

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar NN en varning.
Bakgrund

| anledning av att fastighetsméaklaren NN meddelats en varning for sin hantering av ett
formedlingsuppdrag, beslutade Fastighetsmaklarinspektionen (da Fastighetsméaklarnamnden)
den 27 februari 2012 att inleda en s.k. utvidgad granskning av hur NN hanterar
formedlingsuppdrag avseende bostadsrétter.

NN har forelagts att ge in en forteckning éver samtliga férmedlingsuppdrag som ingatts under
tiden den 1 augusti 2011 — 31 januari 2012. Ur denna forteckning har sedan tre
formedlingsuppdrag valts ut for en ndrmare granskning.

NN har vidare forelagts att ldamna in kopior av uppdragsavtal, objektsbeskrivningar,
overlatelseavtal, journaler, anbudsforteckningar, information om undersokningsplikten samt
handlingar som anvénts for att uppna kundkannedom i de tre formedlingarna. NN har ocksa
forelagts att yttra sig 6ver hur han har uppnatt kundkannedom i de aktuella formedlingarna.

Information om undersokningsplikten
NN har for samtliga tre formedlingsuppdrag gett in ett dokument med information om
undersdkningsplikten som har foljande lydelse.

Information om undersdkningsplikt:

Foreningens arsredovisning/stadgar finns tillganglig som klickbar lank. En kopare forvantas ha tagit del av dessa
handlingar innan kop.

Uppgifter i objektsbeskrivningen ar grundade pa av séljaren och av berérd forening lamnad information.
Kopare/spekulanter uppmanas att kontrollera dess uppgifter med féreningen. Kdpare/spekulanter &r medvetna
om att bostaden kdpes i befintligt skick och uppmanas att undersdka bostaden innan kép. Koparen uppmanas att
kontrollera bostadens bo- och biarea om denna ar vésentlig for képaren.

[Maklarforetaget] garanterar inte att den i objektsbeskrivningen forekommande planldsningen ar skalenlig. Viss
avvikelse kan forekomma.

Vi tillimpar sa kallad 6ppen budgivning. Samtliga som deltar i budgivningen accepterar att deras namn,
telefonnummer, och de bud de avgett Iamnas till kdparen efter avslutad budgivning.

Acceptpris innebar att prisnivan ar satt i en niva vilken séljaren ar beredd att sélja bostaden for. Dock har
maklaren en skyldighet att framfora samtliga bud till séljaren fram till ett kontrakt &r skrivet, vilket innebdr att
budgivning &nda kan férekomma.

NN har i sitt yttrande avseende de tre formedlingsuppdragen uppgett att nagon ytterligare
skriftlig information om det ansvar som en kdpare har for att understka fastigheten inte har
lamnats. Daremot har han l&mnat en muntlig redogdrelse om undersokningsplikten. Képarna
har i samtliga tre fall bokat in en extra visning av bostaden for att kunna fullgora sin
undersokningsplikt.
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Formedlingsuppdrag 1 - A-vagen, aktbilaga 7
Formedlingsuppdraget géllde en lagenhet i en bostadsforening. Uppdragsavtalet &r
undertecknat den 15 augusti 2011 och Overlatelseavtalet ar tecknat den 22 februari 2012.

Kundkannedom

NN har saval pa den id-kontrollblankett avseende uppdragsgivarna som pa de kopior av
uppdragsgivarnas identitetshandlingar som han har inkommit med, noterat att kontrollen
utfordes den 25 augusti 2011. Forelagd att kommentera detta har han uppgett att han kom in
fran sin semester for att skriva uppdragsavtalet och att han kontrollerade och fotograferade
uppdragsgivarnas identitetshandlingar fore uppdragsavtalets tecknande. Nar han var tillbaka
skrev han ut kopiorna och dokumentet ”ID-kontroll” och daterade dessa dokument denna dag.

Overlatelseavtal

Andra stycket i avtalets 8§ 9 Medlemskap lyder.

Antas képaren inte som medlem i foreningen — kan koparen vélja pa ett av alternativen:

att till alla delar 1ata kopet atergd och omgéende fa tillbaka hela den betalda handpenningen utan ratt till
skadestand for nagon av parterna;

eller

att utnyttja sin ratt enligt Bostadsrattslagen och éverklaga féreningens beslut till Hyresndmnden. Féreliggande
avtal ska vid detta kparens val fortsatta att gélla, med endast den &ndringen att tilltradesdagen ska senareldggas
tills fragan om koparens medlemskap &r slutligt avgjord.

NN har sarskilt forelagts att kommentera hanvisningen till bostadsrattslagen och har uppgett
att det rort sig om en felskrivning.

Journal
I den journal som NN inkommit med saknas noteringar om foljande.
e Nar han kontrollerade forfoganderatten.

o Maéklaren har i sitt yttrande tillstatt att en notering om detta saknas, men har

upplyst om att kontrollen gjordes innan han pabdrjade annonseringen.
e Att och nar han kontrollerat pantsattningen.

o Maéklaren har i sitt yttrande tillstatt att en notering om detta saknas, men har
upplyst om att pantsattningen av andelen i bostadsféreningen kontrollerades
innan han paborjade annonseringen.

e Att och nar han tillhandahallit tilltankta kdpare en objektsbeskrivning.

o Maéklaren har i sitt yttrande tillstatt att en notering om detta saknas, men har
upplyst om att objektsheskrivningen erhélls pa visningen.

e Att och nar han upplyst tilltankta kdpare om hur séljaren avsag att genomfora
forsaljningen (visningen, budgivningen etc.).

o Maéklaren har i sitt yttrande tillsttt att en notering om detta saknas, men har
upplyst om att information om detta erhdlls pa visningen eller vid kontakter
efter visningen.

e Att och ndr han skriftligen upplyst kdparen om dennes ansvar att undersoka objektet.

o Maéklaren har i sitt yttrande tillstatt att en notering om detta saknas, men har
upplyst om att det fanns en text som uppmanade till undersdkning, att kdparen
muntligen informerades om undersékningsplikten och att kdparen bokade in en
extra visning for undersokning av lagenheten fore avtalsskrivningen.

e Att och ndr han verkat for att koparen fore kdpet undersokte eller 1at undersoka
objektet.
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o Maklaren har i sitt yttrande tillstatt att en notering om detta saknas, men har
upplyst om att en extra visning innan avtalsskrivningen erbjdds for att kbparen
skulle kunna fullgéra sin undersékningsplikt.

e Att och ndr han verkat for att saljaren lamnade de uppgifter som kan antas vara av
betydelse for en kopare.

o Maklaren har i sitt yttrande tillstatt att en notering om detta saknas, men har
upplyst om att eventuella kanda fel eller brister vidarebefordrades till koparen
fore avtalsskrivningen.

e Att och nar han tillhandahallit tilltankta kopare arsredovisningen alternativt den
ekonomiska planen.

o Maklaren har i sitt yttrande tillstatt att en notering om detta saknas, men har
upplyst om att arsredovisningen fanns tillganglig som en PDF-lank i annonsen
samt utskriven pa visningen.

e Att och nar han tillhandahallit tilltankta kopare bostadsforeningens stadgar.

o Maéklaren har i sitt yttrande tillstatt att en notering om detta saknas, men har
upplyst om att stadgarna fanns tillgdngliga som en PDF-lank i annonsen samt
utskriven pa visningen.

e Attoch nér han erbjudit kdparen en skriftlig berakning av boendekostnaderna.

o Maéklaren har i sitt yttrande tillstatt att en notering om detta saknas, men har

upplyst om att en boendekostnadskalkyl erbjods fore avtalsskrivningen.

Formedlingsuppdrag 2 — B-gatan, aktbilaga 8
Formedlingsuppdraget géllde en bostadsratt. Uppdragsavtalet &r undertecknat den 26 augusti
2011 och dverlatelseavtalet &r tecknat den 17 september 2011.

Journal

I den journal som NN inkommit med saknas en notering om nar uppdragsavtalet upphérde.
Maéklaren har i sitt yttrande tillstatt att en notering om detta saknas, men har upplyst om att
journalen 6verlamnades vid tilltradet. Eftersom en deklarationsblankett upprattas till kunden
aret efter avtalsskrivningen, anser han inte att det gar att skriva in i journalen exakt nar
uppdraget upphorde.

| journalen saknas vidare noteringar om foljande.
e Nar han kontrollerade forfoganderatten.

o Maéklaren har i sitt yttrande tillstatt att en notering om detta saknas, men har
upplyst om att forfoganderétten kontrollerades innan annonseringen
pabdrjades.

e Att och nar han tillhandahallit tilltankta képare en objektsbeskrivning.

o Maéklaren har i sitt yttrande tillstatt att en notering om detta saknas, men har
upplyst om att objektsbeskrivningen tillhandaholls fore avtalsskrivningen.

e Att och nar han upplyst tilltankta kopare om hur saljaren avsag att genomfora
forsaljningen (visningen, budgivningen etc.).

o Maklaren har i sitt yttrande tillstatt att en notering om detta saknas, men har
upplyst om att information om detta gavs pa visningen eller vid kontakter efter
visningen.

e Att och nér han skriftligen upplyst koparen om dennes ansvar att undersoka objektet.
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o Maklaren har i sitt yttrande tillstatt att en notering om detta saknas, men har
upplyst om att det fanns en text som uppmanade till undersokning, att kdparen
muntligen informerades om undersékningsplikten och att kdparen bokade in en
extra visning for undersokning av lagenheten fore avtalsskrivningen.

Att och nar han verkat for att koparen fore kdpet undersokte eller 1at undersdka
objektet.

o Maklaren har i sitt yttrande tillstatt att en notering om detta saknas, men har
upplyst om att en extra visning erbjods och genomfordes.

Att och nar han verkat for att saljaren lamnade de uppgifter som kunde antas vara av
betydelse for en kopare.

o Maklaren har i sitt yttrande tillstatt att en notering om detta saknas, men har
upplyst om att eventuella kdnda fel och brister vidarebefordrades till kdparen
fore avtalsskrivningen.

Att och nér han tillhandahallit tilltankta kopare en arsredovisning alternativt en
ekonomisk plan.

o Maéklaren har i sitt yttrande tillstatt att en notering om detta saknas, men har
upplyst om att arsredovisningen fanns tillganglig som en PDF-lank i annonsen
samt utskriven pa visningen.

Att och nar han tillhandahallit tilltankta kopare foreningens stadgar.

o Maéklaren har i sitt yttrande tillstatt att en notering om detta saknas, men har
upplyst om att arsredovisningen fanns tillganglig som en PDF-lank i annonsen
samt utskriven pa visningen.

Att och nar han erbjudit tilltdnkt kopare en skriftlig berdkning av boendekostnaderna.

o Maéklaren har i sitt yttrande tillstatt att en notering om detta saknas, men har
upplyst om att en boendekostnadskalkyl uppréttades fore avtalsskrivningen.

Formedlingsuppdrag 3 — C-gatan, aktbilaga 9
Formedlingsuppdraget géllde en bostadsratt. Uppdragsavtalet r undertecknat den 12
december 2011 och Gverlatelseavtalet ar tecknat den 23 februari 2012.

Journal
| journalen saknas noteringar om foljande.

Nér han kontrollerade forfoganderétten.
o Maéklaren har i sitt yttrande tillstatt att en notering om detta saknas, men har
upplyst om att kontrollen utférdes innan annonseringen pabdrjades.
Nér han kontrollerade om bostadsratten var pantsatt.
o Maéklaren har i sitt yttrande tillstatt att en notering om detta saknas, men har
upplyst om att kontrollen gjordes innan annonseringen paborjades.
Att och nar han tillhandahallit tilltankta kopare en objektsbeskrivning.
o Maklaren har i sitt yttrande tillstatt att en notering om detta saknas, men har
upplyst om att objektsbeskrivningen erholls pa visningen.
Att och nar han upplyst tilltankta kdpare om hur séljaren avsag att genomfora
forséljningen (visningen, budgivningen etc.)
o Maéklaren har i sitt yttrande tillstatt att en notering om detta saknas, men har
upplyst om att informationen erhdlls pa visningen eller vid kontakter efter
visningen.
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e Att och nar han skriftligen upplyst kdparen om dennes ansvar att undersoka objektet.

o Maklaren har i sitt yttrande tillstatt att en notering om detta saknas, men har
upplyst om att det fanns en text som uppmanade till undersékning, att kdparen
muntligen informerades om undersékningsplikten och att koparen bokade in en
extra visning for undersdkning av lagenheten fore avtalsskrivningen.

e Attoch nér han verkat for att koparen fore kdpet undersokte eller lat undersoka
objektet.

o Maklaren har i sitt yttrande tillstatt att en notering om detta saknas, men har
upplyst om att en extra visning erbjods och genomférdes fore
avtalsskrivningen.

e Att och nédr han verkat for att séljaren lamnade de uppgifter som kunde antas vara av
betydelse for en kopare.

o Maklaren har i sitt yttrande tillstatt att notering om detta saknas, men har upplyst
om att eventuella kdnda eller misstankta fel eller brister vidarebefordrades till
koparen fore avtalsskrivningen.

e Att och nar han tillhandahallit tilltankta képare en drsredovisning alternativt en
ekonomisk plan.

o Maéklaren har i sitt yttrande tillstatt att en notering om detta saknas, men har
upplyst om att arsredovisningen fanns tillganglig som en PDF-lank i annonsen
samt utskriven pa visningen.

e Att och nar han tillhandahallit tilltankta kopare foreningens stadgar.

o Maéklaren har i sitt yttrande tillstatt att en notering om detta saknas, men har
upplyst om att stadgarna fanns tillgdngliga som en PDF-lank i annonsen samt
utskrivna pa visningen.

e Att och nér han erbjudit kdparen en skriftlig berdakning av boendekostnaderna.

o Maéklaren har i sitt yttrande tillstatt att en notering om detta saknas, men har
upplyst om att en skriftlig boendekostnadskalkyl erbjods fore
avtalsskrivningen.

Fastighetsmaklarinspektionens bedémning

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen (2011:666) ska en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed.

Overlatelseavtal

En bostadsforening ar en aldre boendeféreningsform som regleras av foreningens stadgar och
av lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar. En bostadsforening &r inte underkastad
bestammelserna i bostadsrattslagen, utan kan reglera olika fragor i sina stadgar. Avslag pa en
ans6kan om medlemskap i en bostadsforening avgérs normalt av en allméan domstol. Nagon
mojlighet att, som i bostadsrattsforeningar, fa medlemskapsfragan prévad av en hyresnamnd
finns inte.

Da det inte ar allmant kant vad det ar for skillnad mellan bostadsforeningar och

bostadsrattsforeningar, ar det viktigt att fastighetsmaklaren &r extra tydlig i sin information till
potentiella kdpare och att korrekta bendmningar och hanvisningar anvénds.
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| formedlingsuppdraget 1, som avsag en lagenhet i en bostadsforening, har NN i kontraktet
skrivit in en hanvisning till bestammelserna om koparens ratt enligt bostadsréattslagens regler
att overklaga foreningens beslut till en hyresnamnd.

Det &r ett grundlaggande krav att de handlingar som maklaren uppréttar for genomforandet av
ett kop ar korrekta. Genom att upprétta ett Gverlatelseavtal med en missvisande klausul, har
NN asidosatt sin omsorgsplikt. Férseelsen motiverar en varning.

Information om undersokningsplikten

| 20 § koplagen (1990:931) anges att en kopare inte sasom fel far dberopa vad han maste antas
ha kant till vid kopet. Vidare anges att om koparen fore kdpet undersokt varan eller utan
godtagbar anledning underlatit att folja saljarens uppmaning att undersoka den, far han inte
sasom fel aberopa vad han borde ha méarkt vid undersokningen, om inte séljaren handlat i strid
mot tro och heder.

Enligt 16 § andra stycket fastighetsméklarlagen ska méklaren fére kopet bland annat
skriftligen upplysa en képare om det ansvar som denne har for att undersoka eller lata
undersoka fastigheten. Av 1 och 2 88 samma lag framgar att denna bestammelse géller dven
vid 6verlatelser av bostadsratter.

I kommentaren till bestimmelsen (prop. 2010/11:15 s. 56) s&gs foljande.
Skriftlighetskravet dr avsett att underlatta for kdparen att ta till sig upplysningen.

De dokument NN ingett for samtliga tre formedlingsuppdrag kan, enligt
Fastighetsméklarinspektionens beddmning, inte anses uppfylla de krav man bor kunna stélla
pa en skriftlig information om innebérden av képarens undersokningsplikt. Informationen ar
sa bristfallig och ofullstandig att forseelsen motiverar en varning.

Kundkannedom

Enligt 2 kap. 2 § penningtvattslagen (2009:62) ska fastighetsméaklaren vidta grundldggande
atgarder for att uppna kundkannedom bland annat vid etableringen av en affarsforbindelse och
vid enstaka transaktioner som uppgar till 15 000 euro eller mer. Med grundlaggande atgarder
for kundkénnedom avses enligt 2 kap. 3 8 forsta stycket penningtvattslagen bland annat
kontroll av kundens identitet genom identitetshandling, registerutdrag eller pa annat
tillforlitligt satt, kontroll av den verkliga huvudmannens identitet samt inhamtande av
information om affarsférbindelsens syfte och art.

Av 2 kap. 9 § samma lag framgar att kontrollen av kunden ska vara slutférd innan
affarsforbindelsen etableras eller en enstaka transaktion utfors. | Fastighetsmaklarndmndens
allménna rad (FMN 2010:1) Atgarder mot penningtvatt och finansiering av terrorism, anges
att kontrollen av uppdragsgivaren i och med detta ska vara slutférd innan uppdragsavtalet
undertecknas och kontrollen av koparen innan parterna undertecknar kopekontraktet.

Enligt 2 kap 11 § penningtvattslagen far en verksamhetsutévare inte etablera en
affarsforbindelse eller utféra en enstaka transaktion om kundkannedom inte uppnas.

Av 4 kap. 1 8 fjarde stycket Fastighetsmaklarnamndens foreskrifter (KAMFS 2009:2, FMN

2009:1) om atgarder mot penningtvétt och finansiering av terrorism
(penningtvattsforeskrifterna) foljer att en fastighetsméklare vid kontroll av en fysisk persons
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identitet alltid ska bevara en kopia av identitetshandlingen och dérvid notera datum for
genomford identitetskontroll.

| formedlingsuppdraget 1 har NN noterat att kontrollen av uppdragsgivarna utférdes den 25
augusti 2011 — tio dagar efter det att han ingick ett formedlingsuppdrag med dem. Méklaren
har i sitt yttrande uppgett att kontrollen skedde innan uppdragsavtalet ingicks, men att han
antecknade dagen da dokumentationen skrevs ut. Mot bakgrund av NNs uppgifter finner
Fastighetsméklarinspektionen att paféljd kan underlatas, men paminner om att det enligt
penningtvattsforeskrifterna aligger maklaren att notera datumet for den utférda kontrollen.

Journaler

Enligt 20 § fastighetsméklarlagen ska en fastighetsmaklare fora anteckningar 6ver
formedlingsuppdraget — en s.k. journal. Dokumentationen ska dverlamnas till
uppdragsgivaren néar uppdraget har slutforts.

| forarbetena till fastighetsmaklarlagen (prop. 2010/11:15 s. 61) anges féljande.

Det &r formedlingsuppdraget som ska dokumenteras. Skyldigheten omfattar uppgifter om nér uppdraget ingicks,
nér och pa vilket sitt en atgard vidtagits samt nar uppdraget upphor. Av sérskild betydelse &r anteckningar om de
forpliktelser som foljer av lagen, t.ex. utférandet av radgivnings- och upplysningsskyldigheten (se 16 §),
kontrollen av forfoganderatts- och inskrivningsforhallanden (se 17 §) samt tillhandahallandet av en
objektsbeskrivning (se 18 §).

| journalerna avseende samtliga tre formedlingsuppdrag &r anteckningen om kontrollen av
forfoganderatten dver bostadsratterna odaterad (17 8 fastighetsméklarlagen).

| samtliga tre formedlingsuppdrag saknas ocksa uppgifter om att han har tillhandahallit
tilltdnkta kopare en objektsbeskrivning (18 § fastighetsmaklarlagen), upplyst tilltdnkta kdpare
om hur séljaren avsag att genomfora forséljningen (16 § fastighetsmaklarlagen), skriftligen
upplyst kdparen om dennes ansvar for att undersoka objektet (16 § fastighetsmaklarlagen),
verkat for att koparen fore kopet gjorde eller lat gora en sddan undersokning av objektet (16 §
fastighetsméklarlagen), verkat for att séljaren lamnat de uppgifter som kan antas vara av
betydelse for en kdpare (16 § fastighetsmaklarlagen), tillhandahallit tilltankta képare
foreningens arsredovisning alternativt ekonomisk plan (18 § fastighetsméklarlagen),
tillhandahallit tilltankta képare foreningens stadgar (18 § fastighetsmaklarlagen) samt erbjudit
tilltankt kopare en skriftlig berakning av boendekostnaderna (18 8 fastighetsméklarlagen).

| formedlingsuppdragen 1 och 3 saknas i journalen anteckningar om att NN kontrollerat om
bostadsrétterna var pantsatta (17 § fastighetsméklarlagen) och i férmedlingsuppdraget 2
saknas en notering om uppdragsavtalets upphorande (prop. 2010/11:15 s. 61).

Bristerna ar inte av sadan karaktar att de kan bedomas som ringa, men &r heller inte av sa
allvarligt slag att en varning bor komma i fraga. Forseelserna motiverar en erinran.

Ovrigt

Vad som i 6vrigt kommit fram i drendet leder inte till nagon ytterligare atgard fran
Fastighetsméklarinspektionens sida.
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Pafoljd
NN meddelas en varning for att han asidosatt sin omsorgsplikt vid upprattandet av ett

overlatelseavtal avseende ett objekt i en bostadsférening och att han brustit i sin skriftliga
information om undersokningsplikten.

| denna varning ingar en erinran for att NN brustit i sin journalféring.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400) och
fastighetsméklarlagen (2011:666); fraga om anteckningar i journal och
besiktningsklausuler.

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar NN varning.
Bakgrund

| anledning av att NN haft en registrerad skuld hos Kronofogdemyndigheten i enskilda mal
beslutade Fastighetsméklarinspektionen den 31 oktober 2011 att inleda ett tillsynsérende
gentemot honom. Fastighetsmaklarinspektionens granskning har omfattat tre
formedlingsuppdrag som NN ingick och avslutade under perioden den 1 maj — 31 oktober
2011.

Journalen - bostadsratten pa S-vagen

| formedlingsuppdraget avseende bostadsratten ar anteckningen i journalen om att NN
kontrollerat forfoganderatten 6ver bostadsratten odaterad (17 § forsta stycket
fastighetsmaklarlagen (2011:666) samt prop. 2010/11:15 s. 61). Det finns inte heller nagon
anteckning om foljande atgarder och handelser:

1. Tillhandahallit tilltankta kdpare en objektsbeskrivning (18 § forsta stycket
fastighetsméklarlagen).

2. Uppdragsavtalets upphorande (prop. 2010/11:15 s. 61).

3. Upplyst tilltdnkta kbpare om hur séljaren har avsett att genomféra forséaljningen (16 §
forsta stycket fastighetsmaklarlagen).

4. Skriftligen upplyst képaren om det ansvar som denna har for att undersoka objektet
(16 8 andra stycket fastighetsmaklarlagen).

5. Verkat for att koparen fore kopet undersoker eller later undersoka objektet (16 § andra
stycket fastighetsmaklarlagen).

6. Tillhandahallit tilltankta kopare av bostadsratten arsredovisningen eller den
ekonomiska planen (18 § tredje stycket fastighetsméklarlagen).

7. Tillhandahallit tilltdnkta kopare av bostadsratten foreningens stadgar (18 § tredje
stycket fastighetsmaklarlagen).

8. Erbjudit tilltdnkta kdpare en skriftlig berdkning av boendekostnaderna (18 § fjarde
stycket fastighetsmaklarlagen).

9. Upprattat och gatt igenom kopehandlingarna med séljaren respektive kdparen och
kommit Gverens med parterna om hur kontraktsskrivningen ska genomforas (8 och 21
88§ fastighetsmaklarlagen).

10. Uppréttat likvidavrékning (8 och 21 8§ fastighetsmaklarlagen).
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Besiktningsklausulen for fastigheten pa T-vagen
| kopekontraktet som undertecknades den 2 juni 2011 framgar i § 13 foljande:

Kdparen har réatt att besiktiga fastigheten med hjalp av godkénd besiktningsman. Koparen har ratt att frantrada
képet om han efter besiktningen inte langre vill sta fast vid kopet. Om koparen véljer att frantrada kopet ska
handpenningen omgaende aterbetalas till kdparen. Ingen av parterna har rétt till skadestand av andra parten.
Villkoret galler under forutsattning att kdparens begéran gors senast 2 dagar efter utford besiktning.

Maklaren ombesdrjer bokning och betalning for besiktning och meddelar snarast tidpunkt fér denna.
Besiktningen gors i koparens namn s& att besiktningsman blir ansvarig gentemot dem.

Besiktningsklausulen for fastigheten pa B-véagen
| kdpekontraktet som undertecknades den 29 maj 2011 framgar i § 13 foljande:

Kdparen har réatt att besiktiga fastigheten med hjalp av godkand besiktningsman senast den 11/6-2011.

Skulle vid besiktningen upptéckas vasentliga fel eller brister utéver vad képaren kant till och som avviker fran
vad koparen med fog kunnat forutsatta med hansyn tagen till husets alder, skick och fragelistan samt den
overlatelsebesiktning som utforts av Foretaget A (bilaga till kopeavtalet) och som 6verstiger 1 bashelopp inkl
moms for att avhjalpa dger Koparen ratt att senast 2 arbetsdagar efter det att de genomfort sin besiktning lata
detta kop skadestandslost atergd savida inte séljaren svarar for kostnaden 6verstigande 1 bashelopp for
avhjalpande av felen eller bristerna.

Kan parterna ej enas om att eventuella nyupptéckta fel eller brister &r att anse som vésentliga och/eller vad
koparen med fog kunnat forutsatta, och/eller kommer att Gverstiga 1 basbelopp inkl moms for avhjalpande ska
en bedémning av detta begaras in fran fackman.

Saljaren ansvar for att sotare besoker huset innan tilltradet for att kontrollera att skorstenen fungera och ej far
nagot forelaggande.

Det finns fran utford overlatelsebesiktning 4 st punkter som koparen dock vill reservera sig for och som vid
stdrre omfattning &n vad som kan forvéntas skall erséttas av sdljaren utan grénsen av 1 st basbelopp. Vill
saljaren inte ansvara for dessa fel har kdparen ratt att avsta kopet. Dessa punkter &r:

Balkong: dar namns att underlag bor kontrolleras och pagéaende skada har skall da ersattas/lagas av saljaren
om koparen kvarstar i kontraktet.

Badrum: Fuktindikationen vid duschplats skall utredas. Badrummet &r gjord 2000/2001 och ev fukt. Och
pagaende skada skall beddmas utifrén detta renoveringsar.

Kontor i kallarplan: Fuktskada i yttervdagg. Omfattning och orsak skall faststéllas, ar felet storre an daligt valt
material och normal fukt i golv och vagg skall detta ersattas av saljarna alternativt lata kopet ga tillbaka.
Under entré: Utrymmet &r inte besiktningsbart, om uppenbart fel visar sig i utrymmet ar detta en sak for
saljaren att atgarda om kopet ej skall ga tillbaka.

Fastighetsméklarinspektionens register

NN meddelades varning i ett beslut den 16 december 2009 for att han i tva fall hade underlatit
att kontrollera identiteten pa dédsbodelégare i enlighet med penningtvéttslagstiftningens
bestammelser och for att han hade medverkat till en atergangsklausul som saknade tidsfrist for
nar saljaren skulle meddela huruvida denne ville utnyttja sin ratt till atgardsatagande enligt
klausulen.

Maklaren

NN har i sitt yttrande bland annat gjort géallande foljande.
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Skulden

Arendet ar aterkallat hos Kronofogdemyndigheten och han har inga skulder. Beloppet har
utbetalts i enlighet med en dom. Domen ar dock verklagad.

Journalen for bostadsratten pa S-vagen

Atgarderna som inte antecknats i journalen har utférts och anteckningar om &tgarden
inkluderas i manga fall i nagon av de anteckningar som gjorts i journalen. Nagon av
anteckningarna har fallit ur journalen, vilket beror pa att statusen pa objektet var vilande och
att det inte stod som sald i systemet.

Besiktningsklausulen for fastigheten pa T-vagen

Angaende § 13 i kopekontraktet bestamdes att parterna skulle traffas vid besiktningstillfallet
och medverka vid besiktningen. Darefter skulle kdparna meddela maklaren inom en angiven
tid huruvida de ville sta kvar vid kopet eller inte. Képarna hade redan en mycket god bild av
huset sedan de tidigare kontrollerat det sjélva tillsammans med egna “experter” och har egen
byggnadskunskap. Saljaren och koparna skulle ocksa sta i kontakt med varandra. Det fanns
inga tveksamheter mellan parterna.

En av kdparna som var byggkunnig hade sedan tidigare kontrollerat huset ordentligt. Képarna
ké&nde sig trygga i affaren och eftersom képaren med byggnadskunskap skulle folja
besiktningsmannen vid besiktningen var uppfattningen att képarna i princip omgaende skulle
kunna bekréfta huruvida de ville fullfolja kopet eller inte.

| den offert som lamnades till séljaren ingick att en 6verlatelsebesiktning och
energideklaration skulle utforas pa fastigheten inom ramen for maklararvodet. Eftersom tiden
for besiktningen hade misstolkats mellan besiktningsmannen, séljaren och maklaren var
besiktningen inte utford nar avtalet skrevs.

Eftersom Gverlatelsebesiktningen var bokad och betald och skulle slutforas forst da det redan
fanns en presumtiv kdpare pa huset, gavs majligheten till koparna att fa utfora sin
undersdkningsplikt med denna besiktning. Den helt 6ppna besiktningsklausulen gjorde att
koparna pa inget satt var bundna till avtalet, om de vid besiktningen skulle upptacka nagra fel
eller brister som de inte hade uppmarksammat vid sina egna kontroller.

Besiktningsklausulen for fastigheten pa B-véagen

Tidsfristen i 8 13 i kopekontraktet diskuterades och képarna som skulle medverka vid
besiktningen hade uppfattningen att de inte behdvdes mer tid for att fatta ett beslut i arendet.
Med fackman avsags en valrenommerad byggnadsfirma och detta diskuterades mellan
parterna. Det skulle anvandas nagon lokal firma om detta skulle bli aktuellt. Det skulle vara
en l6pande dialog mellan képaren, saljaren och méklaren fram till dess att tidsfristen gatt ut.
En eventuell atergang skulle aviseras méklaren eller séljaren.

Fastighetsmaklarinspektionens bedémning

Vid bedémningen av NN:s agerande i samband med férmedlingsuppdraget pa S-védgen ér den
nu géllande fastighetsméklarlagen (2011:666) tillamplig, eftersom denna lag hade trétt i kraft
nar detta uppdragsavtal ingicks. Betraffande formedlingsuppdragen pa T-vagen och B-vagen
ar i stéllet den numera upphévda fastighetsmaklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom dessa
uppdragsavtal ingicks innan den nu géllande fastighetsméklarlagen (2011:666) hade trétt i
kraft.
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Journalen

Enligt 20 § fastighetsméklarlagen ska en fastighetsmaklare fora anteckningar over
formedlingsuppdraget — en sa kallad journal. Dokumentationen ska dverlamnas till
uppdragsgivaren nar uppdraget slutforts.

| forarbetena till lagen (prop. 2010/11 s. 61) anges foljande.

Det ar formedlingsuppdraget som ska dokumenteras. Skyldigheten omfattar uppgifter om nar uppdraget ingicks,
nér och pa vilket satt en atgard vidtagits samt nar uppdraget upphor. Av sérskild betydelse &r anteckningar om de
forpliktelser som foljer av lagen, t.ex. utférandet av radgivnings- och upplysningsskyldigheten (se 16 §),
kontrollen av forfoganderétts- och inskrivningsforhallanden (se 17 §) samt tillhandahallandet av en
objektsbeskrivning (se 18 §).

| journalen har NN inte daterat anteckningen for nar han kontrollerade forfoganderatten éver
bostadsratten och han har inte antecknat nar uppdragsavtalet upphérde. Bristerna avser
forhallanden som sarskilt namns i forarbetena. NN har betraffande formedlingsuppdraget pa
S-végen inte heller antecknat atgarderna i journalen som galler punkterna 1 och 3-10 under
rubriken ”Journalen”. Dessa brister ar forpliktelser som foljer av fastighetsmaklarlagen.
Genom att inte anteckna nar och pa vilket satt atgarderna har vidtagits har NN inte fullgjort
sina skyldigheter enligt 20 § fastighetsmaklarlagen. Forseelserna motiverar en erinran.

Besiktningsklausulerna

Enligt 19 § i fastighetsmaklarlagen ska fastighetsméklaren verka for att koparen och séljaren
traffar 6verenskommelser i fragor som behover l6sas i samband med Gverlatelsen. Om inte
annat har avtalats ska maklaren hjalpa koparen och séaljaren med att upprétta de handlingar
som behovs for dverlatelsen.

Bestammelsen har i huvudsak overforts fran 1984 ars lag om fastighetsméklare. Av
forarbetena till lagen fran 1984 framgar att maklaren har en handlingsplikt vid avtalsslutet
mellan parterna. Maklaren bor vara aktiv och observant pa fragor som maste lésas och bor
lagga fram forslag till dverenskommelse som kan tillfredsstélla bada parter. Det aligger
maéklaren att klargdra kdpevillkorets innebdrd och se till att det blir tydligt utformat i
kopehandlingen (prop. 1983/84:16 s. 41).

Nér en fastighetsmaklare medverkar vid kontraktsskrivningen har parterna ratt att krava att
kontraktet utformas pa ett riktigt satt. Syftet med ett skriftligt avtal ar att dokumentera vad
som &r avtalat och pa det sattet forebygga konflikter mellan parterna. | de fall en besiktning av
fastigheten sker efter dverlatelsen aligger det maklaren dels att medverka till en
atergangsklausul som ar tydligt formulerad och som kan tillfredsstalla bada parter, dels att
noga klargora innebdrden for parterna. En klausul ska utformas pa ett sa tydligt satt att den &r
vagledande for parterna.

Om ett kop villkoras for att en besiktning ska utforas ar det dessutom viktigt att parterna ges
tillracklig tid for att hinna anlita en besiktningsman och ta del av besiktningsresultatet.

Besiktningsklausulen for fastigheten pa T-vagen saknar reglering om vad som avses med en
godkéand besiktningsman. Det saknas dessutom en uttrycklig tidsfrist for nar kOparen senast
kan besiktiga fastigheten. Anvisningar om till vem en begéran om atergang ska lamnas och
hur denna ska lamnas saknas ocksa. Av villkorsklausulen framgar att koparen senast tva dagar
efter den utforda besiktningen kan begéra kopets atergang. Klausulens utformning innebéar
alltsa att koparna endast har haft tva dagar pa sig att efter besiktningen fa del av ett
besiktningsprotokoll, ta stallning till resultatet och eventuellt begéra kopets atergang.
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| besiktningsklausulen for fastigheten pa B-véagen anges en sista dag da besiktningen ska vara
genomford. Klausulen har dock en rad andra brister. Likt besiktningsklausulen for
formedlingsuppdraget pa T-véagen ar det oreglerat vad som avses med en godkand
besiktningsman samt hur och till vem koparen ska begara atergang. Koparen ges endast tva
dagar att begara atergang efter att ha genomfort besiktningen. | klausulen anges inte heller hur
den fackman ska utses som ska géra beddmningen, om parterna inte kommer éverens om
huruvida nyupptéckta fel eller brister ar vasentliga eller vad kdparen med fog kunnat
forutsatta eller vars avhjalpande kommer att Gverstiga ett bashbelopp inklusive moms.

Den aktuella klausulen innehaller fler oklarheter, bland annat saknas en tidsfrist for nar
saljaren ska meddela att denne vill svara for kostnaderna for fel och till vem och pa vilket satt
ett sadant meddelande ska framforas. Att nagon sista dag for detta meddelande saknas innebér
att koparna kan bli svavande i osakerhet om huruvida képet kommer att ga ater eller inte fram
till tilltradesdagen. 1 detta fall galler det en tid om cirka tva manader.

Det ar dessutom oklart hur klausulens olika delar forhaller sig till varandra och hur
formuleringarna ska tolkas. Bristerna i de tva besiktningsklausulerna ger var och en for sig
grund for varning.

Ovrigt
Vad som i 6vrigt har kommit fram i arendet ger inte anledning till nagon atgard fran
Fastighetsméklarinspektionens sida.

Pafoljd

NN ska varnas for att han medverkat till att uppratta oklara besiktningsklausuler i tva
kopekontrakt. | paféljden ingar ocksa en erinran for bristerna i journalféringen i ett
formedlingsuppdrag. Med hénsyn till att NN tidigare har meddelats varning fér utformningen
av en atergangsklausul ar det med tvekan som Fastighetsmaklarinspektionen later den
sammantagna paféljden stanna vid en varning aven denna gang.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (2011:666); fraga om en uppgift
I objektsbeskrivningen, anteckningar i journalen, villkor i ett tillaggsavtal
och méaklarens upplysnings- och kontrollskyldighet.

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar NN erinran.
Bakgrund

| en anmaélan till Fastighetsméklarinspektionen har kdparen av en fastighet riktat kritik mot
NN. Anmaélaren har gjort géllande att NN inte upplyst om riskerna med att hyra fastigheten,
inte l&mnat uppgifter om &garen och lagfarten under budgivningen, inte kontrollerat bygglov
och ett lagfartsarende samt undanhallit information om agaren i objektsbeskrivningen.

Anmélan

Av anmdlan framgar sammanfattningsvis foljande. Enligt objektsbeskrivningen dgde Bolaget
F (bolaget) fastigheten. Agaren har fornekat kannedom om fel och brister i fastigheten och
endast angett “renovering 2011 i en fragelista som tillhandahélls vid visningen. Kontrakt
skrevs den 23 januari 2012 och hon informerades om att bolaget dnnu inte hade lagfart. Det
var forsta gangen det framgick att dgaren var ett dodsbo. Ett villkor infordes i kopekontraktet
om ratt till atergang om bolaget inte hade beviljats lagfart den 24 april 2012. NN fick i
uppdrag att formedla hennes bostad och den forsaljningen gick snabbt. Lagfartsarendet drog
ut pa tiden. Nar hennes hus var salt kom hon och bolaget Gverens om att hon skulle hyra
fastigheten tills lagfarten blivit klar. NN lade sig inte i 6verenskommelsen och informerade
inte om riskerna med hyresavtalet. Hon flyttade till fastigheten den 24 mars 2012 och
upptéckte da allvarliga fel och brister. Bland annat saknades nddvéandiga bygglov. Den 25
april havde hon kdpet eftersom lagfarten inte blivit klar. Under ett par veckors tid efter
havningen var hon bostadslos.

Handlingar
Fastighetsméklarinspektionen har tagit del av bland annat ett tilldggsavtal och journalen Gver
formedlingsuppdraget.

| tilldggsavtalet, underskrivet den 3 februari 2012, finns bland annat féljande villkor.

Till detta tillaggskontrakt bifogas dven en atgardslista med fel och brister som uppkom vid besiktning av
huset den 2012-01-27 med besiktningsmannen [B.E.]. Séljare och kdpare éverenskommer harmed att séljaren
senast 2012-02-27 ska ha atgardat och bekostad niamnda punkter i bifogad bilaga. Har dverenskommelsen
enligt atgérdslista inte infriats i sin helhet senast 2012-02-27 har kdparen rétt att f nedsattning i pris
motsvarande vad kvarvarande &tgarder kostar att tgdrda genom fackman.

Fastighetsméklarinspektionen noterar att det inte framgar av villkoret vem som skulle bedéma
om dverenskommelsen enligt atgardslistan hade infriats.

Det framgar inte av journalen nar och pa vilket satt NN uppréttade detta och ett annat
tillaggsavtal.
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Maklarens yttrande

NN har sammanfattningsvis uppgett foljande rorande kritiken i anmélan. Bolaget hade kopt
fastigheten genom henne, renoverat den och sedan tecknat ett uppdragsavtal med henne om en
ny formedling. Bolaget var vid tidpunkten inte lagfaren &gare enligt fastighetsregistret. Vid
visningarna var hon tydlig med att ett dodsbo hade salt fastigheten till bolaget. Anmalaren
fragade vid en visning om tilltradesdagen och hon férklarade att en lagfartsansékan lag hos
inskrivningsmyndigheten. Vid kontraktsskrivningen var bolaget &gare.
Inskrivningsmyndigheten hade bekraftat att lagfarten inte var registrerad. Darfor ar 8 16
Lagfart med i kopekontraktet. Hon har inte undanhallit ndgon information om vem som varit
agaren eller lagfaren dgare. Anmaélaren ansag inte att lagfarts- eller besiktningsfristen var ett
hinder vid forsaljningen av hennes bostad. Hyresavtalet mellan anmalaren och bolaget skrevs
utan hennes vetskap. Hon har meddelat parterna att hon inte kunde rekommendera att
anmalaren flyttade in tidigare, eftersom det kan uppsta problem med bland annat forsakring,
ansvar for skador, olyckor och utformningen av hyresavtalet. Hon patalade ocksa att lagfarten
annu inte var klar. Anmélaren menade att detta inte var nagot problem. Den 25 april 2012 lag
lagfarten for bolaget vilande. Anmaélaren begarde atergang enligt § 16 i kopekontraktet.
Bolaget har muntligen och i en fragelista uppgett att bygglov fanns. Hon hade inte anledning
att utreda detta ytterligare.

Betréffande det ena tilldggsavtalet har hon uppgett att besiktningsmannen vid besiktningen
berattade vad som behovde atgardas och hur det skulle goras. Parterna hade en egen
diskussion och kom sjalva 6verens om hur tillaggsavtalet och atgardslistan skulle vara
utformade. Pa deras begaran ar avtalet utformat enligt deras Gnskemal. Anmalaren ville lata
bolaget utfora atgarderna och vid behov lata besiktningsmannen komma tillbaka och gora en
ny bedémning.

Hon har uppgett att detta tilldggsavtal och ett annat tillaggsavtal inte & med i journalen,
eftersom de utgor tillagg till képekontraktet.

Fastighetsméaklarinspektionens beddmning

Kritiken i anmélan

Mot bakgrund av NN:s uppgifter, som &ven i vissa delar vinner stod av
journalanteckningarna, finner Fastighetsmaklarinspektionen att det inte ar visat att hon brustit
i sina skyldigheter pa det séatt som anmalaren gjort gallande.

Tillaggsavtalet

Enligt 19 § fastighetsméklarlagen (2011:666) ska fastighetsméklaren verka for att kbparen
och séljaren traffar en dverenskommelse i fragor som behover I6sas i samband med
overlatelsen. Bestammelsen har 6verforts i huvudsak oférandrad fran 1984 ars lag om
fastighetsmaklare. Av forarbetena till den lagen framgar att en fastighetsméklare har en
handlingsplikt vid avtalsslutet mellan parterna. Medverkar fastighetsmaklaren vid
kontraktskrivningen, ska denne vara aktiv och observant pa fragor som behover lésas och
lagga fram forslag till en 6verenskommelse som kan tillfredsstalla bada parter. Det aligger
maklaren att klargora olika kopevillkors innebdrd och se till att de blir tydligt utformade i
kopehandlingen (se prop.1983/84:16, s. 41).

Tillaggsavtalet den 3 februari 2012 ger koparen rétt till bland annat nedsattning av priset om
en dverenskommelse enligt en bifogad atgardslista inte infrias. Det framgar emellertid inte
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vem som ska gdra den beddmningen, trots att parterna enligt NN hade kommit dverens om
detta. Av NN:s uppgifter framgar att hon har utformat tillaggsavtalet. Mot bakgrund av att
avtalet géller en 6verenskommelse som parterna traffat sjalva och som inte har nagon direkt
koppling till villkoren i kdpekontraktet anser inspektionen emellertid att forseelsen ar ringa.

Journalen

Enligt 20 § fastighetsmaklarlagen ska fastighetsmaklaren fora anteckningar dver
formedlingsuppdraget — en sa kallad journal. Skyldigheten omfattar enligt forarbetena till
lagen bland annat uppgifter om nar och pa vilket satt en atgard vidtagits. Av sarskild
betydelse ar anteckningar om de forpliktelser som foljer av lagen, till exempel utférandet av
radgivnings- och upplysningsskyldigheten (prop. 2010/11:15 s. 61).

Det dr utrett att NN har uppréattat ovanstaende tillaggsavtal och ett ytterligare tillaggsavtal
mellan parterna sedan kopekontraktet ingatts. Hon borde ha antecknat dessa atgérder i
journalen. Genom att inte gora detta har hon brustit i sin journalféring. For detta ska hon
erinras.

Ovrigt
Nagot annat har inte kommit fram i arendet som ger anledning till ytterligare atgarder
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om méklarens
kontrollskyldighet avseende servitut.

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen avskriver drendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

| en anmaélan till Fastighetsméklarinspektionen har kdparna av en fastighet riktat kritik mot
NN med pastaenden om att méklaren asidosatt sina skyldigheter pa olika satt under
formedlingsuppdraget.

Anmalan
Av anmdlan framgar sammanfattningsvis foljande.

Objektsbeskrivningen har inte varit korrekt betraffande uppgifter om fastighetens skick och
solférhallandena pa en uteplats. NN har sagt att fastigheten inte belastades av servitut och har
upprattat ett kontraktsforslag i enlighet med detta, trots att den visade sig belastas av utfarts-
servitut for de omgivande fastigheterna. NN har inte heller informerat korrekt om
agarforhallandena, da denne beréttat att fastigheten saldes av en dldre dam. Det fanns éatta
dodsbodeldgare, varav fyra bortavarande och foretrddda av en god man. NN har inte i tid
underrattat den gode mannen om deras 6nskan att andra tilltradesdagen. NN har inte velat
inkludera den gode mannens deltagande pa tilltradesdagen och har felaktigt meddelat att
godkannandet fran 6verformyndarnamnden inte behdvdes for att kopebrevet skulle kunna
undertecknas.

Méklaren
NN har i huvudsak uppgett féljande.

Han kontrollerade vem som hade rétt att forfoga 6ver fastigheten och vilka servitut och andra
rattigheter som belastade den genom Lantmateriets fastighetsinformation. Den
dodsbodelégare som foretradde dodsboet kande inte till nagot servitut eller liknande. Det
visade sig senare att det fanns ett gammalt avstyckningsarende som berdrde ett flertal
fastigheter i omradet. En man i omradet upplyste anmalarna om detta. En kollega kontaktade
Lantmateriet som bekréaftade att vagen var utlagd.

Enligt kopekontraktet skulle fastigheten tilltradas den 31 augusti 2012. Pa anmélarnas begéran
bestamdes dock att tilltradet i stallet skulle ske den 30 augusti. Overférmyndarnamnden
skickade den 28 augusti 2012 sitt godkannande till den gode mannen. Den 30 augusti 2012
infann han sig pa banken. Han hade med sig ett kopebrev underskrivet av en dodsbodelagare.
Fullmakter for den dédsbodelagaren att foretrada dodshoet och den gode mannen fanns pa
plats. Han fick beskedet att affaren inte kunde fullfoljas for att overférmyndarndmndens
beslut inte fanns pa papper i banken. Kopeskillingen betalades dagen efter. Dédsbodelagaren
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som foretrddde dodsboet skrev under kdpebrevet innan hela kdpeskillingen hade betalats fér
att hon bor i A-stad och inte skulle behéva aka till B-stad.

Ovriga handlingar

NN har gett in bland annat en kopia av en objektsbheskrivning. | denna star det att fastighetens
agare &r ett dodsbo. Han har dessutom kompletterat sitt tidigare yttrande med féljande. Den
objektsbeskrivning kdparna fick inneholl aven juridisk képarinformation och kopia av
lantmateriets fastighetskarta diar den “omtalade” viagen var markerad.

Fastighetsméaklarinspektionens beddmning

Fastighetsméklaren ska enligt 17 8 fastighetsméklarlagen (2011:666) kontrollera vem som har
ratt att forfoga Over fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra réttigheter som
belastar den.

Av NN:s uppgifter framgar att han inledningsvis kontrollerat vilka servitut och andra
rattigheter som belastade fastigheten genom Lantmateriets fastighetsinformation. Nar han
senare uppmarksammades pa att fastigheten kunde vara belastad av servitut har en kollega till
honom kontaktat Lantméateriet som Idmnat information om fastighetens servitut. Av
utredningen framgar att kdparna uppméarksammats pa forhallandet fore kopet. Mot bakgrund
av detta finner Fastighetsméklarinspektionen det inte visat att NN brustit i sin kontroll-
skyldighet. Nagot annat har inte kommit fram i arendet ger anledning till ytterligare atgarder.
Arendet ska darfor avskrivas fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
utformningen av en besiktningsklausul.

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar NN varning.
Bakgrund

Fastighetsméklarinspektionen har tagit del av ett beslut den 27 juni 2012 fran Allméanna
reklamationsndmnden. | drendet hos Allmanna reklamationsnamnden hade en kdpare av en
fastighet uppgett bland annat att NN utformat en besiktningsklausul sa att tvist om dess
tolkning uppstod. Med anledning av detta har Fastighetsméklarinspektionen beslutat att inleda
ett tillsynsarende mot NN.

Besiktningsklausulen
Besiktningsklausulen finns i kopekontraktets § 13 och har f6ljande lydelse.

Koparen har ratt att besiktiga fastigheten med hjélp av sakkunnig person fére den 27 juni 2011. Skulle vid
besiktningsgenomgang upptackas vasentliga fel eller brister utdver vad kdparen tidigare kant och vars totala
kostnad for avhjélpande dverstiger ett prisbasbelopp inkl moms &ger endera part ratt att senast dagen efter
genomford besiktningsgenomgang lata detta kop skadestandslost aterga, savida inte séljaren svarar for
kostnaderna som 6verstigande ett prisbasbelopp inkl moms for avhjalpande av felen eller bristerna.

Méklarens yttrande

NN har uppgett i huvudsak féljande.

Han vitsordar att han ar ansvarig fastighetsméaklare i férmedlingen samt att det & han som
enligt parternas instruktioner uppréattat 6verlatelseavtalet.

Parterna har fort en diskussion om hur man skulle formulera kdparnas 6nskemal om att fa
utfora en besiktning av fastigheten via en egen anlitad besiktningsman. De kom 6verens om
lydelsen i avtalets § 13. Han har i allt férsokt informera parterna om villkorets innehall och
tolkning. Besiktningsgenomgangen skulle ske efter det att koparna gjort sin besiktning och
fatt del av besiktningsprotokollet. Det fanns inte ndgon majlighet att pa forhand bestamma
dagen for besiktningsgenomgangen. Darfor har man valt att bestimma en sista dag for
besiktningen och sedan méjliggora for koparen att efter delfaendet av protokollet sjalv
bestamma en tid for en besiktningsgenomgang tillsammans med besiktningsmannen, for att
darefter ha ratt att dagen efter vidta atgarder i syfte att begéra kdpets atergang. Han ansag att
den tidsgréns som parterna kommit 6verens om var rimlig. Parterna har vidare kommit
Overens om att definiera vasentliga fel och brister som fel som motsvarar ett prisbasbelopp
inklusive moms att atgarda. Respektive part dgde ratt att begéara kopets atergang om felet
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oversteg den angivna prisnivan. En sadan begaran skulle ske skriftligen, vilket parterna var
fullt informerade och medvetna om vid kontraktsgenomgangen.

Efter besiktningen har en tvist uppkommit mellan parterna och fragan om rétten till atergang
har aktualiserats. Anledningen till tvisten var en felaktig uppgift fran séljaren om
treglasfonster och om den uppgiften kunde ligga till grund for en begéran om atergang.

Fastighetsméaklarinspektionens beddmning

Vid beddmningen av NN:s agerande i samband med det aktuella férmedlingsuppdraget &r den
numera upphdvda fastighetsmaklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdragsavtalet har
ingatts innan den nu gallande fastighetsmaklarlagen (2011:666) tradde i kraft.
Fastighetsméklaren ska enligt 12 § fastighetsméklarlagen (1995:400) utftra sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren ska ta till vara bade séljarens
och kdparens intresse.

Enligt 19 § fastighetsméklarlagen ska fastighetsmaklaren verka for att koparen och séljaren
traffar en 6verenskommelse i fragor som behdver l6sas i samband med 6verlatelsen.
Bestammelsen har dverforts i huvudsak oférandrad fran 1984 ars lag om fastighetsméklare.
Av forarbetena till den lagen framgar att en fastighetsmaklare har en handlingsplikt vid
avtalsslutet mellan parterna. Medverkar fastighetsméaklaren vid kontraktskrivningen, ska
denne vara aktiv och observant pa fragor som behéver l6sas och lagga fram forslag till en
overenskommelse som kan tillfredsstalla bada parter. Det aligger méklaren att klargora olika
kopevillkors innebdrd och se till att de blir tydligt utformade i kopehandlingen (se
prop.1983/84:16 s. 41).

NN har uppgett att det var han som upprattade besiktningsklausulen i kdpekontraktets § 13.
Klausulen ger parterna ratt till atergang vid vissa vasentliga fel eller brister som det kostar
mer an ett prisbasbelopp inklusive moms att avhjalpa. Det framgar emellertid inte vem som
skulle avgora vad som var sadana vasentliga fel eller brister och inte heller vem som skulle
berdkna kostnaden for att avhjalpa dem. Klausulen saknar anvisningar om hur och till vem en
eventuell begaran om atergang skulle framforas. Enligt NN skulle begaran ske skriftligen. NN
borde ha dokumenterat denna dverenskommelse i klausulen.

En atergang skulle enligt § 13 i kdpekontraktet ske senast en dag efter det att en
besiktningsgenomgang hallits mellan kdparna och besiktningsmannen. Nagra angivelser om
hur séljarna skulle fa information om dagen for besiktningsgenomgangen finns emellertid
inte. Det har inte heller angivits nagon sista dag for saljarnas ratt att, genom att svara for
kostnaderna for avhjalpandet, forhindra en atergang enligt klausulen. Tidsfristen for att begéra
atergang efter besiktningsgenomgangen har dessutom varit s kort att parterna i praktiken inte
haft mojlighet att fatta genomtéankta beslut. Av NN:s uppgifter framgar att han inte har
foreslagit eller pa nagot annat satt verkat for en langre tidsfrist i klausulen.

Fastighetsméklarinspektionen anser sammantaget att besiktningsklausulen har allvarliga
brister och att den ar oklar i flera avseenden. Genom att medverka till den har NN brustit i
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sina skyldigheter enligt 19 § fastighetsmaklarlagen. Nagon annan paféljd an varning kan inte
komma ifraga.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om redbarhet
och lamplighet, hantering av deponerade medel och andra medel som
maklaren mottagit samt brister i besiktningsklausul och
journalanteckningar

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande

Fastighetsméklarinspektionen aterkallar NN:s registrering och beslutar att aterkallelsen ska
gélla omedelbart.

Bakgrund

Fastighetsmaklarinspektionen har under ar 2012 mottagit tre anmalningar fran séljare eller
foretradare for séljare som gjort gallande att NN inte hanterat medel pa det sétt som
overenskommits. Anmaélarna har gjort gallande att maklaren underlatit att betala ut medel som
skulle ha redovisats till séljarna i samband med overlatelserna eller att utbetalningarna gjort
sent och da forst efter upprepade paminnelser.

Arende 4-1126-12 om fastigheten A

Anmalan
Anmalaren foretrader sin huvudman i egenskap av god man. Hon har i huvudsak anfort
foljande.

Den 27 oktober 2011 upprattade NN ett kopekontrakt avseende fastigheten A. Kopeskillingen
uppgick till 1 760 000 kr. Handpenningen betalades av kdparen dagen efter. Vid tilltradet den
17 februari 2012 uppréttades en “intern specifikation”. Av denna framgick att handpenningen
tidigare hade redovisats till saljaren. NN kontaktades om detta. Den 30 mars 2012 uppgav
maklaren i ett meddelande via e-post att hon hade forsokt fora over likvid till séljarens konto
utan att lyckas. Hon skulle darfor forséka med en éverforing till séljarens konto i en annan
bank. Kvitto pa denna transaktion visades. Den 3 april 2012 gjordes en polisanmalan,
eftersom saljaren inte hade mottagit ndgon likvid fran forséljningen.

Handlingar

Till anmalan har fogats bland annat kopior av polisanmélan, utskrifter fran konversation
mellan NN och den gode mannen samt kdpekontraktet, likvidavrakningarna, journalen och
andra handlingar som upprattats i samband med férmedlingsuppdraget.

Fastighetsméklarinspektionen har noterat féljande.
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Enligt den specifikation som NN har gett in till Fastighetsméklarinspektionen har
handpenningen om 176 000 kr redovisats den 9 och 10 november 2011. | journalen finns
anteckningar om att handpenningen redovisats dels den 5 december 2011, dels den 17 februari
2012.

| kdpekontraktet, som har undertecknats den 27 oktober 2011, finns foljande
besiktningsklausul.

Saljaren har for avsikt att besiktiga huset samt teckna férsakring mot dolda fel. Képaren ges méjlighet att i
samband med besiktningen, néarvara for att ta del av besiktningsmannens utlatande. Besiktningsprotokollet skall
sedan laggas som bilaga till detta kontrakt. Om det vid besiktningen upptacks fel eller brister som kdparen inte
kan godkanna har hon rétt frantrada kopet. Begaran om kopets atergang skall inlamnas skriftligen till
fastighetsmaklaren, senast fem arbetsdagar efter besiktningstillfallet.

Journalen saknar noteringar om bland annat kontroll av forfoganderétten, tillhandahallande av
objektsbeskrivningen, information om vem som har rétt att forfoga Gver fastigheten,
upphorande av uppdragsavtalet, upplysning om hur saljaren avser att genomfora
forsaljningen, upplysning om kdparens undersokningsplikt och kontraktskrivningen, totalt
tretton anmarkningar.

Maklaren
NN har inkommit med yttranden i darendet och sammanfattningsvis anfort foljande.

Kunden har fatt sina pengar enligt dverenskommelse. Det var problem med det férsta kontot
av den enkla anledningen att det saknades en siffra i kontonumret. Eftersom kunden hade ett
konto i annan bank kunde hon anvéanda det. Nu vet den gode mannen att pengarna finns pa
kontot.

Journalen ar inte helt korrekt eftersom den inte registrerat allt hon gjort. Vissa uppgifter maste
laggas in manuellt. Allt har utforts i enlighet med god fastighetsmaklarsed. Systemet som
granskats &r ett ar gammalt. Handpenningen ar bara redovisad en gang. Dé noterades inte
I6pande nér arbetet utfordes utan man var tvungen att ’dubbel pricka” i ”checklistefilen”.

Det hade varit bra att ha datum med i besiktningsklausulen. Hon bokade besiktningen i
samforstdnd med parterna sa att det fungerade for alla. Besiktningen utfordes den 3 november
2011 och saljaren godkande besiktningen den 9 november 2011. Da skulle hon betala ut
handpenningen. Kunden fragade om hon kunde fa hela beloppet utan avdrag for arvodet och
det var okej. En ny utbetalning gjordes paféljande dag.

Hon har upprattat flera avrakningar; en prelimindr, en som en paminnelse och den sista som
kunden fick pa tilltradesdagen.

Arende 4-2125-12 om stuga pa arrenderad mark

Anmalan
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Anmalaren, som anlitade NN for férmedling av ett fritidshus, har sammanfattningsvis anfort
foljande.

Huset saldes med tilltrade den 3 juli 2012. Képeskillingen uppgick till 450 000 kr.
Betalningen har mottagits i omgangar, 35 000 kr, 50 000 kr, 100 000 kr och 60 000 kr. Tre
manader efter tilltradesdagen aterstod fortfarande 205 000 kr. NN har uppgivit att hon inte har
kvar pengarna, att hon véntar in pengar och att hon kommer att betala. Méklaren har férhalat
och bland annat uppgivit att hon fatt lan sa att skulden skulle kunna betalas, men sa har inte
skett. Handelsen ar polisanmald.

Handlingar

Anmadlaren har inkommit med utskrifter av en omfattande sms-konversation som hon haft
med NN fran den 3 juli 2012 till den 16 oktober 2012. Fran denna noteras foljande.
2012-08-12 fran NN; »--- Jag fick besked igar att kdparna blev godkanda. Ni kommer att fa slutpappren pa mejl
denna vecka sa blir vi klara med allt. Vad det nagot lan som skulle l6sas? ---

Samma dag, svar frin anmilaren/siljaren; --- Det finns inga lan som ska lgsas. ---

2012-10-01 fran NN; Tack for att du viintade en dag till. Jag fick ihop det sista nu, fér 5 min sedan. Antligen.
Mvh NN”

Dagen efter, svar frdn anmaélaren/siljaren; ”Vad menar du? Skulle du gjort en utbetalning? Jag har inte fatt nagra
pengar i alla fall.”

2012-10-05 fran NN; ”Overfort 70 000 NN”, ”Overfort 30 000 --- ”

Fran sms-konversationen mellan NN och den andre deldgaren noteras foljande.
2012-08-31 fran NN; ”--- Pengar betalades ut igar. Jag har kvitto pa kontoret. ---
2012-09-05 fran NN; ”--- std ut med mig en liten stund till. Ni ska fa era pengar + kostnader. NN”

Anmalaren har inkommit med tva utslag fran Kronofogdemyndigheten den 28 november 2012
och den 27 februari 2013 dar svarandena, maklarforetaget A respektive NN forpliktades att
genast betala 175 640 kr till sokanden. | en komplettering till Fastighetsmaklarinspektionen
den 6 mars 2013 uppger anmalaren att maklarforetaget gatt i konkurs, men att NN startat ett
nytt maklarféretag som marknadsfor sina formedlingstjanster i lokaltidningen.

Maklaren

NN har forelagts att komma in med ett yttrande och bland annat l&mna uppgift om ndr det
forelag ett arrendeavtal. Foreldagganden har skickats den 24 oktober 2012, den 29 oktober
2012 och den 26 november 2012 med paminnelse. Anstand beviljades till den 20 december
2012.

| sitt yttrande har NN sammanfattningsvis anfort féljande.

Séljarna har fatt sin kopeskilling utbetalad pa separata konton, eftersom de 6nskade det.
Utbetalningen har skett i tva omgangar, men inte mer an att kontona kommit in i olika tider
och utbetalningarna skett i den ordning kontonumren mottagits. Arrendet borjade gélla fran
den 3 augusti. De var dverens om att ingen handpenning skulle betalas. Nagot
depositionsavtal har inte skrivits. Saljarna hade inte fatt fakturan for den andra halvan av
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arrendearet. Den kunde darfor inte lamnas 6ver till koparen. Sms-meddelandena har hon inte
nagra kommentarer till. Hon kommer inte ihdg dem, men man har diskuterat annat som inte
ror forsaljningen.

NN har till yttrandet fogat kopior av vissa handlingar som upprattats i samband med det
aktuella formedlingsuppdraget, bland annat ett uppdragsavtal.
Arende 4-2504-12 om fastigheten B

Anmélan
Anmalarna ar séljare av en fastighet. De har forst efter upprepade paminnelser till NN fatt
slutlikvid for forsaljningen av en fastighet. Av anmélan framgar féljande.

Overlatelsen slutférdes den 1 november 2012. De fick da besked om att 66 500 kr skulle
utbetalas, men att det kunde drdja nagra dagar pa grund av bankens éverforingsrutiner.
Upprepade kontakter togs med méklaren mellan den 5 november och 4 december 2012. Ett
skriftligt s.k. betalningsmeddelande och andra 16ften om utbetalning fran NN har visat sig
sakna grund. Betalningar har stoppats med hanvisning till att pengar saknats pa maklarens
konto.

Handlingar

Anmélarna har inkommit med bland annat kopior av betalningsmeddelandet (odaterat) och
konversationen via e-post med NN Fran denna noteras féljande.

2012-11-09 fran NN; “Pengarna har gitt felaktigt till en annan kund --- >

2012-11-14 fran NN; ”Var inte oroligt. Ibland strular det, men sa linge det gir att fixa ar det bra. Har &r bokade
betalningen, det tar dock nagon dag till innan det ses pa ert konto. --- ”

2012-11-21 fran NN; “Betalning sker direkt jag kan lyfta pengarna frén kontot, de ir bundna i aktier. Har den
forsta overforingen kommit?”

2012-11-29 fran NN; ” --- Ber om ursakt for allt strul 100 ganger om och lite till. Nu ber jag pd mina knan om
lite mer tid innan ni gér anmalan. Jag vet att ni ar kraftigt besvikna, men ni & mina bésta kunder och har min
storsta prioritet”

Méklaren

NN har i ett yttrande som inkom till Fastighetsméklarinspektionen den 14 januari 2013
forklarat att hon varit sjukskriven, att saljarna fatt sina pengar och att hon behévde mer tid for
att komma in med de efterfragade handlingarna fran formedlingsuppdraget.

Den 27 februari 2013 inkom NN med uppdragsavtalet, kdpekontraktet, depositionsavtalet och
en bekraftelse via e-post fran saljaren om betalning.

Handlingar

Av ett e-postmeddelande som NN har gett in till Fastighetsméaklarinspektionen framgar att
anmalarna bekraftat att 66 500 kr betalats till dem och att de avstar att framstalla ytterligare
krav pa ersattning mot maklaren. Meddelandet skickades fran anmalarna till NN den 29
januari 2013.
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Ovrig utredning

Fastighetsméaklarregistret

| fastighetsmaklarregistret finns fyra tillsynsarenden noterade avseende NN fran och med ar
2008. Tre arenden har skrivits av. NN meddelades en varning den 26 oktober 2011 (dnr 4-
1516-10). Saken gallde hantering av deponerade medel. NN hade, enligt egen uppgift, betalat
ut handpenningen till fel konto. Skadan reglerades genom hennes ansvarsférsékring. NN
ansags ha asidosatt god fastighetsméaklarsed genom att inte redovisa handpenningen till
séljaren i enlighet med parternas 6verenskommelse. Beslutet har vunnit laga kraft.

Kronofogdemyndigheten

Enligt ett utdrag med personinformation fran den 2 april 2013 &r NN restford for skulder i
enskilda mal med 2 423 kr. Hon har noteringar om nio utslag avseende
betalningsforelagganden fran april 2010 till mars 2013 pa belopp mellan 113 kr och 304 267
kr, total summa 611 699 kr.

Fastighetsméaklarinspektionens beddmning
Enligt 6 § 5 fastighetsmaklarlagen (2011:666) ska en fastighetsmaklare vara redbar och i
ovrigt lamplig som fastighetsmaklare.

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen ska fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i
allt iaktta god fastighetsmaklarsed.

Enligt 10 § samma lag ska handpenning som fastighetsméklaren tagit emot snarast
overlamnas till séljaren om inte annat har éverenskommits genom ett depositionsavtal. Pengar
och andra tillgangar som maklaren far hand om for nagon annans rakning ska hallas skilda
fran egna tillgangar.

Enligt 20 § forsta stycket fastighetsméklarlagen ska fastighetsmaklaren fora anteckningar éver
formedlingsuppdraget.

Fastighetsmaklarinspektionen ska enligt 29 § aterkalla registreringen for den
fastighetsmaklare som inte langre uppfyller kraven pa redbarhet och lamplighet som uppstélls
i 6 § eller som handlar i strid med sina skyldigheter enligt lagen.

Bestammelsen om redbarhet och l&mplighet i 6 § 5 fastighetsmaklarlagen har 6verforts
oférandrad fran 1995 ars fastighetsmaklarlag. 1 forarbetena till den lagen (prop. 1994/95:14 s.
66) anges att redbarhetsrekvisitet i 6 § tar sikte pa att en maklares allmanna hederlighet,
palitlighet och integritet ska motsvara de krav som bor stallas pa en maklare mot bakgrund av
den, i flera avseenden, ansvarsfulla fortroendestallning som maklaren intar i forhallande till
bade uppdragsgivaren och dennes motpart.

Vidare anges att det i kravet pa redbarhet givetvis ocksa ligger ett krav pa redbarhet i
ekonomiska angeldgenheter. Férutom ekonomiska brott kan underlaten betalning eller
amortering av skulder med ranta eller annan misskotsel av ekonomiska ataganden ge
anledning till tvekan om en persons lamplighet som fastighetsmaéklare.
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NN har tidigare blivit varnad for bristande hantering av deponerade medel. Utredningen i de
nu aktuella arendena talar entydigt for att hon i tre formedlingsuppdrag asidosatt sin
skyldighet att redovisa handpenning respektive kopeskilling till séljare. Hon har i flera
handlingar och meddelanden lamnat oriktiga uppgifter om att vissa utbetalningar skett. I ett
formedlingsuppdrag har NN medverkat till en besiktningsklausul som saknar anvisning for
nar besiktning senast skulle ske, vilket medfort att kopet hallits oppet fram till tilltradet. Hon
har i samma formedlingsuppdrag upprattat en journal med ett flertal brister.

NN har genom sitt agerande asidosatt god fastighetsmaklarsed och hon kan inte langre anses
uppfylla kravet pa redbarhet och lamplighet som fastighetsméklare. Nagon annan paféljd &n
avregistrering kan darfor inte komma i fraga.

Enligt 29 § tredje stycket far Fastighetsmaklarinspektionen besluta att en aterkallelse av
registrering ska gélla omedelbart. | regeringens proposition 2010/11:15 Ny
fastighetsmaklarlag anges bl.a. féljande om aterkallelse av registreringen (s. 65).

Av tredje stycket framgar att ett beslut om aterkallelse av registrering galler omedelbart endast i de fall da
Fastighetsméklarndmnden [nu: Fastighetsméklarinspektionen] eller domstol sarskilt beslutar om det.
Utgangspunkten &r alltsa att en aterkallelse av registreringen galler forst efter det att beslutet vunnit laga kraft.
Avsikten ar att forordnanden om att beslutet ska galla omedelbart framst ska meddelas i de fall d& méklaren
brister i ndgot formellt krav for registrering, t.ex. har gatt i konkurs eller inte har féreskriven ansvarsforsakring.

Fastighetsméklarutredningen formulerade sig bl.a. pa féljande sétt i motsvarande fraga (SOU
2008:6, s. 259).

Ett beslut om avregistrering bor darmed i fortséttningen endast gélla omedelbart i de fall det forordnas sarskilt
om detta. Situationer da sddana forordnanden kan vara lampliga ar som namnts nar aterkallelsen grundar sig pa
att de formella kraven for registrering inte ar uppfyllda samt vid sérskilt allvarliga brister betraffande redbarhet
och lamplighet.

Fastighetsméklarinspektionen bedémer att NN har gjort sig skyldig till sadana allvarliga
brister att det motiverar att aterkallelsen av registreringen ska galla omedelbart. Det galler
sérskilt med beaktande av att hon, trots den tidigare varningen, i tre formedlingsuppdrag helt
underlatit eller varit sen med att redovisa betydande belopp till respektive séljare, samt vikten
av att fler kunder inte ska drabbas av ekonomiska forluster i samband med att medel 6verfors
via méklarens klientmedelkonto.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om
bristfalliga atgarder for att uppna kundkénnedom, om bristfalliga
anteckningar i journal, om tillhandhallande av tva olika
objektsbeskrivningar och om tidpunkt for éverlamnande av skriftlig
information om det ansvar en kopare har for att undersdka fastigheten

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande

Fastighetsméklarinspektionen meddelar méklare NN varning.

Bakgrund

Fastighetsméklarndmnden, nuvarande Fastighetsméklarinspektionen, meddelade maklare NN
en varning den 29 september 2010, bland annat for att hon hade restforda skulder i allménna
mal. | beslutet angavs att myndigheten fortlopande skulle halla sig underrattad om i vad man
méklare NN reglerat sin skuld samt i dvrigt kontrollera om hon uppfyller de krav pa
lamplighet som stélls pa en fastighetsméklare.

Den 1 november 2011 initierade Fastighetsmaklarinspektionen ett tillsynséarende mot méklare
NN for att kontrollera hennes skuldséttning och for att granska hennes verksamhet som
fastighetsméklare.

Maéklare NN forelades att ge in en forteckning 6ver de formedlingsuppdrag som hon ingatt

under tiden den 1 juli 2011 till den 1 december 2011 med uppgift om vilka férmedlingar som
slutforts. Fastighetsmaklarinspektionen valde sedan ut tre formedlingsuppdrag for granskning.

Granskningen

Fastighetsméklarinspektionen har granskat foljande handlingar.
Uppdragsavtal, kopekontrakt, objektsbeskrivningar, journaler, anbudsférteckningar och
skriftlig information om det ansvar som kopare har for att understka objektet.

Fastighetsméklarinspektionen har vid granskningen av handlingarna i &rendet
uppmarksammat féljande.

Fastighet A

Uppdragsavtalet ingicks den 26 september 2011. Noteringen om utférd identitetskontroll av
uppdragsgivaren ar daterad den 13 januari 2012, samma dag som kdpekontraktet ingicks.

Bostadsrétt B
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Av noteringen om utford identitetskontroll avseende uppdragsgivarna framgar att maklare NN
endast kontrollerat en av uppdragsgivarnas identitet.

| journalen finns ingen anteckning om foljande atgérder.

1. Uppdragsavtalets upphérande (prop. 2010/11:15 s. 61).
2. Kontrollerat att bostadsratten &r pantsatt (17 § andra stycket fastighetsméklarlagen).

| journalanteckningarna 6ver formedlingsuppdraget ar dessutom féljande anteckningar
odaterade.

3. Skriftligen upplyst képaren om det ansvar denne har for att undersoka objektet (16 §
andra stycket fastighetsmaklarlagen).

4. Verkat for att koparen fore kopet gor eller later gora en sadan undersokning av
objektet (16 § andra stycket fastighetsmaklarlagen).

5. Erbjudit tilltdnkta kdpare en skriftlig berédkning av boendekostnaderna (18 § fjarde
stycket och 2 § fastighetsmaklarlagen).

Fastighet C
| journalen finns ingen anteckning om féljande atgard.
1. Uppdragsavtalets upphorande (prop. 2010/11:15 s. 61).

Maéklare NN har gett in tva objektsheskrivningar betraffande det aktuella objektet.
Fastighetsméklarinspektionen noterar att det i den objektsbeskrivning som parterna i affaren
undertecknat saknas uppgift om driftskostnader.

Skuldsattningen

Fastighetsméklarinspektionen noterar att méklare NN inte blivit restford for nya skulder hos
Kronofogden sedan hon meddelades varning den 29 september 2010 och att skulden har
minskat med mer an halften.

Maklaren

Méklare NN har i sitt yttrande anfért huvudsakligen féljande avseende det som
Fastighetsméklarinspektionen har uppmarksammat vid granskningen av handlingarna i
arendet.

Fastighet A

Hon besokte fastigheten redan ar 2008 och varderade den. Dérefter har hon besokt den ett
antal ganger under ar 2011 for att diskutera pris och arvode innan séljarna bestamde sig for att
anlita henne. Hon har ocksa sedan tidigare kannedom om familjen genom saljarens mamma
och pappa, vars respektive fastigheter hon vérderat. Pa en mindre ort, i vilken hon har bott och
arbetat i Gver 20 ar, har man ofta god kannedom om flertalet ortsbor da det ofta anordnas
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gemensamma aktiviteter sdasom bygdefest och midsommarfirande.

Bostadsratt B

EV och CK, som &r syskon, dgde lagenheten som beboddes av deras mamma. Hon blev
intagen pa ett hem och syskonen beslot att salja lagenheten. EV fick fullmakt av CK att salja
lagenheten. CK var aldrig narvarande och hon har aldrig tréaffat honom. Det kéndes
meningslost att EV skulle kontrollera CK:s identitet ndr EV inte var nérvarande.

Betraffande att det i journalen inte finns nagon uppgift om nar uppdraget upphérde anfor
maklare NN att uppdraget upphorde vid tilltradet. Avseende avsaknaden av en anteckning om
kontrollen av pantséttningen och om den odaterade anteckningen om att erbjuda en tilltankt
kopare en skriftlig berdkning av boendekostnaderna, hanvisar hon till dels
bostadsrattsforeningens information och till ett avstaende fran boendekostnadskalkyl.
(Fastighetsmaklarinspektionens anméarkning: Dessa tva dokument har inte getts in till
inspektionen). Vad avser den odaterade anteckningen om att hon skriftligen upplyst képaren
om det ansvar denne har for att undersoka objektet anfér hon att detta sker vid
kontraktskrivningen i samband med genomgangen av fragelistan. Gallande den odaterade
anteckningen om att hon verkat for att kdparen fére kopet gor eller later géra en undersékning
av objektet anfor hon att kdparna bodde i ldgenheten mitt emot i samma bostadsrattsférening
och att de hade god kdannedom om bade féreningen och den kopta lagenheten.

Fastighet C
Betraffande att det i journalen inte finns nagon uppgift om nér uppdraget upphérde har
méklare NN anfort att uppdraget upphorde vid tilltradet.

Vad avser de tva objektsbeskrivningarna har méklare NN anfort bland annat féljande.

Driftskostnaderna kom inte med i den objektsbeskrivning som undertecknades av parterna.
Objektsbeskrivningen som 6verlamnades i samband med kontraktsskrivningen och som &r
signerad ar den som galler. Prospektet &r det som lamnades vid visningen och mindre
avvikelser kan forekomma.

Skuldsattningen
Méklare NN har forelagts att yttra sig 6ver uppgiften om att hon &r restford for skulder och
hon har huvudsakligen anfort foljande.

Hon har inte haft majlighet att betala av mer pa skulden an de 10 000 kronor som hon har
betalat under 2012. Hennes avsikt ar fortfarande att betala sa fort hennes ekonomi tillater.
Hon har levt under knappa forhallanden sedan konkursen. Eftersom hon aldrig har varit
fackforeningsansluten fick hon endast sa kallad grundkassa pa cirka 3 000 kronor i manaden.
Sedan hon borjade pa maklarbyra X har hon kommit igang bra och det kdnns mycket bra. Det
kanns verkligen som om allt det gamla &r glomt och hon har kunnat borja om pa nytt.

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning
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Skriftlig information om undersokningsplikten

Enligt 16 8§ andra stycket fastighetsmaklarlagen ska méklaren skriftligen upplysa en kdpare
om det ansvar som denne har for att undersoka fastigheten och ska verka for att han eller hon
fore kopet gor eller later gora en sadan undersdkning.

| propositionen 2010/11:15 s. 56 anges bland annat att koparen ska fa del av informationen i
sa god tid innan Gverlatelseavtalet ingas att han eller hon har méjlighet att lata undersoka
fastigheten. Inget hindrar att méaklaren lamnar informationen pa ett tidigt stadium, t.ex. i
objektbeskrivningen.

Méklare NN har i sitt yttrande uppgett att hon upplyst kdparen av Bostadsratten B om det
ansvar denne har for att undersotka objektet vid kontraktsskrivningen i samband med
genomgangen av fragelistan. Saval fragelistan som den skriftliga informationen som méklare
NN har gett in till Fastighetsmaklarinspektionen ar daterade den 22 november 2011.
Objektsbeskrivningen som maklare NN har gett in till inspektionen saknar information om det
ansvar en kopare har for att undersoka fastigheten.

Fastighetsméklarinspektionen finner det vara otvetydigt faststallt att maklare NN lamnat den
skriftliga informationen om det ansvar kdparen har for att undersoka fastigheten samma dag
som kopekontraktet undertecknades, vilket ar for sent. For detta ska hon varnas.

Objektsbeskrivningarna
Enligt 18 § fastighetsméaklaren (2011:666) ska en fastighetsmaklare tillhandahalla en tilltankt
kopare som ar konsument en skriftlig beskrivning av fastigheten (objektsbeskrivning).

Objektsbeskrivningen ska innehalla uppgift om bland annat fastighetens driftskostnader.

Av utredningen framgar inte nagot annat an att maklare NN har tillhandahallit kdparna av
Fastighet C en objektsheskrivning som innehallit en uppgift om fastighetens driftskostnader.
Hon har emellertid i samband med kdpekontraktets undertecknande till képarna éverlamnat
ytterligare en objektsbeskrivning som saknat uppgifter om driftskostnader. Att dverlamna tva
objektsbeskrivningar med olika innehall kan skapa en osakerhet hos kdparna om vilken av
objektsbeskrivningarna som har foretrdde och det troliga ar att képarna uppfattar den senast
dverlamnade objektsbeskrivningen som den korrekta. Med hénsyn till att kbparna i detta fall
redan hade fatt kinnedom om fastighetens driftskostnader i den forst 6verlamnade
objektsbeskrivningen finner dock Fastighetsméklarinspektionen att forseelsen ar ringa och att
pafoljd darfor kan underlatas i denna del.

Journalféring

Enligt 20 § fastighetsméklarlagen ska en fastighetsmaklare fora anteckningar over
formedlingsuppdraget — en sa kallad journal. Dokumentationen ska dverlamnas till
uppdragsgivaren néar uppdraget har slutforts.

| forarbetena till fastighetsmaklarlagen (prop. 2010/11:15 s. 61) anges féljande.
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Det ar formedlingsuppdraget som ska dokumenteras. Skyldigheten omfattar uppgifter om nar uppdraget ingicks,
nér och pa vilket satt en atgard vidtagits samt nar uppdraget upphor. Av sarskild betydelse ar anteckningar om de
forpliktelser som foljer av lagen, t.ex. utférandet av radgivnings- och upplysningsskyldigheten (se 16 §),
kontrollen av forfoganderatts- och inskrivningsforhallanden (se 17 §) samt tillhandahallandet av en
objektsbeskrivning (se 18 8).

Vidare framgar att méklaren ar skyldig att Iamna 6ver anteckningarna i samband med att
formedlingsuppdraget slutfors, vilket normalt sker vid tilltradet.

| &rendet &r utrett att de journaler som éverldmnats till parterna i bostadsaffarerna avseende
Bostadsratt B och Fastighet C saknade uppgifter om att vissa atgarder hade vidtagits pa det
sdtt som redovisats under rubriken ”Granskningen”. Dessutom saknade journalen avseende
Bostadsratt B uppgifter om nér vissa atgarder vidtagits.

Det forhallandet att maklare NN har utfort atgarderna befriar henne inte fran den sjalvstandiga
skyldigheten att dokumentera respektive atgard i journalerna och att ange vilket datum
respektive atgard har vidtagits. Bristerna i journalféringen utgér grund for en erinran.

Kundkannedom

Enligt 2 kap. 2 § lag (2009:62) om atgarder mot penningtvatt och finansiering av terrorism
(penningtvittslagen) ska fastighetsméklaren vidta grundlaggande atgarder for att uppna
kundk&nnedom vid etableringen av en affarsforbindelse samt vid enstaka transaktioner
overstigande ett belopp om 15 000 euro.

Med grundlaggande atgarder avses enligt 2 kap. 3 § forsta stycket penningtvattslagen kontroll
av kundens identitet genom identitetshandling, registerutdrag eller pa annat tillforlitligt satt,
kontroll av den verkliga huvudmannens identitet och inhdmtande av information om
affarsforbindelsens syfte och art.

Av 2 kap. 9 § penningtvattslagen framgar att kontrollen av kunden ska vara slutford innan
affarsforbindelsen etableras.

Enligt 11 § penningtvattslagen far en verksamhetsutovare inte etablera en affarsforbindelse
eller utfora en enstaka transaktion om kundkannedom inte uppnas.

Av utredningen framgar att maklare NN etablerat tva affarsforbindelser utan att dessférinnan
ha uppnatt kundkannedom om uppdragsgivaren i den ena formedlingen och om en av
uppdragsgivarna i den andra. Forfarandet star i strid med penningtvéttslagstiftningen. For
detta ska hon varnas.

Redbarhet och lamplighet

Det som har kommit fram om méklare NN:s restfordhet for skulder hos Kronofogden leder
inte till nagon ytterligare atgard. Fastighetsméklarinspektionen kommer dock att fortlopande
halla sig underrattad om maklare NN:s skuldsattning.
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Ovrigt
Det som i 6vrigt har kommit fram i arendet leder inte till ndgon atgard fran
Fastighetsméklarinspektionens sida.

Pafoljd

Maéklare NN ska varnas for att hon etablerat tva affarsforbindelser innan hon uppnatt
kundkannedom och for att hon éverlamnat den skriftliga informationen om det ansvar en
kopare har for att undersoka fastigheten forst samma dag som kopekontraktet undertecknades.
| paféljden ingdr aven en erinran for de bristfalliga anteckningarna i journalen.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om
oregistrerad medhjéalpare och om anteckningar i journal

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar NN erinran.
Bakgrund

| en anmélan till Fastighetsméklarinspektionen har séljarna av en bostadsratt riktat kritik mot
NN och hennes oregistrerade medhjélpare. Kritiken &r huvudsakligen riktad mot den
oregistrerade medhjalparen och rér hans agerande vid forsaljningen av bostadsratten. Den
oregistrerade medhjalparen pastas bland annat ha hyrt ut deras lagenhet och Gppnat ett
elabonnemang utan medgivande fran anmélarna.

Handlingar i arendet

Fastighetsméklarinspektionen har granskat bland annat kopior av uppdragsavtalet,
objektsbeskrivningen, noteringar om de atgarder som NN anvant for att uppna kundkannedom
och journalen.

| journalen dver formedlingsuppdraget finns inte nagon anteckning om foljande atgérder.

1. Uppdragsavtal har ingatts (9 § fastighetsmaklarlagen).
2. Kontrollerat forfoganderatten (prop. 2010/11:15 s. 61).
3. Kontrollerat att bostadsratten &r pantsatt (17 § andra stycket fastighetsméklarlagen).

| journalen 6ver formedlingsuppdraget ar foljande anteckningar odaterade.

4. Upplyst uppdragsgivarna om sidoverksamhet och eventuell ersattning (14 § andra
stycket fastighetsméklarlagen).

5. Verkat for att saljaren lamnar de uppgifter som kan antas vara av betydelse for en
kopare (16 § andra stycket och 2 § fastighetsméaklarlagen).

Maklaren

Anmalan
Betraffande den kritik som riktats mot NN i anmélan har hon anfort huvudsakligen féljande.

Hon har anvént sig av NN som sin maklarassistent. | samrad med saljarna har NN hjalpt
henne under forsaljningsprocessen och denne hade darfor tillgang till nycklarna till
lagenheten. Avsikten var att NN bland annat skulle kunna halla i visningar. Under
forsaljningsprocessen blev detta dock inte aktuellt, eftersom visningarna holls av henne sjalv
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och hennes kollega som &r registrerad fastighetsmaklare.

Den 25 september 2012 kom NN och séljarna muntligen éverens om att denne skulle hjalpa
dem med att forsla bort 16s egendom och se till att en stddning av bostaden utfordes efter
utflyttningen.

Séljarna har enligt onskemal latit NN skéta en stor del av forsaljningsarbetet. Séljarna har
ocksa ingatt egna 6verenskommelser med NN utan férmedling av henne. Vad NN, som har en
overordnad stéllning i forhallande till henne, har gjort eller inte gjort enligt dessa
Overenskommelser ansvarar inte hon for och hon kan inte heller uttala sig om dessa.

Handlingar i arendet

NN har anfort féljande med anledning av Fastighetsmaklarinspektionens fragor efter
granskningen av handlingarna i arendet.

Enligt 20 § fastighetsméklarlagen ska fastighetsmaklaren fora anteckningar éver
formedlingsuppdraget samt upprétta en anbudsforteckning med vissa specificerade uppgifter.
Dokumentationen ska 6verlamnas till uppdragsgivaren nér uppdraget slutforts. Forutom nar
det galler anbudsforteckningen sager lagtexten ingenting om pa vilket satt anteckningarna ska
foras och exakt vilka uppgifter som ska antecknas. Nagra detaljforeskrifter angaende hur
journalen ska foras har inte meddelats av Fastighetsmaklarinspektionen eller nagon annan
myndighet.

| brist pa detaljforeskrifter och tidigare praxis ar det tankt att den praktiska inneborden av
bland annat journalforingen ska faststallas i efterhand genom Fastighetsmaklarinspektionens
tillsyn. Fastighetsméklarlagen &r dessutom i manga avseenden oklar vilket kan medfora
tolkningsproblem. For att fa ytterligare information angaende journalféringen ar man
hanvisad till lagens forarbeten. Dessa ar for en icke-jurist allt annat an latta att hitta och ar pa
grund av sin utformning svara att tillgodogora sig. Man maste dessutom kunna tolka in
forarbeten i lagtexten pa ratt satt vilket kan vara mycket komplicerat.

| propositionen 2010/11: 15 s. 35 och 61 anges foljande nar det galler journalféringen. Ett
dokumentationskrav bor emellertid inte i onddan belasta méklarna. Skyldigheten bor i princip
begrénsas till de uppgifter som en méklare maste utfora enligt lagen och god
fastighetsmaklarsed. En méklare bor alltsa vara skyldig att dokumentera t.ex. att han eller hon
informerat képaren om undersokningsplikten och vad den innebar. Aven vasentliga
instruktioner som uppdragsgivaren l[&mnar, som ju méklaren ska f6lja, bor dokumenteras.

Vidare anges att det ar férmedlingsuppdraget som ska dokumenteras. Skyldigheten omfattar
uppgifter om nar uppdraget ingicks, nar och pa vilket sétt en atgard vidtagits samt nar
uppdraget upphor. Av sarskild betydelse ar anteckningar om de forpliktelser som foljer av
lagen, t.ex. utférandet av radgivnings- och upplysningsskyldigheten (se 16 8), kontrollen av
forfoganderatts- och inskrivningsforhallanden (se 17 §) samt tillhandahallandet av en
objektsbeskrivning (se 18 §).
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Inte ens en person som har en jur.kand. och arbetslivserfarenhet som jurist kan med sakerhet
faststélla exakt vilka uppgifter som ska antecknas i journalen och pa vilket sétt detta ska ske.
Aven om man laser lagtexten ihop med regeringens proposition far man endast en vag aning
om vad som ska antecknas och pa vilket sitt.

Man kan inte krava att en vanlig fastighetsméklare ska vara expert pa att tolka lag och dess
forarbeten. Man kan heller inte krdva att fastighetsmaklaren ska anlita advokat for att kunna
fora sina journaler pa ett korrekt satt. Det rader saledes stor osékerhet bland maklarna
angaende det sétt pa vilket journalforingen ska ske. De eventuella brister som kan finnas i den
aktuella journalforingen maste saledes anses var i hog grad ursaktliga.

| sitt forelaggande gor Fastighetsméklarinspektionens en koppling mellan
fastighetsméklarlagens 20 § och lagens 9, 14, 16, 17-19 8§, uppenbarligen med stod av sidan
61 i propositionen 2010/11:15.

NN har foljande kommentarer till fragorna i forelaggandet. Kommentarerna har markerats
med kursiv stil

1. Ingatt uppdragsavtal (9 § fastighetsméklarlagen).

| journalen anges under rubriken “Formedlingsuppdraget”, Skriftligt uppdragsavtal
2012-06-08. Under rubriken “Journalanteckningar” anges 2012-06-07, skapat
uppdragsavtal.

2. Kontrollerat forfoganderatten éver bostadsrétten (17 och 19 88 fastighetsméklarlagen).
| journalen finns en anteckning under rubriken “Scljare-forfoganderdtt” samt under
rubriken "Journalanteckningar” diir det anges ~12-06-12, skickat forfragan till
foreningen”.

3. Kontrollerat om bostadsratten &r pantsatt (17 § fastighetsmaklarlagen).

I journalen under rubriken “Journalanteckningar” anges 12-06-1- -12-06-12, skickat
forfragan till foreningen.

4. Upplyst uppdragsgivarna om sidoverksamhet och eventuell ersattning (14 § andra
stycket fastighetsméklarlagen).

1 journalen finns en anteckning under rubriken ”Férmedlingsuppdraget” dir det anges
foljande: Info sidotjanster, fore skriftligt uppdragsavtal 2012-06-08.

5. Verkat for att séljaren lamnar de uppgifter som kan antas vara av betydelse for en
kopare (16 § andra stycket och 2 § fastighetsméaklarlagen).
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| journalen under rubriken “Journalanteckningar” anges 2012-06-08, 6verlamnat
fragelista. Under rubriken "Formedlingsuppdraget” anges info om undersokningsplikt
respektive upplysningsplikt.

Hon har inte dverlamnat journalen till uppdragsgivarna da hon uppfattat stadgandet i 20 §
andra stycket fastighetsmaklarlagen som att nagot 6verlamnande inte skulle ske da
uppdragsavtalet sagts upp i fortid och uppdraget saledes inte slutforts.

Fastighetsméaklarinspektionens beddmning

Oregistrerad medhjalpare

Lagstiftaren har Gppnat en mojlighet for en maklare att lata en oregistrerad medhjélpare under
méklarens dverinseende och pa dennes ansvar utfora visst arbete som hor till uppdraget.
Maéklaren ansvarar inom ramen for god fastighetsméaklarsed mot bade kopare och saljare
oavsett om hon utfor allt arbete sjalv eller om hon valjer att anvénda sig av en oregistrerad
medhjalpare vid utférandet av ett formedlingsuppdrag. | kontakterna utat far maklarens
bitrade inte uppfattas som annat an ett bud fér méklaren och inte som den som utfor och
ansvarar for maklartjansten eller nagon del av denna. Det ar endast arbetsuppgifter som inte &r
centrala for formedlingsuppdraget som kan 6verlamnas till en medhjélpare. Som en generell
forutsattning bor galla att uppgiften uttryckligen ska delegeras i varje enskilt fall samt att s&
far ske forst sedan méaklaren bedomt att medhjalparen har tillracklig kompetens for uppgiften.
Maéklaren maste ha kontroll éver utférandet for att vid behov kunna ingripa. Allmant maste
galla att medhjalparen ska upptrada pa ett sadant satt att det star helt klart vem som &r
ansvarig maklare och att han sjélv &r just bara medhjalpare. Méklaren séljer en kvalificerad
yrkestjanst. Den som sluter ett formedlingsuppdrag med en méklare och den som i egenskap
av kopare eller pa annat satt kommer i kontakt med maklarverksamhet har darfor ratt att
forvénta sig att han kommer i kontakt med en kunnig och opartisk fastighetsformedlare (se
prop. 1994/95:14 s. 43-45).

Av utredningen framgar att NN haft saljarnas uppdrag att formedla den i drendet aktuella
bostadsratten. NN har saledes varit ansvarig for utférandet av formedlingsuppdraget aven i de
delar som utforts av den oregistrerade medhjalparen NN. Det &r ostridigt att densamme varit
engagerad i samband med forsaljningen. Anmalarens uppgifter kan ge anledning att satta i
fraga huruvida NN anvant sig av NN i stérre utstrackning an vad lagen tillater. De moment
som NN har kritiserats for att ha utfort faller normalt sett utanfor ramen for ett
formedlingsuppdrag. Utredningen ger inte ett entydigt besked om de moment som NN har
utfort har skett pa uppdrag av NN eller om detta skett genom NN:s eget bevag. Arendet ska av
denna anledning avskrivas fran vidare handldggning i denna del.

Journalen

Enligt 20 § fastighetsmaklarlagen ska en fastighetsmaklare fora anteckningar 6ver
formedlingsuppdraget — en sa kallad journal. Dokumentationen ska éverlamnas till
uppdragsgivaren nar uppdraget har slutforts.

| forarbetena till fastighetsméklarlagen (prop. 2010/11:15 s. 61) anges foljande.
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Det ar formedlingsuppdraget som ska dokumenteras. Skyldigheten omfattar uppgifter om nér uppdraget ingicks,
nar och pa vilket sétt en atgard vidtagits samt nar uppdraget upphor. Av sérskild betydelse ar anteckningar om de
forpliktelser som foljer av lagen, t.ex. utférandet av radgivnings- och upplysningsskyldigheten (se 16 §),
kontrollen av forfoganderéatts- och inskrivningsférhallanden (se 17 §) samt tillhandahallandet av en
objektsbeskrivning (se 18 §).

| arendet &r utrett att journalen saknar uppgifter om att uppdragsavtalet har ingatts samt att
NN kontrollerat forfoganderatten Gver och pantsattningen av bostadsratten. Det finns ingen
datering vid rubriken ”Férmedlingsuppdrag”. NN har inte heller i journalen antecknat datumet
for nar hon upplyste uppdragsgivarna om eventuell sidoverksamhet och ersattning for sadan
verksamhet eller nar hon verkat for att séljaren lamnade de uppgifter som kan antas vara av
betydelse for en kdpare. Det &r &ven utrett att NN inte 6verlamnat journalen till
uppdragsgivarna da uppdraget upphorde. NN har darigenom brustit i sina skyldigheter enligt
20 § fastighetsméklarlagen. Forseelserna motiverar en erinran.

Ovrigt
Det som i 6vrigt har kommit fram ger inte anledning till nagon ytterligare atgard fran
Fastighetsméklarinspektionens sida.

Pafoljd
Bristerna i journalen motiverar en erinran.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om
ersattningsvillkor i uppdragsavtal

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar NN erinran.

Bakgrund

| en anmaélan till Fastighetsméklarinspektionen har en av tre séljare av ett arrende riktat kritik
mot N.N:s sétt att hantera ett formedlingsuppdrag. Kritiken gar huvudsakligen ut pa att NN
inte tillvaratagit saljarnas intresse betraffande marknadsforingen av arrendet eller i
kontakterna med spekulanterna, att NN gett saval spekulanter som saljarna falsk information
infor budgivningen och att NN bevakat en spekulants intresse av att komma over fastigheten
till ett bra pris.

Maklaren

NN har i sitt yttrande tillbakavisat kritiken och lamnat forklaring till det som anmalaren har
patalat. Hon har inkommit med bland annat kopior av forteckningen 6ver de anbud som
lamnats pa objektet, den sa kallade anbudsforteckningen, och uppdragsavtalet.

Handlingar i arendet
Vid granskningen av handlingarna i drendet har Fastighetsméklarinspektionen konstaterat
foljande.

I uppdragsavtalet vid rubriken “Provision/arvode” dterfinns en klausul med foljande lydelse.

Provision skall utga med:

- 4,00 % av kopeskillingen

- Lagsta provision enligt ovan ar dock 30 000 kr.

- Provisionen enligt ovan &r inklusive moms.

Samt darutover fast avgift 5 000 kr inklusive moms.

Vid rubriken “Kostnadsersattning (Rétt till sddan erséttning maste sarskilt avtalas)” anges
foljande.

Har uppdraget upphort att gélla pa grund av uppsagning av uppdragsgivaren och har dverlatelseavtalet inte
kommit till stand, har méaklaren ratt till ersattning for sina kostnader for resor, annonsering etc. med 5 000 kr
inkl. moms (Fasta avgiften). Samma rétt galler om uppdragsgivaren efter den ursprungligt avtalade avtalstiden
(och 6verlatelseavtalet inte kommit till stdnd) ej vill fornya ensamrattsavtalet och behalla formedlingsobjektet till
aktiv forsaljning.

NN har forelagts att ange hur ersittningsvillkoren vid respektive rubriker ’Provision/arvode”
och "Kostnadsersittning (Raétt till sddan ersattning méste sérskilt avtalas)” forhaller sig till
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varandra. Hon har ocksa forelagts att ange hur mycket uppdragsgivaren, om denne véljer att
ga vidare med formedlingsuppdraget utan att avtala om ny ensamrétt, debiteras i fasta avgifter
for det fall att en dverlatelse kommer till stand.

Maklaren
NN har i sitt yttrande anfort foljande med anledning av Fastighetsmaklarinspektionens fragor
om provisionsvillkoren.

“Rubriken ”Provision/arvode” galler endast nar ett bindande 6verlatelseavtal traffats mellan
en siljare och en kopare. Rubriken ”Kostnadsersattning” galler endast nar uppdraget
upphart att gélla pa grund av uppséagning av uppdragsgivaren och om nagot overlatelseavtal gj
kommit till stand, alternativt att uppdragsgivaren inte vill behalla formedlingsuppdraget till

9% 9

aktiv forsdljning”.

”Om uppdragsgivaren och uppdragstagaren véljer att gd vidare med forsdljningen utan att
avtala om ensamrétt debiteras uppdragsgivaren pa samma satt som om ensamrétt hade gallt
(se rubrik Giltighetstid”), dvs. enligt rubriken “Provision/Arvode” (rérlig del + 5 000 kronor
inkl. moms).

”Om tidpunkt infaller att uppdragsgivaren sdger upp uppdragsavtalet (om detta sker i
samband med att ensamrattstiden gar ut, eller det sker en tid efter och under tid som
formedlingsuppdrag utan ensamrétt géller) debiteras 5 000 :- inkl moms som ersattning for
nedlagda kostnader, 4ven om dessa varit vasentligt hogre.”.

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning
Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen (2011:666) ska fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed.

Maéklaren ska ta till vara bade séljarens och kdparens intresse. Inom ramen for de krav som
god fastighetsmaklarsed stéller ska méklaren sarskilt beakta uppdragsgivarens ekonomiska
intressen.

Fastighetsméklarinspektionen anser att de villkor om ersattning i uppdragsavtalet som reglerar
under vilka forutsattningar NN har réatt till den fasta avgiften och vad som avses med
“avtalade avtalstiden” ar otydliga. NN har i sitt yttrande redogjort fér vad som har
overenskommits med uppdragsgivaren om sin rétt till erséttning for uppdraget. Det har alegat
NN att pa ett tydligt satt dokumentera 6verenskommelsen med uppdragsgivaren. Genom att
utforma ersattningsvillkoren pa ett otydligt sétt har NN asidosatt sin omsorgsplikt. Detta
motiverar en erinran.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om bekréf-
telse av uppsagning av formedlingsuppdrag, anteckningar over
formedlingsuppdrag, anbudsférteckning och datering av avtal

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar NN varning.

Bakgrund

Genom ett kdpekontrakt den 16 september 2011 formedlade NN en fastighet. Pa koparnas
begéaran atergick kopet med stod av en besiktningsklausul. | en anmalan till
Fastighetsméklarinspektionen har séljaren riktat kritik mot NN I anmélan gérs bland annat
gallande att NN agerat bristfalligt i samband med att kdpet skulle aterga och att NN inte
overlamnade nagon budhistorik.

Maklaren

| kopekontraktet avtalade parterna att en begaran om atergang skulle ske skriftligen. Den 22
september 2011 kom parterna Gverens om att begaran om aterga kunde ske muntligen.
Koparna begérde atergang av képet samma dag. De kom 6verens om att detta skulle
dokumenteras i ett &tergdngsavtal, som skulle skickas mellan parterna. Atergangsavtalet
daterades den 22 september och dverséndes per post till parterna for underskrift. Efter det att
kopet hade atergatt hade han ett méte med sin uppdragsgivare. Pa motet kom han och
uppdragsgivaren dverens om att avsluta samarbetet. Han forklarade att han varken da eller i
framtiden skulle framstalla ndgra ekonomiska krav. Darfor bekraftade han inte skriftligen
nagon uppsagning fran uppdragsgivarens sida eller gav denne en skriftlig bekraftelse pa
uppséagningen. Han upprattade anteckningar 6ver formedlingsuppdraget och en
anbudsforteckning men forbisdg att 6verlamna dessa handlingar till uppdragsgivaren.

Fastighetsméaklarinspektionens beddmning

Overlamnade av journal och anbudsférteckning

Enligt 20 § forsta stycket fastighetsméklarlagen ska en fastighetsmaklare fora anteckningar
over formedlingsuppdraget. Méaklaren ska ocksa upprétta en forteckning éver de anbud som
lamnats pa fastigheten. | andra stycket stadgas bland annat att dokumentationen ska
overlamnas till uppdragsgivaren nar uppdraget har slutforts. Av NN:s egna uppgifter framgar
att han inte 6verlamnat de aktuella handlingarna till sin uppdragsgivare. NN har saledes inte
fullgjort denna lagstadgade skyldighet. FOrseelserna motiverar var for sig erinran.

Skriftlig bekréaftelse pa uppségning av uppdragsavtal

Enligt 9 § tredje stycket fastighetsmaklarlagen ska en fastighetsméklare skriftligen bekrafta
sin egen eller uppdragsgivarens uppségning av uppdragsavtalet. Den omstandigheten att en
fastighetsméklare och dennes uppdragsgivare under ett mote traffat en 6verenskommelse om
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att formedlingsuppdraget ska upphdra och maklaren har forklarat sig villig att avsta fran
ekonomiska krav innebdr inget undantag for méklarens skyldighet att skriftligen bekréfta att
uppdraget upphdrt. NN har inte heller i nu berért avseende fullgjort sin lagstadgade
skyldighet. For detta ska NN varnas.

Datering av avtal

Av utredningen framgar att datumet for atergangsavtalet inte motsvarar det datum da parterna
undertecknade detta avtal. Det foljer av god fastighetsmaklarsed att de avtal som en
fastighetsmaklare upprattar ar ratt daterade av parterna. Det atergangsavtal som NN uppréttat
uppfyller inte detta krav. Fastighetsmaklarinspektionen finner dock att paféljd kan underlatas.

Vad som i 6vrigt kommit fram i drendet ger inte anledning till ndgon atgard fran
Fastighetsméklarinspektionens sida.

Pafoljd
NN ska meddelas varning for att han inte till uppdragsgivaren skriftligen bekréftade

uppsagningen av uppdragsavtalet. | denna varning ingar aven en erinran for att NN inte till
uppdragsgivaren éverlamnat en journal och en anbudsforteckning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om redbarhet
och lamplighet

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar NN varning.
Bakgrund

Den 23 maj 2012 beslutade Fastighetsméaklarinspektionen att meddela NN varning pa grund
av hennes skuldsattning hos Kronofogdemyndigheten om 375 897 kr. | beslutet angav
inspektionen att NN:s skuldsattning framover skulle kontrolleras. Den 28 januari 2013
beslutade Fastighetsméklarinspektionen att NN skulle héras om sin skuldsattning sedan
inspektionen fran Kronofogdemyndigheten inhamtat att NN var restférd med 417 800 kr.

| ett telefonsamtal den 3 april 2013 uppgav Kronofogdemyndigheten att NN:s skuldséattning
uppgick till 255 434 kr och att tre borgenarer hade aterkallat sina arenden. Den 16 april 2013
uppgav Kronofogdemyndigheten att skulden uppgick till 256 702 kr, att skuldékningen var
hanforlig till rantor och att NN genom utmatning i inkomst betalade 3 492 kr i manaden.

Maklaren

NN har i ett yttrande den 6 mars 2013 anfort i huvudsak foljande. Hon har vidtagit ett flertal
atgarder for att 16sa sina problem. Hon har kontaktat sitt forsakringsbolag och hon kommer
om ett ar att lyfta 120 000 kr. Detta belopp avser hon att betala mot skatteskulden. Hon har
ocksa kontaktat sina enskilda borgenarer. Med borgenarerna har hon traffat uppgorelser om
betalningsplaner. Skulderna har inte uppkommit genom oegentligheter fran hennes sida och
hon forsoker intensivt att 16sa skulderna. Hon har under manga ar varit verksam som
fastighetsmaklare och har darfér manga kunder som aterkommer till henne. Detta i
kombination med att arbetsgivaren stottar henne kommer att medféra att hon kommer att
kunna reglera sina skulder.

Ovrigt

NN:s arbetsgivare har yttrat sig i arendet.
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Fastighetsméaklarinspektionens beddémning

Enligt 6 § forsta stycket 5 fastighetsmaklarlagen (2011:666) krévs for att en fastighetsmaklare
ska bli registrerad, att han eller hon &r redbar och i 6vrigt lamplig som fastighetsméklare.
Enligt lagens forarbeten (prop. 2010/11:15 s. 48 jamfort med prop. 1994/95:14 s. 66 och 67)
ska provningen av den personliga lampligheten ta sikte pa fragan om den sokandes allmanna
hederlighet, palitlighet och integritet motsvarar de krav som bor stallas pa en maklare mot
bakgrund av den i flera avseenden fortroendestéllning som méklaren intar i férhallande till
bade uppdragsgivaren och dennes motpart. | kravet pa redbarhet ligger givetvis ett krav pa
redbarhet ocksa i ekonomiska angelagenheter. Underlaten betalning av skulder eller annan
misskotsel av ekonomiska ataganden kan ge anledning till tvekan om en persons lamplighet
som fastighetsmaklare.

Fastighetsméklarinspektionen finner att NN:s skulds&ttning kan ge anledning till tvekan om
hennes lamplighet som fastighetsméklare, sarskilt som NN har varit restford tidigare till ett
inte ovasentligt belopp. Inspektionen anser att det forhallandet att NN tidigare kritiserats for
sin bristande ekonomiska redbarhet och att hennes skuldsattning alltjamt &r stor motiverar en
disciplinpaféljd. Med hansyn till att NN aktivt verkar for att reglera sina skulder bedémer
inspektionen att det kan anses tillrackligt att meddela henne en varning.

Ovrigt

Fastighetsméklarinspektionen kommer att genom fortsatt kontakt med
Kronofogdemyndigheten kontrollera NN:s skuldsattning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om felaktig
uppgift i objektsbeskrivningen samt om anteckningar i journal

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar NN erinran.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarinspektionen har kdparen av en bostadsratt kritiserat NN for
att hon i objektsbeskrivningen angivit en felaktig uppgift om balkongens lage.

Fastighetsméklarinspektionen har férelagt NN att yttra sig i arendet. Hon har sarskilt forelagts
att yttra sig 6ver att den journal 6ver formedlingsuppdraget som hon har gett in saknar
anteckningar om ett antal atgarder.

Anmalan

Anmalaren har i huvudsak uppgivit foljande. Hon narvarade vid tva visningar av
bostadsréatten. Vid dessa tillfallen delade NN ut en objektsbeskrivning. | objektsbeskrivningen
angavs felaktigt att bostadsrattens balkong hade vasterldge och darmed kvallssol. Infor
kontraktskrivningen hade uppgiften i objektsbeskrivningen om balkongens lage &ndrats. Nu
angavs en uppgift om att bostadsrattens balkong hade osterlage. NN upplyste inte anmélaren
om &andringen av uppgiften, utan namnde Kkort att objektsbeskrivningen var av samma innehall
som den objektsbeskrivning som hade delats ut vid visningen. En vecka efter
kontraktskrivningen kontaktades hon av NN som uppgav att uppgiften i objektsbeskrivningen
om balkongens lage var felaktig och att balkongen rétteligen hade dsterléage.

Journal
| den journal som NN inkommit med saknas anteckningar om féljande atgarder.
e Att hon tillhandahallit tilltankta kdpare av en bostadsratt arsredovisningen alternativt
den ekonomiska planen (18 8 tredje stycket fastighetsméklarlagen).
e Att hon uppréttat en likvidavrakning (21 8§ fastighetsméaklarlagen).

e Att hon kontrollerat arsavgiften i nara anslutning till kontraktskrivningen (god
fastighetsméklarsed).
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Maklaren

NN har i huvudsak anfort fljande. Hon informerade koparen vid tva skilda visningar av
bostadsratten om att balkongen hade ett 6stligt lage och darmed inte ndgon kvéllssol. Da
koparen tidigare hade lagt ett bud pa en lagenhet som inte hade kvallssol, var det tydligt att
fragan inte var av den vikt som koparen vill gora gallande. Da hon upptéackte att balkongens
lage var felaktigt angiven i objektsbeskrivningen korrigerade hon uppgiften omedelbart.
Koparen var helt inforstadd med balkongens lage. Det fanns inga skél for henne att misstanka
att koparen hade missat denna information. Hon bestrider att hon uppgett till kdparen att
objektsbeskrivningen inte andrats. Pastaendet ar direkt felaktigt.

Betréffande avsaknaden av journalanteckningar har NN uppgett att hon i det aktuella
formedlingsuppdraget har utfort de tre atgarderna som inte finns noterade i journalen samt
redogjort for nar atgarderna utfordes.

Fastighetsméaklarinspektionens beddémning

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen ska fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i
allt iaktta god fastighetsméaklarsed. Méklaren ska ta till vara bade séljarens och képarens
intresse.

Enligt 16 § fastighetsméaklarlagen ska fastighetsmaklaren, i den utstréckning som god
fastighetsmaklarsed kraver det, ge tilltankta képare och séljare de rad och upplysningar som
de kan behdva om fastigheten och andra forhallanden som har samband med 6verlatelsen.

Uppgiften i objektsbeskrivningen

NN har medgett att hon har infort en felaktig uppgift om balkongens lage i
objektsbeskrivningen. Fastighetsméklarinspektionen finner att det strider mot god
fastighetsméklarsed att ange felaktiga uppgifter om ett objekt. Med beaktande av att NN
enligt egen uppgift har upplyst anmélaren vid visningen om att lagenheten hade ett 6sterlage
samt att hon rattat den felaktiga uppgiften i objektsbeskrivningen innan kdpekontraktets
undertecknande kan forseelsen dock anses som ringa och paféljd underlatas.

Journalen

Enligt 20 § fastighetsméklarlagen (2011:666) ska en fastighetsmaklare fora anteckningar éver
formedlingsuppdraget — en s.k. journal. Dokumentationen ska dverldmnas till
uppdragsgivaren nar uppdraget slutforts.

| forarbetena till lagen (prop. 2010/11:15 s. 61) anges foljande.

Det ar formedlingsuppdraget som ska dokumenteras. Skyldigheten omfattar uppgifter om nér uppdraget ingicks,
nér och pa vilket stt en atgard vidtagits samt nar uppdraget upphor. Av sérskild betydelse &r anteckningar om de
forpliktelser som foljer av lagen, t.ex. utforandet av radgivnings- och upplysningsskyldigheten (se 16 §),
kontrollen av forfoganderatts- och inskrivningsférhallanden (se 17 §) samt tillnandahallandet av en
objektsbeskrivning (se 18 8).
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| journalen saknas anteckningar om att NN har tillhandhallit den tilltankta koparen av en
bostadsratt en arsredovisning alternativt en ekonomisk plan (18 § tredje stycket
fastighetsméklarlagen), att hon har upprattat en likvidavrakning (21 § fastighetsmaklarlagen)
och att hon har kontrollerat arsavgiften i nara anslutning till kontraktskrivningen (god
fastighetsméklarsed).

Bristerna ar inte av sadan karaktar att de kan bedomas som ringa, men &r inte heller av sa
allvarligt slag att en varning bor komma ifraga. Forseelserna motiverar
Fastighetsméklarinspektionen att meddela NN en erinran.

Ovrigt

Nagot annat har inte kommit fram i arendet som ger anledning till ytterligare atgérder.

Tva ledamoter i Disciplinnamnden anmaler skiljaktig mening och anfor féljande.

NN har medgett att hon har infort en felaktig uppgift om balkongens lage i
objektsbeskrivningen. Balkongens lage ar en sadan uppgift som typiskt sett &r av vikt for en
kopare av en bostadsratt. Nar en méklare infort en sadan felaktig uppgift i
objektsbeskrivningen aligger det ocksa méklaren att forsékra sig om att koparen innan kopet
uppfattat att uppgiften var felaktig. Detta har NN inte gjort. For detta ska hon varnas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om samtycke
vid marknadsforing av den egna maklartjansten och fraga om
anteckningar i journal

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar NN erinran och avskriver drendet avseende MM

Bakgrund

| en anmaélan till Fastighetsméklarinspektionen har séljarna av en bostadsratt riktat kritik mot
fastighetsmaklarna NN och MM Anmalarna riktar kritik mot de bada fastighetsméklarna for
att den dverenskommelse de har ingatt med képarna om ett senarelagt tilltrade inte har
dokumenterats och att képarna i strid med 6verenskommelsen givits tillgang till lagenheten
innan tilltradet.

Anmalarna har aven kritiserat fastighetsmaklaren MM for att han Iatit deras son underteckna
ett medgivande till anvéndning av uppgifter om lagenheten i marknadsféring av den egna
maklartjansten. Fullmakten till sonen omfattade inte ett medgivande till detta.

Journal
| den journal som NN har inkommit med saknas anteckningar om féljande atgarder.

e Nar han har kontrollerat férfoganderétten 6ver bostadsratten
(178 andra stycket fastighetsméklarlagen, prop. 2010/11:15 s. 61).

e Att och nar han har ingatt uppdragsavtal; i journalen anges endast
”skapat uppdragsavtal” (9 § forsta stycket fastighetsméklarlagen, prop. 2010/11:15 s.
61).

e Att och ndr han har kontrollerat om bostadsratten ar pantsatt
(17 § andra stycket fastighetsméklarlagen).

e Att och ndr han har verkat for att séljaren lamnar de uppgifter som kan antas vara av
betydelse for en kdpare (16 § andra stycket och
2 § fastighetsméklarlagen).

e Att och nar han har kontrollerat arsavgiften i nara anslutning till kontraktskrivningen
(god fastighetsmaklarsed).

Maklarnas yttranden
NN har yttrat sig och i huvudsak framfort féljande.

Fastighetsméklaren MM forde diskussioner med parterna under hans semester. Det var viktigt
for dem att en 6verenskommelse kunde nas och att ett kopekontrakt kunde skrivas innan den
inplanerade visningen. Tilltradesdatumet bestamdes preliminart till den 1 december 2012. Da
MM uppmarksammade dem pa att detta var en lordag 6nskade koparna tilltrada redan pa
fredagen den 30 november 2012. Eftersom séljarna ville magasinera maobler i lagenheten
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innan deras flytt kunde ske pa I6rdagen, gick kdparna med pa att lagenheten skulle avstadas
forst pa lordagen, efter deras tilltrade. MM forklarade for parterna att det var problematiskt att
komma Overens om att saker skulle ske efter kdparnas tilltrade, eftersom detta aktualiserade
fragan om vem som star faran for lagenheten. Parterna avtalade darfor att lagenheten skulle
vara flyttstadad pa tilltradesdagen fredagen den 30 november 2012.

Tilltradet genomfordes pa fredagen kl. 15.00. Koparna kontaktade NN pa lordagen och
patalade att stadningen inte var helt genomford. | stallet for att atgarda stadningen ville
saljarna ha ersattning for att koparna hade givits tillgang till Iagenheten redan kl.12.00 pa
tilltradesdagen. Koparna hade da tittat pa lagenheten och utan NN:s vetskap och nagot avtal
parterna emellan, hade saljarens son éverlamnat nyckeln till den ene kdparens far. Képarna
hade tidigare framfort onskemal om att flytta in saker fran kl.12.00, men dverenskommelsen
var att de da endast fick titta pa lagenheten.

Kodpekontraktet skrevs under av séljarnas son med stéd av en fullmakt. Vid
kontraktskrivningen skrev séljarnas son dven pa ett ”Reklam-Medgivande” som var bilagerat
till kopekontraktet. Pa sidan tre i kontraktet angavs att ett marknadsforingsgodkannande var
en del av kdpekontraktet. Saljarna hade last igenom kopekontraktet innan sonen
undertecknade medgivandet. D& NN kom tillbaka fran semestern patalade saljarna for honom
att fullmakten inte omfattade ett medgivande till reklam. Han fragade dem om de &nda gav sitt
medgivande till att anvanda uppgifter om lagenheten i foretagets marknadsforing. Han fick da
muntligen saljarnas godk&nnande att anvanda uppgifter om objektet i sin marknadsféring. De
kunde aven ténka sig att ge sitt medgivande skriftligen vid tilltradet. Darefter anvénde
maklarforetaget uppgifter om objektet i sin marknadsforing. Vid tilltradet ansag NN att ett
skriftligt reklammedgivande fran saljarna vara dverflodigt, eftersom méaklarforetaget inte
skulle anvanda sig av uppgifterna mer.

Betraffande avsaknaden av de fem efterfragade journalanteckningarna om atgarder i
formedlingsuppdraget har NN redogjort for att och nar han har utfort de atgarder som inte
finns noterade i journalen. Han har &ven uppgivit att Fastighetsmaklarinspektionen inte har
tillhandahallit nagon mall pa hur de olika momenten ska dokumenteras i journalen. Darfor har
han gjort en journal efter basta férmaga, efter rekommendation av jurister. Hans avsikt har
inte varit att vara otydlig eller att undanhalla information.

MM har yttrat sig och i huvudsak framfort foljande.

Han instdammer i NN:s beskrivning av handelserna och fortydligar den roll han har haft vid
affarens genomforande. Saval saljarna som koparna énskade att kopekontraktet skulle skrivas
innan den inplanerade visningen den 14 oktober 2012. Eftersom NN hade semester vid
tillfallet tradde MM in i hans stélle i enlighet med klausulen i uppdragsavtalet. Han hade hand
om slutférhandlingen mellan parterna och vidarebefordrade oavkortat per telefon den ena
partens 6nskemal och krav till den motsatta parten. Parterna kom G6verens om att tilltrade
skulle ske den 30 november 2012 och att avstddning av lagenheten skulle ske forst efter
tilltradet. Han forklarade att han inte rekommenderade den IGsningen, utan att avstddningen
skulle ske innan tilltradet. Eftersom bagge parter ville att lagenheten skulle avstadas,
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reglerades detta i avtalet. Bagge parter var inforstadda med avtalstextens innebdrd och
godkande denna. Han uppréattade ett kopekontrakt som mejlades till séljarna for
genomlésning.

Da det var séljarnas son som skulle skriva under avtalet med stod av fullmakt, erbjod han
séljarna att medverka genom hdgtalartelefon vid sjélva kontraktskrivningen, vilket de
avbojde. Pa plats vid kontraktskrivningen laste han sedan hogt upp avtalet for parterna innan
deras underskrifter. Han har genomfort dessa delar av formedlingsuppdraget i enlighet med
klausulen om erséttare i uppdragsavtalet.

Fastighetsméaklarinspektionens beddmning

Ansvaret for formedlingen

NN ar enligt uppdragsavtalet ansvarig fastighetsméklare och har det fulla ansvaret for hur
uppdraget genomfors, dven i de delar som 6verlatits till MM Detta medfor att NN ansvarar for
MM:s inhamtande av samtycke till anvandningen av uppgifterna om objektet i
marknadsforingen av den egna maklartjansten. MM ansvarar sasom fastighetsmaklare for sina
egna atgarder i formedlingsuppdraget.

Inhamtande av medgivande till marknadsforing

Av 8 § fastighetsmaklarlagen foljer att fastighetsmaklaren i allt ska iaktta god
fastighetsméklarsed. Detta galler inte enbart vid fullgérandet av enskilda formedlingsuppdrag
utan dven i andra sammanhang dar maklaren upptrader i sin yrkesroll, exempelvis vid
méklarens marknadsforing av sina tjanster (jamfor prop. 1994/95 s. 76). Det hor till god
fastighetsmaklarsed att folja bestammelser i annan lagstiftning som ar tillampliga pa
maéklarens agerande.

Enligt 1 § lagen (1978:800) om namn och bild i reklam far en naringsidkare vid
marknadsforing av en vara, tjanst eller annan nyttighet inte anvénda en framstéllning i vilken
nagon annans namn eller bild utnyttjas utan dennes samtycke.

Fastighetsméaklarinspektionen konstaterar att den i drendet ingivna fullmakten fran saljarna
inte har omfattat samtycke till att anvanda uppgifter om objektet i marknadsforing av den
egna méaklartjansten. Uppdragsgivarna har i sin anmalan framhallit att fullmaktens omfattning
var begransad och att samtycke till marknadsforing saledes skulle ha inhamtats. Med hansyn
till omstandigheterna finner inspektionen att forseelsen dock kan anses som ringa. Arendet
ska darfor avskrivas mot NN i denna del.

| enlighet med denna beddmning finner Fastighetsmaklarinspektionen att rendet ska
avskrivas mot MM for utforandet av den del av formedlingsuppdraget som Gverlatits pa
honom.

Journalen

Enligt 20 § fastighetsmaklarlagen (2011:666) ska en fastighetsmaklare fora anteckningar 6ver
formedlingsuppdraget — en s.k. journal. Dokumentationen ska dverldamnas till
uppdragsgivaren nér uppdraget slutforts.
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| forarbetena till lagen (prop. 2010/11:15 s. 61) anges fdljande.

Det ar formedlingsuppdraget som ska dokumenteras. Skyldigheten omfattar uppgifter om nar uppdraget ingicks,
nar och pa vilket sétt en atgard vidtagits samt nar uppdraget upphor. Av sérskild betydelse ar anteckningar om de
forpliktelser som foljer av lagen, t.ex. utforandet av radgivnings- och upplysningsskyldigheten (se 16 §),
kontrollen av forfoganderétts- och inskrivningsférhallanden (se 17 §) samt tillhandahallandet av en
objektsbeskrivning (se 18 8§).

NN har inte antecknat i journalen att han har ingatt ett uppdragsavtal. Bristen avser ett
forhallande som uttryckligen namns i forarbetena. Han har inte heller antecknat att han
kontrollerat forfoganderatten éver bostadsratten, att han kontrollerat om bostadsratten &r
pantsatt, att han verkat for att séljaren lamnar de uppgifter som kan antas vara av betydelse for
en kdpare och att han kontrollerat arsavgiften i nara anslutning till kontraktskrivningen. Han
har darigenom inte fullgjort sina skyldigheter enligt 20 § fastighetsméaklarlagen.

Bristerna ar inte av sadan karaktar att de kan bedomas som ringa, men &r inte heller av sa
allvarligt slag att en varning bor komma ifraga. Forseelserna motiverar en erinran.

Ovrigt

Det som i 6vrigt har kommit fram i arendet leder inte till nagon ytterligare atgard mot varken
NN eller MM fran Fastighetsmaklarinspektionens sida.

Pafoljd
NN meddelas erinran for ofullstandiga anteckningar i journalen om vidtagna atgarder.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om
utformningen av en besiktningsklausul, anteckningar i journal samt
kundk&nnedom enligt lagen (2009:62) om atgéarder mot penningtvétt och
finansiering av terrorism

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar NN varning.

Bakgrund

| en anmalan till Fastighetsmaklarinspektionen (da Fastighetsmaklarnamnden) har en anhérig
till kbparna av en fastighet framfort kritik mot fastighetsméklaren NN Anmalaren har bland
annat uppgett att maklaren har medverkat till en otydlig besiktningsklausul, att han inte har
verkat for att koparna uppfyllde sin undersdékningsplikt och att méaklaren inte informerat om
kOparnas ansvar att fore kopet undersoka fastigheten.

Anmalan
Anmaélaren har bland annat uppgett féljande.

Kdpeavtalets 8§ 13 om sarskild besiktning var otydligt formulerad, vilket har lett till en
tolkningstvist mellan kdpare och séljare.

Den 15 mars 2012 skrev parterna under ett kopeavtal avseende en fastighet. Vid detta tillfalle
informerade méklaren om att besiktning inte fick ske innan handpenningen var betald. Den 20
mars 2012 betalade képarna in handpenningen och bokade tid for en besiktning till den 23
mars, vilket de informerade méklaren om. Mandagen den 26 mars 2012, hade kdparna annu
inte fatt besiktningsprotokollet, och maklaren sa da att datumet i besiktningsklausulen maste
forlangas, vilket koparna sade ja till. NN skrev emellertid inte nagon forlangning av
klausulen. Nar han blev tillfragad om anledningen till detta, svarade han att det inte var hans
jobb.

Nar besiktningsprotokollet kommit, ville koparna anlita en behorig vatrumstekniker for
bedémning av fel och atgardskostnader, vilket saljaren gick med pa. NN ringde emellertid och
sa att koparna inte fick ta dit nagon, utan att saljaren skulle ordna detta.

Koparna anlitade slutligen en egen besiktningsman som bedémde att tvattstugan och tva
badrum behdvde rivas ut. Trots bristerna som patalades hade de ett bindande avtal. NN borde
ha vaglett kdparna och satt sina och saljarens utfastelser pa prant. Maklaren lamnade inte
nagon information om vad som ingar i képarens undersokningsplikt. Dessutom férekommer
felaktiga dateringar i journalen.
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Handlingar

Till anmélan &r bland annat fogat en kopia av kopekontraktet som undertecknades av parterna
den 15 mars 2012. Enligt betalningsvillkoren skulle handpenningen betalas senast den 21
mars 2012. | § 13 Sarskild besiktning anges foljande.

Kdparen har rétt att besiktiga fastigheten med hjélp av certifierad besiktningsman.

Koparen har ratt att frantrada kopet om han efter besiktningen inte langre vill sta fast vid kopet. Om koparen
véljer att frantrada kopet, ska han betala 10 000 kr i skadestand. Resterande del av handpenningen ska omgaende
aterbetalas till koparen. Ingen av parterna har ratt till skadestand av andra parten. Godkanner inte séljaren
koparens ekonomiska ersattningskrav om fel hittas vid besiktningstillfallet sa har dven saljaren rétt att bryta
kontraktet enl. denna paragraf.

Villkoret géller under forutsattning att koparens begaran om atergang gors skriftligt och ar saljaren tillhanda
senast den: 2012-03-26 kl: 12.00 med kopia till fastighetsméaklaren.

I den journal som NN har inkommit med saknas noteringar om att och nar

1. han har tillhandahallit tilltankt kopare en objektsbeskrivning,
uppdragsavtalet upphérde,
han har upplyst tilltankta kdpare om hur séljaren avsag att genomfora forsaljningen,
han skriftligen har upplyst képarna om det ansvar de har for att underséka objektet,
han har verkat for att koparna fore kopet undersokte eller 1at undersoka objektet,
han har upplyst tilltdnkta uppdragsgivare om sidotjanster och eventuell ersattning,
han har upplyst tilltdnkta motparter om sidoverksamhet och eventuell ersattning,
han har informerat képarna om vem som har ratt att férfoga dver fastigheten,
han har erbjudit kdparna en skriftlig berdkning av boendekostnaderna.

©COoNoOO R~ WLDN

| journalen anges att uppdragsdatumet var den 2 december 2011. Uppdragsavtalet ar daterat
den 24 november 2011.

NN har inte inkommit med nagra kopior av kdparnas identitetshandlingar.

NN har bland annat forelagts att forklara vad bakgrunden var till formuleringen i
besiktningsklausulen och hur han informerat kdparen om dennes ansvar att undersoka
objektet. Han har dven forelagts att yttra sig 6ver hur han uppnatt kundkannedom i den
aktuella formedlingen och att inkomma med kopior av hur detta dokumenterats.

Maklaren
NN och hans ombud har inkommit med yttranden och bland annat uppgett foljande.

Uppdragsavtalet ar pagaende eftersom han annu inte gjort deklarationen till saljaren, vilket
sker senast i maj 2013. Forst darefter upphor hans ataganden kring denna fastighet.

Besiktning

Han har aldrig sagt att besiktning inte fick ske innan handpenningen inkommit. Tvéartom har
en kdpare majlighet att besiktiga fore kontraktskrivning om sa énskas, om ocksa saljaren
samtycker.
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Han har gett koparna informationsbladet “’felansvar och undersokningsplikt vid
fastighetskop”, vilket de 1 kontraktet kryssat i att de tagit del av. Anmalarens uppgifter om att
han inte informerat om detta ar darfor fel.

§ 13 i kdpekontraktet
Hans formedling har inte resulterat i nagon koprattslig tvist, den har andra orsaker.

Det fanns aldrig nagon dverenskommelse om andring av § 13, da saljaren motsatte sig det.
Han arbetade dock hart for att fa till stand en forlangning fore, under och efter datumet i § 13.

Kontraktets 8 13 ar en s.k. dppen besiktningsklausul som finns fardigtryckt i
méklarprogrammet. | denna satter man in datum och andra villkor efter parternas 6nskemal
som parterna &r Overens om. | detta fall samtalade de om vilka behov parterna hade och kom
overens om att en besiktning skulle ske sa snabbt som mdjligt. Han faxade och e-postade
kontraktet till parterna tidigt samma dag vars kvall de skulle skriva. Under kontraktstillféllet,
som var en torsdag, hade képarna ingen synpunkt pa § 13. Pa en direkt fraga fran honom om
de ville ha mer tid for en besiktning svarade de att tiden skulle rdcka. Koparen lovade att ringa
en besiktningsman redan fredag férmiddag just pa grund av den snéva tidsramen.

| borjan av veckan efter kontraktskrivningen, hade han inte fatt nadgot datum for besiktningen
av koparna och kontaktade darfor den ene kdparen. Han fragade igen vid detta samtal om de
skulle forlanga datumet i § 13. Kdparen skulle ringa séljaren och aterkomma. Enligt séljaren
ringde koparen aldrig upp. Pa tisdagen bestéllde koparen en besiktning som skulle goras pa
fredagen. Han narvarade kort under besiktningen och patalade da att kdparna inte skulle fa
’réttsligt radrum” att tolka besiktningsprotokollet och foreslog ater en forlingning av § 13.
Koparen skulle aterkomma om det, vilket han inte gjorde. Den 26 mars, efter kl. 12 talade han
med koparen och informerade om att § 13 blivit bindande, men att en forlangning anda borde
goras av datumet om saljaren gick med pa detta. Koparen sade sig nu inte ha forstatt § 13,
trots hans péstdtningar, ”for-mejlat” kontrakt och hogldsning vid kontraktstillféllet.

Tillagget att dven saljaren skulle kunna bryta avtalet tillkom da han hade pa kann att de skulle
kunna komma med krav efter besiktningen, vilket ocksa skedde. Acceptans for tillagget fanns
hos bada parterna.

Kundkannedom

Han kontrollerade parternas identitet och dokumenterade detta. Kopian av kdparnas
identitetshandlingar glémdes kvar i kopiatorn och har sedan férkommit. Saval Kammarréatten
som Forvaltningsratten har uttalat att det &r en ringa forseelse att inte bevara en kopia av en
identitetshandling.

Anteckningar i journalen

NN har i sitt forsta yttrande uppgett att uppdragsavtalet ar pagaende eftersom han annu inte
bistatt séljaren med dennes deklaration. Han har inkommit med kompletterande uppgifter och
genom sitt ombud anfort foljande.
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Det stammer att han inte har noterat de moment som inspektionen patalat. Han har emellertid
utfort alla momenten. Uppdragsavtalet ingicks endast nagra manader efter den nya lagens
ikrafttradande och rutinerna samt datasttdet for journalfringen var helt nya. Han har vidtagit
atgarder for att det intraffade inte ska kunna upprepas och inspektionen bor lata det stanna vid
ett papekande. Det ar orimligt att maklare ska meddelas paféljd innan praxis pa omradet har
lagts fast.

Angaende avsaknaden av en notering om nar uppdragsavtalet upphorde, anges det i
forarbetena till lagen att detta ska anges. Det som forarbetena med all sannolikhet syftar pa ar
att uppdragets upphdrande ska dokumenteras i de fall det upphor genom en uppséagning fran
uppdragsgivarens eller maklarens sida. | de fallen foranleder upphérandet ndmligen olika
rattshandlingar. De férmedlingsuppdrag som leder till forséljning, upphor och avvecklas
emellertid formlost pa tilltradesdagen och det finns darmed inget att dokumentera och
journalfora.

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Enligt 8 § fastighetsméaklarlagen (2011:666) ska fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Maklaren ska ta till vara bade séljarens
och koparens intresse.

Besiktningsklausul

Enligt 21 § fastighetsméklarlagen ska fastighetsmaklaren verka for att koparen och séljaren
traffar 6verenskommelse i fragor som behover 16sas i samband med overlatelsen. Om inte
annat har avtalats, ska méklaren hjalpa kdparen och séljaren med att uppratta de handlingar
som behovs for overlatelsen. Bestammelsen motsvarar 19 § i 1995 ars fastighetsmaklarlag (se
prop. 1983/84:16 s. 41 och prop. 1994/95:14 s. 81). Av dessa forarbeten framgar att méklaren
har en handlingsplikt vid avtalsslutet mellan parterna. Han bor vara aktiv och observant pa
fragor som maste l6sas och bor lagga fram forslag till en 6verenskommelse som kan
tillfredsstélla bada parter. Det aligger méaklaren att klargora kopevillkorets innebord och se till
att det blir tydligt utformat i képehandlingen.

Av NN:s egna uppgifter framgar att han kompletterat en s.k. 6ppen besiktningsklausul med en
mojlighet for séljaren att begara atergang for det fall att kdparna skulle komma med krav efter
besiktningen. Klausulen saknar tidsfrist och anvisningar for séljarens ratt till atergdng. Genom
att inte verka for att klausulen reglerade forutsattningarna for en eventuell atergang har NN
asidosatt god fastighetsméklarsed. Forseelsen &r varningsgrundande.

Kundk&annedom

Enligt 2 kap. 2 § lag (2009:62) om atgarder mot penningtvatt och finansiering av terrorism
(penningtvattslagen) ska fastighetsméaklaren vidta grundlaggande atgarder for att uppna
kundk&nnedom vid etableringen av en affarsforbindelse samt vid enstaka transaktioner som
uppgar till 15 000 euro eller mer. Med grundlaggande atgarder for kundkannedom avses
enligt 2 kap. 3 § forsta stycket penningtvattslagen kontroll av kundens identitet genom

121



Arsbok 2013 Fastighetsmaklarinspektionens tillsynsarenden

2013-04-17:9

identitetshandling, registerutdrag eller pa annat tillforlitligt satt, kontroll av den verkliga
huvudmannens identitet samt inhdmtande av information om afféarsférbindelsens syfte och art.

Av 2 kap. 9 § samma lag framgar att kontrollen av kunden normalt ska vara slutférd innan
affarsforbindelsen etableras eller en enstaka transaktion utfors.

Enligt 2 kap. 13 § penningtvattslagen, ska en verksamhetsutovare i minst fem ar bevara
handlingar och uppgifter om atgarder som vidtagits for att uppna kundkannedom.

Av 4 kap. 1 § Fastighetsmaklarndmndens foreskrifter (KAMFS 2009:2, FMN 2009:1) om
atgarder mot penningtvatt och finansiering av terrorism (penningtvattsforeskrifterna) foljer
bland annat att fastighetsméklaren alltid ska bevara en kopia av identitetshandlingen och
darvid notera datum for genomford kontroll. Enligt 8 kap. 1 8 penningtvattsforeskrifterna ska
handlingar och uppgifter om atgarder som har vidtagits for att uppna kundkannedom pa ett
sékert satt, elektroniskt eller i pappersformat, bevaras i kopia eller med hanvisning till
anvanda handlingar och uppgifter. Datum for vidtagen atgard ska anges och materialet ska
vara latt att soka och identifiera.

NN har uppgett att han kontrollerat kdparnas identitet och dokumenterat detta, men att
kopiorna av koparnas identitetshandlingar glomdes kvar i kopiatorn och férkom.

Fastighetsméklarinspektionen finner att det ar otvetydigt faststallt att NN i strid med tydliga
forfattningskrav har underlatit att bevara kopior av kdparnas identitetshandlingar.

De mal fran Kammarratten i Stockholm och Forvaltningsratten i Stockholm dar det finns
uttalanden om att det &r en ringa forseelse att inte bevara en kopia av en identitetshandling,
har provats med tillampning av fastighetsmaklarlagen (1995:400)

| fastighetsmaklarlagen (2011:666), som géller i detta drende, har pafoljdssystemet
kompletterats med den nya mildare paféljden erinran. Enligt forarbetena ar tanken att erinran
ska meddelas i de fall dar en varning framstar som en alltfor strang pafoljd, men forseelsen
inte ar av sa ringa slag att man kan avsta fran att meddela paféljd (prop. 2010/11:15 s. 40 och
65). Avsikten med det nya pafoljdssystemet ar att ge utrymme for en mer nyanserad
pafoljdsbedémning.

Fastighetsméklarinspektionen menar att det ar viktigt att det finns kopior av de kontrollerade
identitetshandlingarna bevarade om det skulle bli aktuellt fér en méklare att uppfylla
rapporteringskraven i 3 kapitlet penningtvattslagen. Att en méklare har brustit i sina rutiner pa
ett sadant satt att kopiorna av koparnas identitetshandlingar inte bevaras bor darfor inte anses
vara en forseelse av sa ringa slag att maklaren bor ga fri fran pafoljd. Inspektionen anser
darfor att det finns grund for en erinran med anledning av NNs underlatenhet att bevara
kopiorna av képarnas identitetshandlingar.

Journal
Enligt 20 § fastighetsméklarlagen ska en fastighetsmaklare fora anteckningar over
formedlingsuppdraget — en s.k. journal. Dokumentationen ska éverlamnas till
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uppdragsgivaren nar uppdraget har slutforts. Om ett dverlatelseavtal ingas ska aven koparen
fa dokumentationen vid denna tidpunkt.

| forarbetena till fastighetsmaklarlagen (prop. 2010/11:15 s. 61) anges féljande.

Det ar formedlingsuppdraget som ska dokumenteras. Skyldigheten omfattar uppgifter om nar uppdraget ingicks,
nér och pa vilket satt en atgard vidtagits samt nar uppdraget upphor. Av sérskild betydelse &r anteckningar om de
forpliktelser som foljer av lagen, t.ex. utférandet av radgivnings- och upplysningsskyldigheten (se 16 §),
kontrollen av forfoganderatts- och inskrivningsforhallanden (se 17 §) samt tillhandahallandet av en
objektsbeskrivning (se 18 8§).

NN har i sitt yttrande medgett att han underlatit att gora noteringar om de sammanlagt nio
atgarder som Fastighetsméaklarinspektionen har uppmarksammat. Dessutom stammer det
uppdragsdatum som angetts i journalen inte dverens med datumet pa uppdragsavtalet.
Forseelserna motiverar en erinran. Det som NN har anfort leder inte till nagon annan
beddomning.

Overlamnande av dokumentationen

Enligt forarbetena till fastighetsméklarlagen &r méklaren skyldig att lamna 6ver
dokumentationen (journalen och anbudsférteckningen) till parterna i samband med att
uppdraget avslutas, vilket normalt sker vid tilltradet (prop. 2010/11:15 s. 61).

Enligt Fastighetsmaklarinspektionen ar en fastighetsméklares erbjudande att medverka vid
saljarens deklaration inte en del av formedlingsuppdraget. Sadana uppdrag som en méklare
atar sig for en av parterna efter tilltradet och som inte har samband med fullgérandet av
overlatelsen, bor darfor normalt inte anses omfattas av maklarens dokumentationsskyldighet.
Avsaknaden av en anteckning om nar férmedlingsuppdraget upphorde ingar darfor i
pafoljdsbedomningen av bristerna i journalen.

Fastighetsméklarinspektionen noterar att NN har gjort gallande att uppdraget skulle anses vara
pagaende med hanvisning till att han atagit sig att gora saljarens deklaration. Av utredningen
framgar emellertid att han trots detta Gverlamnat dokumentationen till parterna vid tilltradet,
dvs. vid den tidpunkt da ett uppdrag normalt anses avslutat enligt forarbetena (prop.
2010/11:15s. 61).

Ovrigt
Det som i 6vrigt har kommit fram i arendet leder inte till ndgon atgérd fran
Fastighetsméklarinspektionens sida.

Pafoljd
NN meddelas en varning for att han medverkat till en besiktningsklausul som &r otydlig i flera
avseenden.

| denna varning ingar en erinran for att han inte har bevarat en kopia av koparnas
identitetshandlingar samt att han har brustit i sin journalforing.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om s.k.
lockpris

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen avskriver drendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

| en anmalan till Fastighetsmaklarinspektionen har en spekulant pa en bostadsratt riktat kritik
mot fastighetsmaklaren NN for att denne i marknadsféringen anvént sig av ett s.k. accepterat
pris som séljaren inte var villig att acceptera.

Anmalan
Anmaélaren har bland annat uppgett féljande.

Vid annonseringen och vid visningen uppgav maklaren bade skriftligt och muntligt att
bostadsratten saldes till en accepterad prisniva om 1 990 000 kr. Anmaélaren lamnade darfor
redan vid visningen ett bud pa den accepterade nivan 1 990 000 kr. Méklaren aterkom senare
och uppgav att saljaren inte var villig att sélja till honom om han inte hojde sitt bud till

2 150 000 kr (160 000 kr dver det uttalade acceptpriset). Han bad om beténketid och en annan
budgivare dok upp med ett bud pa 2 000 000 kr. Han lamnade ett bud pa 2 050 000 kr varvid
budgivningen stannade upp. NN meddelade honom att hans bud inte var tillrackligt hogt och
att han maste lagga 2 100 000 kr for att fa kopa bostadsratten. Han bjod da dver sig sjalv och
lamnade ett bud om 2 075 000 kr, men inte heller detta accepterades av saljaren. Pa en rak
fraga fran anmalaren uppgav NN att “’séljaren forvéntat sig mer” och att séljaren “borde vara
vél bekant med vad begreppet Acceptpris innebir”.

Bostadsratten annonserades sedan ut pa nytt med samma forutsattningar och till samma
acceptpris — vilket inte accepterats av séljaren. Det ar for honom uppenbart att det
marknadsforda ”Acceptpriset” r falskt och darfor borde betraktas som ett lockpris.

Forelaggande

NN har forelagts att yttra sig 6ver anmalan, hur och till vad han har bedémt bostadsréattens
marknadsvarde samt varfor han, nar bostadsratten annonserades ut pa nytt, marknadsforde den
till samma accepterade pris trots att det enligt uppgift inte 1ag pa en niva som séaljaren var
villig att acceptera.

Méklaren
NN har i yttrande tillbakavisat kritiken och bland annat uppgett foljande.

Hans mal i uppdraget har hela tiden varit att tillvarata alla inblandades intressen och samtidigt
iaktta god fastighetsmaklarsed. Séljaren, som har fri prévningsratt, valde att genomfdra en
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andra visningsomgang da det visade sig att denne trodde pa ett hdgre slutpris an det som
uppnaddes vid forsta budgivningsomgangen. Dock lag bade det annonserade acceptpriset och
den éverenskomna kdpeskillingen inom hans bedomning av marknadsvardet. Pa grund av ett
mycket lagt antal besokare vid forsta visningen, trodde inte saljaren att ett marknadspris var
uppnatt. Denne 6nskade anordna annu en visning for att darigenom fa en ytterligare
bekraftelse av vad marknaden vérderade hans bostadsratt till. Saljaren var emellertid beredd
att salja till det accepterade priset som ett lagsta mojliga pris, dock fortfarande med saljarens
sjalvklara provningsratt.

Fastighetsméaklarinspektionens beddmning

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen (2011:666) ska en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed, vilket bland annat innebdr att méklaren
ar skyldig att folja &ven annan lagstiftning som ar tillamplig pad maklarens agerande.

Enligt 5 § marknadsforingslagen (2008:486) ska marknadsféring stimma dverens med god
marknadsforingssed. | god marknadsforingssed ligger bland annat ett krav pa vederhaftighet
(prop. 2007/08:115 s. 144).

NN har bland annat uppgett att séljaren hade forklarat sig villig att sélja till det accepterade
priset, men ville ha en ytterligare bekraftelse av marknadens vardering.

Vad som kommit fram i rendet ger inte anledning till nagon vidare atgard fran
Fastighetsmiklarinspektionens sida. Arendet ska darfor avskrivas fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om redbarhet
och lamplighet, uppgifter i objektsbeskrivning, anteckningar i journal,
dokumentation av 6verenskommelse samt dokumentation av
identitetskontrollen enligt lagen (2009:62) om atgéarder mot penningtvétt
och finansiering av terrorism

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar NN en varning.

Bakgrund

Enligt uppgift fran Kronofogdemyndigheten den 4 juni 2012 hade fastighetsméklaren NN
restforda skulder i allmanna mal om 85 609 kr och i enskilda mal om 50 688 kr. Den 12 juni
2012 beslot Fastighetsmaklarinspektionen (da Fastighetsmaklarnamnden) att granska NN:s
verksamhet som fastighetsméklare. Hon forelades att yttra sig 6ver skuldséttningen samt att
till inspektionen ge in en forteckning 6ver samtliga uppdrag som ingatts under perioden den
15 december 2011 till den 15 juni 2012 med uppgift om vilka av dessa uppdrag som slutforts.
Inspektionen har dérefter begart in och granskat tre av dessa férmedlingsuppdrag.

Vid en fornyad kontroll den 6 mars 2013, hade NN restforda skulder hos
Kronofogdemyndigheten i tre enskilda mal om sammanlagt 35 096 kr.

Utredningen

Fastighetsméklarinspektionen har begart in kopior av uppdragsavtal, kopekontrakt,
objektsbeskrivningar, journaler, anbudsférteckningar och den skriftliga information hon
overlamnat om kdparens ansvar att undersoka objektet i de tre granskade
formedlingsuppdragen. NN har vidare forelagts att yttra sig 6ver hur hon har uppnatt
kundk&nnedom i de granskade formedlingarna samt att inkomma med kopior av de handlingar
som da har anvants och de noteringar hon har gjort.

Inspektionen har vid granskningen av tva av férmedlingsuppdragen noterat foljande.
Foérmedlingsuppdraget 1 — fastigheten X

Objektsbeskrivningen anger att en energideklaration ar utfardad med en angiven férbrukning
om 0 kWh/kvm (Atemp) och ar.

| den journal som NN har inkommit med saknas noteringar om att och nar
1. hon har tillhandahallit tilltankta kopare en objektsbeskrivning,
2. uppdragsavtalet upphorde,
3. hon har upplyst tilltankta kdpare om hur séljaren avsag att genomfora forsaljningen,
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4. hon skriftligen har upplyst kdparen om det ansvar som denne har for att undersdka
objektet,

hon har verkat for att koparen fore kdpet undersokte eller It undersdka objektet,
hon har upplyst tilltdnkta uppdragsgivare om sidotjanster och eventuell erséttning,
hon har upplyst tilltdnkta motparter om sidoverksamhet och eventuell erséttning,
hon har erbjudit tilltdnkt kdpare en skriftlig berdkning av boendekostnaderna,

hon har upprattat och gatt igenom kopehandlingar med séljare respektive kopare och
kommit 6verens med parterna om hur kontraktskrivningen skulle genomforas.

©ooNo G

NN har aven fort egna anteckningar dver formedlingsuppdraget, som inte éverlamnats till
parterna i den formedlade affaren. I dessa, som hon har gett in till inspektionen, har hon bland
annat gjort de noteringar som aterges i punkterna 1, 6 och 8 ovan.

| kopekontraktet anges tilltradesdagen vara den 2 juli 2012. | klausulens andra stycke anges
att en andring av tilltradesdagen ska avtalas skriftligt med en kopia till fastighetsmaklaren. |
de egna anteckningar som NN har fort 6ver uppdraget, har hon noterat att koparen hade ringt
angaende en tidigarelaggning av tilltradesdagen till den 7 juni 2012, vilket séljaren enligt
anteckningen accepterade. NN har tillfragats om hur denna 6verenskommelse har
dokumenterats.

Formedlingsuppdraget 2 — fastigheten Y
| den av NN ingivna objektsbeskrivningen anges driftskostnaden vara ”C:a 32 000 kr/ar med
3 personer 1 hushallet”. Vad som ingér i driftskostnaderna specificeras inte i dokumentet.

Den kopia av uppdragsgivarens identitetshandling som NN har gett in &r sa suddig att det inte
gar att utlasa mer &n att det ar ett korkort. NN har efter ett nytt forelaggande inkommit med en
ny kopia som aven den ar olaslig.

Maklaren
NN har yttrat sig och bland annat uppgett féljande.

Hon beklagar den uppkomna situationen och gor allt for att reglera sina skulder och forhindra
att ytterligare skulder uppkommer. Betraffande de allmanna malen, sa slutreglerade hon
skulden den 4 juli 2012. Betraffande skulderna i de enskilda malen, finns sedan varen 2012 en
dverenskommen avbetalningsplan.

Foérmedlingsuppdraget 1 — fastigheten X

Uppgiften om energideklarationen i objektsbeskrivningen

Séljaren hade sedan tidigare utfort en energideklaration, vilken hon mottog fére visningen,
men forbrukningen dverfordes inte till maklarprogrammet. Samtliga spekulanter fick dock en
kopia av energideklarationen i en visningsmapp med samtliga kWh och Atemp, samt
uppgifter om kostnader for VA och sopor.
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Anteckningarna i journalen

NN har i yttrandet angett att hon utfort de atgarder som inte finns noterade i journalen och nar
hon har gjort detta. Utdver detta har hon uppgett féljande. Hon &r medveten om att hennes
rutiner kring maklarjournalen har varit bristfalliga, men har alltid ocksa fort egna noteringar i
sin intagsmapp. Hon kommer i fortsdttningen att se 6ver sina rutiner och fortsattningsvis fora
sina noteringar i maklarjournalen.

Overenskommelsen om andrad tilltradesdag
Kdparen och séljaren tog sjalva ett gemensamt beslut om att tidigarelagga tilltradesdatum,
vilket koparen meddelade henne per telefon och séljaren bekréftade per telefon samma dag.

Formedlingsuppdraget 2 — fastigheten Y
Uppgifterna om driftskostnaderna i objektsbeskrivningen
| driftskostnaderna ingar alltid kostnaderna for uppvarmning, hushallsel, VA och sopor.

Dokumentationen av identitetskontrollen

| samband med férmedlingsuppdragets tecknande kontrollerades uppdragsgivarens identitet.
Eftersom kontrollen skedde hemma hos denne fotograferade hon identitetshandlingen med sin
mobiltelefon. Bilden blir otydlig nar den skrivs ut.

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Enligt 8 § fastighetsméklarlagen (2011:666) ska fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Méklaren ska ta till vara bade séljarens
och koparens intresse.

Redbarheten och lampligheten

Enligt 29 § fastighetsmaklarlagen ska Fastighetsmaklarinspektionen aterkalla registreringen
for den fastighetsméklare som inte langre uppfyller bland annat det krav pa redbarhet som
uppstélls i 6 § eller som handlar i strid med sina skyldigheter enligt lagen. Om det kan anses
tillrackligt far inspektionen i stéllet for att aterkalla registreringen meddela varning eller
erinran. Ar forseelsen ringa far pafoljd underlatas.

Bestammelsen motsvarar i huvudsak 8 § i 1995 ars fastighetsmaklarlag. | férarbetena till den
lagen (prop. 1994/95 s. 66 f) anges att redbarhetsrekvisitet tar sikte pa att en maklares
allmanna hederlighet, palitlighet och integritet ska motsvara de krav som bor stéllas pa en
méklare mot bakgrund av den i flera avseenden ansvarsfulla fortroendestéliningen som
méklaren intar i forhallande till bade uppdragsgivaren och dennes motpart. | kravet pa
redbarhet ligger ocksa ett krav pa redbarhet i ekonomiska angelagenheter. Férutom
ekonomiska brott kan underlaten betalning eller amortering av skulder med ranta eller annan
misskdotsel av ekonomiska ataganden ge anledning till tvekan om en persons lamplighet som
fastighetsméklare.

Med hansyn till det laga beloppet och att det finns en avbetalningsplan, later
Fastighetsméklarinspektionen det stanna vid en erinran i denna del.
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Formedlingsuppdraget 1 — fastigheten X

Uppgiften om energideklarationen i objektsbeskrivningen

Enligt 18 § fastighetsméaklarlagen ska en fastighetsméklare tillhandahalla en tilltankt képare
som &r konsument en skriftlig beskrivning av fastigheten (objektsbeskrivning). Det féljer av
god fastighetsméklarsed att uppgifter som inte ar obligatoriska, men som anda har forts in i
objektsbeskrivningen, ska stdimma 6verens med vad méklaren har fatt veta om objektet.

NN har uppgett att hon fick tillgang till energideklarationen strax innan hon visade
fastigheten, och att samtliga spekulanter fick en kopia av energideklarationen med dess
korrekta uppgifter om energiforbrukningen. For den som l&ste objektsbeskrivningen borde det
ha varit uppenbart att fastigheten inte kunde ha en férbrukning pa 0 kWh/kvm (Atemp) och
ar, vilket bor ha gett anledning till att aven ta del av energideklarationen. Med anledning av
detta finner Fastighetsméklarinspektionen att noteringen av den felaktiga uppgiften i
objektsbeskrivningen &r ringa och avskriver arendet i denna del.

Anteckningarna i journalen

Enligt 20 § fastighetsméklarlagen ska en fastighetsmaklare fora anteckningar over
formedlingsuppdraget — en s.k. journal. Dokumentationen ska dverldamnas till
uppdragsgivaren nar uppdraget har slutforts. Om ett Gverlatelseavtal ingas, ska aven den som
kopt eller salt objektet fa dokumentationen nar uppdraget slutforts.

| forarbetena till fastighetsmaklarlagen (prop. 2010/11:15 s. 61) anges féljande.

Det &r formedlingsuppdraget som ska dokumenteras. Skyldigheten omfattar uppgifter om nar uppdraget ingicks,
nér och pa vilket sitt en atgard vidtagits samt nar uppdraget upphor. Av sérskild betydelse &r anteckningar om de
forpliktelser som foljer av lagen, t.ex. utférandet av radgivnings- och upplysningsskyldigheten (se 16 §),
kontrollen av forfoganderétts- och inskrivningsforhallanden (se 17 §) samt tillhandahallandet av en
objektsbeskrivning (se 18 §).

NN har medgett att hon har underlatit att géra noteringar avseende de nio atgarder som
Fastighetsméklarinspektionen uppmérksammat i den journal som hon har upprattat och
overlamnat till parterna. Forseelsen motiverar en erinran.

Dokumentationen av éverenskommelsen

Enligt 21 § fastighetsméklarlagen ska fastighetsmaklaren verka for att koparen och séljaren
traffar 6verenskommelse i fragor som behéver lésas i samband med dverlatelsen. Om inte
annat har avtalats, ska méklaren hjalpa kdparen och séljaren att upprétta de handlingar som
behdvs for 6verlatelsen.

Bestammelsen har i huvudsak overforts oférandrad fran 1995 ars fastighetsmaklarlag, som i
sin tur dverfort den i stort sett oférandrad fran 1984 ars lag om fastighetsmaklare.

Av forarbetena till lagen (prop. 1983/84:16 s. 41) framgar att maklaren har en handlingsplikt
vid avtalsslutet mellan parterna. Han eller hon bor vara aktiv och observant pa fragor som
maste l6sas och bor lagga fram forslag till en Gverenskommelse som kan tillfredsstélla bada
parter.

| fastighetsmaklarens omsorgsplikt ingar att maklaren verkar for att 6verenskommelser som
traffas mellan parterna dokumenteras skriftligen.
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NN har uppgett att kopare och sdljare tog ett gemensamt beslut om att tidigarelagga
tilltradesdatum, vilket hon fick bekraftat av dem per telefon. Syftet med att skriftligen
dokumentera 6verenskommelser mellan parterna &r att forebygga framtida tvister. Genom att
inte dokumentera dverenskommelsen om det nya tilltradesdatumet har NN asidosatt sin
omsorgsplikt. Forseelsen motiverar en varning.

Formedlingsuppdraget 2 — Fastigheten Y

Uppgifterna om driftskostnaderna i objektsbeskrivningen

Enligt 18 § andra stycket fastighetsmaklarlagen ska objektsheskrivningen innehalla uppgifter
om driftskostnader. | forarbetena till bestdmmelsen (prop. 2010/11:15 s. 58) anges bland annat
féljande.

Maklaren maste gora en individuell bedémning av vilka driftskostnader férmedlingsobjektet har.
Driftskostnaderna ska redovisas sa utforligt att kdpare kan goéra en bedémning av hur deras ekonomi skulle
paverkas vid ett kop. Det ar inte tillrackligt att de sammanlagda driftskostnaderna anges pa ett schablonmassigt
sétt. Dadremot kan maklaren redovisa enskilda kostnadsposter efter schablon.

Enligt NN:s yttrande ingar alltid kostnader for uppvarmning, hushallsel, VA och sopor i
driftskostnaderna. Detta framgar emellertid inte av objektsbeskrivningen och en spekulant kan
utifran denna inte bedéma hur driftskostnaderna kommer att paverka deras ekonomi.
Forseelsen ar inte av sa enkel karaktar att den kan bedémas som ringa, men inte heller av s
allvarligt slag att en varning bor komma ifraga. Férseelsen renderar darfor en erinran.

Dokumentationen av identitetskontrollen

Enligt 2 kap. 2 § lag (2009:62) om atgarder mot penningtvatt och finansiering av terrorism
(penningtvittslagen) ska fastighetsméklaren vidta grundlaggande atgarder for att uppna
kundk&nnedom vid etableringen av en affarsforbindelse samt vid enstaka transaktioner som
uppgar till 15 000 euro eller mer.

Med grundlaggande atgarder for kundkannedom avses enligt 2 kap. 3 § forsta stycket
penningtvéttslagen kontroll av kundens identitet genom identitetshandling, registerutdrag eller
pa annat tillforlitligt satt, kontroll av den verkliga huvudmannens identitet samt inhamtande
av information om affarsforbindelsens syfte och art.

Av 2 kap. 9 § samma lag framgar att kontrollen av kunden normalt ska vara slutford innan
affarsforbindelsen etableras eller en enstaka transaktion utfors.

Enligt 2 kap. 13 § penningtvattslagen, ska en verksamhetsutovare i minst fem ar bevara
handlingar och uppgifter om atgarder som vidtagits for att uppna kundkannedom.

Av 4 kap. 1 8§ Fastighetsmaklarndmndens foreskrifter (KAMFS 2009:2, FMN 2009:1) om
atgarder mot penningtvatt och finansiering av terrorism (penningtvattsforeskrifterna) foljer
bland annat att en identitetskontroll av en fysisk person ska utféras genom kontroll av en
giltig identitetshandling och att fastighetsméaklaren alltid ska bevara en kopia av
identitetshandlingen. | 8 kap 1 § penningtvéttsforeskrifterna anges bland annat att handlingar
och uppgifter om atgarder som har vidtagits for att uppna kundkénnedom pa ett sakert sétt,
elektroniskt eller i pappersformat, ska bevaras.
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| de utskrifter av uppdragsgivarens identitetshandling som NN inkommit med ar det omojligt
att uttyda uppdragsgivarens bild och personuppgifter. Enligt NN blir bilden otydlig nar den
skrivs ut. Vid bedémningen av en fastighetsmaklares agerande far graverande omstandigheter
laggas till grund for disciplinar &tgard endast om dessa kan slés fast otvetydigt (jfr RA 1996
ref. 83). Arendet ska darfor avskrivas i denna del.

Ovrigt
Vad som i 6vrigt har kommit fram i arendet leder inte till nagon atgard fran
Fastighetsméklarinspektionens sida.

Pafoljd
NN meddelas en varning for att hon, genom att inte dokumentera en éverenskommelse mellan
parterna, har asidosatt sin omsorgsplikt i ett av de granskade formedlingsuppdragen.

| denna varning ingar en erinran for att hon brustit i sin journalforing i samma

formedlingsuppdrag, att hon inte specificerat driftskostnaderna i den objektsbeskrivning hon
upprattat i ett annat formedlingsuppdrag, samt att hon ar restford for skulder.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om bild i
marknadsforingen, anteckningar i journal, information om
undersokningsplikten samt kundkannedom enligt lagen (2009:62) om
atgarder mot penningtvatt och finansiering av terrorism

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar NN varning.

Bakgrund

Anmalan

| en anmalan till Fastighetsmaklarinspektionen har kdparen av en fastighet riktat kritik mot
NN agerande i samband med ett formedlingsuppdrag.

Anmélaren har bland annat gjort gallande att NN pa fragan om det var nagra problem med
fukt och ror, lamnat ett nekande svar, vilket senare visade sig vara fel. Huset pa fastigheten
var undermaligt vid tilltradet. Anmélaren gjorde en 6verlatelsebesiktning. Enligt maklaren
och en formulering i objektsbeskrivningen, skulle detta innebéara att han da fullgjort sin
undersokningsplikt. I objektsbeskrivningen sa har den icke fungerande 6ppna spisen forsetts
med en brasa pa bilden.

Handlingarna i arendet

Bade anmélaren och méaklaren NN har bland annat inkommit med kopior av
objektsbeskrivningen och produktbladet Information om forsaljningen. NN har ocksa gett in
bland annat kopior av journalen samt dokumentation éver hur han uppnatt kundkannedom.

Objektsbeskrivningen

| objektsbeskrivningen finns en bild pa vardagsrummet som visar den éppna spisen med en
brinnande brasa. I objektsbeskrivningens text anges ”Vardagsrum med parkettgolv samt
tapetserade véggar, Oppen spis ej proviryckt”.

Journalen
| journalen finns det inga anteckningar om foljande atgérder:

1. Skriftligen upplyst kbparen om det ansvar som denne har for att undersoka objektet
(16 8 andra stycket fastighetsmaklarlagen).

2. Tillhandahallit tilltdnkta kopare en objektsbeskrivning (18 § andra stycket
fastighetsméklarlagen).

3. Verkat for att koparen fore kopet undersoker eller later undersoka objektet (16 § andra
stycket fastighetsmaklarlagen).

4. Verkat for att séljaren fore 6verlatelsen lamnar de uppgifter som kan antas vara av
betydelse for en kopare (16 8§ andra stycket fastighetsmaklarlagen).
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5. Erbjudit en tilltdnkt kdpare en skriftlig berdkning av boendekostnaderna (18 § fjarde
stycket fastighetsmaklarlagen).

6. Upprattat och gatt igenom kopehandlingarna med séljaren respektive koparen och
kommit 6verens med parterna hur kontraktsskrivningen ska genomforas (21 8
fastighetsméklarlagen).

7. Uppdragsavtalets upphorande (prop. 2010/11:15 s. 61).

Journalen kvitterades av koparen och séljaren den 1 augusti 2012.

Kopekontraktet
Kodpekontraktet undertecknades av séljaren och kdparen den 19 maj 2012.

| kdpekontraktets § 12 femte stycket anges foljande: Kdparen har informerats om méjligheten
att kostnadsfritt fa en telefongenomgang av utférd besiktning och darmed fa ett
kundférhallande med besiktningsforetaget.

Av § 13 framgar: Koparen har ratt att besiktiga fastigheten med hjalp av sakkunnig person.
Kdparen har rétt att frantrada kopet om han efter besiktningen inte langre vill sta fast vid
kopet. Om koparen véljer att frantrada kopet ska handpenningen omgaende aterbetalas till
képaren. Ingen av parterna har rétt till skadestand av andra parten. Villkoret galler under
forutsattning att koparens begaran om atergang gors skriftligt och ar saljaren tillhanda
senast den 2012-06-02 kopia till fastighetsmaklaren.

Produktbladet Information om forsaljningen

| dokumentet anges bland annat:
Om fastigheten séljs besiktigad finns ett besiktningsprotokoll tillgangligt pa visningarna
eller via mail. Blir du kopare finns mojlighet att med besiktningsmannen kostnadsfritt fa en
telefongenomgang alternativt en genomgang av besiktningsprotokollet pa plats i huset for
en kostnad av ca 2000 kr. | bada dessa fall fullgor du din undersékningsplikt for det som
omfattas av denna besiktning. Saljs huset utan besiktning har du sjalv skyldighet att
undersoka huset.

Kundkannedom

Uppdragsavtal ingicks den 10 april 2012 och av journalen framgar att en identitetskontroll av
uppdragsgivaren gjorts samma dag. Kopian av uppdragsgivarens identitetshandling ar daterad
den 19 maj 2012, det vill sga samma datum som kontraktsdagen.

Maklaren

Kritiken fran anmalaren

Det stammer inte att han svarat nekande pa anmalarens fraga om det var nagra problem med
fukt eller ror. Han har, utdver vad som framgar av besiktningsprotokollet, inte fatt ndgon som
helst information om t.ex. fukt- eller rérproblem av séljaren. Han har darfor inte kunnat uttala
sig om detta. Han informerade kdparen om bristerna som togs upp i besiktningsprotokollet.
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Det ar inte heller riktigt att han muntligen och skriftligen har gett kdparen information om att
koparen skulle ha fullgjort sin undersokningsplikt genom att ha gjort en dverlatelsebesiktning.
Den muntliga information som han gett kdparen &r dven dokumenterad i 8 12, 5 stycket i
kopekontraktet. Hela § 13 handlar om sarskild besiktning.

Objektsbeskrivningen

Fotot, som visar en eld i den 6ppna spisen, &r ett fotomontage som gjorts for att skapa
hemtrevnad. I objektsbeskrivningen star det ”6ppen spis ej provtryckt”. Det eldades inte i den
Oppna spisen vid fotograferingen och inte heller nar kbparen besokte fastigheten fore
kontraktsdagen.

Han har marknadsfort huset som ett visionernas, mojligheternas hus. Standarden ar dock fran
50-talet och han har inte uttalat att det &r fullt brukbart. En kdpare till en byggnad som &r 6ver
50 ar gammal maste rakna med att det finns renoveringsbehov.

Produktbladet Information om forsaljningen

Dokumentet med rubriken Information om forsaljningen anvands for att ge spekulanter en
viss allmén information om férséljningen. Tillsammans med objektsbeskrivningen far
spekulanterna produktbladet Juridisk koparinformation. | kopekontraktet bekraftar sedan
koparen att han “skriftligen — i god tid fore kopet — separat erhallit, tagit del av och ar
inforstadd med: Produktblad Juridisk kdparinformation.” Utdver att ge koparen det aktuella
produktbladet har han medverkat till och rekommenderat képaren att ta kontakt med Foretaget
A for en genomgang av den redan utforda besiktningen. Han har gett kdparen radet att gora en
egen besiktning och genom texten i § 13 medverkat till att koparen haft mojlighet att frantrada
kopet inom cirka tva veckor fran kontraktsdagen.

Kundkannedom

Han kontrollerade uppdragsgivarens identitet i samband med att uppdragsavtal tecknades den
10 april 2012. Vid det tillfallet tog han dock ingen kopia av uppdragsgivarens
identitetshandling, eftersom de befann sig i uppdragsgivarens hem. En kopia togs vid
kontraktskrivningen den 19 maj. Dessutom togs en kopia av uppdragsgivarens
identitetshandling den 5 april 2012, da hon kopte en bostad som en kollega pa kontoret
formedlade.

Journalen

NN har gjort gallande att han genomfort de atgarder som det inte finns nadgon anteckning om i
journalen. Angaende avsaknaden av en anteckning om nar uppdragsavtalet upphorde sa anser
han att hans uppdrag upphdr forst nar han har hjélpt till med séljarens kapitalvinstberdkning,
vilket kommer att ske under 2013. Han kan darfor forst da anteckna att uppdraget har
slutforts.
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Fastighetsméaklarinspektionens beddémning

Objektsbeskrivningen

Enligt 8 § forsta stycket fastighetsmaklarlagen (2011:666) ska fastighetsmaklaren utfora sitt
uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed, vilket bland annat innebér att
folja tillamplig lagstiftning.

Enligt 5 8§ marknadsforingslagen (2008:486) ska marknadsféringen stdmma 6verens med god
marknadsforingssed. | 6 8 anges att marknadsforing som strider mot god marknadsféringssed
enligt 5 § ar att anse som otillborlig om den i markbar man paverkar eller sannolikt paverkar
mottagarens formaga att fatta ett valgrundat affarsbeslut.

Fastighetsméklaren har ett ansvar for att marknadsforingen inte blir vilseledande, vilket bland
annat innebar att maklaren ska vinnlagga sig om att anvant bildmaterial och beskrivningar pa
ett korrekt satt aterger objektet (se beslutet 2009-10-21:9 i Fastighetsmaklarinspektionens
arshok 2009). En fungerande 6ppen spis far i allméanhet anses vara av betydelse for den som
ar spekulant pa en bostad.

NN har medgett att bilden i objektsbeskrivningen med en brasa i den 6ppna spisen var ett
fotomontage. Han har i1 6vrigt hinvisat till texten “6ppen spis ej provtryckt” och uppgivit att
det inte eldades i den 6ppna spisen vid fotograferingen eller nar kbparen besokte fastigheten
fore kontraktsdagen. NN har inte forséakrat sig om att spisen fungerade eller pa annat satt
inhdmtat uppgifter om det gick att elda i den. Fastighetsméklarinspektionen anser att NN,
genom att anvanda ett fotomontage i marknadsforingen riskerat att vilseleda spekulanter om
spisens skick. Den kompletterande informationen som anger “6ppen spis ¢j provtryckt” kan
inte anses vara tillracklig i ett sddant sammanhang. Agerandet star i strid med god
fastighetsméklarsed och motiverar en varning.

Kundkannedom

Enligt 2 kap. 2 § lag (2009:62) om atgarder mot penningtvétt och finansiering av terrorism
(penningtvéttslagen) ska fastighetsméklaren vidta grundlaggande atgarder for att uppna
kundkannedom bland annat vid etableringen av en affarsférbindelse och vid enstaka
transaktioner som uppgar till 15 000 euro eller mer. Med grundldggande kundkannedom avses
enligt 2 kap. 3 § forsta stycket penningtvattslagen bland annat kontroll av kundens identitet
genom identitetshandling, registerutdrag eller pa annat tillforlitligt satt, kontrollen av den
verkliga huvudmannens identitet samt inhdmtande av information om affarsforbindelsens
syfte och art.

Av 2 kap. 9 § samma lag framgar att kontrollen av kunden normalt ska vara slutférd innan
affarsforbindelsen etableras eller en enstaka transaktion utfors.

Enligt 2 kap. 11 § penningtvattslagen far en verksamhetsutovare inte etablera en
affarsforbindelse eller utféra en enstaka transaktion om kundkénnedom inte uppnas.

Av 4 kap. 1 § fjarde stycket Fastighetsméklarndmndens foreskrifter (KAMFS 2009:2, FMN
2009:1) om atgarder mot penningtvatt och finansiering av terrorism
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(penningtvattsforeskrifterna) foljer att en fastighetsméklare vid kontrollen av en fysisk
persons identitet alltid ska bevara en kopia av identitetshandlingen och dérvid notera datum
for genomford identitetskontroll.

NN har daterat kopian av uppdragsgivarens identitetshandling med datumet for
kopekontraktets undertecknande den 19 maj 2012. Han har i yttrande uppgett att han
kontrollerade uppdragsgivarens identitet i samband med uppdragsavtalets tecknande den 10
april 2012.

Det har alegat NN att géra en korrekt notering av datumet for den utforda identitetskontrollen.
Mot bakgrund av det som har kommit fram i drendet finner Fastighetsmaklarinspektionen att
forseelsen kan anses som ringa och att pafoljd darfor kan underlatas.

Journalen

Enligt 20 § fastighetsméklarlagen ska en fastighetsmaklare fora anteckningar over
formedlingsuppdraget — en sa kallad journal. Dokumentationen ska 6verlamnas till parterna
nér uppdraget har slutforts.

| forarbetena till lagen (prop. 2010/11:15 s. 61) anges féljande.

Det &r formedlingsuppdraget som ska dokumenteras. Skyldigheten omfattar uppgifter om nér uppdraget ingicks,
nér och pa vilket sitt en atgard vidtagits samt nar uppdraget upphor. Av sarskild betydelse ar anteckningar om de
forpliktelser som foljer av lagen, t.ex. utférandet av radgivnings- och upplysningsskyldigheten (se 16 8),
kontrollen av forfoganderatts- och inskrivningsforhallanden (se 17 §) samt tillhandahallandet av en
objektsbeskrivning (se 18 §).

Enligt forarbetena till fastighetsmaklarlagen ska dokumentationen (journalen och
anbudsforteckningen) lamnas till parterna i samband med att uppdraget avslutas, vilket
normalt sker vid tilltradet (prop. 2010/11:15 s. 61).

NN har i journalen 6ver formedlingsuppdraget inte antecknat nagon uppgift om néar
uppdragsavtalet upphorde. Bristen avser ett forhallande som uttryckligen namns i forarbetena.

Fastighetsméklarinspektionen noterar att NN har gjort gallande att uppdraget skulle anses
pagaende med hanvisning till att han atagit sig att hjalpa till med saljarens
kapitalvinstberakning. Av utredningen framgar emellertid att han trots detta Gverlamnat
dokumentationen till parterna vid tilltradet och att parterna kvitterat handlingen, dvs.
handlingen har 6verlamnats vid den tidpunkt da ett uppdrag normalt anses avslutat enligt
forarbetena (prop. 2010/11:15 s. 61).

Enligt Fastighetsmaklarinspektionen dr en fastighetsméaklares erbjudande att medverka vid
saljarens deklaration inte en del av formedlingsuppdraget. Sadana uppdrag som en maklare
atar sig for en av parterna efter tilltradet och som inte har samband med fullgérandet av
overlatelsen, bor darfor normalt inte anses omfattas av maklarens dokumentationsskyldighet.
Avsaknaden av en anteckning om nar férmedlingsuppdraget upphorde ingar darfor i
pafoljdsbedomningen.
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| journalen saknas vidare anteckningar om de atgarder som namns i punkterna 1-6 under
rubriken Bakgrund. Samtliga dessa anteckningar utgor forpliktelser som féljer av
fastighetsmaklarlagen. Det forhallande att NN har utfort atgarderna befriar honom inte fran
den sjalvstandiga skyldigheten att dokumentera respektive atgard i journalen och ange nar
respektive atgard har vidtagits.

Bristerna i journalanteckningarna utgor grund for att meddela NN en erinran.

Produktbladet

Enligt 16 § andra stycket i fastighetsméklarlagen ska fastighetsmaklaren skriftligen upplysa
en kdpare om det ansvar som denne har for att undersoka fastigheten och verka for att han
eller hon fore kopet gor eller later gora en sadan undersokning.

Enligt forarbetena till fastighetsméklarlagen (prop. 2010/11:15 s. 56) ar skriftighetskravet
avsett att underlatta for kdparen att ta till sig upplysningen.

NN har uppgett att dokumentet Information om forsaljningen anvants for att ge spekulanter en
viss allman information om forséljningen. Utdver denna information har han ocksa angivit att
spekulanter tillsammans med objektsbeskrivningen far produktbladet Juridisk
Kdparinformation.

I kopekontraktet bekraftar koparen sedan att denne skriftligt och i god tid fore kdpet —
separat erhallit, tagit del av och ar inforstddd med: Produktblad
Juridisk kdparinformation”.

Fastighetsméklarinspektionen &r av uppfattningen att formuleringarna i dokumentet
Information om forsaljningen (se under rubriken Bakgrund) riskerar att ge koparen
uppfattningen att en telefongenomgang med besiktningsmannen, alternativt en genomgang av
besiktningsprotokoll pa plats i huset, skulle innebéra att koparen fullgjort sin
undersokningsplikt. Den patalade informationen utgor inte en fullstandig beskrivning av
koparens undersokningsplikt. Képarens undersokningsplikt omfattar mer an en
byggnadsteknisk undersdkning. Formuleringen riskerar att ge kparen en felaktig uppfattning
om betydelsen av en besiktning, vikten av att ta del av protokollet och behovet av eventuella
ytterligare undersokningar av fastigheten.

NN har agerat i strid med god fastighetsmaklarsed genom att tillhandhalla ett dokument till
koparen som innehaller missvisande formuleringar. Det férhallandet att annan, korrekt och
mer rattvisande information ocksa tillhandahallits koparen leder inte till nagon annan
beddmning. Agerandet motiverar en varning.
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Ovrigt
Det som i 6vrigt har kommit fram i arendet ger inte anledning till nagon étgéard fran
Fastighetsméklarinspektionens sida.

Pafoljd

NN ska meddelas en varning for vilseledande marknadsforing i objektsbeskrivningen och for
att han gett koparen vilseledande information i produktbladet med rubriken Information om
forsaljningen. | paféljden ingar ocksa en erinran for bristerna i anteckningarna éver

formedlingsuppdraget.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om méklarens
upplysningsplikt

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar NN varning.

Bakgrund
| en anmélan till Fastighetsmaklarinspektionen har kritik riktats mot fastighetsmaklaren NN:s
agerande i ett formedlingsuppdrag. Anmélaren har bland annat uppgett féljande.

Anmalan

Efter en visning visade hans dotter intresse for en bostadsratt och kontaktade
bostadsrattsforeningen for att forvissa sig om foreningens ekonomi och eventuell radonhalt.
Representanten for bostadsrattsféreningen bad dottern att efterhdra med saljaren och méklaren
om badrummet och kdksrenoveringarna holl sig inom féreningens regler. Representanten
uppgav att de i foreningen tidigare haft en kille som fick riva upp allt som renoverats,
eftersom renoveringen inte holl sig inom bostadsrattsforeningens regler.

Vid en forfradgan svarade maklaren att lagenheten var besiktigad av en fackman, godkand av
foreningen och att det fanns ett kvalitetsdokument for badrummet. Maklaren beréttade &dven
att han och dottern blivit godkénda av bostadsrattsféreningen. Hans dotter patalade for
méklaren att hon fatt uppgifter fran bostadsrattsforeningen att renoveringar gjorts i féreningen
som inte blivit godké&nda och att hon ville veta om lagenhetens renovering var inom
foreningens regler. Maklaren namnde ingenting om den renovering som fatt rivas och som
senare visade sig vara gjord i just den lagenheten som de var intresserade av. | det skede som
var da tolkade de darfor det som att allt var i sin ordning, eftersom maklaren uppgett att
’lagenheten ér besiktigad av fackman och godkénd av féreningen”.

De bestamde sig for att vara med i budgivningen fran 1 495 000 kronor till 1 625 000 kr,
vilket blev den slutliga kdpeskillingen. De tilltradde den helt renoverade lagenheten och
upptéckte att jordfelsbrytaren loste ut direkt nar Tv:n kopplades till antenndosan och att flera
spotlights upphdrde att fungera. Detta var starten till en rad fel som dok upp, varav bland
andra livsfarliga elfel. Felen kulminerade i att fyra grannldgenheter under dem fick in deras
avloppsvatten i sina lagenheter. Det uppdagades nu att det var just denna lagenhet som hade
haft en tvist om koket som hade flyttats. Da blev davarande méklaren prickad av
Fastighetsméklarndmnden. NN borde ha ként till detta faktum eftersom NN och den andra
méklaren arbetar pa samma foretag och dessutom ar broder. Om NN havdar motsatsen sa
finns det ett besiktningsprotokoll fran foretaget A fran den 8 september 2010 dar NN var den
enda narvarande férutom besiktningsmannen. Det ar markligt eftersom NN da inte var
registrerad fastighetsmaklare. De har fatt hora obekraftade uppgifter om att det tidigare fanns
en spekulant som havde kopet da ovanstaende uppdagades. Den tvivelaktiga historiken borde
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ha framkommit, eftersom den med all sakerhet kommer att paverka en framtida forsaljning
med diverse ryktesspridning.

De hade aldrig gétt in i denna affar om de hade fatt riktig information fran méklaren. De
menar att han undanhallit mycket viktig information for dem. De borde ha blivit informerade
om att koket flyttats tva ganger och att avloppet och évrig VVS andrades da.

Efter att grannarna under dem evakuerades har det uppstatt tvist mellan
bostadsrattsforeningen och entreprendren kring vem som bér ansvaret for att koksavloppet
kopplats in till den gamla stammen. | samband med detta begarde de att fa in all
dokumentation som fanns i detta arende fran NN, for att forbereda en eventuell havning eller
ansprak pa kompensation. NN havdade da att de redan fatt allt i form av kopebrev,
objektsbeskrivning och depositionsavtal. Vid tiden fér anmélan diskuterade de med séljaren
om hédvande av kopet eller eventuell kompensation.

NN har med avsikt undanhallit mycket viktig information angaende den renovering som skett
och som inte har varit godkand, trots fragor om detta.

NN har inte agerat enligt god méklarsed eftersom de som kopare inte fatt viktig
dokumentation vid férfragan.

Méklaren
Méklaren har i sitt yttrande huvudsakligen uppgett foljande.

Han uppgav till dottern att bostaden var besiktigad av en fackman. En besiktning av foretaget
A gjordes i september 2010. Renoveringen av bostadsrétten var godkand av foreningen vid
forsaljningstillfallet. Féreningen utférde en egen besiktning med sin tekniska forvaltare och
noterade att de begérda atgarderna vidtagits. Villkoret for att féreningen skulle godkénna en
ny medlem var att bostadsratten skulle félja riktlinjerna. Om féreningen inte godkant
renoveringen skulle de heller inte ha godké&nt medlemskapet fér de nya kdparna.

Han har inte undanhallit nagon information om rivning. Vad han forstar ar det inget som har
rivits, utan koket har flyttats tillbaka till sin ursprungliga plats. Han lamnade ut
kontaktuppgifterna till foreningen innan kdpekontraktet sa att koparna kunde inhamta all
information de ville direkt fran féreningen. Vid detta tillfalle hade foreningen godkant
bostaden och den holl sig inom féreningens riktlinjer.

Det fanns ingen pagaende tvist vid forséljningen av bostaden gallande den tidigare dgarens
renovering. Den tidigare tvisten var 16st. Han har inte underlatit att upplysa kdparen om nagot
som de efterfragat.

Han har inte vidtagit atgarder for att koparen skulle fa ta del av innehallet i nagot
kvalitetsdokument eftersom det inte har efterfragats. Han har inte tagit del av innehallet, men
beréttade att det ska finnas ett kvalitetsdokument. Om koparen hade efterfragat dokumentet
hade han sjalvklart sett till att séljaren skickade en kopia. Varfor ett kvalitetsdokument
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upprattats ar nagot mellan saljaren och entreprendren. Det ar séljaren som har intygat att
badrummet ar utfort enligt branschreglerna.

Foreningen besiktigade lagenheten for att de ville se att renoveringen var korrekt innan
forsaljningen agde rum. Féreningen godkéande det som utforts samt stéllde krav pa att arbetet
skulle vara utfort innan de godkénde en ny medlem, vilket de gjorde. Féreningens
besiktningsprotokoll fick han ta del av innan férsaljningen. Han informerade képaren om att
lagenheten var besiktigad av foreningen innan kdpeavtalet tecknades. Sjélva protokollet
efterfragades inte av koparen.

Vad géller besiktningen som gjordes av bostadsratten ar 2010 kunde varken saljaren eller den
ansvariga maklaren narvara vid det forsta besiktningstillfallet. Han studerade pa den tiden och
befann sig pa kontoret, dar han ocksa gjorde en del av sin praktik. Hans roll var bara att dppna
upp for besiktningsmannen eftersom séljaren inte kunde nédrvara. Han fick ta del av Anticimex
besiktningsprotokoll infor forsaljningen. Detta besiktningsprotokoll har delgivits kdparna
efter tilltradet. Han informerade kdparna om att bostaden var besiktigad av en fackman innan
de skrev under kontraktet. Nagot protokoll pa besiktningen efterfragades aldrig av koparen da.
De noteringar som fanns i protokollet hade atgérdats av séljaren och dessa kontrollerades vid
foreningens besiktning som skedde vid ett senare tillfalle. Vid féreningens besiktning
konstaterades att noteringarna som fanns i foretaget A:s protokoll var atgéardade, vilket skedde
innan forsaljningen pabdrjades.

Det stammer att ett tidigare kop av den aktuella bostadsrattslagenheten hade atergatt. Kopet
atergick innan det fullbordades, dvs. innan tilltradet, darfor att medlemskap inte godkéndes av
foreningen. Parterna kom Gverens om att lata kopet aterga utan skadestand for nadgon av
parterna. Detta var innan han var inblandad i nagon férmedling.

Han har tillhandahallit all information som efterfragats av koparen. Han har dven specifikt
fragat koparen om vilken information denne vill ha och darefter tillhandahallit denna.

Det &r ett felaktigt pastaende att han skulle ha undanhallit information angdende en icke
godkand renovering. Renoveringen var godkand och han har inte underlatit att svara korrekt
pa de fragor som han har fatt och som blivit efterfragade. Han har informerat koparen om det
han har vetat om skicket pa bostaden.

Han har under hela processen verkat for att vara bada parterna till hands. Aven efter tilltradet
och efter avslutad affar medlade han mellan parterna for att hjalpa till att I6sa de brister som
uppdagades i efterhand.

Fastighetsméaklarinspektionens beddémning

Enligt 8 § fastighetsméklarlagen (2011:666) ska fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag

omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Maklaren ska ta till vara bade saljarens
och kdparens intresse.
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Enligt 16 § ska fastighetsméklaren, i den utstrackning som god fastighetsméklarsed kréver
det, ge tilltdnkta kopare och séljare de rad och upplysningar som de kan behdva om
fastigheten och andra forhallanden som har samband med Gverlatelsen. Om maklaren har
iakttagit eller annars kanner till eller med hénsyn till omstandigheterna har sarskild anledning
att misstanka nagot om fastighetens skick som kan antas ha betydelse for en kopare, ska
méklaren sérskilt upplysa denne om detta.

16 § motsvarar i huvudsak samma paragraf i 1995 ars fastighetsméklarlag. Det aligger en
méklare bl. a. att vidarebefordra uppgifter han har fatt av den ena kontrahenten eller fran
annat hall (se prop. 2010/11:15 s. 55 f., prop. 1994/95:14 s. 81 samt prop. 1983/84:16 s. 37 f.,
56 f. och 66).

NN har i sitt yttrande till Fastighetsméklarinspektionen uppgett att han hade k&nnedom om att
en tidigare kOpare inte hade beviljats medlemskap, eftersom renoveringen inte hade skett i
enlighet med féreningens regler.

Det har inte ingatt i NN:s skyldigheter att ta stallning till om bostadsréattslagenheten nu var
aterstalld och eventuella problem avhjalpta. Men daremot ingar det i en maklares skyldigheter
att verka for att sdljaren fore dverlatelsen lamnar de uppgifter om fastigheten som kan antas
vara av betydelse for en kdpare. | forhallande till en kopare racker det inte med att méaklaren
skriftligen upplyser kdparen om det ansvar denne har for att undersoka fastigheten. Maklaren
ska aven verka for att den tilltankta koparen fore kopet gor eller later gora en sadan
undersokning. Till detta kommer méklarens upplysningsskyldighet till képare om sina egna
iakttagelser, kunskap eller sérskilda misstankar om overlatelseobjektets skick i fragor som kan
antas ha betydelse for en kopare. Av formuleringen “kan antas” framgér att beviskravet ar lagt
stallt. Maklarens radgivnings- och upplysningsskyldighet ska tolkas mot bakgrund av
maklarens allmanna omsorgsplikt enligt 8 § att ta till vara bade séljarens och koparens
intressen.

Av forarbetena till 16 § tredje stycket fastighetsmaklarlagen framgar bl.a. foljande (prop.
2010/11:15 s. 56 och 57).

Det hander ocksé att méklaren pa annat sétt kanner till ndgot om fastighetens skick som kan antas vara av
betydelse for en kopare, t.ex. genom att det framgar av ett besiktningsprotokoll eller for att séljaren informerat
om det. Inte heller i en sédan situation far maklaren fortiga informationen eller vénta pa att en kopare eventuellt
stéller fragor som ror forhallandena, utan koparen maste fa upplysningarna av maklaren.

[...]

God fastighetsméklarsed kréver generellt att méklaren ser till att informationen verkligen kommer kdparen till
del, att den presenteras tydligt och pa ett lattbegripligt satt samt att den ges i sé god tid innan dverlatelseavtalet
ingds att denne har mojlighet att noggrant dvervaga den.

Information om att en tidigare kopare inte hade beviljats medlemskap i
bostadsrattsforeningen, med anledning av att saljarens renoveringar inte holl sig inom
foreningens regler, kan anses utgora en viktig upplysning for var och en som kdper en
lagenhet. Detta géaller oavsett om féreningen i efterhand godként att noteringarna i
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besiktningsprotokollet atgardats. NN borde ha insett vikten av att denna information tydligt
presenterades for spekulanterna. Genom att underlata att Iamna de aktuella upplysningarna
har NN asidosatt sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen och god fastighetsméklarsed.
For detta ska han meddelas en varning.

Ovrigt

Det som i 6vrigt har kommit fram i arendet leder inte till ndgon atgard fran
Fastighetsméklarinspektionens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om méklarens
utbetalning av handpenning och uttag av provision gjorts for tidigt

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsmaklarinspektionen avskriver drendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

| en skrivelse till Fastighetsmaklarinspektionen har kdparen av en bostadsrattslagenhet riktat
kritik mot NN for hans agerande i samband med ett uppdrag dar koparen tvingades att hdva
kopet.

Anmélan

Anmélaren har bland annat anfort foljande. Han kdpte den 2 maj 2011 genom NN en
bostadsratt i A-stads innerstad for 12 100 000 kr. Med anledning av kdpet mottog NN den 13
maj 2011 en handpenning om 1 210 000 kr som han darefter redovisade till séljaren. Tilltradet
skulle ha &gt rum den 1 augusti 2011. Séljaren kunde emellertid inte genomfora tilltradet detta
datum eftersom det fanns fragetecken rorande pantsattningen av bostadsratten. Med anledning
av detta upprattades ett tillaggsavtal dar tilltradet flyttades till den 1 september 2011.

Koparen, som dnskade att genomfora affaren, uppstallde da krav pa att 200 000 kr av den
betalda handpenningen skulle deponeras av séljaren senast den 5 augusti 2011. Vidare kravde
koparen, i syfte att satta press pa séljaren och undvika ytterligare forseningar, att ett
skadestand om 500 000 kr skulle avraknas fran slutlikviden. Om kopet till sist skulle havas
kravde koparen alternativt att skadestandet skulle utbetalas direkt till honom senast en manad
efter havningstidpunkten.

Under augusti manad 2011 fick han veta att séljaren inte tankte genomfora affaren och att hon
inte heller deponerat de 200 000 kr som avtalats. Med anledning av detta tvingades han den
19 augusti 2011 att hava kopet. Den aktuella affaren har saledes inte kommit till stand. Han
har inte fatt tillbaka sin handpenning och en réttslig process har uppkommit mellan honom
och saljaren. Trots att den aktuella affaren inte har genomfarts har NN hallit inne med sitt
provisionsarvode och inte visat nagot intresse av att aterbetala detta till képaren. Till foljd av
den uppkomna situationen kom koparen med sin familj att sta utan bostad.

Enligt depositionsavtalet skulle redovisningen av handpenningen ske forst nar han beviljats
medlemskap i bostadsrattsforeningen. Vid tiden for NN:s redovisning av handpenningen till
saljaren hade medlemskapet inte beviljats. NN har begatt avtalsbrott eftersom redovisningen
skett i strid med bestammelserna i depositionsavtalet. Oavsett om s varit fallet har NN i vart
fall varit grovt vardslos nar han i sin iver att fa del av sin formedlingsprovision aventyrat hans
intressen.
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NN har genom bostadsrattsforeningens ordforande fatt veta att det fanns ovanliga
pantsattningar betraffande bostadsratten varav en, som uppgick till 6 000 000 kr till en
privatperson, var sarskilt anméarkningsvard. NN informerade inte képaren om nagra detaljer
kring dessa pantséttningar. Han angav endast i sin objektsbeskrivning att bostadsratten var
pantsatt. Det visade sig emellertid att den var pantsatt for 12 312 000 kr vilket var 6ver
bostadsrattens marknadsvarde. Om koparen i ett tidigare skede blivit informerad om panterna
hade han kunnat bromsa afféren.

NN har felaktigt betalt ut handpenningen till séljaren och &ven tagit ut sin provision for
uppdraget fore det att affaren genomforts. Han har darmed medverkat till att kdparen tvingats
hava kopet utan att fa tillbaka sin handpenning. NN har inte upplyst om den oavslutade
affarens anmarkningsvarda omstandigheter sa som ovanliga pantsattningar. Han har inte
heller reagerat pa att saljaren via fullmakter agerat genom sin make och dennes bror. NN har
saledes inte tagit sitt yrkesmassiga ansvar for arendet.

Méklaren

NN har anfort bland annat foljande. Hans tolkning av depositionsavtalet ar att handpenningen
ska sta pa maklarens konto fram tills dess att samtliga villkor ar uppfyllda. Betraffande
bostadsratter ar det vanligaste villkoret medlemskap i bostadsrattsforeningen. Det &r
styrelsens beviljande av medlemskap som ar av betydelse. Handpenningen betalades ut efter
det att koparen beviljats medlemskap. Han har saledes betalt ut handpenningen i enlighet med
depositionsavtalet och darfor iakttagit god fastighetsméklarsed i detta hdnseende.

Det fanns panter hos tre olika kreditgivare, Foretaget A, FOretaget B och en privatperson.
Panterna uppgick till 8 226 086 kr. Han fann inte att det var markligt att en privatperson var
panthavare till ett belopp om 2 000 000 kr. Den 3 maj 2011, vilket var dagen efter tecknande
av kopeavtalet, registrerades emellertid ytterligare en pant om 6 000 000 kr samtidigt som
privatpersonen slappte sin pant avseende 2 000 000 kr. Han fick ingen information om detta
fran vare sig panthavare, saljare eller foreningen. Oavsett panternas storlek ar det saljarens
skyldighet att 16sa dem i samband med tilltradet. Att saljaren lamnat fullmakt till sin make
och dennes bror sag han inte som nagot konstigt. Han utforde sedvanlig identitetskontroll for
bada.

NN anfor vidare att han anser sig ha agerat korrekt och att det ar av vikt att anmélaren far
klart for sig att handpenningen ska betalas ut i samband med féreningens godkénnande av
medlemskapet, att frdgan om hans provision &ar en sak mellan méaklaren och uppdragsgivaren
och att han i egenskap av méklare inte kan svara for ena partens avtalsbrott.

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Vid bedémningen av NN:s agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget &r den
numera upphdvda fastighetsmaklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdragsavtalet har
ingatts innan den nu gallande fastighetsmaklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Enligt 12 § fastighetsmaklarlagen ska fastighetsmaklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och
i allt tillgodose séljarens och kdparens intresse.
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Utbetalningen av handpenningen till séljaren

| 9 § kdpeavtalet avseende den aktuella bostadsratten anges att ett villkor for 6verlatelsen ar
att koparen beviljas medlemskap i bostadsrattsféreningen. Depositionsavtalet anger att
depositionen sker pa grund av att kdpet kan aterga om inte koparen godtas som medlem i
foreningen. Det anges vidare i depositionsavtalet att redovisningen ska ske till saljaren da
koparen beviljats medlemskap i foreningen. Av utredningen framgar att foretradare for
foreningen beviljat koparen medlemskap den 16 maj 2011. Vid denna tidpunkt var saledes
villkoret for utbetalningen av handpenningen till saljaren uppfyllt. Fastighetsméklar-
inspektionen finner darfor inte att NN agerat i strid med fastighetsméklarlagen eller god
fastighetsméklaresed i denna del.

Uppgiften om pantsattning i objektsbeskrivningen

| 1995 ars fastighetsmaklarlag ar formuleringarna i 18 § om objektsbeskrivningens innehall
inriktade pa fastigheter, men enligt lagens 2 § ar bestammelsen tillamplig aven pa
bostadsratter. Genom en hanvisning till lagens 17 § framgar det att en objektsbeskrivning ska
innehalla uppgifter bl.a. om vilka inteckningar, servitut och andra rattigheter som belastar
fastigheten. Enligt praxis ska det av objektsbeskrivningen framga om en bostadsrétt ar
pantsatt.

| forarbetena till motsvarande paragraf i den nu géllande fastighetsmaklarlagen (2011:666)
anges foljande i motiveringen till 18 § tredje stycket om det numera uttryckliga kravet pa att
objektsbeskrivningen betraffande en bostadsratt ska innehalla uppgift bl.a. om pantsattning
(prop. 2010/11:15 s. 59). Mé&klaren behdver inte i objektsbeskrivningen ange om bostadsratten
belastas av obetalda, forfallna avgifter eller liknande skulder, t.ex. insatsskuld. Kanner
méklaren till sddana skulder &r han eller hon dock skyldig att upplysa en kopare om det inom
ramen for sin allmanna upplysningsskyldighet.

Fastighetsméklarinspektionen konstaterar att det framgick av den aktuella
objektsheskrivningen att bostadsratten var pantsatt. En maklare har inte ndgon skyldighet att i
objektsbeskrivningen ange till vilket belopp en bostadsratt &r pantsatt. Fastighetsmaklar-
inspektionen finner darfor att NN inte har agerat i strid med fastighetsmaklarlagen eller god
fastighetsméklaresed i denna del.

Ovrigt

Vad som i 6vrigt har kommit fram i arendet ger inte anledning till ndgon ytterligare atgard
fran Fastighetsméklarinspektionens sida. Arendet ska darfor avskrivas fran vidare
handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (2011:666); fraga om installd
visning och bristfallig marknadsforing

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsmaklarinspektionen avskriver arendet fran vidare handlaggning betraffande
fastighetsméklarna NN och MM

Bakgrund
| en skrivelse till Fastighetsmaklarinspektionen har tva uppdragsgivare riktat kritik mot NN
och MM

Anmalan

De hade med NN kommit 6verens om att han skulle komma till deras lantstalle den 15 juli
2011 i syfte att inga ett uppdragsavtal om att sélja en fritidsfastighet. Han skickade i stallet
MM som vid tillfallet inte var registrerad som fastighetsmaklare. Han registrerades forst den
18 juli samma ar. De skrev sjélva delar av texten till informationsmaterialet, vilket emellertid
kom att dndras sa att den blev missvisande. Bland annat stod det fast pris 6,2 milj kr” vilket
de aldrig kommit dverens om. De hade dessutom onskat att det stod ’EN OSTORD IDYLL I
MALAREN” vilket dndrades till ”En idyll i Milaren”. Annonseringen gjordes i Tidningen A
den 12 augusti 2011. Marknadsforingen gjordes saledes inte efter Gverenskommelse med dem
pa det sétt som utlovats. Marknadsforing skulle bland annat ske i maklarens skyltfonster. Det
tog tio dagar for att ombesorija att sa blev fallet.

Den 11 september 2011 skulle saval NN som MM d&gna hela dagen at visningar av
fastigheten. De fick trots detta I6fte sjalva hélla i visningen for de fyra spekulanter som kom.
Spekulanterna var férvanade Gver att det inte fanns nagon maklare pa plats och att det inte
fanns nagra objektsbeskrivningar. Efter visningen hade de ett mote pa kontoret och tog upp de
felaktigheter som begatts. De fick till svar att priset borde sankas fran 6,2 miljoner till 4,9
miljoner kronor vilket de ansag var ett rent lockbud. De sénkte dock till 5,9 miljoner kronor,
men enbart for denna annons.

Nar de tre manaderna som formedlingsuppdraget géllde hade passerat sa de upp uppdraget,
vilket bekraftades av MM De hade fatt en god kontakt med nagra familjer och kom 6verens
om att gora affar med en av dessa. De kontaktade MM for att fa hjalp med att skriva ett
kontrakt. Han var villig att gora detta for 25 000 kr. Fyra dagar senare ringde han och sa att de
hade salt till en av deras kunder, varfor han skulle ha full provision som var tre procent.
Dagen fore kontraktsskrivningen fick de en spekulantlista som angav sex familjer. De har
dock visat objektet for tolv familjer och anser att det var rena turen att MM antecknat familjen
som de salde till. Kontraktet skrevs den 17 november 2011.

Maklaren
MM har anfort bland annat foljande. Anmalarna hade inte kommit 6verens med NN om att
han skulle komma till deras lantstélle den 15 juli 2011, eftersom han da var pa semester. Det

147



Arsbok 2013 Fastighetsmaklarinspektionens tillsynsarenden

2013-04-17:15

ar riktigt att rubriken andrades av annonssattaren, eftersom rubriken annars blev for lang for
att inforas i Tidningen A. Detta kan emellertid inte han lastas for. Det tar tid att tillverka
fonsterskyltar eftersom dessa bestélls externt, vilket medférde att det tog viss tid att fa dessa
pa plats. Det ar riktigt att MM och NN skulle dgna hela séndagen den 11 september 2011 for
visningar av fastigheten. De hade dven kommit dverens med séljaren om att den som ville
komma pa visning skulle anméla detta i forvag. Saljarna och MM kom 6verens om att stalla in
visningen. Tre timmar fore utsatt visning ringde nagra spekulanter och ville komma pa
visning. Han meddelade saljaren, som sa att hon sjalv kunde halla i visningen, vilket han
meddelade spekulanterna. Det &r riktigt att saljaren sa upp uppdraget och att han bekréaftade
detta. Det ar ocksa korrekt att han senare blev kontaktad for att skriva ett kontrakt, men att
han da inte visste att koparen var en av honom anvisad spekulant. Om séljaren visat
fastigheten for andra spekulanter sa har han inte informerat honom om detta.

Ovrigt
Av utredningen framgar att MM varit den for uppdraget ansvarige fastighetsmaklaren.

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Fastighetsméklarinspektionen konstaterar att anmalarna framfort en omfattande kritik mot
fastighetsmaklarna NN och MM Vid bedémningen av en fastighetsmaklares agerande far
graverande omstandigheter laggas till grund for en disciplinar atgard endast om dessa kan slas
fast otvetydigt (RA 1996 ref. 83 och RA 1997 not. 216). Utredningen i detta drende visar inte
att fastighetsmaklaren NN och MM skulle ha handlat i strid mot sina skyldigheter enligt
fastighetsmaklarlagen med sadan sékerhet som kravs for ett beslut om disciplinar atgard.
Arendet ska darfor avskrivas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om uppgift i
objektsbeskrivning och dokumentation av éverenskommelse

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar NN varning.

Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsméklarinspektionen har kritik riktats mot NN i ett
formedlingsuppdrag avseende en fastighet. | anméalan gors gallande bland annat att NN lamnat
otillracklig information om att de tillhdrande ekonomibyggnaderna var belédgna utanfor den
overlatna fastigheten och saledes utgjordes av 16s egendom.

Anmalan

Anmélaren har i huvudsak anfort féljande.

| objektsbeskrivningen anges under rubriken ”Ovriga byggnader” att forrad, jordkillare och
vedbod ingar. Genom ett kopekontrakt férvarvade hon fastigheten. | kontraktets paragraf
avseende inteckning, servitut och nyttjanderéatter anges inget betraffande nyttjanderatter. |
samband med overlatelsen 6verlamnades en plankarta av vilken det framgick att tomtgransen
gar nara fastighetens huvudbyggnad och att tva mindre ekonomibyggnader ar uppférda
utanfor tomtgransen. Hon noterade inte detta och blev inte heller uppméarksammad pa det av
méklaren. Hon utgick ifran att de i objektsheskrivningen angivna ekonomibyggnaderna
omfattades av fastighetskdpet.

Knappt ett ar efter kopet uppméarksammade kommunen henne pa att hennes
ekonomibyggnader och planteringar var beldgna pa kommunens mark. Av kommunen fick
hon ocksa en kopia av de tidigare agarnas arrendeavtal. Inte vid ndgot av hennes besok pa
fastigheten infor forvarvet fick hon information om att delar av 6verlatelseobjektet utgjordes
av 16s egendom som lag pa arrenderad mark. Inte heller férekom ndgon diskussion om att
tomtgransen gick 80 cm utanfor huvudbyggnadens ena gavel. Maklaren har hanvisat till att
det i objektsbeskrivningen angavs att de delar som sedan visade sig utgéra 16s egendom
ingick i dverlatelsen. Maklaren har ocksa pastatt att en kopia av saljarens arrendeavtal med
kommunen 6verlamnades till henne vid kontraktskrivningen. Enligt anmélaren stammer det
inte att hon fatt sadan information eller dokumentation och konstaterar att ord star mot ord.
Hon framhaller att NN borde ha tagit med information om arrendeavtalet i
objektsbeskrivningen samt att i kdpekontraktet sarskilt ange hela den egendom som var
foremal for overlatelsen, saval fast som 16s egendom.
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Handlingar

Enligt den objektsbeskrivning som fogats till anmalan ar tomtarean 1 216 kvadratmeter och
frikdpt. Under rubriken Ovriga byggnader” star det ”Férrad med gjuten platta. Vedbod och
jordkéllare”.

Objektsbeskrivningen innehaller ingen uppgift om att forradet och vedboden ligger helt
respektive delvis utanfor fastigheten. Inte heller finns det nagon uppgift om kommunens och
séljarens arrangemang kring bland annat byggnadernas placering.

| kopekontraktet som fogats till anmalan star det att dverlatelseobjektet ar fastigheten med den
aktuella fastighetsbeteckningen och adressen. Vid rubriken ”Bilaga” anges f6ljande.
Fb6ljande bilagor tillhor kdpekontraktet: Depositionsavtal”. Vid rubriken ”Ovriga handlingar’
anges bland annat att "Kparen har tagit emot ... av fastighetsméklaren uppréttad
objektsbeskrivning ...”.

2

Det finns ingen uppgift i kopekontraktet om att dverlatelsen omfattar mer &n den aktuella
fastigheten.

Maklaren

NN har i ett yttrande tillbakavisat kritiken och har i huvudsak uppgett féljande.

Hennes uppfattning om vad som intraffat avviker vasentligen fran anmalarens upplevelse av
hur den aktuella formedlingen har gatt till. | bostadsbeskrivningen av fastigheten framgick
med tydlighet att forsaljningen avsag 1216 kvadratmeter tomtmark och bostadshus med
vidbyggt garage, forrad pa gjuten platta, matkallare, cykelskjul samt vedbod/skjul. Av
tomtkartan, som utgjorde en bilaga till objektsbeskrivningen, framgar tydligt att cykelskjulet
ligger pa tomtgransen och att vedboden helt ligger pa kommunens mark. Séljaren hade ett
personligt arrendeavtal med kommunen om rétt att nyttja en del av kommunens parkmark.
Avtalet IGpte arsvis och debiterades med 200 kronor per ar. Kostnaden var inte en drifts-
kostnad for fastigheten utan en personlig sidokostnad for saljaren. I samtal med kommunen
fick hon information om att en eventuell kopare sjalv maste kontakta kommunen om denne
onskade teckna ett arrendeavtal. Eftersom arrendeavtalet inte var knutet till fastigheten ingick
det inte per automatik i 6verlatelsen. Av den anledningen ansag hon inte att saljarnas
arrendeavtal skulle vara en bilaga till kdpeavtalet. Muntligen uppmanade hon i stéllet koparen
att ta kontakt med kommunen. Vid kontraktskrivningen diskuterades och éverlamnades, med
séljarens godkannande, en kopia av saljarens arrendeavtal till kdparen.

Séljaren hade tydligt berattat fér henne om arrendeavtalet och om hur fastighetens tomtgrans
gick. Hon har pa visningar noggrant informerat samtliga spekulanter, inklusive koparen, om
detta. Dartill framgar tydligt av den bifogade tomtkartan att ekonomibyggnaderna ligger pa
respektive utanfor fastighetsgransen.
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Fastighetsméaklarinspektionens beddémning

Vid bedémningen av NN:s agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget &r den
numera upphdvda fastighetsmaklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdragsavtalet har
ingatts innan den nu gallande fastighetsmaklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Enligt 12 § fastighetsmaklarlagen ska fastighetsmaklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och
i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Maklaren ska tillvarata bade saljarens och koparens
intresse.

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen ska fastighetsméklaren, i den man god fastighetsméaklarsed
kraver det, ge kopare och saljare de rad och upplysningar som dessa kan behdva om objektet
och andra forhallanden som har samband med 6verlatelsen. Bestimmelsen har 6verforts fran
lagen (1984:81) om fastighetsmaklare. Av forarbetena (prop. 1983/84:16 s. 37f) framgar att
méklaren har en allman upplysningsskyldighet som innebér att han maste informera kopare
och séljare om vad han sjélv vet och som ar av betydelse i det aktuella fallet. Detta innebar att
méklaren ska vidarebefordra uppgifter som han har fatt fran den ene kontrahenten eller fran
annat hall.

| 18 § fastighetsméaklarlagen anges att nar férmedlingen avser en fastighet som en konsument
koper huvudsakligen for enskilt bruk, ska fastighetsmaklaren tillhandahalla képaren en
skriftlig beskrivning av fastigheten.

Fastighetsméaklarinspektionen konstaterar inledningsvis att ord star mot ord i fraga om vilken
information NN muntligt har Iamnat till képaren om att vedboden och cykelskjulet star helt
respektive delvis pa ofri grund. Ord star mot ord aven i fragan om NN har lamnat en kopia av
saljarnas arrendeavtal till koparen. Ostridigt ar dock att képaren har fatt tillgang till ett utdrag
ur en registerkarta, av vilket det framgar att de bada byggnaderna ar placerade pa och utanfor
tomtgransen.

Objektsbeskrivningen

Fastighetsinspektionen konstaterar att bade vedboden och cykelskjulet omnamns i den
objektsbeskrivning som NN har upprattat, trots att information om dessa byggnader inte utgor
en obligatorisk uppgift i objektsbeskrivningen. Inspektionen har vidare noterat att information
saknas om att vedboden och cykelskjulet helt respektive delvis ar beldgna utanfor den
fastighet som objektsbeskrivningen avser. Det saknas ocksa information om séljarnas
arrendeavtal med kommunen. Enligt inspektionen har NN agerat i strid med god fastighets-
maéklarsed nar hon har beskrivit dessa byggnader i objektsbeskrivningen utan att ange
forutsdttningarna for nyttjandet. Att hon har bifogat ett utdrag ur en registerkarta saknar
betydelse.

Kdpekontraktet

Det finns ingen uppgift i det upprattade kopekontraktet om huruvida 6verlatelsen omfattar
mer an den aktuella fastigheten. Enligt anmélaren har det darmed funnits en risk for att hon
skulle forlora de byggnader som ligger utanfor fastigheten. Enligt
Fastighetsméklarinspektionens uppfattning har det alegat NN att verka for att parternas
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overenskommelse om Gverlatelse av vedboden och cykelskjulet reglerades skriftligt.
Underlatenheten att verka for detta star i strid med god fastighetsmaklarsed.

Pafoljd

NN har handlat i strid med god fastighetsméklarsed genom att hon har beskrivit byggnader i
objektsbeskrivningen utan att ange forutsattningarna for nyttjandet av dem och genom att hon
inte har verkat for att parternas 6verenskommelse om dverlatelsen av vedboden och
cykelskjulet reglerades skriftligt. Bada forseelserna ér sa allvarliga att de beddmda var for sig
skulle motivera varning. NN ska darfor varnas.

152



Arshok 2013 Fastighetsmaklarinspektionens tillsynsarenden

2013-04-17:17

2013-04-17:17

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
formedling i egen bostadsrattsforening och om uppgifter i uppdragsavtal

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande

Fastighetsméklarinspektionen meddelar NN varning.

Bakgrund

| en anmaélan till Fastighetsmaklarinspektionen har kritik riktats mot NN med pastaenden om
att han och hans maka, fastighetsmaklaren MM, har formedlat lagenheter i sin
bostadsrattsforening. Detta drende géller NN. (De delar av klagomalen som berér MM
behandlas i drende 4-182-12.) Beddmningen i drendet ar begransad till formedlingsuppdrag
fran och med ar 2010.

Handlingar
Fastighetsméklarinspektionen har tagit del av bland annat foljande uppdragsavtal.

1. Avtal den 12 januari 2010 undertecknat av NN avseende uppdrag med ensamratt for NN
att formedla bostadsrétten till Iagenhet nr 45.

2. Avtal den 6 augusti 2010 undertecknat av bade NN och MM avseende uppdrag med
ensamratt for MM att férmedla bostadsréatten till Iagenhet nr 32.

3. Avtal den 6 maj 2011 undertecknat av bade NN och MM avseende uppdrag med ensamrétt
for MM eller NN att formedla bostadsréatten till 1agenhet nr 129.

Maklaren

NN har uppgivit i huvudsak foljande.

Han vidgar de faktiska omstandigheterna. Efter det att han fatt del av ett avgorande fran
Hogsta forvaltningsdomstolen, RA 2008 ref. 63, férmedlar han inte langre bostadsrétter i den
egna foreningen.

Han har fullt ut tagit till vara saljarnas och kdparnas intressen och inte latit sig styras av
ovidkommande hansyn. Han har inte haft nagot uppdrag i féreningens styrelse. Féreningen
omfattar 170 lagenheter.

Med hansyn till den férandrade installning som &gt rum under senare ar roérande kravet pa
maklarens roll som en neutral och opartisk mellanman bér RA 2008 ref. 63 anses vara
obsolet. Fastighetsmaklarinspektionen accepterar numera att banker och forsékringsbolag éger
foretag som bedriver fastighetsmakleri eller har fastighetsméklare anstéllda. Méklarens
uppgift ar da ocksa att tillgodose sin arbetsgivares vinst- och omsattningsintresse och inte
enbart séljares och kopares intressen. Foljaktligen har Fastighetsméklarinspektionen frangatt
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kravet pa méklaren som en neutral och opartisk mellanman, eftersom inspektionen klart
accepterar synsattet att méklaren kan befaras ta andra hansyn an rent yrkesmassiga vid sin
formedling.

Det &r riktigt att han har undertecknat uppdragsavtalet angaende lagenhet nr 32. Han star dock
inte angiven som uppdragstagare. Egentligen skulle bara MM ha undertecknat avtalet. Det ar
hon som har utfort formedlingsarbetet.

Han vidgar att han har undertecknat uppdragsavtalet angaende lagenhet nr 129. Han fick
sedan trada in och slutfora uppdraget pa grund av MM:s sjukdom. Férmedlingsarbetet
utfordes av MM.

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Tillampliga bestammelser

Vid bedomningen av NN:s agerande i samband med de aktuella formedlingsuppdragen ar den
numera upphdavda fastighetsmaklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdragsavtalen har
ingatts innan den nu géllande fastighetsmaklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Ett uppdragsavtal ska enligt 11 8 fastighetsméklarlagen (1995:400) uppréttas skriftligen.
Fastighetsméklaren ska enligt 12 8 fastighetsméklarlagen utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och
i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Maklaren ska darvid tillvarata bade séljarens och
kdparens intresse.

Uppdragsavtalen

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

Det strider enligt Fastighetsmaklarinspektionen mot god fastighetsmaklarsed att medverka till
ett uppdragsavtal med ensamrétt dar flera maklare anges som ansvariga (se beslut 2005-11-
16:8 och 9 i Fastighetsméaklarinspektionens arsbok 2005).

| uppdragsavtalet avseende bostadsréatten till lagenhet nr 32 anges endast MM som
uppdragstagare med ensamratt till formedlingsuppdraget. NN har trots det undertecknat
avtalet under MM:s signatur. Det finns risk for att underskrifterna leder till tveksamhet om
vem som dar ansvarig méklare i uppdraget. Genom att medverka till denna oklarhet har NN
handlat i strid med god fastighetsmaklarsed. For detta ska han varnas.

| uppdragsavtalet avseende bostadsréatten till lagenhet nr 129 anges NN eller MM som

ansvarig maklare med ensamrétt till formedlingsuppdraget. Avtalet &r oklart eftersom det inte
anger vem av dem ensamrétten géller eller vem som &r ansvarig maklare. Genom att
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medverka till avtalet har NN handlat i strid med god fastighetsmaklarsed. For detta ska han
varnas.

Formedling i egen férening

Av forarbetena till fastighetsméklarlagen framgar att en fastighetsmaklare sa langt maojligt ska
inta en neutral roll som opartisk mellanman som férmedlar kontakterna mellan kdpare och
séljare (prop. 1994/95:14 s. 40 ff.).

Hogsta forvaltningsdomstolen har konstaterat att en méklare som ar medlem i en
bostadsrattsforening har ett eget intresse i féreningen. Detta géller oavsett foreningens storlek
och oavsett om méklaren varit aktiv i féreningen. Redan den omstandigheten att maklaren
typiskt sett kan befaras ta andra hansyn an rent yrkesmassiga vid sadan formedling ar dgnad
att rubba fortroendet for méklarens opartiskhet. Det ar darfor olampligt och strider mot god
fastighetsméklarsed att en méklare formedlar bostadsratter i en forening dér maklaren sjalv ar
medlem. Forseelsen kan inte anses som ringa (se RA 2008 ref. 63).

Enligt Fastighetsmaklarinspektionen handlar en maklare i strid med god fastighetsméklarsed
redan genom att ata sig ett sadant uppdrag (se beslut 2010-10-27:11 i
Fastighetsméklarinspektionens arsbok 2010).

Det &r utrett att NN har ingatt uppdragsavtal om formedling av bostadsratten till lagenheterna
nr 45 och 129 i den bostadsréattsforening dar han &r medlem. Betraffande l&genhet nr 45 &r det
dessutom utrett att det & NN som har utfort formedlingsatgarderna.
Fastighetsmaklarinspektionen finner att NN genom att ha atagit sig dessa uppdrag, och
dessutom utfort formedlingsatgarder i ett av dem, har handlat i strid med god
fastighetsmaklarsed. For detta ska han varnas. Vad NN har anfort i fragan ger inte anledning
till ndgon annan beddémning.

Sammanfattning av paféljden

NN ska varnas for att han har medverkat till ett uppdragsavtal dar tva méklare anges som
ansvariga maklare med ensamrétt till formedlingsuppdraget, medverkat till en oklarhet om
vem som &r ansvarig maklare i ett annat uppdragsavtal samt for att han har atagit sig tva
formedlingsuppdrag rérande bostadsratter i den egna bostadsrattsforeningen och utfort
formedlingsatgarderna i ett av dem. Det som har kommit fram i Gvrigt ger inte anledning till
nagon ytterligare atgard fran Fastighetsméklarinspektionens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
formedling i makes bostadsrattsférening och om uppgifter i uppdragsavtal

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande

Fastighetsméklarinspektionen meddelar NN varning.

Bakgrund

| en anmaélan till Fastighetsmaklarinspektionen har kritik riktats mot NN med pastaenden om
att hon och hennes make, fastighetsmaklaren MM, har férmedlat lagenheter i sin
bostadsrattsforening. Detta drende géller NN. (De delar av klagomalen som berér MM
behandlas i drende 4-181-12.) Beddmningen i drendet ar begransad till formedlingsuppdrag
fran och med ar 2010.

Handlingar

Fastighetsméklarinspektionen har tagit del av bland annat foljande uppdragsavtal.

1. Avtal den 6 augusti 2010 undertecknat av bade NN och MM avseende uppdrag med
ensamratt for NN att formedla bostadsratten till 1agenhet nr 32.

2. Avtal den 24 november 2010 undertecknat av NN avseende uppdrag med ensamrétt for
NN att formedla bostadsratten till lagenhet nr 92.

3. Avtal den 11 februari 2011 undertecknat av NN avseende uppdrag med ensamrétt fér NN
att formedla bostadsrétten till Iagenhet nr 74.

4. Avtal den 6 maj 2011 undertecknat av bdde NN och MM avseende uppdrag med ensamratt
for NN eller MM att formedla bostadsréatten till 1agenhet nr 129.
Maklaren

NN har sammanfattningsvis uppgivit foljande.

Hon 6verlat sin andel i bostadsrattsféreningen den 1 december 2008. Sedan en tid tillbaka var
hon bosatt i A-stad. Foretaget A, som hon driver tillsammans med sin make, har en filial i C-
stad. Darifran svarar hon for filialen. Hon har ocksa bostad dar. Under ett par dagar per vecka
arbetar hon pa byrans kontor i B-stad.

Angaende lagenhet nr 32 &r det riktigt att enbart hon har angivits som uppdragstagare, men att
bade hon och MM har undertecknat uppdraget. Egentligen skulle endast hon ha undertecknat
avtalet, eftersom det var hon som utforde formedlingsarbetet.

Angaende ldgenhet nr 129 anges MM eller hon som uppdragstagare. Bada har undertecknat
uppdraget. Sjalva formedlingsarbetet utfordes av henne. | uppdragsavtalet talas om att en
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kollega kan intréda for att slutfora uppdraget vid férhinder. Vid det aktuella tillféllet var hon
sjuk.

Fastighetsméaklarinspektionens beddmning

Tillampliga bestammelser

Vid bedémningen av NN:s agerande i samband med de aktuella férmedlingsuppdragen ar den
numera upphdavda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdragsavtalen har
ingatts innan den nu gallande fastighetsmaklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Ett uppdragsavtal ska enligt 11 8 fastighetsméklarlagen (1995:400) uppréttas skriftligen.
Fastighetsméklaren ska enligt 12 8 fastighetsméklarlagen utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och
i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Maklaren ska darvid tillvarata bade séljarens och
kdparens intresse.

Uppdragsavtalen

| forarbetena till fastighetsméklarlagen anges 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 utforande. Bevisproblem motverkas liksom
risken for framtida tvister mellan parterna. Om konsumenten anlitar en maklarfirma med flera
verksamma méklare, far han klart for sig vilken méklare som ar ansvarig for uppdraget (prop.
1994/95:14 s. 38).

Det strider enligt Fastighetsmaklarinspektionen mot god fastighetsmaklarsed att medverka till
ett uppdragsavtal med ensamrétt dar flera maklare anges som ansvariga (se beslut 2005-11-
16:8 och 9 i Fastighetsméaklarinspektionens arsbok 2005).

| uppdragsavtalet avseende bostadsréatten till lagenhet nr 32 anges endast NN som
uppdragstagare med ensamraétt till formedlingsuppdraget. MM har trots det undertecknat
avtalet under NN:s signatur. Det finns risk for att underskrifterna leder till tveksamhet om
vem som dar ansvarig méklare i uppdraget. Genom att medverka till denna oklarhet har NN
handlat i strid med god fastighetsmaklarsed. For detta ska hon varnas.

| uppdragsavtalet avseende bostadsréatten till lagenhet nr 129 anges NN eller MM som
ansvarig maklare med ensamrétt till formedlingsuppdraget. Avtalet &r oklart eftersom det inte
anger vem av dem ensamrétten galler eller vem som &r ansvarig maklare. Genom att
medverka till avtalet har NN handlat i strid med god fastighetsméaklarsed. For detta ska hon
varnas.

Formedling i makes forening

Av forarbetena till fastighetsméklarlagen framgar att en fastighetsmaklare sa langt maojligt ska
inta en neutral roll som opartisk mellanman som formedlar kontakterna mellan kdpare och
séljare (prop. 1994/95:14 s. 40 ff.).
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Hogsta forvaltningsdomstolen har konstaterat att en méklare som ar medlem i en
bostadsréattsforening har ett eget intresse i féreningen. Detta géller oavsett foreningens storlek
och oavsett om méklaren varit aktiv i féreningen. Redan den omstandigheten att maklaren
typiskt sett kan befaras ta andra hansyn an rent yrkesmassiga vid sadan formedling ar dgnad
att rubba fértroendet for méklarens opartiskhet. Det ar darfor olampligt och strider mot god
fastighetsméklarsed att en méklare férmedlar bostadsratter i en forening dar maklaren sjalv ar
medlem. Forseelsen kan inte anses som ringa (se RA 2008 ref. 63).

Fastighetsméklarinspektionen anser att makar typiskt sett har sddana gemensamma
ekonomiska och andra intressen att formedling av bostadsrétter i sin makes
bostadsrattsforening ska beddmas pa samma satt som formedling av bostadsratter i sin egen
forening. Aven formedling av bostadsratter i sin makes forening borde darfor anses strida mot
god fastighetsméklarsed.

Det ar utrett att NN har formedlat bostadsréatten till 1agenhet nr 32, 74, 92 och 129 i den
aktuella bostadsrattsforeningen. Det ar ocksa utrett att hennes make MM vid tidpunkten for
formedlingarna var medlem i féreningen. Genom att formedla de aktuella bostadsrétterna i sin
makes forening har NN handlat i strid med god fastighetsmaklarsed. For detta ska hon varnas.

Sammanfattning av paféljden

NN ska varnas for att hon har medverkat till ett uppdragsavtal dar tva maklare anges som
ansvariga maklare med ensamrétt till formedlingsuppdraget, medverkat till en oklarhet om
vem som dr ansvarig maklare i ett annat uppdragsavtal och for att hon har férmedlat fyra
bostadsréatter i sin makes bostadsrattsforening. Det som har kommit fram i 6vrigt i arendet ger
inte anledning till nagon ytterligare atgard fran Fastighetsméaklarinspektionens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400) och (2011:666);
fraga om maklares omsorgsplikt, bekréaftelse av uppséagning av
uppdragsavtalet, fortroenderubbande verksamhet samt radgivnings- och
upplysningsskyldighet.

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsmaklarinspektionen avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Maéklaren NN har haft i uppdrag fran flera uppdragsgivare att formedla fastigheter. 1 en
skrivelse till Fastighetsméklarinspektionen har en av foretradarna for en uppdragsgivare riktat
omfattande kritik mot NN:s agerande i samband med tre formedlingsuppdrag.

Anmalan
Kritiken i anmalan géller férmedlingsuppdragen av tre fastigheter.

Gallande formedlingsuppdraget av fastigheten A har anmalaren huvudsakligen anfort att en
van till NN agerat bulvan for NN alternativt att NN varit ombud for vénnen for att forvarva
objektet. NN hade inte for avsikt att formedla till htgstbjudande, utan till den av hans vénner
som var “lidgstbjudande”. Alla potentiella kopare bjods inte in av NN att bjuda pa tomten och
han har haft avsikt att formedla tomten enbart om hans klient i ”byggsvéingen” fick kontraktet
att bebygga tomten. Formedlingsuppdraget sades upp bade muntligen och skriftligen, men
bekraftades inte av NN som fortsatte att marknadsfora objektet. NN informerade inte heller
om sin sidoverksamhet och han har fordrojt formedlingsprocessen.

Fastigheten B har NN marknadsfoért som en tomt med tillhérande byggratt, trots att
forhandsbeskedet forfallit och nagon byggratt inte fanns. NN har marknadsfart tomten for 1,5
miljoner, men en dng utan byggratt i trakten &r vard cirka 25 000 kr. Trots att NN ként till
dessa omstandigheter har han marknadsfort fastigheten utan att informera om detta.

NN har dven marknadsfort fastigheten C som en tomt med bygglov, trots att det upphért. Han
har ocksa underlatit att informera séljaren om att anméalaren meddelat sitt intresse att komma
in med bud.

Méklaren

Pastaendet om att en van skulle ha agerat bulvan for honom, eller att han skulle ha agerat som
ombud for vannen &r ett ogrundat pastaende. Han har hela tiden haft avsikten att formedla
fastigheten A till hdgstbjudande och samtliga bud har framforts skyndsamt. De spekulanter
som anmalt intresse har samtliga fatt mojligheten att lagga bud. Att han inte skulle haft for
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avsikt att medverka till 6verlatelsen av tomten sdvida hans klient i "byggsvingen” inte fick
byggkontraktet dr ocksa det ett ogrundat och direkt felaktigt pastaende. Vad galler
uppsagningen fran klaganden kom den honom tillhanda i bérjan av januari manad 2012.
Uppsagningen medforde att han tog kontakt med den andra delégaren, som ocksa var VD i
séljbolaget, och informerade om anmalarens uppsagning. VD:n bad honom att avvakta med
att bekrafta uppsagningen av uppdraget till dess att han fatt tag pa anmalaren. Da nagon sadan
kontakt inte kunde etableras, trots ett antal ytterligare kontakter fran bade honom sjélv och
VD:n, har de tillsammans beslutat att avvakta vidare formedlingsatgarder, till dess att klarhet
om uppdragets status kunnat erhallas. Han har inte och har inte heller haft nagon
sidoverksamhet, varfor han inte gett nagon sadan information. Han har inte fordrojt
formedlingen. Marknadsféringen startade dagen efter att formedlingsuppdraget och
objektsbeskrivningen undertecknats. Den genomsnittliga tiden for att sélja fastigheter i
kommunen &r cirka 150 dagar, men forséljningshastigheten for obebyggda tomter ar betydligt
langsammare.

Vid tiden for tecknandet av formedlingsuppdraget av fastigheten B, den 26 juli 2010, fanns
det ett giltigt forhandsbesked till den 5 augusti 2010. Under forséljningstiden gick
forhandsbeskedet ut och forlangdes av saljaren till och med den 30 juli 2012. Detta
forhandsbesked forsoker saljaren just nu forlanga. Naturligtvis upplyses en potentiell kdpare
om statusen vid det radande tillfallet. Han har inte varit i kontakt med anmalaren géllande
fastigheten B. Den marknadsforing som skett har varit korrekt. Pastaendet att tomten skulle
vara vard 25 000 kr &r ogrundat. Fastigheten formedlas alltjamt av NN i samfarstand med
saljaren till ett utgangspris om

1 500 000 kr.

Vad galler formedlingsuppdraget av fastigheten C sa ar det inte han som ar ansvarig maklare.

Fastighetsméaklarinspektionens beddémning

Vid bedomningen av NNs agerande i samband med formedlingsuppdrag avseende fastigheten
A ar fastighetsmaklarlagen (2011:666) tillamplig. For formedlingsuppdraget avseende
fastigheten B &r den numera upphdvda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom
uppdragsavtalet avseende formedlingsuppdraget har ingatts innan den nu gallande
fastighetsméklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Enligt 8 § fastighetsméklarlagen (2011:666) ska fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Maklarens ska ta till vara bade séljarens
och kdparens intresse. Bestammelsen motsvarar i huvudsak 12 8 i den tidigare géllande
fastighetsméklarlagen (1995:400).

Enligt 9 § fastighetsméklarlagen (2011:666) ska uppdragsavtalet upprattas skriftligen. Om
uppdragsgivaren har sagt upp avtalet, ska méklaren snarast skriftligen bekréfta uppsagningen.
Bestdmmelsen motsvarar delar av

11 81995 ars lag.

| 14 § fastighetsmaklarlagen (2011:666) anges att en fastighetsmaklare inte far dgna sig at
verksamhet som &r dgnad att rubba fortroendet for honom eller henne som méklare. Maklaren
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ska tydligt upplysa tilltdnkta saljare och kdpare om verksamheten samt om den ersattning som
maéklaren far for den. Motsvarande férbud mot fortroenderubbande verksamhet aterfinns i 14
8§ i 1995 ars lag.

Enligt 15 § i fastighetsméklarlagen (2011:666) far en fastighetsméklare inte som ombud
foretrada saljare gentemot kopare eller kopare gentemot saljare. Maklaren far dock ata sig
begransade uppgifter. Bestammelsen ar i sak of6randrad i forhallande till 1995 ars lag.

16 § fastighetsmaklarlagen (2011:666) reglerar maklarens radgivnings- och
upplysningsskyldighet och anger bland annat att en fastighetsméklare, i den utstrdckning som
god fastighetsméklarsed kraver det, ska ge tilltankta kopare och saljare de rad och
upplysningar som de kan behéva om fastigheten och andra férhallanden som har samband
med Gverlatelsen.

Bestammelsen motsvaras av samma paragraf i 1995 ars lag.

NN har bemott anmélarens kritik. Mot bakgrund av de uppgifter som NN sjéalv lamnat och
vad som i 6vrigt kommit fram i drendet, &r det inte otvetydigt faststallt att han har agerat i
strid med fastighetsmaklarlagen pa det sétt som anmélaren pastatt. Arendet ska darfor
avskrivas fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om hantering
av deponerade medel och kopelikvid, likvidavrakning, anbudsférteckning,
journal samt dokumentation om kundkannedom enligt lagen (2009:62) om
atgarder mot penningtvétt och finansiering av terrorism

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen aterkallar NN:s registrering.

Bakgrund

| en anmaélan till Fastighetsmaklarinspektionen har séljaren av ett fritidshus uppfort pa
arrenderad mark kritiserat NN for att han andrat sitt maklararvode, att han drojt med att
redovisa handpenningen och kopeskillingen samt for att han felaktigt innehallit 50 000 kr som
skulle ha betalats till henne till foljd av hans nedséttning av maklararvodet. Anmélaren har
aven gjort gallande att NN forfalskat hennes namnteckning pa likvidavrakningen.

Anmélan

Anmadlaren har i huvudsak uppgett féljande. NN fick i uppdrag att formedla hennes fastighet.
Den 7 maj 2012 undertecknade hon ett uppdragsavtal i vilket angavs en férmedlingsprovision
om en procent. Hon fick dock ingen kopia av uppdragsavtalet. Den 28 maj 2012 blev hon
kontaktad av NN som uppgav att han hade salt fastigheten for 1 200 000 kr. Han uppgav att
hon skulle fa en forsta betalning, vilket inte skedde. Den 4 juni 2012 undertecknade hon
kopeavtalet men fick aldrig nagot eget exemplar av avtalet. Den 3 juli 2012 uppvisade NN ett
uppdragsavtal for henne i vilket den éverenskomna méaklarprovisionen hade andrats. NN hade
i efterhand justerat procentsiffran for sitt arvode i uppdragsavtalet fran en procent till tio
procent av kopeskillingen. Senare &ndrade han sin provision till 200 000 kr. NN uppvisade
aven en likvidavrakning for henne i vilken

angavs att en handpenning om 100 000 kr hade betalats den 1 juni 2012 av kdparen. Hon hade
inte tidigare sett likvidavrakningen och upptéckte att NN hade undertecknat
likvidavrékningen i hennes namn (urkundsforfalskning).

Enligt kopekontraktet skulle kdparen den 1 juni 2012 betala 100 000 kr i handpenning. Den
resterande delen av kopeskillingen om 1 100 000 kr skulle betalas kontant av kdparen pa
tilltradesdagen den 29 juni 2012. NN bekraftade den 4 juli 2012 éverenskommelsen om en
nedsattning av maklararvodet fran 100 000 kr till 50 000 kr med hénvisning till att
nedsattningen skulle falla inom ramen for hans ”forsékring”. Med avdrag for NN arvode
skulle séljaren fa 1 150 000 kr. Forst den 2 juli 2012 6verforde NN 800 000 kr till hennes
konto. 350 000 kr av kopeskillingen saknades. Den 5 juli 2012 paminde hon honom om att
redovisa den resterande delen av kopeskillingen till henne. Hon bad dven NN om att fa
samtliga dokument Gver forsaljningen av hennes fastighet samt kvittens pa hans arvode om
50 000 kr. Den 12 juli 2012 uppgav NN att han hade satt in den resterande delen av
kopeskillingen pa hennes konto. Da hon kontrollerade med sin bank stamde inte detta. Forst
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den 6 augusti 2012 mottog hon resterande del av kopeskillingen om 300 000 kr fran NN Hon
paminde honom om att det saknades 50 000 kr, eftersom han hade satt ned sitt maklararvode
fran 100 000 kr till 50 000 kr. Forst den 2 oktober 2012 6verforde NN resterande 50 000 kr
till henne.

Handlingar
Till anmélan har fogats bland annat kopior av kdpekontraktet, likvidavrakningen och ett
bankkontoutdrag. Fastighetsméklarinspektionen har noterat foljande.

Likvidavrakningen
I likvidavrakningen daterad den 29 juni 2012 anges bl.a. foljande.

Handpenning, erlagd 2012-06-01 100 000 kr.
Kdparen resterande kontant 1 100 000 kr.
Kontant slutlikvid for objektet 1 100 000 kr.
Ovanstaende avrakning godkannes

samt kvitteras kr 1 100 000 kr.

Handlingen har undertecknats av sdljaren och kdparen. Léngst ned anges “enligt fullmakt”
”NN” samt hans namnfortydligande.

Kontoutdrag fran Banken A

Dokumentet visar ett betalningsuppdrag fran NN klientmedelskonto den 17 juli 2012 att
overfora 300 000 kr till anmaélaren.

I dokumentet anges ’Det finns ett uppdrag att godkénna i listan” och dven atgérderna
”Slutgodkidnnande” och "utfor”.

Maklarens yttranden

NN har yttrat sig och i huvudsak uppgett féljande. Anmalaren laste noga igenom
uppdragsavtalet fore paskrift och var medveten om att provisionen uppgick till tio procent.
Hon blev senare missndjd med provisionssatsen och trodde att provisionen uppgick till en
procent av forsaljningssumman. Hon 6nskade en ytterligare sankning av arvodet med 50 000
kr (tidigare 20 000 kr) pa grund av ett for lagt slutpris. De skulle diskutera fragan vidare nar
hon kom hem fran en utlandsresa. NN har i sitt senaste yttrande uppgett att han och anmélaren
var Overens om att arvodet skulle betalas den 2 oktober 2012. Efter hennes anmaélan beslutade
sig NN for att omgaende betala 50 000 kr till henne.

NN har vidare uppgett att anledningen till hans dréjsmal med att redovisa 300 000 kr av
kopeskillingen var att anmalaren ville att NN revisor skulle deklarera och betala in skatten for
henne. Anmaélaren angrade sig emellertid och ville gora deklarationen sjélv, darav drojsmalet.
Betraffande budgivningen fanns det endast en budgivare — dvs. koparen av fastigheten. NN
har i ett telefonsamtal med Fastighetsméklarinspektionen uppgivit att han i narvaro av
anmalaren i hennes hem undertecknat likvidavrakningen i hennes namn. En fullmakt for
honom skulle utférdas av anmalaren i efterhand, vilket aldrig skedde. Anmélaren blev
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besviken Gver forséljningspriset och valde att anmala honom med ett pastdende om att han
forfalskat hennes namnteckning.

Angaende den dokumentation som Fastighetsméaklarinspektionen har efterfragat uppger NN
foljande. Han har inte upprattat nagon journal, anbudsforteckning eller depositionsavtal. Han
har varken kontrollerat eller dokumenterat uppdragsgivarens identitet eller koparens identitet.
Fastigheten ar belagen pa en 6 i skdrgarden och han kéanner flera av de boende dar.
Uppdragsgivaren &r en granne till honom. Han uppger att han kanner till penningtvéttslagens
krav géllande kundkannedom, men tycker att det &r besvérande att behdva genomféra en
identitetskontroll av kunder som han kanner sedan manga ar tillbaka. Han kommer att béttra
sig i formedlingsuppdragen framover.

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning
Enligt 8 § fastighetsméklarlagen (2011:666) ska fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed.

Enligt 10 § samma lag ska handpenning som fastighetsméklaren tagit emot snarast
dverldamnas till séljaren om inte annat har éverenskommits genom ett depositionsavtal. | andra
stycket anges att pengar och andra tillgangar som méaklaren far hand om for ndgon annans
rakning ska hallas skilda fran egna tillgangar. Vidare anges i tredje stycket att ett
depositionsavtal ska upprattas skriftligen och skrivas under av parterna.

Drojsmal med utbetalning av deponerad handpenning respektive kopelikviden

Enligt § 2 i kopekontraktet ska koparen senast den 1 juni 2012 betala en handpenning om

100 000 kr. Handpenningen ska enligt 8 3 i kopekontraktet betalas till NN klientmedelskonto
och finnas dar tills tilltradet sker den 29 juni 2012. Resterande del av kdpelikviden ska betalas
till saljaren pa tilltradesdagen.

Fastighetsméklarinspektionen konstaterar att det har alegat NN att pa tilltradesdagen den 29
juni 2012 redovisa handpenningen och kopelikviden till saljaren. Av utredningen framgar att
NN i strid med forvaltningsatagandet i kopekontraktet drojt med utbetalning av den
deponerade handpenningen till den 2 juli 2012. Inspektionen finner att da parterna inte
kommit Gverens om att kopelikviden skulle deponeras pa NN klientmedelskonto, har det
alegat honom att till saljaren utbetala dven resterande del av kopelikviden pa tilltradesdagen.
Det har NN inte gjort. Istéllet har NN uppburit och innehallit av képaren erlagd képelikvid
fram till den 2 juli 2012, da saljaren erhdll 800 000 kr av kopelikviden. Den resterande delen
av kopelikviden om 300 000 kr har NN redovisat till saljaren forst den 6 augusti 2012. Da
saknades emellertid 50 000 kr som han, enligt 6verenskommelse med séljaren, eftergivit i
provision. Den 2 oktober 2012, efter sdljarens anmalan till inspektionen, utbetalades
resterande belopp om 50 000 kr till séljaren.

Genom att NN drojt med att utbetala handpenningen respektive resterande del av

kopelikviden till saljaren har NN pa ett allvarligt satt asidosatt god fastighetsmaklarsed i
nuvarande formedling. Forseelserna ar varningsgrundande.
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Likvidavrakningen

Enligt den likvidavrakning som NN har uppréttat den 29 juni 2012 har saljaren godkant
avrakningen och kvitterat handpenningen och kdpelikviden. Anmélaren har emellertid gjort
géllande att hon inte har undertecknat likvidavrédkningen och att en férfalskning av hennes
namnunderskrift har skett. Enligt NN egen uppgift har han i nérvaro av anmalaren i hennes
hem undertecknat likvidavrakningen i hennes namn och ocksa héavdat att en fullmakt for
honom skulle utfardas av anmélaren i efterhand, vilket aldrig skedde.
Fastighetsméklarinspektionen finner att NN genom att underteckna likvidrakningen med en
annan persons namn allvarligt har asidosatt god fastighetsmaklarsed vid upprattandet av den
aktuella handlingen, oavsett om en fullmakt hade uppréttats i efterhand. Agerandet strider mot
god fastighetsméklarsed och ar varningsgrundande.

Journal och anbudsforteckning

Enligt 20 § fastighetsméklarlagen ska en fastighetsmaklare fora anteckningar over
formedlingsuppdraget — en sa kallad journal. Skyldigheten omfattar enligt forarbetena till
lagen bland annat uppgifter om nar och pa vilket sétt en atgard vidtagits. Av samma lagrum
foljer att maklaren ocksa ska uppratta en forteckning dver de anbud som lamnas pa
fastigheten.

Av NN egna uppgifter framgar att han inte har upprattat de aktuella handlingarna. NN har
saledes inte fullgjort sina lagstadgade skyldigheter. Férseelserna motiverar var for sig varning.

Kundkannedom

Enligt 2 kap. 2 § penningtvattslagen (2009:62) ska fastighetsméaklaren vidta grundldggande
atgarder for att uppna kundkannedom bland annat vid etableringen av en affarsforbindelse
samt vid enstaka transaktioner som uppgar till 15 000 euro eller mer. Med grundlaggande
atgarder for kundkannedom avses enligt 2 kap. 3 § forsta stycket penningtvattslagen kontroll
av kundens identitet genom identitetshandling, registerutdrag eller pa annat tillforlitligt satt,
kontroll av den verkliga huvudmannens identitet samt inhdmtande av information om
affarsforbindelsens syfte och art. Av 2 kap. 9 § samma lag framgar att kontrollen av
uppdragsgivaren normalt ska vara slutford innan affarsférbindelsen etableras.

NN har i sitt yttrande anfort att han varken har kontrollerat eller dokumenterat
uppdragsgivarens eller kdparens identitet.

Underlatenheten att kontrollera uppdragsgivarens och koparens identitet strider mot
uttryckliga bestdimmelser i penningtvattslagen. Fastighetsmaklarinspektionen finner att NN
har asidosatt god fastighetsmaklarsed genom att inte ha uppnatt kundkéannedom om saljaren
innan uppdragsavtalet ingicks respektive kundkdnnedom om kdparen innan kdpekontraktet
undertecknades. Forseelsen ar varningsgrundande.

Provisionssatsen i uppdragsavtalet

Betraffande anmalarens uppgift om att NN ska ha dndrat 6verenskommen provisionssats i
uppdragsavtalet har NN tillbakavisat kritiken och h&nvisat till det av uppdragsgivaren
underskrivna uppdragsavtalet. Vid bedémningen av en maklares agerande far omstandigheter
som ar graverande for maklaren laggas till grund for disciplinara atgarder endast om dessa
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kan slas fast otvetydigt (RA 1996 ref. 83). Mot bakgrund av vad NN anfért &r det inte
otvetydigt faststallt att NN agerat i strid med sina skyldigheter. Arendet ska darfor avskrivas i
denna del.

Pafoljd

Fastighetsméklarinspektionen finner att NN allvarligt brustit i sin hantering av deponerade
medel respektive hantering av resterande del av kdpeskillingen. Utredningen i drendet visar
att han i formedlingsuppdraget drojt med att utbetala handpenningen respektive med att
utbetala resterande kopelikvid till séljaren. NN har &ven medgett att han har undertecknat
likvidavréakningen med séljarens namn. Forutom dessa forseelser har flertalet andra allvarliga
brister konstaterats. NN har inte uppréttat en journal 6ver formedlingsuppdraget, inte
dokumenterat bud i en anbudsforteckning samt inte heller uppnatt kundkénnedom avseende
uppdragsgivaren och kdparen.

Fastighetsméaklarinspektionen finner att NN genom sitt agerande allvarligt asidosatt god
fastighetsmaklarsed och sina aligganden som fastighetsmaklare. Vid en sammantagen
beddmning av NN hantering av aktuellt formedlingsuppdrag finner inspektionen att ingen
annan paféljd an avregistrering kan komma i fraga.

Tre ledaméter i Disciplinndmnden anmaler skiljaktig mening och anfor foljande.

NN ska meddelas varning for att han varit i drojsmal med att utbetala handpenningen
respektive resterande del av kopelikviden till saljaren samt for att han har undertecknat
likvidavrakningen med séljarens namn. Férutom dessa forseelser har ett flertal andra
allvarliga brister konstaterats. NN har inte uppréttat en journal 6ver formedlingsuppdraget,
inte dokumenterat bud i en anbudsforteckning samt inte heller uppnatt kundkannedom
avseende uppdragsgivaren och kdparen. Var och en av dessa brister &r i sig
varningsgrundande. NN har genom sitt agerande i flera avseenden allvarligt asidosatt god
fastighetsmaklarsed. Med tvekan kan paféljden stanna vid en varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om
utformning av en atergangsklausul och om anteckningar i journal

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar NN varning.

Bakgrund

| en anmalan till Fastighetsmaklarinspektionen har kritik riktats mot NN avseende tva
formedlingsuppdrag. | det forsta férmedlingsuppdraget har anmélaren i egenskap av kopare
av en fastighet kritiserat NN for att han medverkat till upprattandet av ett kopekontrakt i vilket
tilltradet inte var genomforbart da det skulle ske en séndag. Anmaélaren har &ven gjort
gallande att NN inte har erbjudit henne en boendekostnadskalkyl i samband med kdpet av
fastigheten samt att han uppgett att en undersékning av radonhalten i fastigheten inte krévdes.

| det andra formedlingsuppdraget har anmalaren i egenskap av séljare av en fastighet kritiserat
NN for att han uppgett ett felaktigt datum for tilltradet av fastigheten. Detta har enligt
anmalaren medfort att en spekulant dragit sig ur fastighetsaffaren och att inget kopekontrakt
skrevs.

Handlingar

Fastighetsméklarinspektionen har vid granskningen av handlingarna i arendet konstaterat att
samtliga atgarder i journalerna avseende

formedlingarna A och B ar odaterade.

| journalen avseende formedling A saknas en anteckning om féljande atgard.

e Att han har foljt upp atergangsvillkoret i § 16 i kopekontraktet om radonmatning (10
§ fastighetsmaklarlagen).

I journalen avseende formedling B éterfinns en anteckning om ’skriftlig underrattelse vid
muntlig uppsédgning fran méklaren”.

Fastighetsméklarinspektionen har aven uppméarksammat foljande.

| § 16 i kopekontraktet anges foljande.

”Koparen skall beredas tillfalle att utfora radonmétning i fastigheten (tvé korttidsdosor &r redan utplacerade).
Skulle radonhalten 6verskrida géllande gransvarden &ger kdparen ratt att hava detta kop, dock senast den 2012-

02-17. Vid hdvning skall detta kop atergd och erlagd handpenning &terbetalas till kdparen.”

NN har forelagts att yttra sig i drendet. Han har sérskilt forelagts att yttra sig over
svavarklausulens utformning — i detta beslut benamnt atergangsvillkoret — och att de journaler
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over formedlingsuppdragen som han har gett in ar odaterade. Yttrande har &ven begérts om att
journal A saknar en anteckning om en atgard och att journal B innehaller en felaktig
anteckning om en atgard.

Maklarens yttranden
NN har tillbakavisat kritiken som anmalaren har lagt honom till last och l&mnat forklaringar
till det som anmalaren har patalat.

Enligt NN borde klausulen i § 16 i kopekontraktet ha haft f6ljande lydelse: "Hévning skall
goras skriftligt och vara séljaren tillhanda senast den 120217”. Koparna ville dock inte begéra
kopets atergang. Matningen som avsags i klausulen visade ocksa sa laga varden att ratt till
havning inte heller forelag. Fragan om hur och pa vilket satt havningen skulle ske blev saledes
aldrig aktuell i férmedlingen.

Avseende att journalerna saknar datering av de vidtagna atgarderna har NN i sitt yttrande
uppgett i huvudsak foljande. Samtliga journalanteckningar ar odaterade pa grund av att det
var problem vid detta tillfalle med funktionen att andra datum i datorprogrammet. Han trodde
inte att det gick. Han har fort en journal 6ver sina uppdrag langt innan det blev ett lagkrav och
gor noteringar allteftersom han utfor atgarder. Dessa noteringar gjorde han inte i ett
datorprogram, utan i pappersform, vilket han fortfarande gor vid de tillfallen han inte &r pa
kontoret. Ett system for journalforing blev till slut inlagt i deras datorsystem, men det dréjde
ett bra tag och manga uppdateringar fungerade inte pa ett tillfredsstallande satt. Nar han skulle
fora in uppgifter i journalen blev det ibland fel datum som han inte kunde andra. I stallet for
att ha felaktiga datumangivelser valde han att helt ta bort dem. Han var da inte helt pa det
klara med att datumangivelse var ett krav. Han vet battre nu och dessutom fungerar
programmet pa ratt satt. Dock ar atgarderna daterade i hans pappersjournaler.

Journalen i formedling A

Angaende notering i journalen om uppfoljt svavarvillkor, noterade han i journalen att
handpenningen skulle utbetalas enligt villkor i depositionsavtalet. Da depositionsavtalet
stipulerar att utbetalningen av handpenningen ska ske forst nar det klarlagts vem av parterna
som har rétt till beloppet forutsatter utbetalningen att svavarvillkoret har foljts upp. Darfor
kandes det som ett upprepande av ett redan noterat arbetsmoment att notera detta ocksa i
journalen. Men sjalvklart &r svavarvillkoret uppfyllt.

Journalen i férmedling B

Betréffande de odaterade journalanteckningarna i formedling B har NN héanvisat till vad han
har anfort angaende formedling A. Han tillhandahdll uppdragsgivaren i formedling B en
journal, en anbuds- férteckning och en spekulantlista. Dock végrade hon att ta emot dessa
dokument, &n mindre att skriva under dem. Uppdragsgivaren sade upp uppdragsavtalet forst
muntligt och sedan skriftligt. Han bekraftade hennes uppséagning bade muntligt och skriftligt.
Anteckningen 1 journalen “’skriftlig underrittelse vid muntlig uppsdgning frin méklaren” ar
otydlig. I stillet skulle det ha sttt ” skriftlig underrittelse frdén miklaren vid muntlig
uppsigning”. D4 skulle det ha blivit bittre svenska.

168



Arsbok 2013 Fastighetsmaklarinspektionens tillsynsarenden

2013-05-15:3

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Atergéngsklausulen

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen (2011:666) ska maklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Maklaren ska ta till vara bade séljarens och képarens
intresse.

Enligt 21 § samma lag ska fastighetsmaklaren verka for att kdparen och saljaren tréffar
overenskommelse i fragor som behover losas i samband med 6verlatelsen. Om inte annat har
avtalats, ska méklaren hjalpa kdparen och séljaren att upprétta de handlingar som behdvdes
for overlatelsen.

Fastighetsméklarinspektionen konstaterar att den i drendet aktuella klausulen saknar narmare
anvisningar for hur koparen ska ga till vaga for det fall koparen vill krava kopets atergang och
till vem kOparens begéran ska riktas. Inspektionen anser att NN medverkat till ett oklart
atergangsvillkor. Forseelsen ar varningsgrundande.

Journalerna

Enligt 20 § fastighetsméklarlagen (2011:666) ska en fastighetsmaklare fora anteckningar 6ver
formedlingsuppdraget — en s.k. journal. Dokumentationen ska dverlamnas till
uppdragsgivaren nar uppdraget slutforts.

| forarbetena till lagen (prop. 2010/11:15 s. 61) anges foljande.

Det &r formedlingsuppdraget som ska dokumenteras. Skyldigheten omfattar uppgifter om nér uppdraget ingicks,
nér och pa vilket sitt en atgard vidtagits samt nar uppdraget upphdor. Av sarskild betydelse ar anteckningar om de
forpliktelser som foljer av lagen, t.ex. utférandet av radgivnings- och upplysningsskyldigheten (se 16 8),
kontrollen av forfoganderatts- och inskrivningsforhallanden (se 17 §) samt tillhandahallandet av en
objektsbeskrivning (se 18 §).

Fastighetsméklarinspektionen konstaterar att samtliga atgarder i journalen avseende
formedling A och B &r odaterade. | journalen avseende férmedling A saknas en anteckning
om att NN har foljt upp atergangsvillkoret i § 16 i kopekontraktet om radonmétning (10 §
fastighetsmaklarlagen). | journalen avseende formedling B aterfinns en felaktig anteckning
om ”’skriftlig underrittelse vid muntlig uppségning fran méklaren”. Enligt egen uppgift har
NN uppgett att han av misstag atergivit atgarden felaktigt i journalen.
Fastighetsméklarinspektionen beddmer att denna felskrivning kan bedémas som ringa.

De 6vriga bristerna i de bada journalerna ar daremot inte av sadan karaktar att de kan
bedomas som ringa, men ar inte heller av sa allvarligt slag att en varning bér komma ifraga.
Forseelserna motiverar en erinran.

P&foljd
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NN ska meddelas varning for att han medverkat till uppréttandet av en oklar
besiktningsklausul. | denna varning ingar &ven en erinran for att han brustit i sin journalféring
avseende tva formedlingsuppdrag.

Ovrigt

Det som i 6vrigt har kommit fram i arendet ger inte anledning till nagon ytterligare atgard fran
Fastighetsméklarinspektionens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (2011:666); fraga om
fortroenderubbande verksamhet genom kop av 16s egendom av
uppdragsgivaren

Fastighetsmaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméaklarinspektionen avskriver drendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

I en anmaélan till Fastighetsmaklarinspektionen har en kdpare av en fastighet riktat kritik mot
NN Anmalaren har gjort géllande att NN har kopt en akgrasklippare for billigt av séljaren och
att kopeskillingen erlagts genom nedsattning av méklarens provision.

Méklaren
NN har i sitt yttrande anfort bland annat foljande avseende forvérvet av grasklipparen.

En person som tidigare hade forklarat sig vara intresserad av att kdpa grésklipparen drog sig
ur. Koparen av fastigheten fick reda pa detta men var inte intresserad av att kdpa den. |
samband med att kopekontraktet skulle undertecknas erbjod han sig att képa gréasklipparen.
Han gick in pa Internet och kontrollerade prisnivan. Grasklipparen betalades inte genom
nedsattning av provisionen. Daremot fick uppdragsgivaren rabatt pa provisionen eftersom
nagon fotograf inte anlitades. Nedsattningen motsvarade den uteblivna kostnaden for
fotograferingen. Han hamtade grasklipparen och betalade handpenning. Resterande del
betalades senare pa det sétt som saljaren och han kommit 6verens om.

NN har dven inkommit med bland annat en kopia av uppdragsavtalet och en kvittens av
formedlingsprovisionen.

Fastighetsméaklarinspektionens beddmning

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen (2011:666) ska fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren ska ta till vara bade saljarens
och kdparens intresse.

Enligt 14 § samma lag far en fastighetsméklare inte dgna sig at verksamhet som ar agnad att
rubba fortroendet fér honom eller henne som méklare.

En fastighetsmaklare kan inte i ett férmedlingsuppdrag engagera sig i affarer med
uppdragsgivaren eller dennes motparter utan att detta vacker fragan om méaklaren darmed
asidosatter sin roll som neutral mellanman. Att i samband med ett formedlingsuppdrag
forvarva 16s egendom av en uppdragsgivare kan ses som ett uttryck for en sadan
lojalitetshindning som gér att maklarens stéllning som opartisk mellanman kan ifragasattas.
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Av utredningen framgar att NN har kopt en gréasklippare av sin uppdragsgivare. NN har
lamnat en forklaring till hur affaren har genomforts och utredningen ger inte stod for att hans
agerande skulle sta i strid med god fastighetsméklarsed. Vid sadana forhallanden ska arendet
avskrivas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (2011:666); fraga om
fastighetsmaklares omsorgsplikt

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméaklarinspektionen avskriver drendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

Fastighetsmaklarinspektionen har mottagit en anmalan fran kdparna av en fastighet som
fastighetsmaklaren NN formedlat. Anmélarna anser att NN underlatit att upplysa dem om
fakta om fastigheten och dess historia.

Anmalan
Anmélarna har sammanfattningsvis uppgett foljande.

Helgen efter det att kopet var klart fick de reda pa en tragisk handelse som intraffat pa
fastigheten. Séljarna har enligt uppgift upplyst NN om denna omstandighet, men méklaren
ska ha ansett att det inte var nddvandigt beratta detta vid forsaljningen. Gladjen 6ver det nya
huset férsvann. Maklaren har genom sitt agerande tagit bort deras mojlighet att valja boende.
Det har medfort att de tvingats gora stora andringar i huset under kort tid, vilket &ven drabbat
dem ekonomiskt. Uppgiften kan dessutom pa olika satt komma att paverka dem i framtiden.

Méklaren
NN har inkommit med ett yttrande i arendet och tillbakavisat kritiken. Hon har i huvudsak
anfort foljande.

Vid tiden for den aktuella formedlingen var hon relativt nyetablerad pa orten. Séljaren
beréttade vad som drabbat familjen, men lamnade inte ndgra narmare uppgifter om handelsen.
Nar séljaren fragade “om det skulle upplysas om detta” sa hon att den som slutligen blev
kopare skulle informeras om anledningen till forséljningen. Alla ortsbor visste om handelsen
och hon var dvertygad om att dven koparna visste. Hon tankte att det var bra att kdparna var
bekanta med orten och att de dérfor kande till husets historia.

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

En fastighetsmaklare har enligt 8 § fastighetsmaklarlagen (2011:666) en allman omsorgsplikt
och ska ta till vara bade séljarens och koparens intressen. Enligt 16 § forsta och andra stycket
ska en maklare i den utstrackning som god fastighetsméklarsed kréver det ge tilltdnkta kdpare
och séljare de rad och upplysningar de kan behdva om fastigheten och andra férhallanden som
har samband med overlatelsen. Maklaren ska vidare verka for att siljaren fore dverlatelsen
lamnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse for en képare. Om
korrekta och rattvisande uppgifter lamnas om objektet kan framtida tvister undvikas. En
fastighetsmaklare bor darfor uppméarksamma séljaren pa fordelarna med att lamna uppgifter
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om objektet; saljarens ansvar for fel begransas och risken for rattsliga tvister blir mindre.

NN har sjalv haft uppfattningen att en kopare av fastigheten skulle fa information om
anledningen till dverlatelsen. Med hansyn till den allméanna omsorgsplikten borde NN ha
verkat for att forutsattningarna for overlatelsen klargjordes infor kontraktskrivningen. NN har
dock gjort géllande att hon inte haft ndrmare k&nnedom om omstandigheterna kring den
héndelse som drabbat séljarna. Fastighetsméaklarinspektionen anser darfor att utredningen i
drendet inte ger belagg for att meddela NN nagon disciplinar pafoljd. Arendet ska darfor
avskrivas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om bilder och
uppgifter i marknadsféringen och objektsbeskrivningen samt
kundk&nnedom enligt lagen (2009:62) om atgéarder mot penningtvétt och
finansiering av terrorism

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen avskriver arendet mot fastighetsméklaren NN fran vidare
handlaggning.

Fastighetsméklarinspektionen meddelar fastighetsméaklaren MM varning.

Bakgrund
| en anmalan till Fastighetsmaklarinspektionen har kritik riktats mot fastighetsmaklarna MM
och NN med anledning av deras agerande vid formedlingen av en fastighet.

Anmalan
Anmélarna har bland annat uppgett féljande.

MM

For att 6ka koparnas intresse av fastigheten har méaklaren forfalskat bilder pa fastighetens tva
oppna spisar och marknadsfort dessa som fungerande, eftersom de visats pa internet och i
objektsbeskrivningen som brinnande och fullt fungerande. Ingen information fanns om att
spisarna inte fungerade. Efter ett samtal med sotaren visade det sig att bada 6ppna spisarna
hade eldningsforbud. Mé&klaren har i moten erként att dessa bilder forfalskats och med
maéklarens kdannedom inkluderades i den information som gavs till dem som potentiella
kopare.

Pa publicerade bilder, liksom muntligt vid visningen, har maklaren angett att det som
presenterats som “’plats for mysig bersd”, “bilplats” samt ett redskapsskjul skulle ligga pa
fastigheten. Av Lantmateriet har de nu fatt information om att den angivna platsen for bersa
inte ligger pa fastigheten, att redskapsskjulet ocksa ligger utanfor tomten pa mark som inte far
bebyggas samt att del av bilplatsen ocksa ar utanfor tomten, vilket gor det omojligt for dem att
stélla sin bil dar.

Deras bud baserades pa information om att boytan var 180 kvm, men de har gjort en egen
matning som indikerar att boytan &r 170 kvm.
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NN

Anmélarna har &ven framfort kritik mot hur NN agerade nér denne ndrvarade vid ett mote de
hade med méklaren strax innan de begarde kdpets atergang. Kritiken ror uppgifter om brister i
husets basséng.

Handlingar
MM och NN har forelagts att yttra sig dver anmalan.

MM har vidare bland annat forelagts att yttra sig 6ver vilka atgarder han vidtagit for att uppna
kundkannedom och ge forklaring till varfor han i objektsbeskrivningen angett boarean som en
cirkauppgift. Han har forelagts att bland annat inkomma med kopior av objektsbeskrivningen
och dokumentationen av hur han har uppnatt kundkannedom. Av det ingivna uppdragsavtalet
framgar att det ingicks den 21 maj 2012.

Objektsbeskrivningen
Av den objektsheskrivning som MM inkommit med, framgar foljande.

Pa en bild av vardagsrummet syns en 6ppen spis med en brinnande brasa och bildtexten
”Oppen spis och stora fonsterpartier i vardagsrum”. Aven pé bilden av gymnastiksalen syns
en Gppen spis med en pagaende brasa.

Under rubriken ”Planlosning” anges bland annat f6ljande.
Vardagsrum: Spatidst med takhdjd om 2,50 m. Stora fonsterytor och utgang till uteplats. Parkettgolv och 6ppen
spis.

Texten langre ner lyder;
Gymnastiksal/allrum: Ljusa véggar, sviktat ventilerat furugolv och 6ppen spis.

Objektsbeskrivningen anger under rubriken ”Storlek™:
Boarea ca 180 m?. 6 rum (kan goras om till 7 rum), varav 4-5 sovrum. Biarea ca 130 m?. Areauppgifter enligt
taxeringsinformationen och ritning.

Under rubriken “Ovrigt” har MM angett foljande.
Om koparen anser att ytans storlek &r av sérskild vikt for honom uppmanas han att kontrollera ytuppgifterna.

Mark
Till sitt yttrande har MM fogat kopia av ett forslag till andring av stadsplanen for det aktuella
kvarteret, uppgjort 1959, dar bland annat gréanserna ar markerade.

Kundk&nnedom

Avseende uppdragsgivaren och dess foretradare, har MM inkommit med kopior av fullmakter
for en av dodshodelagarna att foretrada de andra tva, ett dodsfallsintyg och sléktutredning,
bouppteckningen samt ett registreringsmeddelande. Han har inte inkommit med nagon
dokumentation som visar att han har kontrollerat dédsbodel&garnas identitet och inte heller
uppgett nagot om detta i sitt yttrande.
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Méklarna
MM
MM har yttrat sig och i huvudsak uppgett foljande.

Den 8 augusti 2012 pabdrjades marknadsforingen av fastigheten pa internet.
Besiktningsprotokollet, energibesiktningen och kartor fanns tillgdngliga som pdf-filer
tillsammans med objektsbeskrivningen fran detta datum.

Uppgifter om spisar

Fotografen la in eld i de tva Gppna spisarna pa eget initiativ och inte pa hans uppmaning. De
har heller inte diskuterat saken, eftersom fotograferingen skedde under hans semester. N&r
han sedan sag bilderna reagerade han pa detta, men visste samtidigt att séljarna enligt egen
utsago anvant den 6ppna spisen kontinuerligt och senast cirka ett ar tidigare. Av den
anledningen lat han bilderna vara. Nagot foreldggande fran sotaren existerade inte vid den
tidpunkten och inte heller vid kontraktstidpunkten. | fragelistan star att ndgon kontroll inte har
utforts och att séljaren, som var ett dodsbo, inte visste nér det eventuellt kunde ha utforts
senast. | den beskrivande texten utlovas inget om att de éppna spisarna skulle fungera.
Informationen om att den 6ppna spisen anvants cirka ett ar tidigare var den enda information
som séljaren och han hade att ge till anmalarna, vilket ocksa resulterade i att anmalarna
kontrollerade statusen pa eldstaderna. Informationen kan darfor inte sagas ha resulterat i nagot
negativt for anmalarna.

Uppgifter om mark

Nagon granshestamning har inte utforts enligt fastighetsutdraget, vilket darmed far ges
innebdrden att fastighetens grinser “kan vara flytande”. Anmélaren har anlitat lantmétare
troligen for en gransvisning, vilken har genomforts utan ndrvaro av vare sig saljaren eller
honom. Enligt den férmodade grénsvisningen och den information han har, ar hans
bedémning att parkeringsplatsen stracker sig mindre an en meter in pa kommunal mark,
redskapsskjulet ligger cirka en meter in pa kommunal mark och att "plats for bersa” helt
ligger pa kommunal mark. Den kommunala mark som tagits i ansprak for parkeringsplats,
redskapsskjul och bersé bestar av sten, buskage och trad. Parkeringsplatsen kan nyttjas pa
samma satt som tidigare dven med detta pdpekande. Aven platsen for redskapsskijulet kan
nyttjas for samma andamal som tidigare aven vid detta papekande. Platsen har dock aldrig
marknadsforts éver huvud taget varken i text eller i bild.

”Plats for bersa” har anvénts for placering av sittgrupp sedan 1960-talet. Exakt position for
tomtgréns har inte kunnat delges eftersom tomtpinnar inte hittats fére visning. Digital
tomtkarta har funnits i bildmaterialet pa internet och i visningsprospektet. En kopia pa en
analog tomtkarta har hela tiden funnits som pdf-fil pa internet. Marken har marknadsforts
enligt de kartor som finns och har inte foranlett honom att kontrollera tomtgransen vidare.
Utan en gransbestamning &r det omojligt att avgéra om anmaélarens resonemang i detta
avseende &r korrekt. Dock star klart att marken nyttjats utan problem i cirka 50 ar pa det sétt
som marknadsforts.
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Uppgifter om husets boyta

I marknadsforingen av huset har angetts 180 kvm, vilket &r den boyta som anges i
taxeringsinformationen. Uppmatt varde av A-temp i energibesiktningen visar 169 kvm, men
A-temp-angivelsen kan inte anses vara en angivelse av boarea.
[Fastighetsméklarinspektionens kommentar: Atemp = X invéindig area for respektive
vaningsplan, vindsplan och kéllarplan som varms till mer an 10 °C, enligt Boverkets
information.] Energibesiktningen fanns som pdf-fil pa internet under hela marknadsféringen
samt var tillganglig vid visning.

Att han har angett boarean som en cirkauppgift var ett misstag, da den var konstaterad via
taxeringsinformationen.

Den 10 september 2012 meddelade anmalarna att de i enlighet med den s.k. 6ppna
besiktningsklausulen i képekontraktet valde att avsta fran kopet.

NN
NN har forelagts att yttra sig 6ver anmalan och har tillbakavisat kritiken samt gett forklaring
till det anmélarna patalat.

Fastighetsméaklarinspektionens beddmning

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen (2011:666) ska en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed, vilket bland annat innebar att méklaren
ar skyldig att folja &ven annan tillamplig lagstiftning.

NN

Det som har kommit fram i &rendet avseende fastighetsmaklaren NN ger inte anledning till
nagon ytterligare atgard fran Fastighetsmaklarinspektionens sida. Arendet ska darfor
avskrivas fran vidare handlaggning i denna del.

MM

Enligt 16 § fastighetsméklarlagen ska fastighetsmaklaren, i den utstrackning god
fastighetsmaklarsed kraver det, ge tilltdnkta kopare och séljare de rad och upplysningar som
de kan behdva om fastigheten och andra forhallanden som har samband med Gverlatelsen.
Enligt bestdmmelsens sista stycke ska fastighetsmaklaren, om denne har iakttagit eller annars
kanner till eller med hansyn till omstandigheterna har sarskild anledning att misstanka nagot
om fastighetens skick som kan antas ha betydelse for en kopare, sérskilt upplysa denna om
detta.

Av 18 § fastighetsméklarlagen foljer att fastighetsméklaren ska tillhandahalla en tilltankt
kopare som ar konsument en skriftlig beskrivning av fastigheten (en objektsbeskrivning).

Enligt 5 § marknadsforingslagen (2008:486) ska marknadsforing stamma 6verens med god

marknadsforingssed. | god marknadsforingssed ligger bland annat ett krav pa vederhaftighet
(prop. 2007/08:115 s. 144). 1 6 8 samma lag anges att marknadsforing som strider mot god
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marknadsforingssed enligt 5 § ar att anse som otillbérlig om den i markbar man paverkar eller
sannolikt paverkar mottagarens formaga att fatta ett valgrundat affarsbeslut.

Uppgifter om spisar i objektsbeskrivningen

En fastighetsmaklare har ett ansvar for att marknadsforingen av ett objekt inte blir
vilseledande, vilket bland annat innebér att méklaren ska vinnlagga sig om att anvant
bildmaterial och beskrivningar aterger objektet pa ett korrekt satt. En fungerande dppen spis
far anses vara av betydelse for en spekulant.

MM har uppgett att saljaren i fragelistan angett att kontroll inte hade utforts, samt att den
beskrivande texten av fastigheten inte utlovade att spisarna skulle fungera.
Fastighetsméklarinspektionen menar emellertid att bilderna av brinnande brasor i eldstdderna
gett spekulanter anledning att tro att de skulle vara fungerande. Att fotografen ska ha lagt in
eld i bilderna pa eget initiativ, frantar inte MM ansvaret for hur fastigheten marknadsfordes.
MM har marknadsfort spisarna som fungerande, utan att forst forsakra sig om att detta stdimde
och har genom sitt agerande riskerat att vilseleda spekulanter. Agerandet star i strid med god
fastighetsméklarsed och motiverar en varning.

Uppgifter om mark i marknadsféringen

MM har uppgett att redskapsskjulet aldrig marknadsforts, vare sig i bild eller i text. Vid
bedémningen av en fastighetsméklares agerande far omstandigheter som &r graverande for
méklaren laggas till grund for disciplinara atgarder endast om dessa kan slas fast otvetydigt
(jamfor RA 1996 ref. 83). Mot bakgrund av M.M:s uppgifter kan det inte anses otvetydigt
faststallt att han har marknadsfort redskapsskjulet som liggande pa fastigheten. Det finns
darfor inte grund for att meddela honom nagon pafoljd i denna del.

Fastighetsméklarinspektionen konstaterar att bilderna ur marknadsférings-materialet som
anmaélarna har gett in visar andra platser som felaktigt uppgetts hora till fastigheten. MM har
inte bestritt detta, men har bland annat uppgett att nadgon gransbestamning inte hade utforts
enligt fastighetsutdraget och att detta far ges inneborden att fastighetens granser ’kan vara
flytande”. Han har vidare uppgett att tomtkartor har funnits att tillga pa internet och i
visningsprospektet och att marken har marknadsforts enligt de kartor som finns, vilket inte
foranlett honom att kontrollera tomtgransen ytterligare.

Fastighetsméklarinspektionen finner att MM marknadsfort fastigheten med bilder av mark
som inte tillndrde den. Det &r dock inte otvetydigt faststallt att han kant till att den
marknadsforda marken 1&g utanfor tomtgransen. Arendet ska darfor avskrivas i denna del.

Uppgifter om boyta i objektsbeskrivningen

Fastighetsméklaren ar inte skyldig att géra ndgon méatning av bostaden i samband med ett
formedlingsuppdrag. | stallet ar det i forsta hand séljaren som lamnar uppgift om bostadens
storlek till maklaren. Méklaren kan vidarebefordra séljarens uppgift till spekulanter och
kopare om det inte finns anledning att misstanka att uppgiften skulle vara fel. De uppgifter om
bostadens storlek som MM har angett i objektsbeskrivningen, har han enligt uppgift hamtat ur
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taxeringsinformationen. Det som har kommit fram i &rendet ger inte anledning till nagon
atgard fran Fastighetsmaklarinspektionens sida i denna del.

MM tillstar att det var ett misstag att ange boarean som en cirkauppgift eftersom den
konstaterats i taxeringsinformationen. Fastighetsméklarinspektionen avskriver darfor arendet
aven i denna del med en paminnelse om att inspektionen tidigare har uttalat att arean inte bor
anges som en cirkauppgift och att om maklaren anda anger en cirkauppgift bor méklaren
ocksa forklara anledningen till det.

Kundkannedom

Enligt 2 kap. 2 § lag (2009:62) om atgarder mot penningtvatt och finansiering av terrorism
(penningtvattslagen) ska fastighetsmaklaren vidta grundlaggande atgarder for att uppna
kundkannedom vid etableringen av en affarsforbindelse samt vid enstaka transaktioner som
uppgar till 15 000 euro eller mer. Med grundldggande atgarder for kundkannedom avses
enligt 2 kap. 3 § forsta stycket penningtvattslagen kontroll av kundens identitet genom
identitetshandling, registerutdrag eller pa annat tillforlitligt satt, kontroll av den verkliga
huvudmannens identitet samt inhdmtande av information om affarsférbindelsens syfte och art.

Av 2 kap. 9 § samma lag framgar att kontrollen av kunden normalt ska vara slutférd innan
affarsforbindelsen etableras eller en enstaka transaktion utfors.

Av 2 kap. 11 § penningtvattslagen framgar att en fastighetsméklare inte far etablera en
affarsforbindelse eller utfora en enstaka transaktion om kundkannedom inte uppnas. Om
affarsforbindelsen redan har etablerats enligt 2 kap. 9 § samma lag ska den avslutas.

Enligt 2 kap. 13 § penningtvattslagen, ska en verksamhetsut6vare i minst fem ar bevara
handlingar och uppgifter om atgarder som vidtagits for att uppna kundkannedom.

Av 4 kap. 1 8§ Fastighetsmaklarndmndens foreskrifter (KAMFS 2009:2, FMN 2009:1) om
atgarder mot penningtvatt och finansiering av terrorism (penningtvattsforeskrifterna) foljer
bland annat att fastighetsméaklaren ska bevara en kopia av identitetshandlingen och darvid
notera datum for genomford identitetskontroll.

Enligt 4 kap. 2 § penningtvéttsforeskrifterna, utfors identitetskontrollen av en juridisk person
genom en kontroll av ett registreringsbevis som inte ar aldre an tre manader eller andra
motsvarande behdrighetshandlingar. Enligt bestdammelsens andra stycke ska foretrddarna for
den juridiska personen identifieras i enlighet med 4 kap. 1 § penningtvattsforeskrifterna. Av
punkten 4.2.1 Fastighetsmaklarnamndens allmanna rad (FMN 2010:1) om atgéarder mot
penningtvatt och finansiering av terrorism, framgar att betraffande dodsbon utvisar
bouppteckningen vilka personer som &r dédsbodelégare och darmed har ratt att foretrada
dodsboet.

Enligt 8 kap. 1 § penningtvattsforeskrifterna ska handlingar och uppgifter om atgarder som
har vidtagits for att uppna kundkannedom pa ett sakert satt, elektroniskt eller i pappersformat,
bevaras i kopia eller med h&nvisning till anvanda handlingar och uppgifter. Datum for
vidtagen atgard ska anges och materialet ska vara latt att soka och identifiera.
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Innan MM ingick uppdragsavtalet med dodsboet den 21 maj 2012 skulle han ha uppnatt
kundk&nnedom om uppdragsgivaren och dess foretradare. MM har forelagts att yttra sig ver
och inkomma med de noteringar han gjort om atgarder som han har vidtagit for att uppna
kundkannedom om uppdragsgivaren och dess foretradare. Han har dock inte inkommit med
nagra noteringar eller nagon dokumentation om att han har uppnatt kundkannedom avseende
dodsbodeldgarna. Det far darfor anses vara utrett att MM, genom att inte kontrollera
identiteten pa de tre dodsbodelagarna, har ingatt en affarsforbindelse med sin uppdragsgivare
utan att uppna kundkannedom. Agerandet &r varningsgrundande.

Ovrigt
Det som i 6vrigt har kommit fram i arendet leder inte till ndgon atgérd fran
Fastighetsméklarinspektionens sida.

Pafoljd
MM meddelas en varning for att han har anvant sig av vilseledande marknadsforing i

objektsbeskrivningen samt att han har ingatt en affarsforbindelse utan att uppna
kundkannedom.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om
uppsagning av uppdragsavtalet och uppfoérande gentemot uppdragsgivaren

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande

Fastighetsméklarinspektionen avskriver arendet fran vidare handlaggning

Bakgrund

En uppdragsgivare har i en anmaélan till Fastighetsmaklarinspektionen riktat kritik mot NN
med anledning av ett formedlingsuppdrag rorande hennes bostadsratt.

Anmalan

Anmadlaren har i huvudsak uppgivit att méklaren tagit kontakt med henne via Facebook.com
och fragat efter bilder pa henne samt att han har skickat ett brev om att hon skulle betala for
lagenhetsfotograferingar trots det var han som inte langre ville jobba med henne.

Anmalaren har givit in kopior av bland annat ett meddelande fran NN fran den 9 juli 2012 om
att formedlingsuppdraget har upphort den dagen och en faktura fran samma dag avseende
5 362 kr inklusive moms for utlagg i samband med forsaljningen.

Maklaren

NN har uppgivit i huvudsak féljande. Han har inte tagit nagra andra kontakter med anmalaren
an sadana som gallde formedlingsuppdraget. Han har meddelat anmélaren per telefon att han
inte kunde fortsatta med formedlingsuppdraget, bland annat for att hon inte ville skriva under
objektsheskrivningen och for att de inte kunde enas om utgangspriset. Uppsagningen kom
inledningsvis fran honom. Efterat skickade han en skriftlig bekraftelse pd uppsagningen. Av
uppdragsavtalet framgar att annonskostnader till ett maxbelopp om 10 000 kr kan utga om
bindande kop inte kommer till stdnd. Anmaélaren fakturerades i enlighet med detta. Fakturan
avser tva fotograferingar, varav den ena inte genomfordes for att anmélaren inte dok upp.

NN har givit in en kopia av uppdragsavtalet. Av detta framgar att ingen kostnad utéver
faktiska annonskostnader till ett maxbelopp av 10 000 kr inklusive moms utgar om kaop inte
kommer till stand. Uppdragsavtalet undertecknades av anmalaren den 7 juni 2012 och skulle
gélla med ensamrétt for NN till den 5 september 2012.
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Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Utredningen ger inte beldgg for att NN har handlat i strid med god fastighetsmaklarsed genom
att séga upp uppdragsavtalet och framstalla kraven pa ersattning. Nagon grund for pafoljd
finns darfor inte i denna fraga.

Ord star mot ord i fragan om och i sa fall vilka kontakter som har férekommit mellan NN och
anmalaren vid sidan av formedlingsuppdraget. Da det inte otvetydigt kan fastlaggas att han
har agerat pa det satt som anmalaren har gjort géllande, ska nagon paféljd inte heller komma
ifrdga i denna del.

Négot i 6vrigt har inte kommit fram som ger anledning till en paféljd. Arendet ska darfor
avskrivas fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om lockpris
och marknadsforing av den egna verksamheten

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande

Fastighetsméklarinspektionen avskriver drendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

Ordforanden och en boendeansvarig i en bostadsrattsforening har i en anmalan till
Fastighetsméklarinspektionen riktat kritik mot NN med pastaenden om att méklaren har
anvant sig av ett lockpris och otillaten annonsering om fastighetsmaklartjansten.

Anmalan

Anmaélarna har sasmmanfattningsvis uppgivit foljande. De reagerade pa att NN annonserade en
lagenhet for priset 1 095 000 kr. Bostadsrattsforeningen bildades forra aret och sedan dess
hade en handfull bostadsratter salts for ett hogre kvadratmeterpris. Bostadsratten saldes for

1 510 000 kr. Dagen efter satte NN upp reklamblad i trappen, hissen och entrén, dar han
berattade att bostadsratten hade salts och angav forséljningspriset.

Maklaren

NN har uppgivit i huvudsak foljande. Utgangspriset grundades pa hans vérdering och
saljarens dnskemal. Hans vardering av bostadsratten 1ag mellan 1 100 000 och 1 300 000 kr,
pa grund av lagenhetens skick och lage i huset. Det stammer att han har satt upp sa kallade
flyers innanfor entrén vid informationstavlan med information om att bostaden var sald.
Déremot har han inte satt upp nagonting i hissen.

Fastighetsméaklarinspektionens beddmning

Fastighetsméklaren ska enligt 8 § fastighetsmaklarlagen (2011:666) utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Bestammelsen har 6verforts fran 1995
ars fastighetsmaklarlag. Av forarbetena till den lagen framgar att formuleringen i allt &r
avsedd att framhalla méklarens skyldighet att iaktta god fastighetsméklarsed inte bara vid
fullgérandet av de enskilda formedlingsuppdragen utan &ven i andra sammanhang dar
maéklaren upptréader i sin yrkesroll. Det kan galla exempelvis maklarens marknadsforing av
sina tjanster (prop. 1994/95:14 s. 76).

Av handlingarna i arendet framgar det att NN utan bostadsrattsféreningens tillstand har satt
upp flyers som kan uppfattas som reklam for hans tjanster i husets entré.
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Fastighetsméklarinspektionen anser att agerandet star i strid med god fastighetsmaklarsed.
Forseelsen far emellertid anses vara ringa.

Det ar inte visat att NN agerat i strid med god fastighetsmaklarsed genom det marknadsforda
priset pa bostadsratten. Det saknas darfor skal for paféljd dven i denna del.

Négot annat har inte kommit fram i drendet som ger anledning till en paféljd. Arendet ska
darfor avskrivas fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om
fastighetsméaklares agerande vid budgivning, krav pa tydlig information i
samband med meddelande om att budgivning avslutas

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande

Fastighetsméklarinspektionen avskriver drendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

Fastighetsméklarinspektionen (tidigare Fastighetsmaklarndmnden) har mottagit en anmélan
fran en person som varit spekulant pa en fastighet som NN haft i uppdrag att formedla.
Anmélaren har kritiserat méklaren for hennes satt att skéta budgivningen.

Anmaéalaren

Anmélaren har sammanfattningsvis anfort foljande.

Han ar sjalv registrerad fastighetsmaklare men konkurrerar inte med NN pa samma marknad.
Han deltog tillsammans med sin fru i en budgivning som startade den 21 februari 2012 med
ett utgangspris pa 4 295 000 kr. Foljande dag och efter ett antal bud ledde de budgivningen
med ett bud pa 5 150 000 kr. NN fragade dem om dnskat tilltradesdatum och liknande. De var
fullt medvetna om att budgivningen inte var avslutad och avvaktade for att se vilket besked
méklaren skulle dterkomma med. De hérde inte nagot under fyra timmar. Strax fore kl. 16.00
skickade NN ett sms till dem om att bud efter kl. 16.30 inte kommer att beaktas.

Han sokte NN men fick inte tag pa henne och skickade darfor ett sms och bad henne
aterkomma. NN ringde kl. 16.28. Han uttryckte sin forvaning dver att maklaren godtagit
samma bud fran en annan spekulant och fragade vad som var skillnaden mellan buden. Det
ville NN inte sédga. Hon uppgav att det kunde ha kommit ett till bud precis innan halv fem.
Det skulle innebdra att den som Iamnade ett bud narmast deadline vann budgivningen. Han
forklarade att de fortfarande var mycket intresserade av huset och att det kandes oseridst att
andra villkoren for budgivningen med en halvtimmes varsel. NN uppgav att han — trots
deadline — kunde fa lagga ett bud om han ville det. Det skulle han garna ha gjort om han fick
reda pa det senaste budet. NN blev markbart irriterad och sa att det inte var nagon idé att
diskutera saken langre. Hon visade inte pa nagon forstaelse. Eftersom de inte kénde
fortroende for maklaren och forséljningsprocessen drog de sig ur budgivningen. Nagon timme
efter samtalet fanns ytterligare tva bud presenterade pa webbplatsen, 5 170 000 kr och

5200 000 kr, bada fran kl. 16.22. Strax fore kl. 19.00 skickade han ett meddelande till NN via
sms och bad om en forklaring.
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Till anmélan har fogats bland annat utskrifter av sms-konversation mellan anmélaren och NN,
samtalshistorik och en skarmdump som visar den aktuella budhistoriken. I ett sms fran
méklaren star foljande.

Budgivningen [...] avslutas idag kl. 16.30. Bud som inkommer efter detta klockslag beaktas ej. Senaste budet
[...]15150000:- lagt av budgivare MD & MW. Smsa for att ldgga bud [...]

Maklaren

NN har inkommit med ett yttrande i arendet och tillbakavisat kritiken. Hon har i huvudsak
anfort foljande.

En fastighetsmaklare ska i forvag upplysa om hur séljaren avser att genomféra forsaljningen.
Séljaren bestammer till vem denne vill sélja och kan ndr som helst &ndra sina instruktioner till
méklaren, t.ex. stalla in en planerad visning eller godta ett bud fran en spekulant utan att andra
spekulanter har fatt mgjlighet att Iamna bud. En maklare ska da om mojligt informera
spekulanterna om att planerna for forséljningen har &ndrats.

Bade NN och uppdragsgivaren blev 6verraskade av utfallet. Saljarna har informerats om
anmalarens existens, intresse och missndje. De dnskade ett avslut med kontraktskrivning
senast dagen efter och ville inte véanta in eventuella hogre bud. Pa séljarnas instruktion
meddelades alla budgivare via hemsidan, sms och telefon om att ’budstopp” géllde fran kl.
16.30.

Pa begéran tog hon kontakt med anmalaren forst via mobil darefter pa fast telefon. Anmalaren
var mycket pastridig och kravde att fa information om en annan spekulants bud och villkor.
Hon forklarade att hon inte var skyldig att upplysa om annat an ld&mnade prisbud och
uppmanade honom att lagga ett nytt bud, vilket han inte ville. Hon patalade att hon var
skyldig att vidarebefordra bud som inkommit efter stopptiden till uppdragsgivaren och
upprepade att det var mojligt att ldamna bud men anmalaren végrade.

Eftersom anmalaren inte hade aterkommit som han sagt att han skulle géra ringde hon honom.
Denne meddelade da att de inte ville lagga nagot nytt bud. Samma kvall och i god ordning
informerades déarefter 6vriga budgivare bland annat om att budgivningen var avslutad och att
anmélaren dragit tillbaka sina bud.

NN har inkommit med handlingar som uppréttats i arendet, bland annat uppdragsavtal,
utskrifter om budhistorik och trafikspecifikation avseende mobiltelefon och fast telefon.

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Enligt 16 § forsta stycket fastighetsméklarlagen (2011:666) ska fastighetsméklaren i forvag
upplysa tilltdnkta kdpare om hur séljaren avser att genomfora forsaljningen. Av forarbetena
till bestammelsen framgar féljande.

Det ar séljaren som bestammer dver budgivningen och en spekulant har ingen ratt att fa bjuda Gver ett lamnat
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bud. Maklaren &r enligt god fastighetsmaklarsed skyldig att ta emot och vidarebefordra alla bud till saljaren
men kan inte hindra att sédljaren 6verlater fastigheten innan en annan spekulant hinner Iamna ytterligare bud. |
den mén saljaren har angett hur han eller hon avser att genomfora forsaljningen, ar det viktigt for spekulanter
att fa den informationen. Det ar inte ovanligt att 6verlatelser sker inom loppet av nagon vecka efter enbart ett
par visningar. Att budgivningarna avslutas fort 6kar behovet fér presumtiva kopare, inte minst fér
konsumenter, av att pa férhand kanna till hur och nar budgivningen kommer att ske, t.ex. om maklaren véntar
till efter sista visningen och sedan ringer till samtliga spekulanter (prop. 2010/11:15 s. 29).

En spekulant kan inte rakna med att fa fortlopande information av fastighetsmaklaren om hur
en budgivning fortskrider och har inte ratt att fa uppgifter fran maklaren om vilka de 6vriga
budgivarna &r, vilka bud som lamnats eller vilka villkor som diskuterats med andra
spekulanter.

Enligt 20 § fastighetsmaklarlagen ska maklaren fora anteckningar éver férmedlingsuppdraget
och upprétta en forteckning 6ver de anbud som lamnas pa objektet. Denna anbudsforteckning
ska innehdlla uppgifter om anbudsgivares namn, kontaktuppgifter, det belopp som bjudits och
tidpunkt for nér anbudet lamnades samt villkor for anbudet. Dokumentationen ska ldmnas till
uppdragsgivaren nar uppdraget slutforts. Om ett 6verlatelseavtal ingatts ska dven den som
kopt (eller salt) objektet fa dokumentationen nar uppdraget slutforts.

Det &r utrett att NN har meddelat att den pagaende budgivningen skulle avslutas vid ett
angivet klockslag och att bud som inkom dérefter inte skulle beaktas. Meddelandet saknar
information om fastighetsméklarens skyldigheter i samband med budgivningen. Sa som
meddelandet har formulerats innebéar det enligt Fastighetsmaklarinspektionen en begrénsning
som medfor en uppenbar risk for att intressenter avstar fran att Iamna bud efter det angivna
klockslaget. Aven om NN agerade utifrén uppdragsgivarnas instruktioner har det alegat henne
att utforma meddelandet sé att det tydligt framgick att samtliga bud alltid ska framféras till
uppdragsgivaren — oavsett om de lamnas fore eller efter det angivna klockslaget. Genom att
inte tydligt upplysa om detta har NN asidosatt god fastighetsmaklarsed.

NN har uppgivit att hon samma dag var i kontakt med var och en av de aktuella budgivarna.
Hon ska vid dessa samtal ha lamnat ndrmare upplysningar om hur budgivningen utvecklats.
Hon har da ocksa framhallit att det har varit mojligt att lagga bud efter det angivna
klockslaget och upplyst om de skyldigheter hon som méklare har att framfdra eventuella bud
till uppdragsgivaren. Det har inte kommit fram nagot i drendet som ger anledning att
ifrdgasatta att NN vidtagit dessa atgarder. Med hansyn till detta kan hennes forseelse anses
som ringa och paféljd underlatas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
budgivning, upplysningsskyldighet och kontroll av att det finns lanelofte

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar NN varning.

Bakgrund

| en skrivelse till Fastighetsmaklarinspektionen har kdparen av en bostadsratt kritiserat NN
Kritiken bestar i att NN, i samband med att hon férmedlat en bostadsratt fran en kollega,
anvant sig av fejkade bud, utelamnat information om att lagenheten var extremt utsatt for
buller och inte kontrollerat att budgivare hade fatt lanel6fte fére det att budgivningen
paborjades.

Anmélan

Anmalaren har bland annat anfort féljande. Hon deltog i en budgivning pa den aktuella
lagenheten i tva omgangar. Hon blev i samband med den forsta budgivningen fundersam pa
om de aktuella buden som presenterades av NN var sanningsenliga. Detta med hénsyn till att
hon — av en budgivare som var bror till en av hennes bekanta — fatt veta att han deltagit i
budgivningen, men hoppat av grund av att han upplevde att nagot inte stamde i samband med
budgivningen. Han uppgav att han stannat vid ett bud pa 3 060 000 kr. NN har trots detta
uppgett att denne budgivare, som anges som budgivare tre, varit med i budgivningen till
3150 000 kr. Nar hon konfronterade NN om detta férhallande uppger hon att hon hela tiden
sagt fel och att det varit budgivare fem som hojde sitt bud och att denna budgivare var en
kvinna. Inte forran hon upplyste NN om att hon visste vem budgivare tre var andrade hon sin
version.

Anmalaren har vidare uppgett bland annat féljande. Vid den forsta budgivningsomgangen
stannade hon vid ett bud om 3 370 000 kr. Hon budade da mot budgivare fyra som bjod
3380 000. Hon noterade emellertid att Iagenheten annonserades ut pa nytt efter ett par dagar.
Hon blev da kontaktad av NN som meddelade att orsaken till att budgivare fyra inte blev
kopare var att denne inte fatt nagot lanelofte. Enligt hennes uppfattning har NN anvant sig av
fejkade bud nar hon férmedlade lagenheten at en kollega. NN har dessutom brustit i sina
ataganden nar hon inte kontrollerat att budgivare fyra hade fatt nagot lanelofte fore det att
budgivningen pabdrjades.

En ny budgivning startade vilket resulterade i att hon den 19 mars 2011 kopte lagenheten for
2 930 000 kr med tilltrade senast den 23 maj samma ar.

Hon renoverade lagenheten och kom darfor inte att flytta in forran under hosten 2011, da hon
borjade vistas dar mer permanent. Hon markte da att lagenheten var utsatt for enormt stérande
ljud fran narliggande restauranger. Eftersom lagenheten ar belagen langst ned i huset ar den
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mest utsatt for stoket och ljudvolymen. Det ar helt klart att manga i huset blir storda. Hon har
stamt séljaren och yrkat att kopet ska havas. Eftersom de stérande inslagen var sa stora anser
hon att NN skulle ha informerat henne om dessa. Hon har varit i kontakt med polisen som
uppger att de mycket val kande till att saljaren och hans familj hade haft det jobbigt med
anledning av den stérande volymen under kvéllar och nétter. Saljaren har personligen i en
skrivelse till sina grannar verkat for att bullerstérningarna fran en av restaurangerna skulle
upphora. Saljarna ville flytta eftersom de inte langre stod ut med bullret. Att det & dunkande
musik fran en av restaurangerna och att det fran uteserveringen fran restaurangen under
hennes bostad &r brak och stok fram till 03.00 pa natterna upplystes hon inte om.

Maklaren

Maklaren har anfort bland annat féljande. Séljaren &r en méklarkollega till henne. Denna
omsténdighet har redovisats i objektsbeskrivningen. Ingen av dem &r delégare i
méklarforetaget eller har ndgon sadan relation att de kan anses vara narstaende. Hon bestrider
att hon haft kannedom om att saljaren varit personligen engagerad i fragan om att minska
storningar som kommit fran en av restaurangerna. Séljaren har upplyst om att den aktuella
restaurangen spelat hdg musik, men att detta upphort med anledning av klagomal fran de
boende. Hon har dock inte kant till omfattningen av storningarna utan uppfattat det som
sadant musikbuller som vanligen forekommer da och da i centrala Stockholm. Vid tidpunkten
for forsaljningen fanns det inte langre nagra stérningar. Eftersom lagenheten &r beldgen vid en
av Sveriges absolut livligaste platser, med mycket fest och musik, funderade hon inte ens dver
huruvida det fanns skél att sarskilt informera om att den aktuella restaurangen tidigare spelat
hog musik. Att det inte strider mot god fastighetsméklaresed att inte upplysa om numera
upphdrda bullerstérningar fran en restaurang vid en av Sveriges livligaste platser framstar
som uppenbart. Vad avser pastdendet om att hon borde ha upplyst om ljud och lukt fran den
restaurang vars uteservering ligger direkt under den aktuella lagenhetens balkong, sa galler att
en fastighetsmaklare inte ar skyldig att upplysa om sadana fel och brister som ar synliga for
blotta 6gat. Det finns inte heller nagon skyldighet for en méaklare att begéra att spekulanter har
fatt nagot lanelofte i samband med en formedling.

Pastaendet om att hon skulle ha “fejkat” bud bestrids. Det hdndelseférlopp avseende
budgivningen som beskrivs av anmalaren stammer inte dverens med de budgivningslistor som
getts in till inspektionen. Hon havdar att anmélaren helt blandat ihop de tva
budgivningsprocesserna.

Ovrigt

| objektsbeskrivningen anges bland annat féljande under rubriken dgare.

Kdparen ar informerad om att sdljaren ar fastighetsmaklare och kollega med ansvarig
maklare NN... Denna upplysning anges aven i § 14 i 6verlatelseavtalet.

Till anmalan har fogats tva budgivningslistor dar budgivarna anges med sina namn. Den
forsta avser perioden 2011-02-22 — 2011-02-28 dér det kan utldsas att anmaélaren lagt det nést
hogsta budet uppgaende till 3 370 000 kr och att det hogsta budet 3 380 000 kr lagts av en
annan budgivare. Det anges vidare pa den forsta listans sista rad att anmélaren “’Stannat i
budgivningen”. Det framgar dven av denna lista att budgivare tre lagt ett bud om 3 060 000 kr
den 25 februari 2011. Darefter aterkommer namnet pa budgivare tre pa raden ovanfor ett bud
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fran anméalaren om 3 200 000 kr, dir det anges att budgivare tre ”’Stannat i budgivningen”.
Det finns dock inte nagon notering pa den forsta listan om att budgivare tre lagt ett hogre bud
an 3 060 000 kr.

Den andra budgivningslistan avser perioden 2011-03-15 — 2011-03-19. Harav framgar att
anmalaren lagt det hogsta budet om 2 930 000 kr, vilket blev den slutliga kdpeskillingen.

Av anmalan framgar att en bekant till anmalaren talat med sin bror, som deltagit i
budgivningen. Hon har med anledning av detta lamnat féljande meddelande till anmalaren.

Hej B,

Min bror hoppade av da méklaren ringde och sa att den hogste budgivaren inte blivit
godkand av banken. Han la alls inget bud efter 3 060 sa det ar rent ljug att han skulle ha 6kat
till 3 150. Han hade samma kénsla som dig att nagot inte stamde med méklarna. Jag har
pratat med honom i telefon precis och han blev férbannad. Trakigt nar man tror att méklare
ska vara seridsa.

| en skrivelse som saljaren lamnat till sina grannar framgar bland annat foljande... Nagon
kanske foreslar en flytt, men det ar ingen 16sning av tva skal. Forsta skalet ar att vi véljer om
och nér vi vill flytta, skal nummer tva ar att en kopare troligtvis skulle hava képet da han
upptacker forhallandet pa plats.

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Vid bedémningen av NN:s agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget &r den
numera upphdvda fastighetsmaklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdragsavtalet har
ingatts innan den nu gallande fastighetsmaklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Enligt 12 § fastighetsmaklarlagen ska en maklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt
iaktta god fastighetsmaklarsed. Budgivning utgor ett av de viktigaste momenten i méklarens
formedlingstjanst. Med hansyn till svarigheterna att i efterhand kontrollera och sakerstalla att
bud verkligen lamnats har maklaren ett sarskilt ansvar for att budgivningen skots pa ett
korrekt satt och att oklarheter inte uppkommer pa grund av slarv eller ohederligt beteende.
Det ar sjalvklart att en maklare ska lamna korrekta uppgifter i samband med budgivningen
och fora anteckningar eller gora registreringar av bud i god ordning.

Enligt god fastighetsmaklarsed aligger det maklaren att till uppdragsgivaren redovisa alla
spekulanter som visat intresse for att forvarva objektet. Maklaren har dessutom en skyldighet
att vidarebefordra samtliga bud till séljaren till dess ett kopekontrakt &r undertecknat av saval
sdljaren som koparen. Det ar inte méklarens sak att bedéma om ett bud ar intressant eller inte.
Det aligger maklaren att verka for att séljaren far hogsta mojliga pris for objektet. Det
foreligger inte nagon generell skyldighet for méklaren att kontrollera képarens eller
spekulanters ekonomi. Om maklaren skulle kénna till att en spekulant inte kan forvantas
fullfolja en affar ar maklaren skyldig att upplysa uppdragsgivaren om det.
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Fastighetsméklarinspektionen finner att NN agerat i strid med god fastighetsmaklarsed i
samband med sin hantering av budgivningen i den forsta budgivningsomgangen. NN har
felaktigt uppgett att budgivare tre lagt ett bud pa 3 150 000 kr, fastdn detta inte Gverensstamde
med verkliga forhallanden. Forseelsen r inte att betrakta som ringa. NN ska darfor varnas for
sitt agerande i samband med budgivningen.

Ovrigt
Det som kommit fram i 6vrigt leder inte till nagon ytterligare atgard fran
Fastighetsméklarinspektionen.

Pafoljd
NN ska meddelas varning for att ha hanterat budgivningen i strid med god
fastighetsméklarsed.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om tillstand
till for tidigt tilltrade utan saljarens medgivande

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar NN varning.

Bakgrund
Anmalaren har genom NN dels salt sin gamla lagenhet, dels kopt sin nya lagenhet.

| en skrivelse till Fastighetsmaklarinspektionen har kritik riktats mot NN Kritiken gar
sammanfattningsvis ut pa foljande. NN har inte kommit i tid till den forsta visningen. Han har
dessutom kommit for sent till visningar den 12 juni och 16 juni 2012. Hon fick sjalv ringa till
fotografen vid forsaljningen av den gamla lagenheten trots att detta var Torbjérns Hults
uppgift. NN upplyste inte om att uppdragsavtalet dem emellan skulle upphdra om lagenheten
inte blev sald inom tre manader. | den nya lagenheten fanns ett extra frysskap. Hon sa forst att
hon inte behévde detta men andrade sig senare och sa att hon behévde frysskapet i sin
kolonistuga. Hon anser att frysskapet tillhorde henne eftersom det fanns i hennes lagenhet. |
borjan av juli meddelar hon att blandaren ar sénder i badrummet och att det endast gick att fa
kallvatten. Vid forsaljningen av hennes lagenhet skulle hon, NN och koéparen tréffas den 2 juli
2012. NN sa att han skulle hora av sig om tidpunkten, vilket han dock inte gjorde. N&r hon
ringer upp Torbjérns Hult meddelar han att de skall traffas forst om en vecka.

Tilltrade

Det planerade inflyttningsdatumet till den nya lagenheten var den 1 augusti 2012. | bérjan av
juli 2012 saldes hennes gamla lagenhet. Hon fick en nyckel till den nya lagenheten av
méklaren for att kunna stélla in mébler i lagenheten. Hon kontrollerade tva ganger med NN
om séljaren accepterade detta. NN upplyste om att det skulle ga bra. Pa kvéllen den 12 juli
2012 fick hon ett SMS fran méaklaren om att séljaren varit i lagenheten och kraver full
betalning i morgon samt ersattning for halva manadshyran avseende juli manad. Nasta dag
fick hon ett nytt SMS med foljande innehall. ’Siljaren vill gora avslut i dag, att du betalar i
dag! Hon har ritt att plocka ut dina sakar pa backen utanfor.” Hon hdvdade att hon blivit
lovad att fa stalla in méblerna och att hon fatt nyckeln fran maklaren for att kunna géra detta.
Hon fick betala halva manadshyran for juli och paniksalja aktier och obligationer som hon
planerat att gora forst i samband med tilltrddet den 1 augusti.

Maklaren
NN har avgett yttrande och tillbakavisat kritiken.

Betraffande anmalarens kritik om for tidigt tilltrade, anfér NN féljande. Nér saljaren skulle

salja sin gamla lagenhet sa ber han henne att ta ut en del av moblerna for att det ska bli mer
rymd och plats i lagenheten som var ganska rérigt moéblerad. Det fanns madrasser pa golvet
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och sangstommen var demonterad och stalld mot vaggen. Kladkammaren som nas fran
sovrummet var 6verfull med prylar i en enda réra. Han ber anmélaren att montera ihop séngen
infor visning vilket hon lovar att gora.

Anmalaren fragar helt riktigt om hon far lov att stalla in saker i den nya lagenheten for
tilltradesdatum. Han lovade aterkomma efter det att han fatt svar fran saljaren. Saljaren fragar
om anmalaren har manga saker. Han svarar att det géller sddant som kan underlatta hennes
visning. Saljaren sager da att anmalaren far lana férradet. Han informerar anmalaren som far
besked om att hon kan fa lana forradet. Anmalaren tittar in i forradet och uppger att det redan
finns saker dér. ”Ok sa jag! Hiar kommer mitt lovande att hon far stélla in lite saker i ena
sovrummet. (Det dr mitt fel anser jag at jag ’lanade ut” utrymme till kdparen. Jag far l1dna ut
nyckeln séger sédljaren om den aterlamnas).”

Fastighetsméaklarinspektionens beddmning

Tilltrade

Fastighetsméklarinspektion har vid flera tillfallen varnat méaklare som medverkat till att
kopare fatt tilltrade till ett objekt fore den dag da tilltrade ska ske enligt parternas
overenskommelse. Se till exempel 2009-02-19:13, 2009-12-16:11 och 2010-02-24 i
Fastighetsméaklarinspektionens arsbdcker for 2009 respektive 2010.

Det finns uppenbara risker med avtal om att ett objekt upplats fore det egentliga tilltradet. Det
ligger i fastighetsméklarens omsorgsplikt att informera parterna om dessa risker och att aktivt
avrada parterna fran att sluta ett avtal med ett innehall vars konsekvenser inte gar att forutse.
NN uppger sjalv att han lamnat tillstand for anmalaren att stalla in saker i ett rum utan att forst
ha inhamtat tillstdnd fran saljaren. Det har pa grund av agerandet uppkommit en konflikt
mellan parterna. Agerandet strider mot god fastighetsmaklarsed. Forseelsen &r inte att betrakta
som ringa. NN ska darfor varnas for sitt agerande i samband med tilltradet.

Ovrigt

Det som kommit fram i dvrigt leder inte till ndgon ytterligare atgard fran
Fastighetsméklarinspektionen.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (2011:666); fraga om uppgift
om boarea samt anteckningar i journal

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar NN erinran.

Bakgrund
I en anmélan till Fastighetsmaklarinspektionen har kdparna av en bostadsratt kritiserat NN for
hans agerande i férmedlingsuppdraget.

Fastighetsméklarinspektionen har i arendet granskat bland annat uppdragsavtalet, den
objektsbeskrivning som fogats till anmélan samt den journal som NN har fort 6ver
férmedlingsuppdraget.

| journalen har noterats att NN:s kontroll avseende forfoganderatten dver bostadsrétten ar
odaterad och att en anteckning om nér uppdraget upphdrde saknas.

Vidare har noterats att det inte finns ndgon anteckning om féljande atgarder.

1. Skriftligen upplyst kbéparen om det ansvar som denne har for att undersoka

bostadsrétten.
2. Tillhandahallit en tilltankt kdpare en objektsbeskrivning.

Verkat for att koparen fore kopet undersoker eller later undersoka bostadsratten.
Verkat for att saljaren lamnar de uppgifter som kan antas vara av betydelse for en
kopare.

Tillhandahallit tilltdnkta kopare bostadsrattsforeningens arsredovisning.
Tillhandahallit tilltdnkta kopare bostadsrattsforeningens stadgar.

Informerat kdparen om vem som har rétt att forfoga 6ver bostadsratten.

Erbjudit en tilltdnkt kopare en skriftlig berdkning av boendekostnaderna.

B w

© NGO

Det anges att kopeavtal ar skapat den 27 oktober 2011. 1 évrigt finns ingen anteckning om
nedanstaende.

9. Upprattat och gatt igenom kopehandlingar med saljare respektive kopare och kommit
Overens med parterna hur kontraktsskrivningen ska genomforas.

Anmalan
Anmalarna har i huvudsak anfort féljande.

Inte vid ndgon av de tva visningarna fick de nagon objektsbeskrivning. Pa méklarens hemsida
stod att lagenheten var 69 kvm, utan kommentar om varifran denna uppgift kom eller med
nagon rekommendation att lata mata boarean. Tre dagar efter kontraktskrivningen sag de en
liknande lagenhet som enligt uppmatning skulle vara 65 kvm. Vid kontakt med den méklaren
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fick de veta att hon alltid méater upp lagenheter nar det finns oklarheter. Féreningen hade
havdat att lagenheten var 69 kvm, men den hade visat sig vara 65 kvm. De meddelade NN att
de omedelbart ville lata gora en métning av lagenheten. De fick svaret att lagenheten ar 69
kvm, att han kontrollerat med bostadsrattsféreningen och att de inte hade nagot att oroa sig
for. De insisterade och hittade sjélva ett matforetag som kunde anlitas fore det datum da
handpenningen skulle vara betald, men de fick inte tillgang till lagenheten. Enligt méklaren
var det inte nagot problem. Det fanns ingen risk att de skulle bli utan kompensation om
lagenheten skulle visa sig vara mindre an 69 kvm. Han pushade for att de skulle betala in
handpenningen trots deras oro for boarean. | méklarens underlag for 1agenhetens boarea anges
att den var cirka 69 kvm. Maklaren informerade aldrig dem om att det handlade om en
ungefarlig uppgift. Vid matningen som sedan gjordes visade det sig att lagenheten var 65 kvm
och pa inradan av méaklaren begérde de kompensation av séljaren, som végrade att inga en
forlikning.

En annan budgivare sades vara villig att ssmma dag skriva kontrakt pa samma belopp som
dem, men anmélarna erbjods att képa om de agerade snabbt. Vid kontraktsskrivningen var det
en assistent som hjalpte till. NN gick precis nar de kom och fanns inte tillganglig for fragor.
Han hénvisade till sin assistent och att kontraktet endast var en formalitet. Forst vid kontrakts-
skrivningen fick de se dokumentet som heter "Objektsbeskrivning”, i vilket det angavs att
uppgiften om 69 kvm kommer fran forvaltaren. Det stod dven att de innan
kontraktsskrivningen hade uppmanats att mata lagenheten om det var viktigt for dem. Den
informationen hade de inte fatt och méklaren hade redan gatt nar de skulle skriva pa.

Maklaren
NN har yttrat sig i drendet. Han har i huvudsak anfort foljande.

Kritiken i anmalan

Anmalarna visade intresse for lagenheten men lade initialt inget bud. Marknadsféringen gick
trogt och de bestamde att ga ut med ett nytt lagre pris. En knapp manad darefter hittade man
en spekulant som var beredd att betala ett nagot lagre pris. Néar en tid for kontraktskrivning
hade bokats med denna spekulant meddelade anmalarna att de trots allt var intresserade av att
kopa lagenheten och de lade ett bud som saljaren accepterade. Saljaren, som redan hade flyttat
och darfor var angelagen om en snabb forséljning, valde att sélja till anmélarna om
kopekontrakt kunde skrivas omgaende.

Kontraktskrivningen hanterades av en maklarkollega eftersom han sjalv hade forhinder den
aktuella dagen. Nagra dagar senare ringde anmalarna till honom. De berattade att en annan
lagenhet i foreningen var till salu, att den var identisk med deras, men att den bjdds ut med
uppgift om att den var 65 kvm. Eftersom de ville g6ra en uppmatning av sin lagenhet fore
tilltradet och innan handpenningen skulle betalas tog han kontakt med séljaren som
accepterade att sa skedde. Han kontaktade dven matforetaget E och bokade en tid for
uppmatning. An en gang tog han kontakt med bostadsrattsforeningen som éterigen uppgav att
lagenheten var 69 kvm.
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Néar matforetaget E hade utfort matningen, och kommit fram till att lagenheten var 65 kvm,
framstéallde anmalarna krav bade mot saljaren och mot honom. Han rekommenderade dem att
skaffa sig ett ombud, inte minst da de hade aviserat att de kanske inte tankte tilltrada
lagenheten. Séljaren, som hade kopt lagenheten med uppgift om att den var 69 kvm, tvivlade
pa matningen och ville gora en egen. Pa uppdrag av saljaren engagerades ett annat matforetag,
som kom fram till att lagenheten var 67 kvm. Efter tilltradet uppkom flera nya tvister mellan
anmalarna och saljaren. Utan att vara skyldig dartill valde han att sjalv ge viss kompensation
till anmalarna.

Anmalarna uppger att de besokt hans webbplats. Dar hade han publicerat bland annat en
beskrivning dver lagenheten och informationsdokumentet Undersokningsplikt och felansvar —
vid kOp av bostadsratt. Vid kontraktsskrivningen delades en ’ny” objektsbeskrivning ut, som
bland annat innehdll information om undersokningsplikten. Samma information hade
emellertid funnits sedan tidigare pa webbplatsen.

Journalanteckningarna

Han har kontrollerat forfoganderatten den 26 september 2011. Nar det géller datum for
uppdragets upphdrande &r det hans uppfattning att en anteckning endast ska géras om
uppdraget upphdr genom uppsagning, inte nér det avvecklas formldst genom forséljning.

Punkten 1 och 3. Atgarderna ar utférda genom informationsmaterial och képekontraktet.
Punkten 2. Samtliga spekulanter har tillhandahallits en objektsbeskrivning.
Punkterna 4 och 9. Han har utfort atgarderna.

Punkterna 5 och 6. Han har tillhandahallit bade bostadsféreningens arsredovisning och
stadgar. Det framgar av kopekontraktet.

Punkterna 7 och 8. Han har informerat kdparen och han har erbjudit en berakning av
boendekostnaderna. Det ar dokumenterat i objektsbeskrivningen.

Ovriga handlingar i drendet
Till anmélan har fogats bland annat den s.k. méklarbilden, i vilken ytan anges som cirka 69
kvm, samt objektsbeskrivningen, i vilken det anges att boarean ar 69 kvm enligt forvaltarens

uppgift.

NN har till sitt yttrande fogat informationsbladet Undersokningsplikt och felansvar — vid kop
av bostadsratt. Under rubriken ”Boarea eller bruksarea” finns bland annat en uppmaning om
att kontrollmata bostaden med hanvisning till att aldre matnormer kan skilja sig fran dagens
standard for méatning.

Fastighetsméaklarinspektionens beddémning

Enligt 8 § fastighetsméaklarlagen (2011:666) ska fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren ska ta till vara bade séljarens
och koparens intresse.
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Uppgiften om boarea

Fastighetsméklaren ar inte skyldig att lata géra nagon métning av bostaden i samband med ett
formedlingsuppdrag. | stallet &r det i forsta hand saljaren som lamnar uppgift om bostadens
storlek till maklaren. Fastighetsméklarinspektionen har dock tidigare uttalat att arean inte bor
anges som en cirkauppgift och att om maklaren anda anger en cirkauppgift bor méklaren
ocksa forklara anledningen till det. Uppgiften om boarea som NN anvént sig av i
beskrivningen av bostadsratten har han enligt uppgift kontrollerat med bostadsrattsféreningen.
| arendet har inte framkommit att han haft skl att ifragasatta den inhamtade uppgiften. Det
finns inte belagg for att NN har asidosatt god fastighetsméklarsed i detta avseende. Arendet
ska darfor avskrivas i denna del.

Objektsbeskrivning

Enligt 18 § fastighetsméaklarlagen ska fastighetsméklaren tillhandahalla en tilltankt képare
som ar konsument en skriftlig beskrivning av fastigheten (objektsbeskrivning). Anmalarna har
anfort att de fatt del av objektsbeskrivningen forst vid kontraktskrivningen. NN har i sina
yttranden uppgett att han tillnandahallit alla spekulanter en objektsbeskrivning, att anmélarna
last om objektet pd hans hemsida samt att anmalarna dartill fatt en objektsbeskrivning vid
kontraktskrivningen. | &rendet ar det inte otvetydigt fastlagt att NN asidosatt sina skyldigheter
enligt fastighetsmaklarlagen. Arendet ska darfor avskrivas i denna del.

Journalen
Enligt 20 § fastighetsméklarlagen ska en fastighetsmaklare fora anteckningar over
formedlingsuppdraget - en sé kallad journal.

| forarbetena till lagen (prop. 2010/11 s. 61) anges foljande.

Det ar formedlingsuppdraget som ska dokumenteras. Skyldigheten omfattar uppgifter om nar uppdraget
ingicks, nar och pa vilket sétt en atgard vidtagits samt nar uppdraget upphor. Av sarskild betydelse &r
anteckningar om de forpliktelser som foljer av lagen,

t.ex. utforandet av radgivnings- och upplysningsskyldigheten (se 16 8), kontrollen av forfoganderétts- och
inskrivningsforhallanden (se 17 8) samt tillhandahallandet av en objektsbeskrivning (se 18 §).

| journalen har NN inte daterat anteckningen om ndr han kontrollerade férfoganderatten 6ver
bostadsratten och han har inte antecknat nar uppdragsavtalet upphorde. Bristerna avser
forhallanden som sarskilt namns i forarbetena.

NN har inte heller antecknat de enligt honom utforda atgarderna i journalen som galler
punkterna 1-8 under rubriken “Journalen”. Punkterna utgors av forpliktelser som foljer av
fastighetsmaklarlagen. Genom att inte anteckna nar och pa vilket sétt atgarderna vidtagits har
NN inte fullgjort sina skyldigheter enligt 20 8 fastighetsméklarlagen. Forseelserna motiverar
en erinran.

P&foljd

NN meddelas erinran for att ha brustit i sin journalféring.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om
marknadsforing

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsmaklarinspektionen avskriver drendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

NN har haft i uppdrag att formedla en fastighet. | en anmaélan till
Fastighetsmiklarinspektionen har hon kritiserats for att i annonsen ha angett att ”Agaren ger
kdparen 200 000 kr kontant att renovera for!”. Enligt anmélaren &r syftet med en falsk
kdpeskilling att vilseleda kreditgivare m.fl. for att lattare hitta en kopare. Oriktiga kope-
skillingar och darmed Gverbelaning pa bostader kan leda till stor skada for kreditgivare, men
aven for kredittagare som kanske inte & medvetna om riskerna med hog belaning.

Méklaren

Fastigheten har inte salts. Annonsen har sedan en tid tagits bort. Bakgrunden till att
fastigheten tidigare marknadsfordes pa det angivna séttet var att hon och saljaren uppfattade
att manga spekulanter sag ett visst renoveringsbehov och av den orsaken avstod fran
budgivning. Saljaren forklarade sig darfor vara villig att acceptera ett kontant avdrag om
200 000 kronor fran antaget bud.

Det har inte forelegat ndgon som helst kreditrisk med anledning av annonsen. De i annonsen
lamnade uppgifterna har inte varit felaktiga eller vilseledande. Hon bestdmde tillsammans
med séljaren att gora ett uppehall i marknadsforingen och annonsen togs bort innan nagot bud
lamnats. | samband darmed inkom den nu aktuella anmélan. Det har inte forelegat nagon risk
for skada vare sig for de tilltankta parterna eller for tredje man. Det finns inte heller nagon
avsikt att ater marknadsfora fastigheten med den aktuella formuleringen.

Fastighetsméaklarinspektionens beddmning

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen (2011:666) ska fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Det innebér bland annat att
fastighetsmaklaren aven har att folja annan lagstiftning som ar tillamplig pa méklarens
agerande, t.ex. lagen (2009:62) om atgarder mot penningtvatt och finansiering av terrorism
samt marknadsforingslagen (2008:486).

Det ankommer pa en fastighetsmaklare att ta avstand fran forfaranden som inte ar forenliga
med god fastighetsmaklarsed. Mé&klaren ska se till att kontrakt och évriga handlingar som
upprattas overensstammer med verkliga forhallanden. Fastighetsmaklarinspektionen anser att
formuleringen i den aktuella annonsen vacker ett antal fragor. Aven om marknadsféringen
inte kan anses vara forenlig med god fastighetsmaklarsed har nagon forsaljning inte genom-

199



Arshok 2013 Fastighetsmaklarinspektionens tillsynsarenden

2013-05-15:13

forts och marknadsféringen har dragits tillbaka. NN:s agerande kan déarmed betraktas som
ringa och pafoljd underlatas. Arendet ska darfor avskrivas fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
dokumentation av bud samt uppgifter om fastighetens storlek i
objektsbeskrivningen

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsmaklarinspektionen avskriver arendet avseende NN fran vidare handlaggning.
Fastighetsméklarinspektionen avskriver drendet avseende MM fran vidare handlaggning.

Bakgrund

| en anmaélan till Fastighetsméklarinspektionen, har kdparna av en fastighet framfort kritik
mot fastighetsmaklarna NN och MM med anledning av deras agerande vid férmedlingen av
fastigheten.

Anmalan
Anmélarna har bland annat uppgett féljande.

Ansvarig méklare vid formedlingen var NN. MM nérvarade vid omvisningen, delar av
budgivningen och var den enda narvarande fastighetsmaklaren vid kontraktskrivningen.
Budgivningen pa internet avbrots dagen fore kontraktskrivningen och deras vinnande bud
registrerades inte. Nar de ifragasatte uppgifterna pa internet om budgivningen, valde NN att
skicka fragan vidare till MM som svarade “Nog om detta”.

I objektsbeskrivningen anges “Fastigheten dr under avstyckning och ska utgdra ca 9 000 m2
mark”, vilket var en feluppskattning eftersom tomten blev 8 025 m2.

Handlingar

| objektsbeskrivningen som NN inkommit med anges bl.a. féljande under rubriken
”Tomtbeskrivning”.

Tomtarea ca 9 000 m? (under avstyckning).

| informationen om budgivningen i objektsbeskrivningen anges bl.a. féljande.

Du som budgivare informeras l6pande under budgivningens gang via telefon, sms och/eller e-post.
Internetbudgivning innebdr att du, férutom direkt via méklaren, kan lagga bud via internet och sms samt att
budgivningen redovisas under aktuell bostad pa [maklarforetagets webbplats].

Maklarna

NN

Budgivningslistan pa internet nas bade genom en lank fran objektets webbannons samt via en
lank som e-postas ut till berérda budgivare. Internetbudgivningen skoter de via ett separat
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datasystem och de kan vélja om den ska vara aktiv eller inte. N&r de avaktiverar denna
funktion for internetbudgivning och lanken forsvinner, dverfors all information om bud och
budgivare till méklarsystemet och budgivningsfunktionen dar. Far de darefter in bud innan ett
kopekontrakt skrivs, lagger de in detta manuellt direkt i maklarsystemets
budgivningsfunktion. Detta var vad som skedde i detta fall. Budgivningen narmade sig sitt
slut och lanken avaktiverades for forberedelser i maklarsystemet infor att kontraktskrivningen
skulle paborjas. Berorda parter informerades muntligt om det sista budet. Nagon lag finns inte
som reglerar att samtliga bud ska redovisas pa natet.

En fullstandig budgivningslista lamnades till képarna och séaljarna vid kontraktskrivningen.
Av den till anmélan bifogade e-postkorrespondensen framgar att hon tva ganger utforligt
svarat pa deras fragor om budgivningen.

Séljaren uppgav en tomtareal pa “ndarmare 1 ha”. Hon gjorde sjdlv en uppskattning via en
internettjanst dar ytor kan matas upp pa en ganska exakt karta och fick fram ytan 8 000 m?.
Den uppskattade ytan som angavs i materialet var en rimlig kompromiss daremellan — ca

9 000 m?. Saljaren godkénde den angivelsen och ingen av dem kunde ge en mer exakt yta
eftersom Lantmaéteriet annu inte hade varit pa plats. Hon informerade samtliga spekulanter —
inklusive kdparna — muntligen om att avstyckningen inte var verkstalld och att Lantmaéteriet
kunde ha anledning att rekommendera en annan gransdragning, men att forhoppningen var
den grénsdragning som angavs i den tomtkarta som bifogades visningsmaterialet. Tomtkartan
efter avstyckningen visar ocksa att granserna blev som séljaren hade 6nskat.

Den slutliga tomtarean blev 8 075 m? och inte 8 025 m? som uppgetts i anmalan. Diskussioner
mellan parterna huruvida detta skulle regleras fordes. Képeskillingen reglerades inte eftersom
saljarna ansdg att de hela tiden varit tydliga med vilka granser som var avsedda. Koparna
godkande tomtarean samt accepterade avvikelsen. Ett tilldggsavtal med den nya tomtarean
skrevs sa snart parterna var verens.

MM

Fastighetsméklarinspektionen har inte forelagt MM att yttra sig i arendet. Han har dock pa
eget initiativ yttrat sig och bland annat uppgett att avseende gransdragningarna visade kartan
tydligt pa de naturliga granser som gick att identifiera pa platsen.

Fastighetsméaklarinspektionens beddmning

Vid beddmningen av NN:s och MM:s agerande i samband med det aktuella
formedlingsuppdraget ar den numera upphéavda fastighetsmaklarlagen (1995:400) tillamplig,
eftersom uppdragsavtalet har ingatts innan den nu gallande fastighetsmaklarlagen (2011:666)
tradde i kraft.

Enligt 12 § fastighetsmaklarlagen ska fastighetsmaklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och

i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Maklaren ska ta till vara bade saljarens och koparens
intresse.
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NN

Budgivning

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen ska fastighetsméklaren, i den man god fastighetsméklarsed
kraver det, ge kopare och saljare de rad och upplysningar som dessa kan behdva om
fastigheten och andra forhallanden som har samband med Gverlatelsen.

Det finns inte nagon generell skyldighet for en fastighetsmaklare att presentera budgivningen
pa internet. Valjer maklaren att presentera budgivningen pa internet, har denne emellertid ett
ansvar att se till att redovisningen inte blir vilseledande.

NN har uppgett att hon informerade berérda parter muntligt om det sista budet och att en
fullstdndig budgivningslista lamnades till kdparna och séljarna vid kontraktskrivningen.
Vidare har hon beskrivit omstandigheterna kring hur budgivningsfunktionen pa webbplatsen
hade avslutats. Utredningen ger inte stod for att N.N:s agerande skulle sta i strid med god
fastighetsmaklarsed. Arendet ska darfor avskrivas i denna del.

Uppgifter om arealen i objektsbeskrivningen

NN har i sitt yttrande uppgett att hon har informerat spekulanter om anledningen till att
arealen angavs med en cirkauppgift, namligen att fastigheten var under avstyckning. Detta
framgick &ven av objektsbeskrivningen.

Det som har kommit fram i arendet ger inte anledning till nagon ytterligare atgard fran
Fastighetsmiklarinspektionens sida. Arendet ska darfor avskrivas fran vidare handlaggning
betraffande fastighetsméklaren NN

MM

NN &r enligt formedlingsuppdraget ansvarig méklare och har det fulla ansvaret for hur
uppdraget har genomforts, aven i de delar som har utférts av MM. En fastighetsméklare ar
dock ansvarig for att i allt iaktta god fastighetsmaklarsed nar méklaren upptrader i sin
yrkesroll. Det innebar att MM har ett ansvar for sina egna atgérder i formedlingsuppdraget.
Den kritik som anmaélarna har riktat mot MM ger dock inte anledning till nagon atgard fran
Fastighetsmiklarinspektionens sida. Arendet ska darfor avskrivas dven betraffande MM
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om
fastighetsmaklarens omsorgsplikt i samband med en besiktning och
maklarens férvarande av nycklar

Fastighetsmaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméaklarinspektionen avskriver drendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

I en anmélan till fastighetsméklarinspektionen har en av séljarna av en fastighet framfort
kritik mot fastighetsméaklaren NN, bland annat for hennes agerande vid en besiktning dér de
sjalva inte narvarade.

Anmalan
Anmaélaren har bland annat uppgett féljande.

| borjan av ar 2012 beslot de sig for att sélja sitt hus och anlitade NN Efter budgivningen och
kontraktskrivningen skulle de fara pa en semesterresa, vilken sedan lange var inbokad och
méklaren informerad om. Eftersom kdparen ville gora en extra besiktning, hade man i
kontraktet skrivit in en besiktningsklausul. Kdparen hann inte besikta innan de skulle resa
ivag. Eftersom de ogillar att sldppa in okanda i sitt hem, hade de helst sett att besiktningen
skedde nar de kommit tillbaka. Men det ville inte maklaren. De lamnade nycklarna och
larmkoden till NN De fick ocksa information om vilket besiktningsforetag som skulle utféra
besiktningen samt att méklaren skulle nérvara.

Torsdagen den 31 maj 2012 genomfordes besiktningen medan de befann sig i utlandet. Vad
de inte kénde till var att det vid besiktningen aven dok upp en elektriker, som NN sléppte in
utan att forst kontrollera var denne arbetade eller vem han var. Under semestern horde
larmbolaget av sig och beréattade att stromférsorjningen till larmet i bostaden var bruten. De
kontaktade NN som uppgav hon att hon inte visste, men att det hade varit nagon déar och
’kollat elen”. Hon visste inte vad denne gjort eftersom hon foljt med besiktningsmannen,
medan koparen och elektrikern gick runt sjalva. De bad méklaren att kontrollera att elen
verkligen fungerade som den skulle, vilket hon sa att hon skulle gora innan hon lamnade.
Nésta dag fick de ytterligare information fran larmbolaget om att ’backup-batteriet” till larmet
laddats ur, sa att det nu var ur funktion.

Nar de sent pa mandagen kom hem igen, méttes de av ett heldott larm och sag att en hel fas
var avslagen pa elcentralen. Kéket hade varit strmlost i mer an fyra dagar och hela kylen och
frysen hade runnit ut pa golvet. De meddelade NN vad som skett via e-post. Foljande dag
valde koparen att lata kopet ga ater. De har gjort klart for NN att de inte tycker att det var ratt
att slappa in obehoriga. Hon borde ha ringt dem och fragat om det var okej med ytterligare en
besiktning. Hade hon ringt dem, hade de sagt nej.
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Méklaren forvarade deras nycklar tillsammans med en lapp med adress och larmkod. Detta
lag framme helt synligt for passerande utanfor eller inne pa maklarkontoret. NN var inte i
samma rum som nycklarna, utan de blev visade in av en kollega till henne. Andra personers
nycklar ska man ha god uppsikt 6ver tills de ar inlasta i ett kassaskap eller liknande. Att ha
information om larm och adress pa samma bricka som nyckeln ar helt enkelt fel.

Méklaren
NN har genom sitt ombud yttrat sig och sammanfattningsvis uppgett féljande.

Hon bestrider att hon i nagot avseende skulle ha agerat oaktsamt eller i strid med god
fastighetsméklarsed samt att hon skulle ha agerat i strid med séljarnas instruktioner. |
kopeavtalet 6verenskom man om att kdparen skulle ha ratt att besiktiga fastigheten med en
sakkunnig besiktningsman och att koparen efter en sadan besiktning skulle ha ratt att begara
kopets atergang inom en viss angiven tid. Eftersom séljarna sedan en langre tid planerat en
semesterresa, fick NN i uppdrag av saljarna att 6ppna upp fastigheten och medverka till att
koparna skulle kunna utfora sin avtalade besiktning. Hon har inte vagrat att senareldagga
besiktningen. Koparen ville ha en rimlig tid for att ta stallning till om de 6nskade aberopa
villkoret. NN har darfor inte heller kunnat verka for en senareldggning pa det satt som
anmalarna uppger att de 6nskat. Saljarna har inte framfort nagra synpunkter pa en
forskjutning av besiktningstidpunkten eller villkoret for en eventuell begaran om atergang.

Informationen om att fastigheten skulle besiktas av en besiktningsman fran ett visst
besiktningsforetag lamnades av koparen och vidarebefordrades av NN till séljarna. Nagon
kannedom om att koparen aven anlitat en elektriker hade hon inte. I sa fall hade hon
informerat séljarna om det. Séljarna gav vidare inte NN nagra instruktioner eller
begransningar avseende den kommande besiktningen. Det uppdrag hon hade var att géra
fastigheten tillganglig for en sedvanlig besiktning och mojliggora att koparna kunde vidta
atgarder i syfte att utfora sin undersokningsplikt.

Vid besiktningstillfallet presenterade kdparen tva besiktningsman med uppdelning mellan
byggnadsteknik och el. Bada besiktningsmannen presenterade sig for NN och kdparen som
var néarvarande vidimerade de uppgifter som ldmnades. Det fanns inte skal for henne att véagra
besiktningsmannen tilltrade till fastigheten och ndgon sadan instruktion fanns inte heller. Det
ar riktigt att ett antal larm uppkom i samband med besiktningen och att NN da hade flera
kontakter med séljarna. Vid dessa tillfallen riktades ingen kritik mot NN i anledning av att
hon slappt in nagon besiktningsman eller hennes medverkan vid besiktningen. NN forsokte
vidta atgarder for att sakerstalla att sakringarna inte hade I6st ut. Hon uppmarksammade inte
felen avseende frysen, vilket hon flera ganger har beklagat och hon har forklarat sig villig att
utge skalig ersattning for forstérda varor. Hon hade en kontakt med den besiktningsman som
ansvarade for undersékningen av elen for att patala larmen.

Nycklarna och koderna har inte forvarats oaktsamt, utan har varit forvarade utan koppling i
maklarforetagets vardeskap. | samband med att fastigheten slutligen saldes, verkade NN for
att nycklarna och koden till fastighetens larm aterlamnades till séljarna. Hon kunde inte sjalv
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narvara vid detta tillfalle. Hon sag till att nycklarna och koden fanns tillgangliga for
avhamtning, vilket en kollega sedan administrerade. Nycklarna var hela tiden under uppsikt
av NN och hennes kollegor. Nagra utomstaende personer vistas inte i maklarforetagets
lokaler, utan hé&nvisas i allt vasentligt till tillgangliga sammantradesrum.

Fastighetsmaklarinspektionens bedémning

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen (2011:666) ska en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren ska ta till vara bade séljarens
och kdparens intresse.

Det far av god fastighetsmaklarsed anses folja att om en fastighetsméklare atar sig att
medverka vid en besiktning, omfattas det uppdraget av méklarens omsorgsplikt. Vidare ska
nycklar och andra vardesaker som maklaren tagit hand om for parts rakning, hanteras pa ett
varsamt och sékert sétt.

Vid bedémningen av en fastighetsmaklares agerande far omstandigheter som ar graverande
for maklaren laggas till grund for disciplinara atgarder endast om dessa kan slas fast
otvetydigt (jamfor RA 1996 ref. 83). Mot bakgrund av NN:s uppgifter kan det inte anses
otvetydigt faststallt att hon har brustit i sin omsorgsplikt vid visningen och vid handhavandet
av nycklar och larmkoder. Det finns darfor inte grund for att meddela henne nagon pafoljd.

206



Arshok 2013 Fastighetsmaklarinspektionens tillsynsarenden

2013-06-12:3

2013-06-12:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om utformning av
uppdragsavtal

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar NN en varning.

Bakgrund

Fastighetsméklarinspektionen har uppmarksammat att Allmanna reklamationsndmnden
(ARN) i ett beslut den 27 juni 2012 rekommenderade NN att franfalla ett ersattningskrav pa
10 000 kr gentemot en tidigare uppdragsgivare. Den tidigare uppdragsgivaren uppgav att det
av uppdragsavtalet foljde att om ett bindande kdp inte kom till stind, skulle ingen kostnad
utgd for uppdragsgivaren. For hand hade sedan antecknats ”Vid byte av méklare ska
uppdragsgivaren betala hogst 10 000 kr for marknadsforing”. Efter att ensamréttiden hade 16pt
ut sa uppdragsgivaren upp avtalet och NN fakturerade denne 10 000 kr. ARN fann att den for
hand inférda bestdammelsen var otydlig och till viss del motsagelsefull. Namnden tolkade
bestammelsen sa att det var NN som hade bevisbordan for att ett byte av fastighetsmaklare
hade skett. Eftersom nagon bevisning inte hade lagts fram, rekommenderades NN att franfalla
sitt erséttningskrav.

Med anledning av ARN:s beslut har Fastighetsméaklarinspektionen den 10 oktober 2012
beslutat att inleda ett tillsynsdrende mot NN. Han har forelagts att yttra sig 6ver ARN:s beslut.

Handlingar

| uppdragsavtalet, som tecknades den 18 september 2011, star foljande sist i avsnittet med
rubriken ”Provision/arvode”.

Vid redovisning av handpenning deponerad pa fastighetsmaklarens klientmedelskonto, har fastighetsméklaren
ratt att samtidigt avrakna och erhalla den avtalade provisionen. Kommer bindande kop inte till stand — utgar
ingen kostnad for uppdragsgivaren. Vid byte av méklare ska uppdragsgivaren betala hogst 10 000 kr for
marknadsforing.

Maklaren

Uppdragsavtalet innebar att ersattning for marknadsforingskostnader, hogst 10 000 kr, skulle
betalas om saljaren sa upp uppdraget och anlitade nagon annan maklare. Saljaren sa upp
uppdraget efter att ensamrattstiden 16pt ut och sa da att han skulle lamna 6ver uppdraget till en
annan maklare. Forutsattningarna for att fa ersattning var darmed uppfyllda. ARN
rekommenderade honom att avsta fran kravet, vilket han ocksa har gjort. Namndens beslut
grundade sig pa att han inte hade lyckats bevisa att uppdragsgivaren hade bytt méklare, men
han vet att uppdragsgivaren sa att han skulle gora det.
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Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen (2011:666) ska fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Av 23 § fastighetsmaklarlagen framgar
bland annat att om maklaren ska ersattas i form av provision, har maklaren rétt till ersattning
for utlagg endast om en sérskild 6verenskommelse har tréffats om detta.

Fastighetsméklarinspektionen ar inte behdrig att avgora en tvist om ersattning eller provision
for en fastighetsmaklares tjanster eller om dennes ratt till ersattning vid avtalsbrott.
Inspektionen kan daremot prova om ett ersattningsvillkor ar tillrackligt tydligt formulerat och
om maéklaren i ersattningsfragan har handlat pa ett satt som ar forenligt med god
fastighetsméklarsed.

Liksom ARN konstaterar Fastighetsmaklarinspektionen att den aktuella klausulen &r otydlig
och delvis motséagelsefullt formulerad betraffande fastighetsméklarens ratt till ersattning.
Dessutom finns det en risk for att begreppet “byte av méklare” ger utrymme for olika
tolkningar mellan parterna om nar erséttningsvillkoret ar tillampligt, framfor allt darfor att det
inte dr begrénsat i tiden. Det strider mot god fastighetsméklarsed att en fastighetsmaklare i ett
avtal med en konsument skriver in en bestammelse som &r sé otydlig att det &r oklart om och
nar den kan aberopas. Forseelsen ar varningsgrundande.

Ovrigt

Det som i 6vrigt har kommit fram i arendet ger inte anledning till nagon étgard fran
Fastighetsméklarinspektionens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om méklarens
omsorgsplikt

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméaklarinspektionen avskriver arendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

| en anmalan till Fastighetsmaklarinspektionen har en spekulant pa en fastighet anmalt NN
Kritiken rér huvudsakligen maklarens hantering av budgivningen i samband med
forsaljningen av fastigheten. Maklaren ska bland annat ha gratulerat anmélaren till att ha
forvarvat fastigheten trots att nagot bindande kop inte hade kommit till stand.

Méklaren
NN har i sitt yttrande tillbakavisat kritiken och vad galler den pastadda gratulationen har hon
anfort huvudsakligen foéljande.

Nar anmalaren kom med sitt bud pa 1 925 000 kronor svarade hon honom direkt att det inte
var aktuellt med bud under utgangspriset. Hon hade tidigare haft den diskussionen med
saljaren och visste att han inte kunde salja under detta pris pa grund av nivan pa de skulder
han hade pa huset.

Aven ett senare bud fran anmalaren pa 1 975 000 kronor meddelades saljaren direkt. Saljaren
sade att han accepterade budet och hon aterkopplade till anmalaren och meddelade detta.
Exakt hur hon uttryckte sig minns hon inte.

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning
Enligt 8 § fastighetsméklarlagen (2011:666) ska en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed.

Enligt 16 8 samma lag ska en fastighetsméklare, i den utstrdckning som god
fastighetsmaklarsed kraver det, ge tilltankta képare och séljare de rad och upplysningar som
de kan behdva om fastigheten och andra forhallanden som har samband med Gverlatelsen.
Maklaren ska i forvag upplysa tilltdnkta kdpare om hur séljaren avser att genomfora
forsaljningen.

Det &r i arendet inte visat att NN skulle ha underlatit att framfora bud eller medvetet
undanhallit information fran anmélaren. Inte heller i 6vrigt finns beldgg for att maklaren
skulle ha brustit i sina skyldigheter och asidosatt den omsorgsplikt en maklare ar skyldig att
iaktta enligt fastighetsméklarlagen.

Det kan i sammanhanget ndmnas att eftersom det alltid ar séljaren som avgor till vem och till
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vilket pris en fastighet ska séljas, kan en maklare aldrig med bindande verkan lova att en
forsaljning till en spekulant kommer att ske. Sadana utfastelser skulle strida mot god
fastighetsmaklarsed. Det ar emellertid inte med tillracklig sakerhet visat att NN gjort nagon
sadan utfastelse. Arendet ska darfor avskrivas fran vidare handlaggning.

Det som i 6vrigt har kommit fram i arendet ger inte anledning till nagon ytterligare atgard fran
Fastighetsméklarinspektionens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om felaktig
uppgift om driftskostnad

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméaklarinspektionen avskriver drendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund
| en anmélan till Fastighetsméklarinspektionen har kdparen av en fastighet kritiserat NN for
att han angivit en felaktig uppgift om driftskostnad i objektsbeskrivningen.

Anmélan
| objektsbeskrivningen for fastigheten angavs att driftskostnaden uppgick till 23 092 kr per ar.
Enligt hans berdkningar uppgick den verkliga driftskostnaden till 31 182 kr.

Innan budgivningen startade frdgade han NN om drifts kostnaden verkligen var korrekt, da
han upplevde den som mycket lag. NN uppgav att driftskostnaden var korrekt. Efter
budgivningen och under besiktningen fragade han éterigen om driftskostnaden verkligen
stamde. Orsaken till att han fragade var att en liknande fastighet pa samma gata var till salu
och dar var driftskostnaden betydligt hdgre. Han fick samma svar fran NN och den ene
saljaren, att driftskostnaden var korrekt. Den ene séljaren papekade att de hade mycket lag
varme i huset och att han inte anvéande torktumlare eller torkskap. Arsférbrukningen 1ag pa
10 490 kwh. Han missténkte att NN missat att inkludera natavgift for el, skatt, moms och
avgifter pa elen i driftskostnaderna.

Pa begaran fick han kopior fran NN av fakturorna pa elkostnaden, natavgiften,
samfallighetsavgiften samt kostnaden for vatten, sndrgjning och sophantering. Fakturan
avseende elkostnaden var utan skatt och momskostnad. Efter att NN redovisat fakturorna for
honom fick han en ny uppgift om driftskostnader om 24 100 kr per ar. Driftskostnaden
inkluderade, enligt NN, natavgiften, skatt, moms och avgifter pa elkostnaden. Vid anmalarens
kontroll med elbolaget fick han fram att den korrekta elkostnaden for ar 2010 — inklusive
skatt, moms och arsavgift — uppgick till 14 777 kr, exklusive arsavgiften om

720 kr for 11 877 kWh. Enligt hans berékningar uppgick driftskostnaderna for fastigheten till
31 182 kr for ar 2010.

Méklarens yttrande
NN har i huvudsak uppgett foljande.

Séljarna uppgav att elkostnaderna uppgick till 11 224 kr, motsvarande 10 490 kwh. Denna
uppgift om elférbrukningen framstod som rimlig.

Energideklarationen visade att huset, som var byggt ar 2006, hade en lag energianvandning
om 55 kWh per kvadratmeter och ar. Av uppgifterna fran elbolaget framgick att
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elforbrukningen for aret narmast forséljningen uppgick till exakt till de av saljarna angivna

10 490 kwh. Avgifterna till elbolaget under denna period uppgick emellertid till 12 629 kr
och till detta kom natavgiften om 3 817 kr. Den totala diskrepansen mellan saljarnas uppgifter
och de verkliga forhallandena uppgick saledes till 5 222 kr

(1405 kr plus 3817 kr). Det fanns ingen anledning for honom att reagera éver saljarnas
uppgift om elkostnaden. Elpriserna fluktuerar kraftigt fran tid till annan och att inklusive
natavgiften betala drygt en kr per kWh (11 224/10 490) &r absolut ingen orimlighet.

Anmilaren hade vid besiktningstidpunkten uppgett till honom att han ’kunde rékna ut att
kWhpriset var for 1agt”. Anmélaren horde av sig till honom angaende elkostnaderna forst den
30 oktober 2011, dvs. nar tiden for begaran om atergang hade 16pt ut och kdpet var definitivt
bindande. Nagon diskussion om elkostnaderna dessforinnan forekom inte.

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Vid bedomningen av NN:s agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget &r den
numera upphdavda fastighetsmaklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdragsavtalet har
ingatts innan den nu géllande fastighetsmaklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Enligt 16 § fastighetsmaklarlag (1995:400) ska en fastighetsmaklare, i den man god
fastighetsmaklarsed kraver det, ge kopare och saljare de rad och upplysningar som dessa kan
behGva om objektet och andra forhallanden som har samband med Gverlatelsen.
Bestammelsen har 6verforts fran lagen (1984:81) om fastighetsmaklare. Av forarbetena (prop.
1983/84:16 s. 37 och 38) framgar att maklaren har en allman upplysningsskyldighet som
innebar att maklaren maste informera kopare och saljare om vad han sjalv vet och som &r av
betydelse i det aktuella fallet. Detta innebér att méklaren ska vidarebefordra 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.

Av utredningen i arendet framgar att den i objektsbeskrivningen angivna driftskostnaden &r
felaktig. Driftskostnaden &r en sddan uppgift som normalt &r av stor betydelse for parterna i en
fastighetsaffar. Det ar darfor viktigt att en maklare &r sarskilt noggrann nar han eller hon
vidarebefordrar en sadan uppgift. Ger inte omstandigheterna skél till annat, har en
fastighetsmaklare ratt att lita pa att de uppgifter om fastigheten som lamnats av séljaren ar
korrekta.

NN har fatt uppgift om fastighetens driftskostnader fran saljarna. | drendet ar det inte visat att

han haft anledning att misstanka att uppgiften inte varit korrekt. Arendet ska darfor avskrivas
fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (2011:666); fraga om maklares
uppdrag att férmedla franchisegivares fastigheter och fraga om
fortroenderubbande verksamhet

Fastighetsmaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar NN varning.

Bakgrund

Anmalan

| en anmalan till Fastighetsmaklarinspektionen har kritik riktats mot NN:s agerande i samband
med tva formedlingsuppdrag.

Anmélaren har gjort gallande att fastigheterna A och B dgs av bolaget A och att NN har i
uppdrag att formedla fastigheterna. NN ar anstalld/deldgare av bolaget B. Bolaget B &gs till
100 % av bolaget A, som i sin tur &ger fastigheterna.

Méklaren
NN har inkommit med yttrande och tillbakavisat kritiken. Han har sammanfattningsvis anfort
foljande.

Han ar inte delagare i bolaget A. Nagot bolag B existerar inte. Han bedriver sin
méklarverksamhet i bolaget C som verkar under varumarket D. Han &r en av tre delégare och
ager 20 procent av aktierna i bolaget. Bolaget A ar franchisegivare till bolaget C, men har
inga agarintressen i bolaget. Bolaget C ager ingen del av bolaget A.

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Enligt 8 § fastighetsméklarlag (2011:666) ska fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Maklaren ska ta till vara bade saljarens
och kdparens intresse.

Enligt 14 § fastighetsmaklarlagen far en fastighetsmaklare inte d4gna sig at verksamhet som ar
agnad att rubba fortroendet foér honom eller henne som maklare.

En utgangspunkt for bestammelserna i fastighetsméklarlagen ar att fastighetsméaklaren har en
stéllning som en opartisk mellanman (jamfor Regeringsrattens dom den 1 december 2006 i
malet 4574-03).

Den tidigare bestammelsen om fortroenderubbande verksamhet aterfinns i 14 §
fastighetsméklarlagen (1995:400). | forarbetena till denna lag anges foljande: Den generella
utgangspunkten for beddomningen av dessa fragor skall vara att en maklare inte far forena sin
formedlingsverksamhet med ndgon annan verksamhet som kan ge anledning till misstanke om
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att han skulle kunna paverkas av ovidkommande hénsyn till men for kopare eller saljare vid
fullgérandet av formedlingsuppdragen (prop. 1994/95:14 s. 80).

Aven om en fastighetsmaklares dubbla lojaliteter inte leder till skada for kopare eller séljare i
det enskilda fallet har méklaren inte ratt att férena méaklarsysslan med forséljnings- eller
formedlingsuppdrag som typiskt sett r 4gnade att rubba fortroendet for maklarens opartiska
stallning. Det ar enligt Fastighetsmaklarinspektionen tillrackligt att situationen som sadan ger
anledning till misstanke om att fortroendet for méklaren kan rubbas. Det &r inte nddvandigt att
risken ar konkret och pavisbar, eller att en omstandighet i det enskilda fallet tyder pa missbruk
av fortroende.

Det bolag med vilket NN har ingatt tva formedlingsuppdrag ar samtidigt franchisegivare till
det bolag dar han &r delagare och som han bedriver sin maklarverksamhet i. NN far darfor
anses ha ett eget ekonomiskt intresse av att fastigheterna, som han har i uppdrag att formedla,
avyttras pa ett for saljaren fordelaktigt satt. Det gemensamma varumarket medfor att det finns
risk for att han inte uppfattas som en neutral mellanman. Fastighetsméklarinspektionen anser
att hans agerande typiskt sett ar agnat att rubba fortroendet for hans opartiska stallning som
méklare pa ett sadant satt som strider mot god fastighetsmaklarsed. NN ska darfor meddelas
en varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om
anbudsforteckning

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar NN erinran.

Bakgrund

Anmalan

NN har haft i uppdrag att férmedla en bostadsrétt. | en anmalan till
Fastighetsméklarinspektionen har en spekulant kritiserat henne bland annat for att hon till
uppdragsgivaren lamnat felaktig information om anmélarens fortsatta intresse for lagenheten
och for att ha rekommenderat uppdragsgivaren att vélja bort anmalaren. Anmalaren har dven
ifrdgasatt hanteringen av bud. Anmalarens hogsta bud var 885 000 kr. Budet redovisades pa
maklarens hemsida, men dagen efter stod att hogsta bud var 880 000 kr. Maklaren redovisade
sedan i ett SMS anmaélarens hogsta bud som 860 000 kr.

Maklaren
NN har yttrat sig i arendet och anfort foljande.

Det aktuella omradet utgors av en bostadsmarknad dar objekten byter dgare valdigt snabbt.
Hon &r van att hantera kopare som har brattom att slutfora affaren. Det hander att spekulanter
ar med och bjuder pa flera lagenheter samtidigt, vilket skapar en utmanande situation for saval
séljare som kopare. Hon informerade sin uppdragsgivare om att anmélaren var med i flera
budgivningar samtidigt. De diskuterade for- och nackdelar med den uppkomna situationen,
vilket resulterade i att saljaren tog beslutet att sélja till en annan budgivare for att skapa en sa
séker affar som mojligt. Hon har aldrig sagt till saljaren att anmélaren har hoppat av.

Samtliga deltagare i budgivningen, inklusive anmalaren, har ringt henne under hela
budgivningsprocessen. Hon har hjélpt dem att lagga sina bud i datorn. Budet fran anmalaren
om 885 000 kr inkom den 22 augusti kI. 13.45. Hon noterade budet manuellt pa anmalarens
skriftliga intresseanmélan och hon framférde budet till séljaren. Allt gick mycket fort i
slutfasen av denna affar. Hon upptéckte senare att hon inte lagt in just det budet i bud-
forteckningen och att det darmed omajligt kan ha visats pa internet. Att hon inte noterat budet
I budférteckningen ar naturligtvis inte bra. Men eftersom budet har framforts till séljaren, som
inte har lidit ndgon skada, anser hon att forseelsen inte bor leda till en strangare paféljd an en
erinran.

Handlingar

Till sitt yttrande har NN fogat bland annat en budforteckning daterad den 23 augusti 2012.
Forteckningen omfattar tre budgivare och totalt elva bud, varav de tre hégsta buden ar:

A 880 000 kr 2012-08-22 10:48:53
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B (anmalaren) 875 000 kr 2012-08-22 09:39:20
A 870 000 kr 2012-08-21 16:23:00

| anbudsforteckningen &r inte antecknat nagot bud om 885 000 kr.

Fastighetsmaklarinspektionens bedémning

Enligt 20 § fastighetsméklarlagen (2011:666) ska fastighetsméaklaren bland annat upprétta en
forteckning 6ver de anbud som lamnats pa fastigheten med angivande av anbudsgivarens
namn, kontaktuppgifter, det belopp som bjudits och tidpunkt fér nar anbudet lamnades samt
villkor for anbudet (se aven prop. 2010/11:15 s. 61). Det finns inte ndgot undantag fran
méklarens skyldighet att anteckna bud. Méaklarens ansvar i detta avseende ar inte heller
beroende av att uppdragsgivaren accepterar buden eller av férhallanden som rér maklaren.

Det &r utrett att en spekulant har lamnat ett bud om 885 000 kr pa det aktuella objektet och att
NN har hanterat budet. Det har darmed alegat NN att notera budet i anbudsforteckningen med
uppgift om nar det lamnades. Genom att underlata att gora detta har hon brustit i sina
skyldigheter enligt fastighetsméaklarlagen. NN ska darfér meddelas en disciplinpaféljd.

Nagot annat ar inte visat &n att underlatenheten att notera budet var ett rent forbiseende. Mot
denna bakgrund, och mot bakgrund av att det inte har framkommit att NN pa nagot annat sétt
har brustit i sina skyldigheter att notera ldamnade bud i anbudsférteckningen, finner
Fastighetsméklarinspektionen att paféljden kan stanna vid en erinran.

Det som i dvrigt har kommit fram i drendet leder inte nagon atgérd fran
Fastighetsméklarinspektionens sida.

Pafoljd

NN meddelas en erinran for att av forbiseende ha underlatit att anteckna ett bud i
anbudsforteckningen.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om ifragasatt
narstaendeformedling och handel med bostadsratter

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen avskriver arendet fran vidare handlaggning betraffande bade
MM och NN

Bakgrund

Anmalan

Fastighetsmaklarinspektionen har mottagit en anmalan fran en person som varit spekulant pa
en bostadsratt som MM haft i uppdrag att formedla. Anmalaren har reagerat pa att saljaren av
bostadsratten var en annan fastighetsméaklare, NN, och att bada méklarna var verksamma i
samma maklarforetag. Anmalaren har patalat att hon tyckt sig se ett monster dar NN forvarvat
bostadsréatter for upprustning och vidareforsaljning.

Handlingar

Fastighetsméklarinspektionen har inhamtat uppgifter om bland annat NN:s
folkbokforingsadresser och foretagsinformation fran Bolagsverket avseende det
kommanditbolag dar MM och NN bedriver férmedlingsverksamheten.

Maklarna
MM och NN har genom sitt ombud inkommit med ett gemensamt yttrande och tillbakavisat
kritiken. Sammanfattningsvis har anforts foljande.

NN har inte bedrivit nagon otillaten handel med fastigheter. Samtliga forvarv och
forsaljningar har varit av privat karaktar. Redan det faktum att hon varit folkbokférd pa de
olika adresserna talar for detta. En ldgenhet har hon hyrt och i en har hon varit inneboende hos
en vaninna. Den forsta bostadsratten forvarvades den 12 juni 2010 fér 2 250 000 kr och
avyttrandes den 6 september 2011 foér 2 500 000 kr. Den andra bostadsratten forvéarvades den
10 oktober 2011 f6r 2 900 000 kr och avyttrades den 7 september 2012 f6r 2 850 000 kr. MM
hade formedlingsuppdraget avseende den andra bostadsratten vid bada Gverlatelserna.

MM och NN ér inte att betrakta som narstaende till varandra i konkurslagens mening. De &r
bada anstéallda i kommanditbolaget och &r via egna aktiebolag kommanditdeldgare. Deras
respektive insatser ar 10 000 kr och enligt bolagsavtalet uppgar deras dgarandelar till endast
0,5 % vardera.

Till yttrandet har bland annat fogats ett rattsutlatande fran AA daterat den 3 november 2012.
Utlatandet avser forbudet mot narstaendeformedling i 12 § fastighetsméaklarlagen och
hanvisningen till bestammelsen om narstaende i konkurslagen (1987:672). Som narstaende
anses bland annat den som har en “visentlig gemenskap” med en néringsidkare eller den
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juridiska personen som ar grundad pa andelsratt eller darmed jamforligt ekonomiskt intresse.
AA har i sin slutsats kommit fram till att maklarna MM och NN har en gemenskap grundad pa
andelsrétt eller darmed jamforligt ekonomiskt intresse, men att de angivna dgardelarna om 0,5
% ligger langt fran vasentlighetskravet i 4 kap. 3 § andra stycket 1 konkurslagen.

MM har inkommit med handlingar som han uppréttat i samband med de aktuella
férmedlingsuppdragen.

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Forbud mot narstaendeférmedling

Enligt 2 och 12 88§ fastighetsmaklarlagen (2011:666) far en fastighetsméklare inte formedla en
bostadsrétt till eller fran ndgon sadan narstaende som avses i 4 kap 3 § konkurslagen.

MM och NN é&r bada anstéallda i ett kommanditbolag och ar via egna aktiebolag
kommanditdelagare med agarandelar som uppgar till 0,5 % vardera.
Fastighetsméklarinspektionen gor utifran omstandigheterna i drendet bedémningen att MM
och NN inte ar att betrakta som narstaende till varandra i konkurslagens mening. Det finns
inte heller grund for att agerandet pa annat satt strider mot fastighetsmaklarlagen och kravet
pa god fastighetsméklarsed.

Arendet avskrivs mot MM i denna del.

Forbud mot handel med fastigheter

Enligt 2 och 13 88 fastighetsmaklarlagen fran en fastighetsmaklare inte bedriva handel med
bostadsrétter.

Av NN:s uppgifter i arendet framgar att hon kdpt och avyttrat tva bostadsratter under aren
2010 — 2012 samt att hon varit folkbokford pa dessa adresser. Utredningen ger inte belagg for
att hon bedrivit sddan handel som avses i 13 § fastighetsméklarlagen.

Arendet avskrivs mot NN i denna del.

Ovrigt

Vad om har kommit fram i Gvrigt ger inte anledning till nagon ytterligare atgard fran
Fastighetsmiklarinspektionens sida. Arendet ska darfor avskrivas i sin helhet.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om bud-
givning

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen avskriver drendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

| en anmaélan till Fastighetsméklarinspektionen har en budgivare riktat kritik mot NN:s
hantering av budgivningen angaende en fastighet. | anmalan gors bland annat gallande att NN
antecknat ett bud som var hogre &n anmalarens och att detta bud inte var ett seriost bud, att
NN inte holl sitt 16fte att aterkomma under budgivningen och att fastigheten saldes utan
anmaélarens vetskap.

Méklaren

Den budgivare som lamnade ett hogre bud &n anmaélaren sokte ett annat objekt. Han noterade
budet i anbudsftrteckningen med en anteckning om budgivarens avsikt. Nar anmélaren fick
beskedet om det hdgre budet avstod anmalaren fran att kopa fastigheten. Nar anmalaren
aterkom fick denne veta att budgivaren med det hogre budet hade hoppat av fastighetsaffaren.
Han lovade anmalaren att aterkomma om nya bud lamnades pa fastigheten. Uppdragsgivaren
instruerade honom om att inte kontakta anmalaren om det kom nagra nya bud. Detta beroende
pa att uppdragsgivaren inte ville ga vidare med anmalaren. Han forsokte fa kontakt med
anmalaren via mobilen, men lyckades inte etablera nagon kontakt. Han énskade meddela
anmalaren personligen i stallet for att meddela sig genom mejl eller sms.

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Det som har kommit fram i arendet ger inte anledning till nagon vidare atgard fran
Fastighetsmiklarinspektionens sida. Arendet ska darfor avskrivas fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om uppgift
om boarea i objektsbeskrivningen

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar NN varning.

Bakgrund

En spekulant pa en fastighet har i en anmalan till Fastighetsméklarinspektionen riktat kritik
mot NN med ett pastaende om att han har angivit att huset ar 10 kvadratmeter storre an vad
som &r antecknat i fastighetsregistret. Till anmalan har fogats ett utdrag fran Foretaget A dar
det star att bostadsytan ar 62 kvadratmeter.

NN har sammanfattningsvis uppgivit féljande. Enligt séljaren ar boarean 72 kvadratmeter och
det &r vad han har marknadsfort och redovisat for spekulanterna. Han har i
objektsbeskrivningen, pa en till salu-skylt i skyltfonstret och i marknadsféringen pa internet
marknadsfort fastigheten med en boarea om 72 kvadratmeter. Han har under visningarna och
per telefon informerat spekulanterna om att huset i taxeringen ar upptaget till 62
kvadratmeter.

NN har givit in kopior av bland annat till salu-skylten, objektsbeskrivningen och saljarens
manus till objektsbeskrivningen. Pa skylten och i objektsbeskrivningen star det att boarean ar
72 kvadratmeter. Saljaren har i manuset skrivit att huset &r 8,5 x 4,7 meter pa nedre plan och
8,5 x 3,7 meter pa dvre plan samt att boarean &r 72 kvadratmeter.

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Enligt 18 § fastighetsméklarlagen (2011:666) ska fastighetsméklaren tillnandahalla en tilltankt
kopare som ar konsument en skriftlig beskrivning av fastigheten (objektsbeskrivning).
Objektsbeskrivningen ska bland annat innehalla uppgifter om byggnadens storlek.

Fastighetsméklarinspektionen har i tidigare beslut ansett att om det finns flera uppgifter och
det inte gar att faststélla vilken som &r den korrekta, ska maklaren redovisa samtliga uppgifter
eller pa annat satt klargora att det finns andra uppgifter an de som angivits i
objektsbeskrivningen (se bland annat beslut 2011-01-26:4 i inspektionens arsbok 2011).

Av utdraget fran foretaget A och NN:s yttrande framgar att de uppgifter om boarean som han
har lamnat i objektsheskrivningen skiljer sig fran uppgifterna i taxeringsinformationen. NN
har, trots att han fatt de olika uppgifterna om boarean, inte redovisat i objektsbeskrivningen
att det funnits motstridiga uppgifter. Genom denna underlatenhet har han brustit i god
fastighetsmaklarsed. Forseelsen ar av sa allvarligt slag att han ska meddelas varning. Att han
under visningarna och per telefon har informerat spekulanterna om de avvikande uppgifterna
om boarean i fastighetsregistret paverkar inte bedémningen.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om
anteckningar éver formedlingsuppdraget i en journal

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar NN varning.

Bakgrund

Fastighetsméklarinspektionen beslutade den 29 mars 2012 att inleda ett tillsynsarende mot
NN, som &r registrerad fastighetsméklare med registrering som hyresférmedlare. Han arbetar i
ett s.k. relocationféretag som erbjuder tjanster bland annat till arbetsgivare for att hitta boende
m.m. for personal som flyttar till en ny ort.

Granskade handlingar

Fastighetsméklarinspektionen har inledningsvis begért in en forteckning 6ver NN:s
formedlingsuppdrag som ingatts under tiden den 15 oktober 2011-15 mars 2012. Déarefter har
inspektionen begért in kopior av uppdragsavtalen, journalerna och i forekommande fall
hyreskontrakten fran fem formedlingsuppdrag i forteckningen.

NN har forst gett in en forteckning och darefter kopior av bland annat hyreskontrakten
avseende de fem hyresratterna. Daremot har han inte gett in nagra kopior av uppdragsavtalen
eller journalerna.

Fastighetsméaklarinspektionen noterar att relocationforetaget har angetts som hyresgast i det
hyreskontrakt som géller en lagenhet pa X-vagen i A-stad. Uppdraget som ror den lagenheten
har lamnats utanfor granskningen i detta drende.

Maklarens yttrande

NN har sammanfattningsvis uppgivit foljande.

Han har férmedlat objekt for andrahandsuthyrning. I sitt dagliga arbete vid relocationféretaget
arbetar han endast delvis med formedling av bostader. Hans arbetsomrade kretsar dven kring

diverse andra relocationtjanster.

Det ar foretag och inte konsumenter som ar kunder hos relocationforetaget, varfor nagra
uppdragsavtal inte har uppréttats. Han for inte journal.
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Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Enligt 1 § forsta stycket fastighetsmaklarlagen (2011:666) galler lagen en fysisk persons
yrkesmassiga formedling av fastigheter, delar av fastigheter, bostadsratter, byggnader pa
annans mark, tomtrétter, andelsratter avseende ldgenhet, arrenderétter eller hyresratter. Den
som bedriver sadan verksamhet kallas fastighetsmaklare. | bestimmelsens andra stycke
definieras formedling som en verksamhet som grundar sig pa ett uppdragsavtal och som syftar
till att anvisa en motpart med vilken uppdragsgivaren kan traffa avtal om Gverlatelse eller
upplatelse.

| 2 § andra stycket fastighetsmaklarlagen anges att vid formedling av arrenderétt eller
hyresratt tillampas inte 18 §, 22 § och 23 § forsta—fjarde styckena i lagen. | bestammelsens
tredje stycke anges att vid formedling av en nyttjanderatt ska vad som foreskrivs om séljare
avse den som overlater eller upplater nyttjanderatten och vad som féreskrivs om kopare avse
motparten.

Fastighetsméklaren ska enligt 20 § fastighetsmaklarlagen fora anteckningar 6ver
formedlingsuppdraget — en sa kallad journal. | forarbetena till fastighetsmaklarlagen anges att
de som har ett intresse av att veta vilka atgarder maklaren har vidtagit ska kunna fa
dokumentation dver uppdraget. Det ar formedlingsuppdraget som ska dokumenteras.
Skyldigheten omfattar uppgifter om nér uppdraget ingicks, nar och pa vilket satt en atgard
vidtagits samt nar uppdraget upphor (prop. 2010/11:15 s. 60f.).

Fastighetsméklarinspektionen konstaterar inledningsvis att NN har formedlat hyresratter i de
fyra granskade uppdragen. Aven om uppdragen har omfattat verksamhet utéver
hyresrattsformedlingen har NN saledes varit tvungen att uppfylla fastighetsméklarlagens
skyldigheter.

NN har uppgivit att han inte for journal. Nagra journaler fran de granskade
formedlingsuppdragen har inte heller kommit in till Fastighetsméklarinspektionen. Det finns
inget undantag fran skyldigheten att féra journal vid formedling av hyresréatter. For sin
underlatenhet att fora journal i de fyra granskade formedlingsuppdragen ska NN varnas.

Nagot annat har inte kommit fram som ger anledning till ndgon atgérd.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om
omsorgsplikt, hantering av deponerade medel och ersattning for
formedlingsuppdraget.

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande

Fastighetsmaklarinspektionen avskriver arendet fran vidare handlaggning betraffande bade
NN och MM

Bakgrund

Saljarna av en bostadsratt har i en anmalan till Fastighetsméklarinspektionen riktat kritik mot
fastighetsmaklarna NN och MM Anmalarna pastar att méaklarna har salt bostadsratten till ett
underpris, omdjliggjort en ny forséljning, tagit fram ett avrakningsforslag utan grund,
forhandlat i strid med sina instruktioner, tecknat avtal med en panthavare samt fakturerat och
hanterat depositionen felaktigt.

Anmalan

Anmélarna har sammanfattningsvis uppgivit féljande.

Bostadsratten utmattes av Kronofogdemyndigheten varen 2011. De fick anstand for att salja
den sjalva. Skalet till det var att de férvantades fa ett hogre pris &n om bostadsratten saldes
genom en exekutiv auktion. De tog ett beslut med NN att paborja forsaljningen i augusti 2011.
Den 14 november 2011 undertecknades ett dverlatelseavtal med ett depositionsavtal. NN
narvarade inte da. Forsaljningspriset avvek kraftigt fran bade Kronofogdemyndighetens och
NN:s vardering av bostadsratten. NN hade fram till den 14 november 2011 en mer aktiv roll.
Fran och med den 14 november 2011 var MM mycket mer aktiv.

Efter dverlatelseavtalet den 14 november 2011 anlitade de en advokat som skulle forhandla
fram en uppgorelse med den ena anmalarens fordringségare. Maklarna forbjods att ha kontakt
med panthavarna. Trots det tecknade maklarna ett avtal med en av panthavarna. Den
uppgorelsen var ofordelaktig for dem.

Till tva planerade tilltradesdagar, forst den 1 mars och sedan den 13 mars 2012, tog maklarna
fram ett avrakningsforslag. Forslaget avspeglade inte deras skuldsituation, eftersom den ena
anmadlaren fick iklada sig ansvar for den andres skulder. Det inneh6ll ocksa en post som
méklarna i strid med deras instruktioner hade forhandlat fram. De meddelade méklarna detta i
god tid fore den 1 mars och sedermera till den 13 mars 2012. Trots det férsOkte maklarna
genomfora tilltradet vid respektive tillfalle med detta avrakningsforslag som utgangspunkt.
Né&r de meddelade att de inte tdnkte narvara vid dessa tilltraden fick de och
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Kronofogdemyndigheten veta av maklarna att de var ansvariga for att tilltrade inte kunde
genomforas. Tiden mellan den 1 och den 13 mars 2012 utnyttjade de till att fa till en korrekt
avrakning. Deras forslag kommunicerades till maklarna. Tilltradet kunde inte genomféras den
13 mars heller, eftersom maklarna framhardade att deras forslag var det enda giltiga och det
som kunde beaktas. Darmed kunde kdparen aldrig tilltrada.

Den 2 mars 2012 skickade méklarna en faktura. Méklarna har rétt till provision vid kdparens
tilltrade, alternativt vid hdvande av kopet. Vid bégge dessa handelser ska depositionen
redovisas. | detta fall har depositionen inte redovisats. Deras uppfattning ar att kopet havdes
genom en exekutiv auktion avseende bostadsratten den 5 juni 2012. Maklarna kan inte
fakturera dem med mindre an att depositionskontot redovisats.

Maéklarna har ocksa i ett e-postmeddelande till bostadsrattsforeningens ordférande begart att
det godkanda medlemskapet for kdparen ska annulleras. Enligt deras uppfattning kan en
annullering av medlemskapet bara ske genom avtal mellan dem och kdparen, alternativt
genom havning. Kopet hade inte havts vid tidpunkten for e-postmeddelandet.

Anmélarna har vidare begart att Fastighetsméklarinspektionen foreldgger maklarforetaget,
som maklarna vid tidpunkten arbetade vid, att redovisa depositionskontot med transaktioner
och kopior av ingaende bankallegat.

Handlingar

Anmélarna har gett in bland annat en kopia av depositionsavtalet. Enligt detta ska
handpenningen deponeras pa maklarens klientmedelskonto. Redovisning ska ske till séljaren
pa tilltradesdagen eller till koparen om dennes sokta medlemskap i féreningen inte beviljats.
Uppstar det tvist som avser méklarens redovisning far redovisningen ske forst sedan det
foreligger en forlikning mellan parterna eller en lagakraftvunnen dom.

Anmalarna har ocksa gett in kopior av en avrakning samt interna specifikationer for séljaren
och kdparen.

MM:s uppgifter

MM har uppgivit foljande.

NN har haft formedlingsuppdraget. Hon har da och da varit NN behjélplig nar denna inte haft
mojlighet eller av andra orsaker inte kunnat utféra vissa delar av formedlingen. Hon har inte

upprattat nagra handlingar, utan dessa har NN upprattat. Hon har daremot skrivit ut
handlingar som anvénts vid kontraktsskrivningen. Hon har inte tagit 6ver arbetsuppgifter.

NN:s uppgifter
NN har uppgivit i huvudsak foljande.
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Den interna specifikationen ar en vanlig avrakning som gors i varje formedling. Dar framgar
vad som ska redovisas och till vem, vilka Ian eller andra skulder som ska lésas,
formedlingsprovisionen m.m. Uppgifterna kommer fran dels kreditgivarna och
Kronofogdemyndigheten, dels uppdragsavtalet.

Séljarna var kallade till tilltrade den 1 mars 2012, men kom inte. Nytt tilltrade sattes till den
13 mars 2012, men saljarna kom inte da heller. Kronofogdemyndigheten medgav inte langre
anstand och beslutade att bostadsratten skulle saljas pa exekutiv auktion. Handpenningen var
kvar pa hennes klientmedelskonto anda tills Kronofogdemyndigheten salt bostadsratten till en
ny kopare och de tidigare kdparna accepterade detta. | och med detta var det inte langre
tvistigt vem som hade rétt till handpenningen.

Bostadsratten saldes genom hennes forsorg och hon hade rétt till provision i och med detta.
Att sdljarna inte kom till tilltradet fritar dem inte fran sin skyldighet att betala provision.
Ratten till provision uppkom i och med att kdparen antogs som medlem.

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Fastighetsméklarinspektionen har inte funnit behov av att begara in utdrag ur
klientmedelskontot i enlighet med anmélarnas 6nskemal.

Fastighetsméklarinspektionen finner det inte visat att nagon av maklarna forhandlat i strid
med sina instruktioner pa det satt som anmalarna har gjort géllande. Det har heller inte
kommit fram nagot som tyder pa att nadgon av méklarna har handlat i strid med god
fastighetsméklarsed genom att upprétta den aktuella interna specifikationen for anmélarna
infor tilltradet. Nagot annat har inte visats an att méklarna har hanterat de deponerade medlen
i enlighet med det depositionsavtal som har ingatts. Betraffande arbetsfordelningen mellan
méklarna har inget kommit fram som ger anledning att ifragaséatta att sjalva
formedlingsarbetet har utforts av NN, som enligt uppdragsavtalet varit den ansvariga
méklaren. Fastighetsméklarinspektionen har inte funnit skal att utreda narmare vilka
arbetsuppgifter MM har vidtagit i samband med forséljningen. Nagot i 6vrigt har inte heller
kommit fram som motiverar en fortsatt utredning. Arendet ska darfor avskrivas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om uppgift
om driftskostnad i objektsbeskrivningen till en kopare som ar en juridisk
person

Fastighetsmaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar fastighetsméklaren NN erinran.

Bakgrund

Anmalan

| en anmalan till Fastighetsmaklarinspektionen har kritik riktats mot méklaren NN:s agerande
i samband med ett formedlingsuppdrag.

Anmélarna har bland annat anfort féljande.

For cirka sex manader sedan kopte det bolag, dar en av anmélarna var verkstallande direktor,
en fastighet med tva lagenheter. Efter ndgra manader upptackte de att uppgifter om
varmekostnaderna aldrig funnits med i driftskostnaderna. N&r de kontaktade maklaren om
detta sa han att han talat om detta muntligen for dem, vilket de inte kan minnas. Deras
uppfattning ar att alla kostnader ska vara med i driftskostnaderna i objektsbeskrivningen. Inte
heller banken sag att varmekostnaderna inte var med. De har nu inte den avkastning som de
trodde att de skulle ha. Méaklaren har ocksa uppgett att kostnaderna ju bara ar hoga pa
vinterhalvaret och att han inte hade fatt uppgifterna fran saljaren trots patryckningar. De
kanner nu att de har blivit undanhallna vésentlig information for att avgéra om de ville och
kunde kopa och driva fastigheten.

Maklaren
Mélaren fick i uppdrag att formedla fastigheten den 5 april 2012.

Méklaren hade sedan tidigare haft kontakt med VD:n, som &ven var &garen av det bolag som
kopte fastigheten. Under varen anmalde bolaget att de sokte en mindre fastighet som
investeringsprojekt och han presenterade darfor denna fastighet. Bolaget hade representanter i
fastigheten vid tva visningstillfallen samt ytterligare en halvdag med en besiktningsman.
Forsta gangen de tittade pa fastigheten var den 20 april 2012. Efter langa férhandlingar
bokades slutligen kontraktsskrivningen till den 20 september 2012. Foretradarna for kbparen
glémde dock bort tiden och ville ha mer tid att prata med sin bank. Den 2 oktober 2012
undertecknade kdparen avtalet.

Bolaget har haft gott om tid pa sig att skaffa nddvandig information och fatta beslut om att
kopa fastigheten. Beskrivningen av den aktuella fastigheten &r skriftligen godkand av saval
saljaren som koparen. Uppgifterna i beskrivningen harror fran séljaren. Det fanns dessutom
angivet i objektsbeskrivningen att det fanns en fjarrvarmevéxlare fran ar 2005 installerad.
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Foretradare for bolaget och maklaren har ocksa gemensamt tittat pa vaxlaren pa plats i huset,
vilket gjort att de borde ha varit medvetna om att det &ven tillkommer en kostnad for
uppvarmningen. Bolaget har dessutom haft en besiktningsman pa plats for att undersoka
fastigheten.

Maéklaren forsokte upprepade ganger fa saljaren att uppge kostnaderna for uppvarmningen
men séljaren aterkom aldrig med ndgon sadan uppgift. Han har saledes inte haft den uppgiften
tillganglig nér han upprattade objektsbeskrivningen. Med anledning av detta har han inte
kunnat redovisa nagon kostnad for uppvarmningen, eftersom det ar saljarens uppgifter om att
inneha och forvalta fastigheten som ska redovisas. | stéllet valde han att tydligt ange vilka
kostnader som avsags betraffande driftskostnaderna, vilket var elhandel, elnét och vatten.

Eftersom séljaren aldrig uppgav kostnaderna for uppvarmningen fér honom var han noga med
att informera képaren om detta. Han har vid tva tillfallen informerat bolagets firmatecknare
per telefon om att saljaren inte kunnat fa fram uppgiften om uppvarmningskostnaderna.
Dessutom har han, for att ytterligare tydliggora for kdparen hur kdpet kan komma att falla ut
ekonomiskt, uppréattat en schematisk driftskalkyl, dar han angivit driftskostnaderna till 45 984
kr. Denna kalkyl skickades per e-post till kbparen den 12 juni 2012. Samma dag pratade han
med firmatecknaren i telefon och diskuterade innehallet i kalkylen.

Att han berattat for koparen att driftskostnader saknades i beskrivningen har de bada
anmalarna bekraftat for honom pa det mote som han hade med dem pa kontoret den 6 mars
2013. Pa motet pratade anmalarna om att de hade hogre driftskostnader &n de raknat med, att
deras kontantinsats i kdpet blivit lagre an de forst tankt sig samt att rantekostnaderna blivit
hogre an de raknat med. Anmalarna beréattade ocksa att de hade for avsikt att byta eller
nyligen hade bytt reglerutrustningen till varmeanlaggningen. Han gav dem tips och rad pa vad
de kunde gora med fastigheten for att forbattra driftsnettot. Som exempel kan ndmnas att
hushallselen ingar i hyresgasternas betalda hyra. Eftersom de inte var helt ndjda med sitt
agande erbjod han sig att formedla fastigheten till en ny kdpare, vilket de inte ville.

Maéklaren anser att bolaget hade gott om tid pa sig att skaffa sig nédvandig information infor
forvérvet. Bolaget visste att det fanns en fjarrvarmevéxlare och att det fanns kostnader
forknippade med driften av denna.

Bolaget har tagit del av den uppréttade kalkylen och skriftligen signerat objektsbeskrivningen
med kostnaderna tydligt specificerade. Bolaget var medvetet om att anledningen till att
uppgifterna om fjarrvarmekostnaderna inte fanns med i beskrivningen var att séljaren inte
lamnat dessa uppgifter. De visste dven om att det &r saljarens kostnader for att inneha och
forvalta fastigheten som ska redovisas i objektsbeskrivningen. Han anser att han gjort vad
som aligger honom som méklare i denna affér.

Fastighetsméaklarinspektionens beddémning
Enligt 4 § i fastighetsmaklarlagen (2011:666) ar lagens regler tvingande till férman for den
som &r konsument (se prop. 2010/11:15 s. 47).
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Enligt 18 § samma lag ska fastighetsmaklaren tillhandahalla en tilltankt kopare som ar
konsument en skriftlig beskrivning av fastigheten (objektsbeskrivning). Beskrivningen ska
bland annat innehalla uppgifter om driftskostnaderna.

Av forarbetena till fastighetsméklarlagen framgar att vad som avses med driftskostnader &r
normala kostnader for att &ga och forvalta objektet. Det kan exempelvis rora sig om kostnader
for uppvarmning, sophamtning, vatten och avlopp och for sotning. Andra exempel &r
tomtrattsavgalder samt avgifter till samfallighetsforeningar. Maklaren ska gora en individuell
beddmning av vilka driftskostnader som férmedlingsobjektet har. Driftskostnaderna ska
redovisas sa utforligt att kopare kan gora en bedémning av hur deras ekonomi skulle paverkas
vid ett kop. Det ar inte tillrackligt att de sammanlagda driftskostnaderna anges pa ett
schablonmaéssigt sétt. Daremot kan méklaren redovisa enskilda kostnadsposter efter schablon.
Det ar fastighetens nuvarande kostnader som ska anges (prop. 2010/11:15 s. 58).

Bestammelsen handlar om maklarens skyldighet i konsumentforhallande (prop. 2010/11:15 s,
58). I de fall som maklaren i ett kommersiellt férhallande véljer att uppratta en
objektsbeskrivning och att ha med en uppgift om driftskostnader sa ska uppgiften vara tydlig
och dverensstamma med verkligheten.

Marknadsforingen av fastigheten har vént sig till allmanheten. Den angivna uppgiften i
objektsbeskrivningen om driftskostnaderna ar bristféllig. NN har haft kinnedom om detta.
Han har genom att ha upprattat en objektsbeskrivning med en bristfallig uppgift om
driftskostnaderna agerat i strid med god fastighetsméklarsed. NN har gjort géllande att
koparen har fatt kompletterande information om driftskostnaderna muntligen. Mot denna
bakgrund, och att kdparen varit en kommersiell aktor, anser Fastighetsmaklarinspektionen att
forseelsen inte &r sa allvarlig att den motiverar en varning. Forseelsen ar dock inte av sa ringa
karaktar att pafoljd kan underlatas. NN ska darfor meddelas en erinran.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om
anteckningar i anbudsforteckning

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar fastighetsméklaren NN erinran.

Bakgrund
| en anmaélan till Fastighetsméklarinspektionen har kritik riktats mot NN:s agerande i samband
med ett formedlingsuppdrag.

Anmaélaren har i huvudsak uppgett féljande.

NN har underlatit att lamna viktig information, forskonat denna och trissat upp priset. Hon har
inte framfort hans bud korrekt. Efter att de kommit dverens om att stélla in 6vriga visningar
och avsluta affaren, har hon anda bjudit in fler intressenter till den enskilda visning som han
skulle fa. Samma dag har hon ocksa fortsatt att ha fler visningar. Nu star han infor risken att
sta utan bostad, med allt som det innebar med kostnader och besvar.

Handlingarna i arendet
Av handlingarna i arendet framgar bland annat att anmalaren har lagt ett bud den 24 februari
2013, som i anbudsforteckningen ar daterat som lagt den 25 februari 2013.

Det har ocksa kommit fram att anmalarens bud om 2 275 000 kronor och tva bud fran en
annan spekulant, ett om 2 250 000 kronor och ett annat om 2 300 000 kronor, varit villkorade.
Detta framgar inte av anbudsforteckningen.

Maklaren

NN har i yttranden till Fastighetsmaklarinspektionen redogjort for hur hon uppfattat att
budgivningen gatt till. I vissa fall har inspektionen uppfattat hennes svar som otydliga. P&
grundval av hennes yttrande har dock foljande kunnat konstateras.

Budet fran anmélaren om 2 275 000 kronor, som daterats den 25 februari 2013 i
anbudsforteckningen, inkom den 24 februari 2013. Att hon daterat budet i
anbudsfdrteckningen som hon gjort beror pa att hon fick samma mejl [med uppgift om budet]
pa flera olika mejladresser pa olika dagar. Datumet for budet angavs darfor till den 25 februari
2013 i anbudsforteckningen. Saljaren fick information om budet pa kvéllen den 24 februari
2013.

Angaende att det saknas en anteckning i anbudsforteckningen om att anmalarens bud om
2 275 000 kronor var villkorat, meddelade hon séljaren att alla bud som anmalaren kommit in

229



Arshok 2013 Fastighetsmaklarinspektionens tillsynsarenden

2013-08-28:2

med var villkorade. Hon tog dock inte med uppgifter om villkoren betraffande alla
anmalarens bud i anbudsférteckningen. Det var manga turer bade pa mejl och telefon med
anmalaren och for henne var det inte solklart vad anmélaren ville.

En annan spekulants bud om 2 250 000 kronor var villkorat av att saljaren skulle fa bestaimma
tilltradet och samma spekulants bud om 2 300 000 kronor var villkorat av att spekulanten
skulle fa valja tilltradesdag. Det saknas uppgifter i anbudsforteckningen om att buden varit
villkorade, men séljaren har fatt denna information fran henne. Bostadsréatten saldes till
spekulanten fér 2 300 000 kronor.

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Enligt 20 § fastighetsmaklarlagen (2011:666) ska fastighetsmaklaren uppratta en forteckning
dver de anbud som ldmnas med angivande av anbudsgivarens namn och kontaktsuppgifter,
det belopp som bjudits och tidpunkten for nar anbudet lamnades samt villkor fér anbudet.
Dokumentationen ska 6verlamnas till uppdragsgivaren nér uppdraget slutforts. Om ett
overlatelseavtal ingas, ska dven den som kopt eller salt fastigheten fa dokumentationen nar
uppdraget slutforts.

NN har uppréttat en anbudsférteckning dér ett bud som ldmnades den 24 februari 2013 &r
daterad som lamnat den 25 februari 2013. Att ange en felaktig tidpunkt i anbudsforteckningen
for nar ett bud lamnats star i strid med fastighetsmaklarlagen.

| anbudsforteckningen saknas det ocksa anteckningar om att tre av buden, anmalarens bud om
2 275 000 kronor samt en annan spekulants bud om 2 250 000 kronor och om 2 300 000
kronor varit villkorade. Att inte ange i anbudsférteckningen att ett bud ar villkorat star ocksa
det i strid med fastighetsmaklarlagen.

Pafoljd
NN har i flera avseenden brustit i sina skyldigheter att upprétta en korrekt utformad
anbudsforteckning. Forseelserna motiverar att NN meddelas en erinran.

Ovrigt
Det som i 6vrigt har kommit fram i arendet ger inte anledning till nagon étgard fran
Fastighetsméklarinspektionens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (2011:666); fraga om
marknadsforing

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméaklarinspektionen avskriver drendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund
Fastighetsméklarinspektionen har mottagit en anmélan mot fastighetsmaklaren NN.
Anmalaren har kritiserat NN for marknadsforingen av ett radhus.

Anmalan
Anmélaren har bland annat uppgett féljande.

Han ar agare till grannfastigheten. NN har felaktigt visat hans hus i ett reklamblad. Adressen
och interidrbilderna avser saljarens hus. Han och hans fru har upplevt marknadsféringen som
ett intrang.

Méklaren
NN har forelagts att yttra sig 6ver anmalan och genom sitt ombud bland annat uppgett
foljande.

NN bestrider att hon pa nagot satt har asidosatt sina skyldigheter som fastighetsmaklare. Hon
fick den 23 oktober 2012 i uppdrag att formedla den aktuella fastigheten. Som ett led i
marknadsforingen sammanstallde NN ett informationsutskick som delades ut i omradet.
Anledningen till detta var att omradet ar populart och det ar vanligt att slaktingar och vanner
till dem som &r bosatta dar visar sarskilt intresse for de forsaljningar som sker.

Angaende innehallet i informationsutskicket kan konstateras att det innehdll tre bilder varav
tva interiorbilder fran den fastighet som formedlingen avsag samt en omradesbild med
anmalarens fastighet. Aven andra fastigheter syns pa bilden. Informationsbladet visade aven
tydligt adressen for den fastighet som var till salu. Det kan inte anses strida mot god
marknadsforingssed och i forlangningen god fastighetsmaklarsed att anvénda sig av
omradesbilder vid annonsering. En spekulant pa en fastighet maste anses ha gladje av att
redan i annonsen se hur omradet fastigheten ligger i ser ut. Aven om anmalarens hus var
framtradande i bilden, sa syns aven den fastighet som var till salu. Det kan tillaggas att
anmaélarens hus och det hus som &r till salu ser likadana ut, med skillnaden att anmalarens hus
ar belaget pa en horntomt. NN har endast anvant sig av den aktuella bilden vid ett
marknadsforingstillfalle.
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Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Enligt 8 § fastighetsméaklarlagen (2011:666) ska en fastighetsmaklare utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed.

En fastighetsmaklare har ett ansvar for att marknadsforingen inte blir vilseledande, vilket
bland annat innebar att médklaren ska vinnlagga sig om att anvant bildmaterial och
beskrivningar ratt aterger objektet.

Den omradesbild som ar anledningen till anmalan upptas till stor del av anmalarens fastighet,
vilket skulle kunna fa spekulanter att tro att det var det avbildade huset som var till salu.

Eftersom en korrekt adress har angetts och bilden endast anvénts vid ett
marknadsforingstillflle, finns det inte grund for att meddela NN nagon disciplinar pafoljd.
Arendet ska darfor avskrivas fran vidare handlaggning.

Ovrigt

Det som i dvrigt har kommit fram i drendet ger inte anledning till ndgon atgard fran
Fastighetsméklarinspektionens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om méklarens
agerande vid uppdragsgivarnas uppsagning, kundkannedom enligt lagen
(2009:62) om atgarder mot penningtvétt och finansiering av terrorism samt
overlamnande av journal

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar fastighetsméklaren NN varning.

Bakgrund
| en anmaélan till Fastighetsméklarinspektionen har séljarna av en fastighet riktat kritik mot
fastighetsméklaren NN i anledning av hans agerande nar de sa upp uppdragsavtalet.

Anmalan
Anmélarna har bland annat uppgett féljande.

De skrev ett uppdragsavtal med NN eftersom de ville sélja sin sommarstuga. Enligt avtalet
hade denne ensamrétt fran kontraktsdagen den 4 juli till den 4 oktober 2012.

Den 14 oktober 2012 sa de upp avtalet via e-post och fick sedan ett brev tillbaka fran
maklaren dar denne uppgav att de begatt avtalsbrott och skulle kunna komma att fa betala
skadestand. Maklaren skulle dterkomma med en sammanstallning éver kostnader for
marknadsforing, annonsering m.m.

Brevet har vackt mycket oro hos dem och de kan inte se att de har begatt avtalsbrott.
Samtidigt skriver vil inte en auktoriserad maklare sa om det inte stimmer?

Handlingar
Av uppdragsavtalet som bifogats anmalan framgar bland annat féljande.

Uppdragstid
Detta uppdragsavtal galler — med ensamritt — under en tid av tre manader, raknat fran dagens datum t.o.m. 2012-

10-04. Efter denna dag galler formedlingsuppdraget tills vidare — utan ensamratt — tills uppsagning sker.

Uppséagning
Under tid utan ensamrétt, galler 6msesidig uppsagningstid om tio dagar.

Till anmélan har fogats det brev NN, efter anmalarnas uppségning, skickade till dem den 15
oktober 2012.

Férmedlingsuppdrag — [fastighetsbeteckning]
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Jag aterkommer till er mail med 6nskemalet att vart formedlingsarbete, som avser rubricerad fastighet, ska
upphora fore avtalstidens utgang.

Vi vill pdminna om att uppdragsavtalet 16per med ensamrétt och att en ensidig uppségning fore avtalstidens
utgang ér att betrakta som ett avtalsbrott som kan medfora skadestandsskyldighet.

Vi dterkommer med en sammanstallning pé de avtalade kostnader vi haft for marknadsféring, annonsering etc.
Om nagon spekulant som har anvisats av oss (se bifogad spekulantlista) blir aktuell for kop av fastigheten —
kontakta oss i god tid fore avtalad kontraktsdag — sa att vi kan bitrada med nodvandiga affarshandlingar.

For att missforstand inte ska uppsta i efterhand, vill vi pAminna om att vi kan ha ratt till full
férmedlingsprovision enligt uppdragsavtalet — aven i de fall vi inte ytterligare medverkar — om forséljning
kommer till stand med av oss anvisad kopare.

NN har forelagts att yttra sig 6ver anméalan. Han har bland annat inkommit med ett
meddelande om att han hade skickat ett brev till anmélarna samma dag, den 1 november 2012.
Detta brev har getts in och har foljande lydelse.

Hej!

Jag beklagar att texten om uppsagning var lite svar att tyda ang [fastighetsbeteckning].

Tyvarr anvande jag fel blankett som lag i varat system, uppdraget ar ju inte uppsagt i fortid. Uppsagningen har ju
skett enligt avtalstidens utgang pa ett korrekt sitt. Beklagar detta.

Det enda som skulle kunna resultera i nagon kostnad ar om nagon av de anvisade spekulanterna NN eller YY
skulle kopa er stuga, och da star jag naturligtvis till tjanst med handléggning.

Om det ar nagot ytterligare som ni kanner r oklart far ni sjalvklart ringa.

Fastighetsméklarinspektionen har begért kopior pa journalen och forelagt NN att yttra sig
over vilka atgarder han har vidtagit for att uppna kundkannedom enligt lagen (2009:62) om
atgarder mot penningtvétt och finansiering av terrorism, samt komma in med
dokumentationen av dessa.

Av den journal som NN har gett in framgar att den 6verlamnats till uppdragsgivarna den 25
november 2012.

Det har fran NN aven inkommit en ID-kontrollblankett pa vilken uppdragsgivarnas namn och
personnummer finns fortryckta. Inget ovrigt ar ifyllt pa blanketten. Langst ner &r datumet den
4 juli 2012 fortryckt. NN har inte gett in nagra kopior av uppdragsgivarnas
identitetshandlingar.

Maklaren
NN har genom sitt ombud yttrat sig och bland annat uppgett foljande.

Anmalan

Den 14 oktober 2012 mottog han uppségningen per e-post fran uppdragsgivarna. NN
bekraftade omedelbart uppsagningen via den fortryckta blankett som finns i méklarsystemet.
Genom ett tekniskt handhavandemisstag, vilket skulle uppdagas senare, rakade han skicka fel
bekréftelse pa uppsagningen. Den bekraftelse som skickades &r den som anvands nar
uppdragsgivaren sager upp uppdraget under ensamréttstiden, under vilka forhallanden en
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uppsagning utgor ett kontraktsbrott med foljd att maklaren ar berattigad till skadestand.
Nagon begédran om skadestand har aldrig framstéllts, vilket heller aldrig har varit hans avsikt
att gora.

NN underréttades om séljarnas anmalan till Fastighetsméklarinspektionen den 30 oktober
2012. Han kontrollerade da omedelbart vad som hant och vidtog rattelse genom att skicka ett
brev till anmélarna. Anmalarna har aldrig kontaktat NN med anledning av bekréftelsen pa
uppsagningen. Hade sa skett, hade han sjalvklart rett ut situationen. NN:s misstag med att
skicka fel bekraftelse maste under alla omstandigheter anses vara ett ringa misstag, vilket har
rattats till. Fastighetsméklarinspektionen har i tidigare beslut konstaterat att
varningsgrundande handlande kan undga pafoljd om fastighetsméklaren vidtar atgarder, se
bland annat beslut 2010-11-24:2. Att franga praxis i nuvarande fall kan inte vara motiverat,
séarskilt med héansyn till att NN:s agerande ar &n mindre graverande an i det nyss namnda
avgorandet.

Kundkannedom

NN har for vana att alltid kontrollera uppdragsgivarens identitet innan uppdragsavtalet ingas.
Det framgar av journalen att uppdragsgivarnas identitet ska ha kontrollerats, lat vara att han
har forbisett att markera detta i angivna rutor i journalen. Likasa har NN upprattat ett
dokument for identitetskontroll, men har forbisett att markera i rutorna att kontrollerna ar
utforda. Han har daremot inte tagit kopior pa uppdragsgivarnas identitetshandlingar, vilket
han avsag att gora senast vid kontraktskrivningen. Under alla omstandigheter ar det inte
otvetydigt fastslaget att NN inte har utfort identitetskontrollerna korrekt eller att han inte har
uppnatt kundkannedom.

Overlamnande av journal

Att journalen har dverlamnats forst en tid efter att uppdraget avslutats ar beklagligt. Vid tiden
da uppdraget avslutades genomforde méklarforetaget ett byte av datasystem, varvid pagaende
formedlingar skulle synkroniseras fran det gamla till det nya datasystemet. Eftersom detta
uppdrag var noterat som avslutat kom det inte att synkroniseras i samband med de pagaende
uppdragen. Misstaget ar en engangsforeteelse och har inte upprepats.

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning
Enligt 8 § fastighetsméklarlagen (2011:666) ska en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed.

Anmélan

Enligt 9 § fastighetsmaklarlagen ska ett uppdragsavtal upprattas skriftligen. En
fastighetsmaklare far inte dberopa ett avtalsvillkor som inte har tagits in i uppdragsavtalet
eller som pa nagot annat satt har avtalats skriftligt. Om uppdraget ar forenat med ensamratt,
far tiden for ensamratten bestammas till hogst tre manader at gangen. Om uppdragsgivaren
har sagt upp avtalet, ska maklaren snarast skriftligen bekréfta uppségningen.

Av 23 § fastighetsmaklarlagen framgar bland annat att maklaren har rétt till provision om ett
overlatelseavtal har traffats genom maklarens formedling mellan uppdragsgivaren och nagon
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som har anvisats av maklaren. Om ett 6verlatelseavtal med en sadan spekulant har traffats
utan maklarens formedling, kan maklaren ha rétt till provision som om avtalet hade
formedlats av honom eller henne. Detta géller dock under forutsattning att maklaren har fatt
formedlingsuppdraget med ensamrétt och i sa fall endast inom den tid som ensamratten galler.

Fastighetsméklarinspektionen har i tidigare beslut uttalat att det vid en uppséagning fran
uppdragsgivarens sida aligger méaklaren att ge ett skriftligt besked om hur denna staller sig till
uppsagningen. Maklaren ska da ocksa ge uppdragsgivaren besked om vilka krav som stalls
eller kan komma att stallas med anledning av uppséagningen. Uppdragsgivaren bor dven fa en
spekulantlista om maklaren avser att krava ersattning for den handelse fastigheten blir sald till
nagon kdépare som méklaren anser sig ha anvisat.

Det beslut (Fastighetsmaklarnamndens arsbok for 2010, 2010-11-24:2), som NN har aberopat,
fattades enligt den numera upphévda fastighetsmaklarlagen (1995:400). | férarbetena till
denna lag angavs att det maste finnas en mojlighet att avsta fran pafoljd nar det ar fraga om en
enklare forseelse och en varning framstar som en for strang paféljd (prop. 1994/95:14 s. 71).

| fastighetsmaklarlagen (2011:666), som géller i detta drende, har paféljdssystemet
kompletterats med den nya mildare paféljden erinran. Enligt forarbetena &r tanken att erinran
ska meddelas i de fall dar en varning framstar som en alltfor strang pafljd men forseelsen
inte ar av sa ringa slag att man kan avsta fran att meddela paféljd (prop. 2010/11:15 s. 40 och
65). Avsikten med det nya paféljdssystemet ar att ge utrymme for en mer nyanserad
pafoljdsbedémning.

Av en fastighetsmaklares allmanna omsorgsplikt foljer bland annat att denna ska forsakra sig
om att de dokument som upprattas &r korrekta. NN har uppgett att han av misstag skickade fel
bekréftelse pa anmélarnas uppsagning, vilket Fastighetsméklarinspektionen inte finner
anledning att ifragasatta. Detta frantar emellertid inte NN ansvaret for sitt misstag, som har
vallat anmalarna onddig oro. Fastighetsmaklarinspektionen bedémer att NN har brustit i sin
allmanna omsorgsplikt genom att pasta sig ha rétt till ersattning utan att ha grund for detta.
Med hansyn till att NN har vidtagit rattelse sa fort han insett misstaget, finner inspektionen att
pafoljden kan stanna vid en erinran i denna del.

Kundkannedom

Enligt 2 kap. 2 § lag (2009:62) om atgarder mot penningtvatt och finansiering av terrorism
(penningtvittslagen) ska fastighetsméklaren vidta grundlaggande atgarder for att uppna
kundkannedom vid etableringen av en affarsforbindelse samt vid enstaka transaktioner som
uppgar till 15 000 euro eller mer. Med grundlaggande atgarder for kundkannedom avses
enligt 2 kap. 3 § forsta stycket penningtvattslagen kontroll av kundens identitet genom
identitetshandling, registerutdrag eller pa annat tillforlitligt satt, kontroll av den verkliga
huvudmannens identitet samt inhdmtande av information om afféarsférbindelsens syfte och art.

Av 2 kap. 9 § samma lag framgar att kontrollen av kunden normalt ska vara slutférd innan
affarsforbindelsen etableras eller en enstaka transaktion utfors.
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Av 2 kap. 11 § penningtvattslagen foljer att en verksamhetsutévare inte far etablera en
affarsforbindelse eller utfora en enstaka transaktion om kundkannedom inte uppnas. Om
affarsforbindelsen redan har etablerats enligt 2 kap. 9 § samma lag ska den avslutas.

Enligt 2 kap. 13 § penningtvattslagen, ska en verksamhetsutovare i minst fem ar bevara
handlingar och uppgifter om atgarder som vidtagits for att uppna kundkannedom.

Den 1 juli 2013 tradde Fastighetsmaklarinspektionens foreskrifter (KAMFS 2013:5) om
atgarder mot penningtvatt och finansiering av terrorism i kraft (penningtvattsforeskrifterna). |
de delar som &r aktuella i detta arende har foreskrifterna motsvarande innehall som i de
upphévda foreskrifterna, om dn nagot annorlunda formulerade. Av 17 § i
penningtvéattsforeskrifterna foljer bland annat att fastighetsméaklaren ska dokumentera de
vidtagna atgarderna for att uppna kundkannedom. Det ska framga av dokumentationen vilket
datum respektive atgérd vidtogs. De identitetshandlingar m.m. som har anvants for att
kontrollera kundens identitet ska kopieras. Dokumentationen ska — oavsett om den sker
elektroniskt eller i pappersformat — bevaras pa ett sékert sétt.

Fastighetsméklarinspektionen har i tidigare beslut (se Fastighetsmaklarnamndens arshok for
2011, 2011-05-25:6) uttalat att det vid uppdragsgivarens uppséagning av férmedlingsuppdraget
aligger fastighetsméklaren att ta en kopia av uppdragsgivarens identitetshandling innan
maéklaren bekréftar uppsagningen.

NN har uppgett att han har kontrollerat uppdragsgivarnas identitet, men att han forbisett att
markera detta i den uppréttade id-kontrollblanketten. Han har vidare uppgett att han inte
kopierade uppdragsgivarnas identitetshandlingar eftersom han hade planerat att géra det vid
kontraktskrivningen.

NN har i &rendet enbart inkommit med en blankett med fortryckta uppgifter utan noteringar.
Han har inte inkommit med nagon annan dokumentation som visar pa vilket sétt han skulle ha
uppnatt kundkannedom avseende uppdragsgivarna. NN har darmed inte visat att han har
uppnatt kundkannedom innan han ingick formedlingsuppdraget med uppdragsgivarna. NN
meddelas en varning for att han ingatt en affarsforbindelse utan att uppna kundkannedom.

Overlamnande av journal

Enligt 20 § fastighetsméklarlagen ska en fastighetsmaklare fora anteckningar dver
formedlingsuppdraget — en s.k. journal. Dokumentationen ska dverlamnas till
uppdragsgivaren nar uppdraget har slutforts. Om ett dverlatelseavtal ingas ska aven koparen
fa dokumentationen vid denna tidpunkt.

| arendet har uppdragsgivarna fatt del av journalen, efter det att anmalan inkommit till
inspektionen och sex veckor efter att de sa upp uppdragsavtalet. Mot bakgrund av att
uppdragsgivarna nu har fatt del av journalen och att inte langre tid forflutit, finner
Fastighetsméklarinspektionen att det kan stanna vid en erinran i denna del.
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Ovrigt
Det som i 6vrigt har kommit fram i arendet leder inte till ndgon atgard fran
Fastighetsméklarinspektionens sida.

P&foljd
NN meddelas en varning for att han har ingatt en affarsforbindelse utan att uppna
kundkannedom.

| denna varning ingar en erinran for att han brustit i sin allmanna omsorgsplikt nar han

begéarde ersattning utan att ha grund for det och att han har underlatit att 6verlamna journalen
till uppdragsgivarna nar uppdraget upphérde.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om redbarhet
och lamplighet

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsmaklarinspektionen avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméklarinspektionen (tidigare Fastighetsmaklarndmnden) har uppmarksammat att
NN var restford for skulder i allmanna mal om 48 962 kr och i enskilda mal om 170 493 kr.
Inspektionen beslutade darfor den 3 maj 2012 att granska NNs verksamhet.

Fastighetsméklarinspektionen har &ven inh&mtat en dom daterad den 7 juni 2011. Av domen
framgar att tingsratten domt NN for bokforingsbrott. Paféljden bestamdes till villkorlig dom
och 60 dagsboter. Garningarna avsag underlatenhet att uppratta en arsredovisning for
rakenskapsaret 2008/2009 samt en for sent upprattad arsredovisning for ar 2007/2008.
Arsredovisningarna var hanforliga till ett bolag i vilket NN varit styrelseledamot.

| syfte att granska NN:s verksamhet har Fastighetsmaklarinspektionen begart in en
forteckning dver de formedlingsuppdrag som hon avslutade under perioden den 1 augusti
2012 - 31 januari 2013.

Méklaren
NN har yttranden i huvudsak anfort foljande.

Hon har i stort sett varit sjukskriven pa hel- eller deltid sedan ar 2007. Hon hade darfor under
varen 2011 ekonomiska svarigheter vilket medforde skulder hos Kronofogden. Sedan februari
manad 2012 betalar hon manatligen av pa sina skulder. | juni 2013 gjorde hon en storre
avbetalning om 110 000 kr.

Under ar 2008 t.0.m. 2010 var hon involverad i ett féretag som styrelseordférande, men pa
grund av sin sjukskrivning hann hon aldrig bli delaktig i foretaget. Foretaget sattes i
likvidation hosten 2010 eftersom revisorn inte slutforde sitt uppdrag. Nér det galler hennes
yrkesutovande som maklare har det aldrig funnits nagra anméarkningar av ekonomisk karaktar.

Sjukskrivningen har medfort att hon inte haft nagra formedlingsuppdrag under den aktuella
perioden.
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Vid en kontroll hos Kronofogden den 1 februari 2013 var NN restford for skulder om totalt
79 869 kr. Vid en fornyad kontroll via foretaget A den 31 juli 2013 var det aktuella
skuldsaldot hos Kronofogden 0O kr.

NN har varit registrerad fastighetsmaklare sedan den 23 februari 2006. Hon har inte tidigare
meddelats nagon disciplinpafoljd.

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Enligt 29 § fastighetsmaklarlagen (2011:666) ska Fastighetsméklarinspektionen aterkalla
registreringen for den méaklare som inte uppfyller det krav pa redbarhet som uppstalls i 6 §,
eller som handlar i strid med sina skyldigheter enligt lagen. Om det kan anses tillrackligt, far
myndigheten i stallet for att terkalla registreringen meddela varning. Ar forseelsen ringa far
pafoljd underlatas.

Bestammelsen om redbarhet i 6 § p 5 har 6verforts oférandrad fran 1995 ars lag. | forarbetena
till den lagen (prop. 1994/95:14 s. 66) anges att redbarhetsrekvisitet i 6 § tar sikte pa att en
méklares allmanna hederlighet, palitlighet och integritet ska motsvara de krav som bor stallas
pa en maklare mot bakgrund av den, i flera avseenden, ansvarsfulla fortroendestallning som
méklaren intar i forhallande till bade uppdragsgivaren och dennes motpart.

Vidare anges att det i kravet pa redbarhet givetvis ocksa ligger ett krav pa redbarhet i
ekonomiska angelagenheter. Forutom ekonomiska brott kan underlaten betalning eller
amortering av skulder med ranta eller annan misskotsel av ekonomiska ataganden ge
anledning till tvekan om en persons lamplighet som fastighetsmaklare.

Det som kommit fram i drendet gor att NNs redbarhet och lamplighet kan ifragasattas. De
restforda skulderna ar emellertid reglerade. De garningar som NN lagforts for ligger flera ar
tillbaka i tiden och ror annan verksamhet &n fastighetsformedling. Fastighetsmaklar-
inspektionen finner darfor inte att det finns skal att meddela NN nagon pafoljd.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om redbarhet
och lamplighet

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande

Fastighetsméklarinspektionen aterkallar fastighetsméaklaren NN:s registrering och beslutar att
aterkallelsen ska galla omedelbart.

Bakgrund

Fastighetsméklarinspektionen (tidigare Fastighetsmaklarndmnden) har uppmarksammat att
NN den 22 april 2010 var restford for skulder i allmanna mal om 2 720 971 kr.

Vid fornyad kontroll hos Kronofogden den 22 november 2012 uppgick de restforda skulderna
till 5287 708 kr och den 1 mars 2013 till 5 304 212 kr.
NN har forelagts att yttra sig 6ver uppgiften om de restférda skulderna.

Fastighetsméklarinspektionen har i anledning av NN skulds&ttning sarskilt granskat tre
formedlingsuppdrag som han utfért under perioden den 1 december 2009 — 31 maj 2010.

Forvaltningsbesvar

De aktuella skulderna bestar av obetalda skatter och avgifter avseende ett famansbolag, i
vilket NN har varit styrelseledamot. Vid en genomférd revision hos bolaget fann Skatteverket
sammanfattningsvis att de tre foretagsledarna systematiskt underlatit att redovisa intakter i
bolaget. Revisionen omfattade beskattnings- och inkomstaren 2001-2006. Enligt Skatteverket
har NN, som en av de tre foretagsledarna, anvént sig av bolaget néar han formedlade objekt
som fastighetsméklare. Han disponerade ett eget konto i bolaget dar oredovisade
forsaljningsprovisioner sattes in. Skatteverkets revision utmynnade i tva omprévningsbeslut
den 10 juni och 14 oktober 2008. De tre foretagsledarna och bolaget pafordes skatter, avgifter
och skattetillagg.

Efter ansokan fran Skatteverket har forvaltningsratten i dom den 19 juli 2011, forpliktat NN
att solidariskt med bolaget, till staten utge for bolaget obetalda skatter och avgifter om
sammanlagt 2 387 563 kr. NN har ¢verklagat forvaltningsrattens dom och yrkat att
Skatteverkets ansokan om foretradaransvar ska avslas. Kammarratten har i dom den 20
december 2011 avslagit hans dverklagande.. Domen vann laga kraft den 16 mars 2012.

Méaklarens yttrande

NN har i ett tidigt skede yttrat sig over skulderna. Han uppgav da att han skulle 6verklaga
Skatteverkets beslut. Han har senare huvudsakligen uppgett foljande.
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Det stdammer att han har restforda skulder hos Kronofogden. Samtliga skulder galler skatter
som tillagts i efterhand av Skatteverket. Det har tagit lang tid for Skatteverket att faststélla
skatterna. De forsta skattebesluten togs 2008 och det sista 2011. | och med de senare
faststéallda beloppen har skatteskulden stigit. Han vidhaller att de paforda skatterna inklusive
skattetillagg saknar verklighetsforankring och till stor del géller handelser som han inte
kunnat paverka. Skatterna, som har paforts konkursade bolag, avser affarer som han inte varit
delaktig i som fastighetsmaklare. Trots att han anser att skatterna varit felaktiga har besluten
nu vunnit laga kraft och han &r tvungen att acceptera situationen. Han har i ovrigt betalat alla
sina skatter som uppkommit i samband med affarer han gjort. De nu aktuella skatteskulderna
ar eftertaxeringar och hiror frdn ”samma tillfalle”.

Med tanke pa beloppens storlek &r det osannolikt att han skulle kunna betala skulderna innan
de preskriberas. Genom preskription kommer skulderna vid det kommande arsskiftet att
minska med 1,3 miljoner och aret darpa med ytterligare 1,45 miljoner. Han tror sig kunna bli
skuldfri i december 2016.

Han &r ytterst serios i sitt yrkesutévande, han har aldrig blivit anmald till
Fastighetsméklarinspektionen och fransett den nu aktuella skatteskulden har han aldrig
forekommit i Kronofogdens register. Han &r mycket noggrann vad géaller ekonomiska
angelagenheter, saval sina egna som kundernas.

Den séarskilda granskningen
Fastighetsméaklarinspektionen har inte funnit nagra brister i de granskade dokumenten.

Ovrigt
Enligt uppgift fran Kronofogden den 21 augusti 2013 uppgar de restférda skulderna i
allmanna mal till 5 335 690 kr. Inga betalningar har gjorts.

Fastighetsmaklarinspektionens bedémning

Enligt 29 § fastighetsmaklarlagen (2011:666) ska Fastighetsméklarinspektionen aterkalla
registreringen for den maklare som inte uppfyller det krav pa redbarhet som uppstalls i 6 §,
eller som handlar i strid med sina skyldigheter enligt lagen. Om det kan anses tillrackligt, far
myndigheten i stallet for att terkalla registreringen meddela varning. Ar forseelsen ringa far
pafoljd underlatas.

Bestammelsen om redbarhet i 6 § p 5 har 6verforts oforandrad fran 1995 ars lag. | forarbetena
till den lagen (prop. 1994/95:14 s. 66) anges att redbarhetsrekvisitet i 6 § tar sikte pa att en
maklares allmanna hederlighet, palitlighet och integritet ska motsvara de krav som bor stallas
pa en maklare mot bakgrund av den, i flera avseenden, ansvarsfulla fortroendestéllning som
maklaren intar i forhallande till bade uppdragsgivaren och dennes motpart.

Vidare anges att det i kravet pa redbarhet givetvis ocksa ligger ett krav pa redbarhet i
ekonomiska angelagenheter. Forutom ekonomiska brott kan underlaten betalning eller
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amortering av skulder med ranta eller annan misskotsel av ekonomiska ataganden ge
anledning till tvekan om en persons lamplighet som fastighetsmaklare.

NN uppmarksammades redan i juni 2010 pa att hans skuldsattning kunde ge
Fastighetsméklarinspektionen anledning att ifragasatta hans lamplighet som
fastighetsmaklare. Hans skuld har darefter 6kat fran 2 720 971 kr till 5 335 690 kr. Med
héansyn till skuldbeloppets storlek och att beloppet inte har minskat kan NN inte anses
uppfylla kravet pa redbarhet i fastighetsméaklarlagens mening. Hans registrering ska darfor
aterkallas. Det forhallandet att de restforda skulderna haror fran omstandligheter som ligger
langt tillbaka i tiden medfor inte nagon annan bedémning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om pantbrev

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande

Fastighetsméklarinspektionen avskriver drendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

| en anmélan till Fastighetsméklarinspektionen har en pantbrevsinnehavare kritiserat NN for
att hon, trots att hon &gt kdnnedom om att anmalaren hade tre pantbrev i sin besittning, begart
att dessa skulle dodas.

Maklaren
NN har forelagts att uppge bland annat vilken information hon har haft om var pantbreven
funnits och vid vilken tidpunkt hon fatt den informationen.

Hon har i sitt yttrande anfort bland annat anfort foljande.

Hon hade kontakt med en juristbyra i mitten av juni 2012 som da meddelade att
bouppteckningen var klar och att man hade ansokt om dddsbolagfart. | samband med detta
informerades hon dven om att man med hjalp av en ansdkan om handrackning via
Kronofogdemyndigheten skulle forsoka lokalisera de fysiska pantbreven som skulle kunna
finnas hos en kvinna i A:stad med samma namn som anmalaren. Efter att kopekontraktet hade
undertecknats fick hon vetskap om att det var anmalaren som hade pantbreven. Hon
kontaktade da anmélaren via brev och fragade om hon hade nagra fordringar mot dodsboet
och om detta var anledningen till att hon inte lamnade ifran sig pantbreven. Hon fick aldrig
svar pa brevet. Hon tolkade detta som att anmélaren faktiskt inte hade nagra pantbrev i sin
ago, utan att de verkligen var forkomna. Hon har inte haft nagon vetskap om var pantbreven
har funnits. Hon har visserligen fatt information i ett tidigt stadium att det skulle kunna vara
sa att det fanns fysiska pantbrev hos en kvinna i A:stad. Men hon har aldrig fatt det bekréaftat,
vare sig innan forséljningen eller nu efter. Den 13 september 2012 kontaktades hon av tva
dddsbodelagare och meddelade henne att de hade for avsikt att anséka om dddning av de tre
pantbrev som man ansag var forkomna. Hon hade inget att erinra mot att séljarna ansokte om
dodning av pantbreven eftersom hon hade tolkat anmélarens tystnad som att hon inte hade
nagra pantbrev och att de saledes verkligen var forkomna.

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Det som har kommit fram i arendet ger inte anledning till nagon ytterligare atgard fran
Fastighetsmaklarinspektionens sida. Arendet ska darfoér avskrivas fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om
underlatenhet att besvara Fastighetsmaklarinspektionens forelagganden
och brister i utférandet av flera formedlingsuppdrag

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande

Fastighetsméklarinspektionen aterkallar fastighetsmaklare NN:s registrering och beslutar att
aterkallelsen ska galla omedelbart.

Bakgrund

Anmalningarna

Fastighetsmaklarinspektionen har under ar 2013 mottagit tre anmalningar avseende brister i
NN:s verksamhet som fastighetsméklare. Samtliga tre anmalare har haft for avsikt att vara
kopare av fastigheter som NN enligt uppgift haft i uppdrag att férmedla.

Anmélaren i &rende med dnr 1 har sammanfattningsvis anfort foljande.

Hon betalade handpenning den 24 november 2011 och resterande del av kdpeskillingen den 2
februari 2012 till méklarforetagets bankkonto. Eftersom séljaren avled vid tidpunkten for
overlatelsen fick hon aldrig nagot képekontrakt eller nagot kdpebrev. NN skulle skicka
handlingarna till Lantméteriet men sa har inte skett.

Tva kopekontrakt som saknar underskrifter har fogats till anmélan.

Anmalaren i arende med dnr 2 har sammanfattningsvis anfort foljande.

Hon kopte en fastighet for tva ar sedan men har annu inte fatt lagfart. Maklaren har tagit emot
betalningen, men hon har inte fatt dokument som visar att hon &r agare till fastigheten.

Till anmélan har fogats ett undertecknat kopekontrakt dar parterna bland annat avtalat om
tilltrade till fastigheten den 25 maj 2011.

Anmadlaren i &rende med dnr 3 har sammanfattningsvis anfort foljande.
Han fick under sensommaren 2012 veta att en fastighet med stort renoveringsbehov var till

salu. Méklarforetaget A:s skylt satt pa fastigheten, men det fanns inte nagon annons. De
kontaktade NN och ldamnade ett bud som, enligt méklaren, accepterades av foretradare for
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séljaren som var ett dodsbo. Under hosten och vintern sokte de méklaren via e-post och
telefon for att fa besked om tilltradesdag m.m. De var oroliga for att byggnaden skulle skadas
under vintern, men NN lovade att han skulle dka till huset runt arsskiftet for att kontrollera
laget. Det har han emellertid inte gjort. De kontaktade 6verférmyndarndmnden som uppgav
att NN lamnat in bristfallig dokumentation och att drendet i namnden darfér avskrivits. Atta
manader senare har de sjalva genomfért 6verlatelsen. Trots att NN inte langre ar verksam
genom maklarforetaget A anvénder han denna logotyp i sin marknadsforing.

Maklaren

NN har underlatit att inkomma med yttrande trots att Fastighetsmaklarinspektionen skickat
honom tre forelagganden (den 10 april, 24 april och den 19 juni 2013) och lika manga
paminnelser (tva den 24 maj och en den 14 augusti 2013). Ingen av férsandelserna som
skickades med post har kommit i retur.

Fastighetsméaklarregistret

Fastighetsméklarinspektionen har meddelat NN tva varningar genom beslut den 26 augusti
2009 (dnr 4) och den 21 november 2012 (dnr 5). Forseelserna har bland annat omfattat
fortroenderubbande verksamhet och underlatenhet att upprétta obligatoriska handlingar i
formedlingsuppdrag (boendekostnadskalkyl respektive uppdragsavtal och
objektsbeskrivning).

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Enligt 28 § fastighetsmaklarlagen (2011:666) &r en registrerad maklare skyldig att lata
Fastighetsméklarinspektionen granska akter, bokforing och 6vriga handlingar som hor till
verksamheten samt att lamna de uppgifter som begars for tillsynen.

Enligt 29 § forsta stycket 3 samma lag ska Fastighetsméklarinspektionen aterkalla
registreringen for den méklare som handlar i strid mot sina skyldigheter enligt denna lag.
Bestammelsen har dverforts i huvudsak oférandrad fran 1995 ars lag. | forarbetena till den
lagen (prop. 1994/95:14 s. 70 anges foljande.

--- Den som inte féljer en anmaning att Iamna uppgifter eller som végrar att lata Fastighetsmaklarnamnden ta
del av handlingar i tillsynsarendet riskerar avregistrering. Eftersom utredningen i tillsynsarendet i ett sédant
fall hindras, maste ett beslut helt eller delvis fattas pa formella grunder.

En avregistrering kan naturligtvis i en del fall, beroende pa tillsynsarendets art, framstd som en omotiverat
strang reaktion pa exempelvis en maklares ovilja att besvara tillsynsmyndighetens forelaggande. Nar en
maklare vagrar att samarbeta i ett tillsynsarende bér dock som regel en avregistrering ske. Den principen bor
tillampas enhetligt och oberoende av vad som i tillsynsarendet laggs maklaren till last. En sa pass strang
héllning skall ses mot bakgrund av att en fungerande tillsynsverksamhet i hog grad ar beroende av att
utredningen i tillsynsarenden kan bedrivas skyndsamt och att beslut inte onddigtvis fordrojs. Méjligheten till
en kraftfull reaktion fran tillsynsmyndighetens sida 4r avsedd att oka respekten for tillsynsmyndighetens
arbete och dess foreldgganden och dérigenom bidra till en snabbare handlaggning av tillsynsarendena. En
avregistrering pa formella grunder ar naturligtvis inte ndgot som drabbar den méklare som lever upp till
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rimliga krav pa god fastighetsmaklarsed. Att inte besvara ett forelaggande fran tillsynsmyndigheten far
namligen anses sta klart i strid med god fastighetsmaklarsed.

Enligt 21 § ska maklaren verka for att koparen och séljaren traffar dverenskommelser i fragor
som behover l6sas i samband med Gverlatelsen. Om inte annat har avtalats, ska maklaren
hjalpa koparen och séljaren att uppratta de handlingar som behovs fér dverlatelsen.
Bestammelsen har dverforts oférandrad fran 1995 ars lag.

NN har, trots upprepade paminnelser, underlatit att besvara Fastighetsmaklarinspektionens
forelagganden. Han har darmed pa ett allvarligt satt asidosatt vad som dligger honom enligt
fastighetsmaklarlagen och god fastighetsméklarsed. Av uppgifterna fran anmélarna, som inte
bematts av NN, framgar dessutom entydigt att kritiken mot honom i forsta hand galler hans
passivitet och underlatelse att hjalpa kdparen och saljaren att uppratta de handlingar som
behovts for respektive 6verlatelse. NN har tidigare meddelats varning for liknande forseelser.
Annan pafoljd an avregistrering kan darfor inte vara aktuell.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (2011:666); ifragasatt handel
med fastigheter

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande

Fastighetsmaklarinspektionen avskriver arendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

Anmélaren

Fastighetsméklarinspektionen har mottagit en anonym anmalan som &r riktad mot
fastighetsmaklaren NN och hans tre soner MM, PP och RR. Anmalan avser ifragasatt
fastighetshandel. Till anmalan har fogats utskrift fran maklarféretaget A:s webbplats dar
bland andra NN och MM presenteras som fastighetsmaklare.

Handlingar m.m.

Enligt fastighetsinformation inhamtad fran foretaget B saldes den aktuella fastigheten av
kommunen C den 16 maj 2012. NN, MM, PP och RR forvérvade ¥-andel vardera och
kopeskillingen uppgick till 662 700 kr. Fastigheten dverléts till en bostadsrattsforening den 9
november 2012 for 1 350 000 kr. Fastighetsmaklarinspektionen noterade den 8 januari 2013
att marknadsforing av lagenheter i foreningen presenterades pa maklarforetaget A:s
webbplats.

Enligt fastighetsméklarregistret registrerades NN den 28 augusti 1997, PP den 2 augusti 2004
och MM den 12 juli 2012.

Méklarna
NN och PP har inkommit med yttranden och handlingar. De har sammanfattningsvis anfort
foljande.

Syftet med det gemensamma forvarvet av fastigheten var att inom familjen exploatera och i
framtiden langsiktigt forvalta en hyresfastighet. Tanken var att bilda ett gemensamt bolag.
Under tiden de sag 6ver majligheten att bebygga fastigheten blev de kontaktade av foretradare
for ett byggforetag och en dverlatelse genomfordes. Fastigheten har inte saluférts och ingen
av delagarna har tagit nagot initiativ till forsaljningen.

248



Arsbok 2013 Fastighetsmaklarinspektionens tillsynsarenden

2013-08-28:9

Bostadsratterna har marknadsforts av tva fastighetsméklare pa uppdrag fran
bostadsrattsforeningen. Maklarna &r egna foretagare som ar verksamma i méklarforetaget.

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Enligt 13 § fastighetsméklarlagen (2011:666) far en fastighetsmaklare inte bedriva handel
med fastigheter.

RR é&r inte registrerad fastighetsmaklare och star darfor inte under
Fastighetsméklarinspektionens tillsyn. MM registrerades den 12 juli 2012 , dvs. efter det
aktuella forvarvet. Han kan darmed pa den grunden inte anses ha bedrivit handel med
fastigheter i fastighetsmaklarlagens mening.

NN och PP har gjort gallande att den aktuella fastigheten forvarvades for ett langsiktigt
innehav. Utredningen i 6vrigt ger inte belagg for att forvarvet skett i rent vinstsyfte. Vad som
kommit fram i arendet ger inte anledning till ndgon ytterligare atgard fran
Fastighetsmaklarinspektionens sida. Arendet ska darfor skrivas av fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om kund-
kénnedom enligt lagen (2009:62) om atgarder mot penningtvétt och
finansiering av terrorism

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar fastighetsméklaren NN varning.
Bakgrund

| februari 2011 atog sig NN ett uppdrag att férmedla en fastighet. | en anmélan till
Fastighetsméklarinspektionen har kdparen av fastigheten bland annat gjort gallande att NN
anvénde sig av ett lockpris vid marknadsforingen av fastigheten, att NN iscensatte en falsk
budgivning och att NN lamnade oriktiga uppgifter om fastigheten.

Fastighetsméklarinspektionen har bland annat forelagt NN att till inspektionen inge kopior av
parternas identitetshandlingar.

Méklaren

NN har tillbakavisat kritiken och betraffande kontrollen av parternas identitet anfort bland
annat féljande. Hon kontrollerade inte séljarnas identitet da dessa var kanda for henne sedan
tidigare. Aren 2008, 2009 och 2010 hade hon &tagit sig att formedla uppdragsgivarnas
bostader. Hon hade &ven dessforinnan formedlat tva bostader for den ena uppdragsgivaren.
Hon kontrollerade kdparens identitetshandling, som hon fotograferade med sin mobiltelefon.
Datorn var trasig och inlamnad for reparation.

NN har till Fastighetsméklarinspektionen inlamnat en handling daterad den 17 september
2009 avseende kontroll av uppdragsgivarnas identitet. Till handlingen har fogats en kopia av
uppdragsgivarnas identitetshandlingar. Vidare har NN ingett en handling den 23 mars 2011
rorande kontroll av kdparens identitet, men ingen kopia av kdparens identitetshandling.

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Vid bedomningen av NN:s agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget &r den
numera upphdvda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdragsavtalet har
ingatts innan den nu gallande fastighetsmaklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Kundkannedom

Enligt 2 kap 2 § lagen (2009:62) om atgarder mot penningtvétt och finansiering av terrorism
(penningtvattslagen) ska fastighetsmaklaren vidta grundlaggande atgarder for att uppna
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kundkannedom vid etablering av en affarsforbindelse samt vid enstaka transanktioner som
uppgar till ett belopp motsvarande 15 000 euro eller mer.

Av 2 kap 3 § penningtvattslagen framgar att med grundlaggande atgarder for kundkannedom
avses kontroll av kundens identitet genom identitetshandling, registerutdrag eller pa annat
tillforlitligt satt, kontroll av den verkliga huvudmannens identitet samt inhdmtande av
information som affarsforbindelsens syfte och art.

Enligt 2 kap 13 § penningtvéttslagen ska en fastighetsméklare i minst fem ar bevara
handlingar och uppgifter som vidtagits for att uppna kundkannedom. Vidare framgar av 17 §
Fastighetsméklarinspektionens foreskrifter (KAMFS 2013:5) om atgarder mot penningtvatt
och finansiering av terrorism bland annat att dokumentationen ska — oavsett om den sker
elektroniskt eller i pappersform - bevaras pa ett sékert satt. Datumet for en vidtagen atgard ska
anges.

Fastighetsmaklarinspektionen finner att NN har underlatit att kontrollera uppdragsgivarnas
identitet i samband med att hon i februari 2011 ingick en affarsforbindelse med dessa. Hon
har harigenom inte fullgjort sin lagstadgade skyldighet att uppna kundkannedom. Den
omsténdigheten att hon tidigare haft uppdrag att férmedla uppdragsgivarnas bostéder och att
hon ar 2009 hade dokumenterat en kontroll av uppdragsgivarnas identitet medfor ingen
andring av hennes skyldighet att kontrollera uppdragsgivarnas identitet vid etableringen av
den nya affarsforbindelsen. Dessutom har NN underlatit att bevara en kopia av koparens
identitetshandling. Forseelserna motiverar Fastighetsmaklarinspektionen att meddela NN en
varning.

Det som i 6vrigt har kommit fram i arendet ger inte anledning till nagon étgard fran
Fastighetsméklarinspektionens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om uppgifter i
tva objektsbeskrivningar

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar fastighetsmaklaren NN varning.

Bakgrund

Koparna av tva bostadsratter i ssmma bostadsrattsférening har i tva anmélningar till
Fastighetsméklarinspektionen riktat kritik mot NN. Anmélaren i &rendet dnr 1 har kdpt
bostadsratten till lagenhet nr 19 i féreningen medan anmélarna i &rendet dnr 2 har kdpt
bostadsratten till Iagenhet nr 20. Anmalningarna innehaller samma slags klagomal, namligen
att N.N. i bland annat objektsbeskrivningarna av varje bostadsratt [amnat felaktig information
om féreningens skulder.

Anmalningarna
Anmélarna i de bada arendena har uppgivit att de kopt bostadsratterna i juni respektive juli
2011 av foretaget A och att NN var ansvarig maklare i formedlingarna.

Anmaélaren i &rendet dnr 1 har uppgivit att det av ett forsaljningsprospekt som hon fick av NN
vid visningen, framgick att bostadsrattsforeningens skulder uppgick till 3 000 000 kr. Det star
i kdpekontraktet att skulderna uppgick till 3 300 000 kr.

Anmalarna i arendet dnr 2 har uppgivit att det fanns information i prospektet som de fick med
sig efter visningen om att bostadsrattsforeningen hade langfristiga skulder pa 3 300 000 kr.

Anmalarna i bada drendena har uppgivit att nar féreningens arsredovisning for 2010 var klar
framgick det att skulderna uppgick till cirka 10 000 000 kr.

Maklaren

NN har genom yttranden i bada arendena och hanvisningar till inlagor till Allménna
reklamationsndmnden och Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd uppgivit
sammanfattningsvis foljande.

Det bestrids att han handlat i strid med sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen. | vart
fall ar forseelserna sa ringa att pafoljder kan underlatas.

Han fick den felaktiga uppgiften fran en fragelista som fyllts i av bostadsrattsféreningen. En
av fragorna pa listan var vilka langfristiga skulder som fanns. Det kan i efterhand konstateras
att denna frga hade ldmnats obesvarad av foreningen. Foreningens svar ”’3,3” sag dock ut att
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avse den fragan. Darfor angavs det i objektsbeskrivningarna att foreningens langfristiga
skulder uppgick till 3 300 000 kr. Det kan inte anses oaktsamt att missuppfatta foreningens
svar pa fragelistan. Det ska da sarskilt noteras att uppgifter om féreningens skulder inte &r en
sadan uppgift som maklare generellt har en skyldighet att kontrollera.

Anmalarna hade tillgang till den korrekta uppgiften om foreningens skuldséttning genom den
arsredovisning som tillhandaholls vid visningarna. Han hade inte sjéalv gatt igenom
arsredovisningen. Han saknade darfor anledning att ifragasatta uppgiften som han uppfattade
att foreningen hade lamnat i fragelistan. Hansyn ska aven tas till att den nya arsredovisningen
inte var fardigstalld och att revisorn inte velat lamna nagon information till honom. Slutligen
ska det noteras att sédljaren inte har invant mot uppgifterna nar denna tog del av
objektsbeskrivningarna.

Ovriga handlingar

Fastighetsméklarinspektionen har tagit del av bland annat bostadsrattsféreningens
arsredovisning for rakenskapsaret 2010, beskrivningar avseende de bada bostadsratterna,
prospektet avseende lagenhet nr 20, kdpeavtalet med en bifogad beskrivning avseende
lagenhet nr 19 och fragelistan fran foreningen rérande bada formedlingarna.

Av arsredovisningen 2010 framgar det att foreningens langfristiga skulder uppgick till cirka
10 000 000 kr.

| beskrivningen avseende ldgenhet nr 19 star det att foreningens langfristiga skulder i maj
2011 var 3 000 000 kr. I beskrivningen som fogats till kdpeavtalet for den lagenheten star det
att foreningens langfristiga skulder i maj 2011 var 3 300 000 kr.

| prospektet och beskrivningen avseende lagenhet nr 20 star det att foreningens langfristiga
skulder i maj 2011 var 3 300 000 kr.

Pé fragelistan har svaret ”Ja, 3,3” antecknats under fradgan “Finns lokaler i fastigheten? Om ja,
hur ménga? Ar samtliga uthyrda? Hur ldnga #r dessa kontrakt?”. Alldeles under svaret stalls
fragan ”Vad ar langfristiga skulder samt kassa & bank per dags dato?”, som har lamnats
obesvarad.

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Vid beddmningen av NN:s agerande i samband med de tva aktuella formedlingsuppdragen &r
den numera upphévda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdragsavtalen
har ingatts innan den nu gallande fastighetsmaklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Enligt 12 § fastighetsmaklarlagen (1995:400) ska fastighetsmaklaren utfora sitt uppdrag

omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren ska ta till vara bade séljarens
och koparens intresse.
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Enligt 18 § samma lag ska fastighetsmaklaren, nar férmedlingen avser en fastighet som en
konsument kdper huvudsakligen for eget bruk, tillhandahalla képaren en skriftlig beskrivning
over fastigheten. Beskrivningen ska innehalla vissa i lagen angivna uppgifter. Ofta anger
méklaren dven uppgifter som inte ar obligatoriska i beskrivningen. Har méklaren valt att ta in
uppgifter som inte ar obligatoriska i beskrivningen far de inte vara vilseledande i férhallande
till den information som har l&mnats till méklaren.

Det ar utrett att bostadsrattsféreningens langfristiga skulder vid formedlingarna uppgatt till
cirka 10 000 000, men att NN i beskrivningarna av de bada bostadsratterna angivit att
skulderna uppgick till 3 300 000 kr respektive 3 000 000 kr. NN har saledes upprattat
objektsbeskrivningar med felaktiga uppgifter om féreningens skulder, som han sedan
tillhandahallit bland annat képarna av de bada bostadsratterna. Det har rért sig om
betydelsefulla uppgifter om féreningens ekonomi och skillnaden har i bada fallen varit stor
mellan det uppgivna och det verkliga forhallandet. Fastighetsmaklarinspektionen anser darfor
att NN har begatt en forseelse av sa allvarligt slag att nagon annan pafoljd an varning inte kan
komma i fraga. Bedomningen forandras inte av att de felaktiga uppgifterna har berott pa att
han last fel i en fragelista eller att saljaren inte invant mot uppgifterna. Inte heller férandras
bedémningen av att arsredovisningen med riktiga uppgifter tillhandahallits vid visningarna.

Pafoljd

NN ska varnas for att han i objektsbeskrivningen av bostadsréatten till lagenhet nr 19 och
objektsbeskrivningen av bostadsratten till 1agenhet nr 20 har angett felaktiga uppgifter om
foreningens skulder. Var och en av dessa forseelser ar sa allvarlig att den skulle ha gett en
varning dven om den beddémdes separat.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (2011:666); fraga om hant-
verkares tillgang till lagenhet och kundkannedom

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar fastighetsméklaren NN varning.
Bakgrund

Anmalan

Genom Gverlatelseavtal den 19 januari 2012 formedlade NN en bostadsratt. Tilltradesdag
bestamdes till den 10 februari 2012. 1 en anmalan till Fastighetsmaklarinspektionen har
séljarna riktat kritik mot NN och i huvudsak gjort géallande att NN medverkat till att hant-
verkare anvant lagenheten som bostad fore avtalad tilltradesdag. | anmalan anfors bland annat
foljande.

NN fragade om saljarna kunde bevilja hantverkare tilltrade till Iagenheten fore den avtalade
tilltradesdagen for att mojligéra en planering av renoveringsatgarder. Séljarna medgav detta.
Den 7 februari 2012 fick séljarna besked om att hantverkarna hade flyttat in i l1agenheten.
Samtidigt fick de veta att bostadsrattsforeningen inte hade tagit emot nagon ansékan om
medlemskap. Saljarna kontaktade NN, som inte lamnade nagon godtagbar forklaring till att
hantverkarna flyttat in i lagenheten. Den 8 februari 2012 mottog styrelsen en ansékan om
medlemskap for koparen. Med anledning av att féreningens styrelse bland annat befarade att
NN hade egna intressen i bostadsratten stallde styrelsen vissa fragor till NN om vad som
forevarit betraffande hantverkarna. 1 sitt svar uppgav NN bland annat att det inte var frdga om
nagon andrahandsuthyrning och att hantverkarna skulle borja forst sedan képaren blivit
medlem. Kdparen beviljades inte medlemskap.

Ovrigt

Fastighetsméklarinspektionen har bland annat forelagt NN att till inspektionen ge in de
handlingar som utvisar att NN uppnatt kundkannedom enligt penningtvattslagstiftningen. |
arendet har NN endast ingett en kopia av kdparens korkort utan nagra anteckningar om
kontrollen av identitetshandlingen.

Méklaren

Séljarna gav hantverkarna tillstand till att slappa in dessa i lagenheten for att forbereda en
renovering av bostaden. Saljarnas pastaende om att hantverkarna anvant lagenheten for
bostadsandamal ar korrekt. Han lamnade dock inte nagot tillstand till att hantverkarna fick
anvanda lagenheten som bostad och har inte heller pa nagot satt gett dem tillgang till
lagenheten. Koparen uppgav for honom att hon Iat hantverkarna bosétta sig i Iagenheten
eftersom hon trodde att detta var méjligt. Ansékan om medlemskap sandes till bostads-
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rattsforeningen nagot senare an vad som ar brukligt. Detta beroende pa ett internt
missforstand pa maklarkontoret. En kontakt hade tagits med styrelsens ordférande som
uppgav att fragan om medlemskap inte utgjorde nagot hinder. Beslutet om att inte bevilja
medlemskap i bostadsrattsforeningen berodde pa styrelsens felaktiga uppfattning om att
koparen inte skulle bosétta sig i lagenheten och for att han felaktigt antogs for att inte vara den
verkliga huvudmannen i bostadsaffaren.

Méklarforetaget bytte it-leverantdr och i samband med det gick handlingarna sannolikt
forlorade. Nar méklarfortaget anlitade den forra it-leverantdren scannades vissa handlingar
och bevarades elektroniskt. | samband med denna arkivering rensades dven akterna pa vissa
dokument, daribland handlingar rérande identitetskontrollen. Han beklagar att handlingarna
inte star att finna, men vill samtidigt papeka att forlusten av de elektroniska handlingarna inte
berott pa omstandigheter som var hanférliga till honom. Identitetskontrollen av képaren
genomfordes i samband med att Gverlatelseavtalet undertecknades.

Fastighetsméaklarinspektionens beddmning

Hantverkares tillgang till Iagenheten

Utredningen i arendet ger inte belagg for att NN skulle ha brustit i sin omsorgsplikt eller pa
annat satt asidosatt god fastighetsméaklarsed i samband med att hantverkarna fick tillgang till
ldgenheten.

Kundkannedom

Enligt 2 kap. 2 § lagen (2009:62) om atgarder mot penningtvatt och finansiering av terrorism
(penningtvittslagen) ska fastighetsméklaren vidta grundlaggande atgarder for att uppna
kundkannedom vid etablering av en affarsforbindelse samt vid enstaka transanktioner som
uppgar till ett belopp motsvarande 15 000 euro eller mer.

Av 2 kap. 3 § penningtvattslagen framgar att med grundlaggande atgarder for kundkénnedom
avses kontroll av kundens identitet genom identitetshandling, registerutdrag eller pa annat
tillforlitligt satt, kontroll av den verkliga huvudmannens identitet och inh&mtande av
information som affarsforbindelsens syfte och art.

Enligt 2 kap. 11 § penningtvattslagen foljer att en verksamhetsut6vare inte far etablera en
affarsforbindelse eller utfora en enstaka transanktion om kundkannedom inte uppnas. Om
affarsforbindelsen redan etablerats enligt

2 kap. 9 8 samma lag ska den avslutas.

Enligt 2 kap. 13 § penningtvattslagen ska en fastighetsmaklare i minst fem ar bevara
handlingar och uppgifter som vidtagits for att uppna kundkannedom. Vidare framgar bland
annat av 17 § Fastighetsmaklarnamndens foreskrifter (KAMFS 2013:5) om atgarder mot
penningtvatt och finansiering av terrorism att dokumentationen ska - oavsett om den sker
elektroniskt eller i pappersform - bevaras pa ett sakert satt. Datumet for en vidtagen atgard ska
framga av dokumentationen.
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NN har inte inkommit med nagon dokumentation som visar att han har fullgjort sin skyldighet
att uppna kundkannedom avseende uppdragsgivarna. Detta motiverar en varning. Betraffande
koparen har NN enbart inkommit med en kopia av ett kérkort utan nagra anteckningar om
kontrollen av identitetshandlingen. Han har inte heller gett in ndgon annan dokumentation om
vilka atgarder han har vidtagit for att uppna kundkannedom avseende koparen och vilket
datum respektive atgard vidtogs. Fastighetsmaklarinspektionen finner att den bristfalliga
dokumentationen ger grund for en erinran.

Det som i dvrigt har kommit fram i drendet leder inte till nagon atgard fran
Fastighetsméklarinspektionens sida.

Pafoljd

NN ska varnas for avsaknaden av dokumentation om vidtagna atgarder for att uppna
kundkannedom med saljarna. Denna pafoljd inkluderar dven den bristfalliga dokumentationen
av vidtagna atgarder for att uppna kundkannedom avseende kdparen. Bedomd for sig sjalv
skulle det ha rackt med en erinran for denna forseelse.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om
anteckningar i journal och om felaktiga uppgifter i en anbudsférteckning

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar fastighetsméaklaren NN en erinran.
Utredning

Anmalan

| en anmalan till Fastighetsmaklarinspektionen har en kdpare av en bostadsrétt riktat kritik
mot NN:s agerande i samband med ett formedlingsuppdrag. Anmélaren gor huvudsakligen
géllande att NN:

e har antecknat honom som budgivare i en anbudsfdrteckning trots att han inte lamnat
nagot anbud pa bostadsratten och att han dessutom har noterats pa tva efterféljande
bud,

e underlatit att kontrollera hans mojligheter att finansiera forvarvet,
e inte skriftligen upplyst honom om det ansvar han haft for att undersdka objektet,
e inte har iakttagit sin raddgivnings- och upplysningsskyldighet gentemot honom och
e i Ovrigt dsidosatt sin omsorgsplikt.
Maklaren

NN har i sitt yttrande uppgett huvudsakligen féljande avseende den kritik som anmalaren har
riktat mot henne.

Anmalaren var anmald pa visningen i sitt eget namn och han kom dit med sin son och sin fru.
Pa visningen berattade anmalaren att det ar en av de forsta lagenheterna som han tittat pa. Han
sa daremot inte att han inte var intresserad av lagenheten. Hon beréttade for anmélaren och
dennes familj om hur budgivningen gar till. Dialogen férdes mest med hans fru och son da
anmalaren sjalv inte sa s3 mycket.

Nar budgivningen startade skickade hon forsta budet via sms. Da ringde anmalarens son upp
och beréttade att anmélaren var intresserad av ldgenheten och att de ville vara med och lagga
bud. Sonen framforde att budgivningen skulle ga via honom. Det &r inte ovanligt att
familjemedlemmar hjalper varandra, speciellt nar nagon av dem é&r dldre och inte har sa latt att
skicka och ta emot sms. Hon fragade om finansieringen var ordnad och fick till svar att den
var det.
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Anmalaren har papekat att han star med i budgivningen tva ganger i rad vilket har gjorts
genom ett felklick pa datorn. Anmaélarens son lade ett bud pa 1 300 000 kronor. Sedan la en
annan budgivare ett bud pa 1 350 000 kronor, vilket hon rakade lagga in pa anmalaren i
stallet. Man kan se i budlistan att hon inom 53 sekunder la in samma bud pa den rétta
budgivaren.

Vid kontraktsskrivningen medverkade hon, séljaren, séljarens flickvan, anmélaren och dennes
fru. De gick forst igenom objektsbeskrivningen, som alla fick ett exemplar av. Hon fragade
om anmaélaren ville ha en skriftlig berékning av boendekostnaderna, vilket han avbdjde. Sedan
fick alla parter var sitt exemplar av 6verlatelseavtalet. Anmélaren beréttade att han inte hade
nagra glasogon med sig. Hon laste varje paragraf hogt och forklarade sedan innebdrden av
varje paragraf. Hon beréattade tydligt vad det innebar att skriva under ett 6verlatelseavtal och
att man vid kop av en bostadsrétt har vissa rattigheter och skyldigheter. Hon férklarade dven
noga vad som hander om man haver avtalet. Vidare sa hon att ndr man skriver under avtalet ar
man bunden vid kopet. Innan parterna hade skrivit under avtalet fragade hon dem om de hade
nagra fragor och om de hade forstatt innebdrden av éverlatelseavtalet samt om det var nagot
de undrade 6ver. Inga av parterna hade nagra fragor, varpa de skrev under overlatelseavtalet.

Hon anser att det inte finns ndgon chans att anmalaren inte kan ha forstatt innebdrden av att
skriva under kontraktet.

| avtalet finns &ven en paragraf dar kOparen intygar att finansieringen &r klar, vilket anmélaren
och dennes fru gjorde nar hon laste igenom paragraferna i kontraktet. Det tog cirka en timme
for genomgangen av 6verlatelseavtalet och det anser hon inte ar relativt snabbt. Hon anser att
parterna i lugn och ro har fatt information om vad som star i avtalet och i
objektsbeskrivningen.

| ytterligare ett yttrande har NN anfort huvudsakligen foljande.

Som tidigare redogjorts for skrev anmélaren under ett kontrakt och kdpte den i &rendet
aktuella bostadsratten. Han véagrade sedan att betala handpenningen och inte heller vid
tilltradesdagen inkom nagra pengar. Saljaren havde darfor kopet skriftligen till kdparen sa att
de kunde pabdrja en ny forsaljning. Lagenheten saldes da till en ny kopare for ett lagre pris an
vad anmalaren kopte den for. Saljaren och anmélaren har haft advokater inkopplade och
henne veterligen har anmélaren tvingats betala mellanskillnaden till séljaren. Journalen &r nog
en sammanblandning av bagge affarerna.

Handlingar

Fastighetsméklarinspektionen har granskat uppdragsavtalet, objektsbeskrivningen,
overlatelseavtalen, de handlingar och uppgifter om atgarder som har vidtagits for att uppna
kundkannedom, anbudsfoérteckningen och journalen.

Foljande har konstaterats vid granskningen av journalen.

Det finns inga noteringar om att den forsta koparen varit i dréjsmal med betalningen av saval
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handpenningen som den resterande delen av képeskillingen. Inte heller har méklaren gjort
nagra noteringar om att séljaren har havt kdpet. | journalen saknas dven anteckningar om
overenskommelsen med saljaren om en omforsaljning av objektet.

Maklaren
Forelagd att yttra sig 6ver vad som konstaterats vid granskningen av journalen har NN anfort
huvudsakligen féljande.

Hon har inget bra svar pa varfor inte journalen har noteringar om att koparen varit i drojsmal
med betalningen och resterande del av kdpeskillingen eller vad som 6verenskommits
avseende en omforséljning och séljarens hévning.

Fastighetsméaklarinspektionens beddmning

Journalen

Enligt 20 § fastighetsméklarlagen (2011:666) ska en fastighetsmaklare fora anteckningar dver
formedlingsuppdraget — en sa kallad journal. Dokumentationen ska dverlamnas till
uppdragsgivaren nar uppdraget har slutforts.

| forarbetena till fastighetsmaklarlagen (prop. 2010/11:15 s. 61) anges féljande.

Det &r formedlingsuppdraget som ska dokumenteras. Skyldigheten omfattar uppgifter om nér uppdraget ingicks,
nér och pa vilket sitt en atgard vidtagits samt nar uppdraget upphor. Av sérskild betydelse &r anteckningar om de
forpliktelser som foljer av lagen, t.ex. utférandet av radgivnings- och upplysningsskyldigheten (se 16 §),
kontrollen av forfoganderatts- och inskrivningsforhallanden (se 17 §) samt tillhandahallandet av en
objektsbeskrivning (se 18 §).

Den journal som NN har gett in till Fastighetsmaklarinspektionen saknar uppgifter om att den
forsta koparen varit i dréjsmal med betalningen av saval handpenningen som den resterande
delen av kopeskillingen. Inte heller har hon gjort nagra noteringar om att séljaren har havt
kopet eller att en 6verenskommelse traffats med séljaren om en omférséljning av objektet.
Hon har dé&rigenom inte fullgjort sina skyldigheter enligt 20 8 fastighetsméklarlagen.
Forseelserna motiverar en erinran.

Anbudsférteckningen

NN har uppgett att hon i anbudsférteckningen rakat lagga in ett bud om 1 350 000 kronor
sdsom avgivet av anmalaren, i stallet for den budgivaren som lagt budet, och att hon inom 53
sekunder lade in budet pa den ratta budgivaren. Detta vinner stéd i anbudsforteckningen.
Daremot framgar det av anbudsforteckningen att hon inte tagit bort uppgiften om att
anmalaren lagt ett bud om 1 350 000 kr. Férseelsen motiverar en erinran

Pafoljd
Bristerna i journalféringen och anbudsforteckningen motiverar var for sig en erinran.
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Det som i 6vrigt har kommit fram i arendet ger inte anledning till nagon ytterligare atgérd fran
Fastighetsméklarinspektionens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om
underlatenhet att anteckna ett anbud i en anbudsforteckning, anteckning i
journal och 6verlamnande av skriftlig upplysning om det ansvar kdparen
har for att undersoka fastigheten

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar NN erinran.
Bakgrund

| en anmalan till Fastighetsmaklarinspektionen har tva spekulanter pa en fastighet riktat kritik
mot NN:s hantering av ett formedlingsuppdrag. Det ar huvudsakligen NN:s sétt att hantera
budgivningsprocessen som har ifragasatts. Anmalarna ska bland annat ha lamnat ett villkorat
bud och bett om att fa aterkomma med besked om villkoret behévdes, vilket maklaren inte
informerat séljarna om.

Handlingar i arendet

NN har pa Fastighetsméaklarinspektionens begaran gett in journalen, anbudsforteckningen och
den skriftliga information om det ansvar som kdparen har for att undersoka fastigheten som
overlamnats till koparen.

Fastighetsméklarinspektionen har vid granskningen av handlingarna funnit foljande.

Av saval anmalan som maklarens yttrande framgar att anmalarna har lamnat ett villkorat bud.
| anbudsforteckningen finns emellertid ingen notering om villkoret. Vidare har det hogsta
budet angetts till 180 010 kronor i en budgivning dar det néast hogsta budet som lamnats varit
1 800 000 kronor.

| journalen finns en notering om att maklaren informerat képaren skriftligen om dennes
undersokningsplikt. Noteringen ar daterad samma dag som kdpekontraktet undertecknades.

Méklaren

NN har i sitt yttrande tillbakavisat anmalarnas kritik. Betraffande det som har
uppmarksammats av Fastighetsméklarinspektionen i handlingarna i drendet har NN anfort
huvudsakligen foljande.

Avseende avsaknaden av en notering om villkoret i anbudsforteckningen ar det en olycklig

miss av henne, vilket hon beklagar. Villkoret har givetvis framforts till séljaren och koparen,
eftersom det ar just det som gjorde att séljaren beslutade att sélja till en annan spekulant.
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De slutliga kdparna hojde sitt bud ytterligare. Tyvérr saknas en nolla i anbudsférteckningen.

Vad géller noteringen i journalen om undersékningsplikten har koparen fatt informationen i
visningsmaterialet den 5 juni 2012.

Fastighetsméaklarinspektionens beddmning

Enligt 16 8§ andra stycket fastighetsmaklarlagen ska méaklaren skriftligen upplysa en kdpare
om det ansvar som denne har for att undersoka fastigheten och verka for att han eller hon fére
kopet gor eller later gora en sadan undersokning.

Enligt 20 § samma lag ska fastighetsmaklaren fora anteckningar 6ver formedlingsuppdraget,
en s.k. journal. Méklaren ska ocksa upprétta en forteckning éver de anbud som lamnas pa
fastigheten med angivande av anbudsgivarens namn, kontaktuppgifter, det belopp som bjudits
och tidpunkt for nar anbudet lamnades samt villkor for anbudet.

Journalen och anbudsférteckningen ska dverlamnas till uppdragsgivaren nar uppdraget
slutforts. Om ett dverlatelseavtal ingas, ska dven den som kopt eller salt fastigheten fa
dokumentationen nar uppdraget slutforts.

| propositionen 2010/11:15 s. 56 anges bland annat foljande avseende den skriftliga
upplysningen om koparens undersokningsplikt.

Skriftlighetskravet dr avsett att underlatta for koparen att ta till sig upplysningen. Koparen ska fa del av
informationen i s& god tid innan dverlatelseavtalet ingas att han eller hon har mojlighet att Iata undersoka
fastigheten.

Skriftlig information om undersdkningsplikten

Av journalen som NN har gett in till Fastighetsméklarinspektionen finns en notering om att
hon skriftligen informerat kbparen om dennes undersokningsplikt forst samma dag som
kopekontraktet undertecknades. Hon har emellertid i sitt yttrande anfort att hon 6verlamnat
sadan information den 5 juni 2012. Med anledning av vad NN har anfort finner
Fastighetsméklarinspektionen att det inte &r otvetydigt faststéllt att hon inte i tid fullgjort sin
skyldighet. NN ska darfor i denna del inte meddelas ndgon paféljd.

Journalen

NN har inte gjort nagon notering i journalen om att hon, den 5 juni 2012, skriftligen upplyst
koparen om det ansvar som denne har for att undersoka fastigheten. Hon har saledes inte
iakttagit sin skyldighet enligt 20 § fastighetsméklarlagen. For detta ska hon meddelas en
erinran.

Anbudsférteckningen

Det ar utrett att NN har upprattat en anbudsférteckning som saknar uppgift om att ett bud varit
villkorat. Nagot annat ar inte visat an att underlatenheten att notera villkoret for budet var ett
rent forbiseende. Det ar ocksa utrett att NN av férbiseende angett ett mottaget bud felaktigt i
anbudsforteckningen. Forseelserna renderar en erinran.
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Det som i 6vrigt har kommit fram i arendet ger inte anledning till nagon ytterligare atgard fran
Fastighetsméklarinspektionens sida.

Pafoljd
Bristerna i journalféringen och anbudsforteckningen motiverar var for sig en erinran.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om méklares
agerande som ombud

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar fastighetsméklaren NN varning.

Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarinspektionen har en kdpare av en bostadsrétt riktat kritik
mot NN. Kritiken gar huvudsakligen ut pa att maklaren har betalat ut deponerade medel till
séljaren i strid med depositionsavtalet, vilket medfort att lagenheten inte fardigstallts.

Anmélan
Varen 2010 annonserades flera lagenheter ut som var under uppférande. Hon tittade pa en
ldgenhet som visades av NN. Priset var 90 476 kronor per kvadratmeter.

Handpenningen betalades den 17 april 2010 och inflyttningsdatum bestdmdes till den 1
oktober samma ar. Detta datum kom dock att flyttas fram och hon blev tvungen att hyra en
andrahandslagenhet under tiden som lagenheten fardigstalldes.

Vid inflyttningen fanns mycket arbete kvar och hennes bankman uppmanade henne att inte
betala hela aterstoden av kopeskillingen. I samrad med méaklaren undertecknades ett
depositionsavtal med innebdrden att tio procent av képeskillingen skulle innesta pa maklarens
konto tills arbetet i Idgenheten var slutfort.

Méklaren betalade senare ut alla pengar utan att kontrollera om lagenheten var klar och utan
att informera henne. Mycket arbete aterstod nar pengarna betalades ut.

Varken séljare eller maklare har stéttat henne under byggandet och fardigstéllandet av
lagenheten, som fortfarande inte ar klar. Mycket arbete i lagenheten ar av sadan undermalig
kvalité att en fristdende besiktning som har gjorts av en besiktningsman har beraknat
kostnaden for fardigstallande och justering av fel till 250 000 kronor samt ytterligare for
ombyggnaden av dusch och badrum.

Handlingar i arendet

Fastighetsméklarinspektionen har vid granskningen av handlingarna i &rendet
uppmaérksammat att NN, med stod av en skriftlig fullmakt, har undertecknat ett
depositionsavtal och ett tillagg till képekontraktet for saljarens rékning.
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Maklaren

NN har i sitt yttrande tillbakavisat anmalarens kritik. VVad avser det férhallandet att NN
undertecknat depositionsavtalet och ett tillagg till kdpekontraktet for sdljarens rakning har hon
anfort foljande.

Den 15 oktober 2010 sammantraffade hon med anmalaren. Saljaren var inte personligen
néarvarande men han hade utrustat henne med fullmakt och séljarens foretradare NN fanns
tillganglig pa sin mobiltelefon. Hon hade ocksa infor motet informerats om vad parterna
kommit 6verens om dagen fore.

Da de traffades inledde anmalaren med att forklara att hon hade pratat med sin bank om
forseningen och att banken hade rekommenderat henne att halla inne hela aterstoden av
kopeskillingen i avvaktan pa fardigstallande. Hon var nu ocksa forargad Gver att
kopeskillingen hade okat i forhallande till det pris som angetts i kontraktet.

Anmélarens besked upprérde NN, som uppfattade att anmélaren forsokte lura honom. NN
ansag att de, dagen innan, hade kommit 6verens om hur de skulle hantera forseningen och
betonade att det var anmalarens eget fel att forseningen uppkommit. NN framholl att séljaren
inte skulle behdva bara ansvaret for att anmalaren hade bestéllt speciell badrumsinredning
fran Italien och annat med langa leveranstider. Han forklarade att séljaren for sin del kunde
franfalla avtalet och erbjod anmalaren att lamna tillbaka lagenheten, vilket hon inte ville. Efter
en del diskussioner erbjdd slutligen NN anmalaren att om hon betalade hela kopeskillingen
omedelbart sa kunde 1 000 000 kronor innesta pa maklarens konto till dess lagenheten hade
fardigstéllts. Detta arrangemang skulle sakerstalla att séljaren verkligen fick pengarna genast
lagenheten fardigstéllts och “’slapp tjafs”. Detta accepterade anmélaren.

Det var da depositionsavtalet gjordes upp aldrig tal om annat &n att de deponerade pengarna
skulle utbetalas omedelbart da lagenheten fardigstéllts. Med fardigstallande avsags
fardigstallande enligt kontraktet, det vill sdga enligt rumsbeskrivningen. Det var aldrig tal om
att anmélaren skulle godké&nna lagenheten for att utbetalningen skulle ske. Séaljaren menade att
anmalaren var skyldig att betala hela kopeskillingen direkt den 15 oktober 2010 och medgav
depositionsforfarandet som en ren eftergift. Hon fick intrycket att NN tappat fortroendet for
anmalaren och inte var beredd att lata betalningen vara beroende av anmalarens godkannande.

Det skriftliga depositionsavtalet uppréttades i all hast och blev kanske val kortfattat. Det
forandrar dock inte avtalets innehall.

Den 16 januari 2011 kontaktade anmalaren henne och begarde att fa de deponerade medlen
aterbetalda till sig. Hon trodde da att anledningen till anmalarens begéran var att hon visste att
lagenheten nu var klar och att depositionen darfor nar som helst kunde betalas ut till saljaren.
Anmadlaren var sjalvfallet medveten om att detta kunde ske utan sin medverkan. Hon
uppfattade det alltsa som att anmalaren forsokte lura henne att franga depositionsavtalet,
varfor hon hanvisade anmalaren till NN.

Den 22 mars 2011 kontaktades hon av NN, som meddelade att anmélarens lagenhet hade
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godkants vid slutbesiktningen och uppmanade henne att utbetala de deponerade medlen. Av
ett bilagt Utlatande over slutbesiktning” framgick att bland annat anmélarens ldgenhet var
fardigstalld. Eftersom villkoren i depositionsavtalet da var uppfyllt var det hennes skyldighet
att betala ut de deponerade medlen, vilket hon gjorde.

Fastighetsmaklarinspektionens bedémning

Vid bedémningen av NN:s agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget &r den
numera upphdvda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdragsavtalet har
ingatts innan den nu gallande fastighetsmaklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Enligt 15 § fastighetsméaklarlagen far en maklare inte foretrada kopare eller séljare som
ombud.

Maéklaren far dock ata sig begransade atgarder i den man god fastighetsméklarsed medger det.
Forbudet mot ombudsuppdrag géller i forsta hand “rena” ombudssituationer, det vill sdga nar
méklaren av uppdragsgivaren far fria hander att foretrada denne i anslutning till
formedlingsuppdraget. En grundlaggande forutsattning for att maklaren ska kunna ata sig ett
ombudsuppdrag med bibehallande av sin mellanmansstallning &r att den rattshandling det &r
fraga om inte &r tvistig mellan parterna. Parterna maste alltsa dessférinnan ha blivit ense om
villkoren (se proposition 1994/95:14 s. 80 och 81).

Av utredningen i drendet framgar att NN har haft i uppdrag att foretrada saljaren av det
aktuella objektet och att hon undertecknat tva avtal for saljarens rakning. Ett sadant agerande
star i direkt strid mot en uttrycklig regel i fastighetsméklarlagen och &r varningsgrundande.

Det som i 6vrigt har kommit fram i arendet ger inte anledning till nagon étgard fran
Fastighetsméklarinspektionens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om fastig-
hetsméaklares uppdrag att medverka vid omforsaljning, hantering av
deponerade medel, depositionsavtal och kundkdnnedom m.m.

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar fastighetsméklaren NN varning.
Bakgrund

Fastighetsméklarinspektionen har mottagit en anmalan mot NN fran en person som varit en av
flera deléagare till en fastighet. Anmaélaren har kritiserat NN bland annat for brister i samband
med méklarens medverkan vid Gverlatelser av objektet, hantering av deponerade medel och
underlatelse att uppratta vissa handlingar samt bristande information infor en
kontraktskrivning.

Anmélaren
Anmélaren har riktat omfattande kritik mot NN I huvudsak har anmalaren anfort foljande.

Den 17 juni 2009 forvéarvade han tillsammans med andra en del av en fastighet. Séljare var ett
byggfoéretag. Avstyckningen bestod av en prastgard och tva s.k. byggratter som enligt uppgift
fran saljaren var avstyckningsbara. Ett ar senare saldes objektet till bolaget A. NN
medverkade pa uppdrag av bolaget vid kontraktskrivningen. Fullgérandet av avtalet var bero-
ende av vissa villkor. En foretréddare for bolaget avled och efter en tid stod det klart att bolaget
inte skulle kunna fullfélja sitt kop p.g.a. dalig ekonomi.

Enligt kopekontraktet skulle bolaget A betala handpenning om 500 000 kr till méklarens
klientmedelskonto. Maklaren har meddelat att handpenningen aterbetalats till bolaget A.
Nagot samtycke fran séljarna har inte inhamtats for detta. NN har lamnat olika uppgifter om
hanteringen av handpenningen.

Séljarna var medvetna om att bolaget A hade “mycket begriansad ekonomisk kapacitet”. De
accepterade dérfor en “uppgorelse” om att NN och bolaget A skulle hitta en ny kopare.
Uppgorelsen som var muntlig innebar att vi/de skulle sdlja fastigheten 1 all vdsentlighet till
samma villkor som vi hade salt fastigheten till bolaget A”. Sdljarna accepterade darmed ett
lagsta pris om 8,5 miljoner kr och att alla 6verstigande intékter skulle delas med bolaget A
och NN.

Auvtalen med de nya kdparna skulle avspegla det avtal som séljarna hade i den forsta
overlatelsen. Den 2 maj 2011 fick anmalaren via e-post ett forslag pa kopeavtal som han inte
hade nagra invandningar mot. Han fick senare samma dag ett nytt avtal med kommentaren
”Hej! Lite fortydliganden men detta har koparen nu skrivit pa. Villkoren i 8 7 om att Séljaren
garanterar, att --- erlagts, darest sadan ersattningsskyldighet intréatt, savida parterna ej
avtalat annat i detta kontrakt hade &ndrats till Saljaren garanterar, att --- erlagts for den nya
tomten. Han ar inte séker pa att han skulle ha forstatt skillnaden dven om han lést avtalen i
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detalj vid undertecknandet. Bolaget B har dberopat avtalet for att kréva en reducerad
kopeskilling. Skillnaden visade sig vara véard 1 miljon kr. Han klandrar NN for att ha infort
andringen pa eget bevag och utan att informera om betydelsen av detta. Férandringen
upptéackte han forst vintern/varen 2012,

Préstgérden saldes i maj 2011 for 5 miljoner kr till privatpersoner och “byggritterna” séldes
vid samma tid till bolaget B for 4,3 miljoner kr. Efter en besiktning begérde kdparna av
prastgarden nedsattning av kopeskillingen med 200 000 kr.

Avstyckningskostnaden uppgick till 57 000 kr och kostnaderna for anslutning av fjarrvarme
och VA till 1 miljon kr. Tvist uppkom om hur éverlatelsen skulle slutligt regleras med
koparen av “byggritterna”.

Under vintern 2012 anlitades en advokat i syfte att na en forlikning med bolaget B.
Advokaten inriktade sig pa vem som var agare av fastigheten och uppmarksammade att det
inte upprattats nagot atergangsavtal med den forsta koparen, bolaget A. Det avtalet
upprattades forst i februari 2012.

Den 15 maj 2012 naddes en forlikning med koparen av avstyckningen, bolaget B. Den
innebar i praktiken att erhallen kopeskilling blev 3 440 000 kr mot den ursprungligt avtalade
som var 4 300 000 kr. Den indirekta kostnaden blev 500 000 kr.

NN:s agerande har lett till att saljarna och bolaget B i praktiken fatt dela pa en kostnad som
var overraskande for bada parter. Méklaren har stor skuld till att kopeskillingen reducerades.
Séljarna har inte fatt nagot gehor for sina krav pa ersattning fran méaklaren eller bolaget A.
Efter den 15 maj 2012 har anmalaren kommit med forslag pa hur tvisten skulle lsas, men
utan framgang. NN har inte svarat pa mejl eller telefon och méten har stéllts in.

NN har fornekat att han varit part. Méklaren har dock erként sig ha en “andel” av bolaget A:s
overskott. Efter forlikningen med képaren av avstyckningen har anmélaren sokt en 16sning pa
hur 200 000 kr skulle fordelas. Den 1 oktober 2012 fick han féljande besked fran NN; ”Som
jag sagt tidigare och vi kom &verens om sé har jag inte betalat ut hela beloppet, utan hilften”.
Nagot underlag fran méklaren har inte 6verlamnats.

Bolaget B har beviljats bygglov for att bygga 16 lagenheter. NN har fatt i uppdrag att
formedla dessa. Méklaren har haft skal att vara partisk och hade dessutom tidigare en relation
med bolaget A.

Anmalaren har sammanfattat sin kritik mot NN i sex punkter.

- att handpenningen i samband med 6verlatelsen till bolaget A aterbetalades till koparen
utan séljarnas/anmélarens vetskap,

- att ndgon handpenning inte betalades in av bolaget B i samband med overlatelsen av
avstyckningen och att saljarna inte uppmarksammades pa detta,

- att NN inte lamnade information om de férandringar som inforts i kOpeavtalet
avseende avstyckningen,

- att NN visat stor ovilja att diskutera tvisten om hur ett eventuellt 6verskott skulle
beréknas och fordelas mellan séljarna, bolaget A och méklaren sjalv,

- att avtalet om atergang upprattades forst i februari 2012 trots att “atergangen gjordes
muntligen redan vintern 2011 samt
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- att 100 000 kr utbetalades fran klientmedelskontot till bolaget A i december 2011 utan
att séljarna hade lamnat ndgot godkannande till detta. Det pagick en tvist mellan
parterna och méaklaren sjélv hade ”en andel av dessa pengar”. Forst i oktober 2012 fick
séljarna k&nnedom om att pengarna utbetalats.

Méklaren
NN har inkommit med yttranden i arendet. Han har, i de fragor som nu ar aktuella,
sammanfattningsvis besvarat Fastighetsméaklarinspektionens forelagganden pa foljande satt.

Uppdraget

Fastigheten &gdes av tio fysiska personer och ett fastighetsbolag (saljarparterna) med andelar
som varierade mellan 1/8 till 1/200. Samtliga var kommersiella aktérer. Han engagerades av
bolaget A for ett sa kallat skrivuppdrag. Ett kopekontrakt avseende ett arealforvérv tecknades
mellan saljarparterna och bolaget A i juli 2010. K6pet har atergatt pa grund av att ett villkor i
kontraktet inte blivit uppfyllt. Det var primért kdparen som skulle anvisa en ny kopare till
sdljarparterna. Han skulle ta viss del i arbetet och hade i varje fall ett "konkludent uppdrag”
fran séljarparterna att bista bolaget A med detta. Saljarparterna har genomfort tva dverlatelser
i maj 2011, dels den sa kallade prastgarden och dels den obebyggda delen. Bada avser
arealforvarv.

Atergéngen

Den gemensamma partsavsikten var att kopet skulle hallas svavande till tilltradesdagen den
21 februari 2011. Nar det vid den tidpunkten kunde konstateras att villkoret inte var uppfyllt
atergick kopet. Villkoret var formulerat sa att det var automatiskt verkande, det vill sdga det
kravdes inte nagon aktivitet i form av en begaran om atergang. Villkoret var inte uppfyllt per
tilltradesdagen darmed var avtalet en nullitet. Séljarparterna var fullt medvetna om att kdpet
hade atergatt.

Handpenningen har inte redovisats till séljarparterna eftersom kopet var villkorat fram till
tilltradesdagen. Nar det visade sig att kdpet inte blev giltigt — vilket parterna var éverens om —
aterbetalades handpenningen till bolaget A den 23 februari 2011.

Det kan finnas ett varde i att dokumentera aven nulliteter. Atergdngen dokumenterades sedan
saljarparterna framstallt 6nskemal om detta.

Saljarparterna var lagfarna dgare och hade rétt att forfoga 6ver fastigheten. Han kontrollerade
forfoganderdatten i fastighetsregistret.

Genomgang av kontrakt

Fragan om séljarparternas garanti for anslutningsavgifter diskuterades grundligt innan
kopekontrakt tecknades med bolaget B avseende avstyckningen. Ett kontraktsforslag sandes
over till parterna i god tid innan det var dags att underteckna kontraktet.

Handpenning avseende avstyckningen

Bolaget B, som var kdpare av avstyckningen, betalade inte den avtalade handpenningen. Det
stammer att han inte uppméarksammade detta omgaende. Saljarparterna informerades dock i
god tid fore tilltradet om att ndgon handpenning inte hade betalats. Vid tilltradet betalades
hela képeskillingen.
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Redovisning av handpenning

Handpenningen avseende prastgarden uppgick till 500 000 kr. Den redovisades genom att
300 000 kr utbetalades till saljarparterna och 200 000 kr till bolaget A som erséattning for
formedlingsarbetet. Likvidavrakningen undertecknades av séljarparterna. Sedermera
instruerade bolaget A honom att utbetala ytterligare 100 000 kr till saljarparterna. Han
uppfattade att syftet var att undvika en tvist. Betréffande de resterande 100 000 kr uppkom
oenighet mellan bolaget A och dddsboet efter bolagets tidigare dgare. Han beholl beloppet pa
uppdrag av bolaget A och dodsboet.

Han har inte lanat ut pengar eller foretratt bolaget A och har enbart agerat som budbérare
mellan parterna. Han har inte haft ekonomiska intressen med bolaget A pa nagot annat satt &n
att han hoppades komma i fraga for att formedla de fastigheter som avstyckades fran
stamfastigheten.

Ersattning for uppdragen
Han har erhallit ersattning fran bolaget A for skrivuppdraget och han har fatt provision fran
bolaget B avseende formedlingen av styckningslotten.

Kundkannedom
Id-kontrollen har inte skotts enligt regelverket.

Handlingar
Fran inskickade handlingar har noterats féljande.

Anmadlaren
Anmélaren har bland annat gett in en kopia av kdpekontraktet mellan saljarparterna och
bolaget A. | kontraktet, som undertecknades den 23 juli 2010 med avtalat tilltrdde senast den

21 februari 2011, finns bland annat féljande villkor;

8§ 14 Ovriga villkor och bestéllelser

Detta avtal villkoras av att byggratt pa hela fastigheterna, enligt deltaljplanens beslut och bestammelser, erhalles.
Likval villkoras avtalet att bygglov erhalls enligt ovan. --- Om avtalet gar ater har ingen av parterna nagon ratt
att stalla skadestandsansprék p& motparten. Detta avtal ersétter da tva tidigare kopekontrakt om avstyckning och
byggrattsavtal.

Anmalaren har ocksa kommit in med en kopia av ett depositionsavtal avseende samma
overlatelse. Avtalet, som innehaller en hanvisning till det aktuella svavarvillkoret i
kopekontraktet, har undertecknats den 23 juli 2010 av foretradare for saljaren och kdparen
samt av NN.

Méklaren
NN har pa Fastighetsméaklarinspektionens begaran gett in vissa handlingar som uppréttades i
samband med overlatelserna.

| kopekontraktet mellan séljarparterna och bolaget B avseende avstyckningen, som
undertecknades den 2 maj 2011 med avtalat tilltrade senast den 31 oktober 2011, finns

foljande dverenskommelse om handpenning.
81 Kopeskillingens erlaggande
Betalar handpenning 2011-06-02 till [méklarforetagets] klientmedelkonto --- 200 000 kr
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| kopekontrakt mellan séljarparterna och tre privatpersoner avseende prastgarden, som
undertecknades den 8 maj 2011 med avtalat tilltrade senast den 31 oktober 2011, finns

foljande dverenskommelse om handpenning.
8 1 Kopeskillingens erlaggande
Betalar handpenning 2011-05-20 till [méklarforetagets] klientmedelkonto--- 500 000 kr

Likvidavrakningar avseende Gverlatelserna av prastgarden och avstyckningen har
undertecknats av parterna den 7 december 2011 respektive den 15 maj 2012. | den forsta
avrakningen anges bland annat f6ljande;

Kdpeskilling enligt kontraktet 2011-05-08 5 000 000 kr

Erlagd handpenning 500 000 kr
Handpenning enligt kvittens erlagd till saljaren 2011-12-07 - 300 000 kr
Handpenning utbetalat till maklare/[bolaget A] 2011-12-07 - 200 000 kr
Ovrigt

Nedsattning av kopeskilling efter besiktning och tillaggsavtal - 200 000 kr
Att erhélla kontant av koparen pa tilltradesdagen 4300 000 kr

Fran NN har det inkommit ett utdrag fran Bolagsverket avseende bolaget A och bolaget B
samt kopior av kérkortshandlingar avseende tva av delédgarna som var séljarparter, tre
privatpersoner som var kdpare av prastgarden samt en foretradare for bolaget A.

NN har betraffande begérda handlingar forklarat att han inte upprattat nagot skriftligt
depositionsavtal mellan honom, bolaget A och dddsboet. Det skriftliga depositionsavtalet
avseende Overlatelsen till bolaget B har inte kunnat hittas.

Anmadlaren
Anmalaren har gett in kompletteringar i drendet. Fran ett meddelande som sants via e-post den

28 november 2012 med NN som avsandare noteras foljande;

--- Jag har inte gjort nagot fel i ndgot hanseende, och er dndring av er inte vilja att fullfélja avtalet med [bolaget
A] antagligen pga dndrade forhallande mot [bolaget B] och forsiljningen av tomten har jag ingen del i. Den kan i
vérsta fall vara sa att fordringsagaren efter [bolaget A] valjer att krava er pa de 100 000 kr de har ratt till enligt
overenskommelsen mellan er och [bolaget A].

S& kanske borde ni vara ndjda med att ha prutat 50 % pa [bolaget As] ersattning, istéllet for att ni havdat att
nedsattning av ersattningen ska ske, det ar lite olika bud pa det! DA jag forsokt halla bada parter tillgodo och
endast utbetalat halften till er var s anser jag att jag verkat for er bada i min forrattning sdsom hjélpreda till
[bolaget A].

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Vid bedémningen av NN:s agerande i samband med de aktuella skrivuppdragen ar den
numera upphévda fastighetsmaklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom avtalen har ingatts
innan den nu gallande fastighetsmaklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Atergang av det forsta kdpekontraktet

Anmalaren har kritiserat NN for dennes agerande i samband med atergangen av det
kopekontrakt som tecknades mellan saljarparterna och bolaget A samt for att atergangen inte
dokumenterades. Vidare har anmalaren kritiserat NN for att denne aterbetalat handpenningen
till koparen utan samtycke fran saljarparterna.
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NN har invant att villkoret var automatiskt verkande, att det inte kravdes nagon begéaran om
atergang fran en part och att handpenningen har aterbetalats till képaren i enlighet med avtalet
och parternas 6verenskommelse.

Av kopekontraktet framgar att kopet villkorats av att byggratter och bygglov beviljats. NN:s
uppdrag betraffande handpenningen har dokumenterats i ett depositionsavtal.

Fastighetsméklarinspektionens utgangspunkt ar att om en fastighetsméklare beslutar att
utbetala handpenningen till den som han anser vara ratt mottagare bor detta inte ske utan att
motparten informeras.

Vid beddmningen av en maklares agerande far omstandigheter som ar graverande for
méklaren laggas till grund for disciplinara atgarder endast om dessa kan slas fast otvetydigt
(jfr RA 1996 ref. 83). | drendet star ord mot ord om vad som foregétt aterbetalningen.
Utredningen i dvrigt ger inte beldagg for att NN skulle ha asidosatt sina skyldigheter da han
redovisade handpenningen till koparen eller att han pa nagot annat satt i samband med
atergangen agerat i strid med vad som avtalats mellan parterna.

Information i samband med kontraktskrivning

Anmalaren har gjort gallande att NN infort andringar i kdpekontraktet pa eget bevag och utan
att informera séljarparterna om detta. NN har invant att saljarparternas garanti diskuterades
fore kontraktskrivningen och att forslaget sants till parterna i god tid innan avtalet under-
tecknades.

| drendet star ord mot ord om férhallandena kring kontraktskrivningen i samband med den
aktuella 6verlatelsen. Fastighetsmaklarinspektionen anser darfor att det inte finns grund for att
besluta nagon paféljd i denna del.

Utebliven inbetalning av handpenning

NN har vitsordat att han inte omgaende uppméarksammade att koparen av avstyckningen inte
betalade handpenningen. Han har gjort géllande att han i god tid fore tilltradet ska ha
uppmarksammat saljarparterna pa detta.

En fastighetsmaklare har inte nagot sjalvstandigt ansvar for att koparen erlagger
handpenningen. Det aligger dock en méaklare som atagit sig att forvalta pengarna pa sitt
klientmedelskonto att kontrollera om nagon betalning influtit senast den sista betalningsdagen
och vid utebliven betalning snarast meddela saljaren. Motsvarande ansvar bor aligga en
méklare i ett sa kallat skrivuppdrag.

Enligt kopekontraktet skulle handpenningen betalas in en manad efter kontraktskrivningen,
dvs. i juni 2011. Av NN:s egna uppgifter framgar att han forst infor tilltradet, som enligt
avtalet skulle genomforas senast i oktober, uppméarksammat séljarparterna pa den uteblivna
betalningen. Genom att inte kontrollera betalningen av handpenningen i ratt tid och snarast
meddela séljarna har NN brutit mot god fastighetsmaklarsed. Fastighetsméklarinspektionen
bedémer att denna underlatenhet motiverar en varning.
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Redovisning av handpenning

Fastighetsméklarinspektionen prévar inte tvister och avgor inte heller fragor som ror
maklarens rétt till ersattning. Daremot kan inspektionen préva om méklaren handlat pa ett satt
som ar forenligt med god fastighetsméklarsed.

Anmalaren har kritiserat NN for att 100 000 kr utbetalats fran maklarens klientmedelskonto
till bolaget A i december 2011, utan att saljarparterna fick kannedom eller hade lamnat nagot
godkannande till detta. NN har tillbakavisat kritiken. Han har gjort gallande att han forst
redovisat inbetalade medel i enlighet med parternas 6verenskommelse och darefter utbetalat
ytterligare 100 000 kr till saljarparterna efter instruktioner fran bolaget A.

Enligt séljarens likvidavrakning avseende Gverlatelsen av prastgarden daterad den 7 december
2011 har 200 000 kr av handpenningen utbetalats samma dag till méaklaren och bolaget A.

Fastighetsméklarinspektionen finner att utredningen i &rendet inte ger beldgg for att NN skulle
ha asidosatt sina skyldigheter i samband med redovisningen i denna del.

Depositionsavtal

Nar en fastighetsmaklare tar emot medel for forvaltning pa klientmedelskontot blir han
redovisningsskyldig for dessa. Maklaren ska darfor se till att det finns en klar och tydlig
overenskommelse om hur och nér deponerade medel ska utbetalas. En fastighetsméklare ar
enligt 7 § fastighetsmaklarlagen skyldig att lata Fastighetsmaklarinspektionen granska akter
m.m. som hor till verksamheten. Det innebar att maklaren har en skyldighet att ge in alla de
handlingar som kan vara av betydelse i samband med tillsynen.

NN. har medgivit att han inte har tillgang till det depositionsavtal som ska ha upprattats i
samband med overlatelsen fran saljarparterna till bolaget B. Genom att inte sakerstalla att
denna typ av dokument arkiverats eller bevarats pa ett tillfredsstallande satt har NN asidosatt
sina skyldigheter enligt god fastighetsméklarsed. NN har &ven vitsordat han inte upprattat
nagot skriftligt depositionsavtal for det uppdrag han hade av bolaget A och foretradare for
dddsboet i samband med den slutliga utbetalningen av handpenningen betraffande
prastgarden. Enligt Fastighetsméklarinspektionen borde NN ha verkat for att ett skriftligt avtal
upprattades i detta avseende. Bada forseelserna ger grund for varning.

Kundkannedom

Enligt 2 kap. 2, 3, 6, 9 och 11 88 lagen (2009:62) om atgarder mot penningtvétt och
finansiering av terrorism (penningtvattslagen) ska fastighetsmaklaren vidta grundlaggande
atgarder for att uppnd kundkannedom vid etableringen av en affarsforbindelse. Med
grundlaggande atgarder for kundkéannedom avses bland annat kontroll av kundens identitet
genom identitetshandling, registerutdrag eller pa annat tillforlitligt satt. Kontrollen av kunden
ska vara slutford innan affarsforbindelsen etableras. For sa kallade distanskunder galler krav
pa skarpta atgarder for att uppna kundkannedom.

NN har medgivit att identitetskontrollen inte har skotts enligt regelverket. Han har till sitt
yttrande fogat kopior av kérkort avseende tva av totalt elva uppdragsgivare, tre privatpersoner
som var kopare av prastgarden och en foretradare for bolaget A samt registerutdrag avseende
bolaget A och B. Handlingar och noteringar om atgarder som vidtagits for att uppna kund-
k&nnedom saknas helt avseende flertalet delégare och foretrddare for bolagen. Dessutom
saknar inskickade handlingar datum och andra noteringar om den kontroll som ska ha utforts.
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NN har, genom att medverka vid tre kontraktskrivningar utan att forst uppna kundkannedom
betraffande samtliga deldgare och respektive kdpare, asidosatt sina skyldigheter enligt
penningtvéttslagstiftningen. Fastighetsmaklarinspektionen gor bedémningen att han ska
meddelas en varning for dessa brister.

Ovrigt
Det som har kommit fram i Gvrigt ger inte anledning till nagon atgard fran Fastighets-
maklarinspektionens sida.

Pafoljd

NN meddelas varning for brister i samband med ett dtagande att halla handpenning deponerad
pa klientmedelskontot, for sin underlatelse att verka for ett depositionsavtal och for att inte ha
bevarat ett sddant avtal som upprattats i verksamheten samt for att ha asidosatt sina
skyldigheter enligt penningtvattslagstiftningen.

275



Arshok 2013 Fastighetsmaklarinspektionens tillsynsarenden

2013-09-25:8

2013-09-25:8

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om ansvarig
méaklare och atgarder for att uppna kundkannedom enligt lagen (2009:62)
om atgarder mot penningtvatt och finansiering av terrorism

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande

Fastighetsméklarinspektionen meddelar fastighetsméklaren NN varning.
Fastighetsméklarinspektionen avskriver arendet betraffande fastighetsméklaren MM.
Bakgrund

| en skrivelse till Fastighetsméklarinspektionen har Kritik riktats mot NN och MM for deras
agerande i samband med formedlingen av en bostadsrattslagenhet.

Anmalan
Anmélaren, som var kdpare av bostadsratten, har bland annat anfort féljande.

Det har varit svart att veta vem av de angivna maklarna som varit att betrakta som ansvarig
for uppdraget. | handlingarna anges att NN var ansvarig maklare. Det var hon som hade hand
om visningen. Fore kontraktskrivningen framférde han en énskan om att fa andra
agareforhallandena mellan kontraktet och tilltradet pa ett sddant satt att bade han och hans
sambo skulle anges som halftenagare till Iagenheten. Det skulle enligt NN inte vara nagot
problem. I slutet pa augusti kontaktade han NN med sin 6nskan om andring av
agarforhallandena. Hon bad att fa aterkomma eftersom hon inte visste vad hon skulle gora.
Efter tva meddelanden till NN per telefon ringde en person fran maklarbyran for NN:s
rakning. Han fick da veta att ingen vid méklarbyran ville vara behjélplig med att skriva ett
tillagg pa det sdtt han 6nskade eftersom det inte gick “rent juridiskt”. Det stdllde till
extraarbete for honom, som fatt silja halften av lagenheten till sin sambo i efterhand. Detta
har aven medfort kostnader for honom i form av skrivningsarvode och extra 6verlatelseavgift
till féreningen. Han har inte ndgon gang i samband med kopet behovt visa sin legitimation.

Maklaren NN

Den 15 juli 2012 visade hon lagenheten fér anmalaren och hans sambo. Pa eftermiddagen gav
anmadlaren ett bud pa lagenheten och meddelade att budet endast gallde under dagen. Saljaren
valde att godta budet och kontraktskrivning dgde rum pa kvallen samma dag. Anmaélaren
uppgav i samband harmed att det endast var han som skulle anges som kdpare, men att det
eventuellt senare kunde bli aktuellt att d&ven hans sambo skulle anges som halftendelé&gare.
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Anmalaren har tidigare varit registrerad som fastighetsméklare och han var kand av henne och
hennes arbetsgivare MM. Hon anser att anmaélaren stressade fram ett kop. Detta medférde att
hon inte tog nagon kopia pa hans identitetshandling. Hon anser emellertid att hon gjort vad
som kravs for att uppna kundkannedom. Fére tilltradet ringde anmélaren och uppgav att han
Onskade &ndra &garandelarna avseende lagenheten. Hon kontaktade Méklarsamfundets jurister
som bestamt avradde fran denna andring. De foreslog i stéllet att det skulle upprattas ett
gavobrev efter tilltradet.

Maklaren MM
Det var NN som var ansvarig for uppdraget. Da hon slutade pa maklarforetaget fore tilltradet
av den aktuella lagenheten blev han ansvarig for uppdraget.

Handlingar
NN har bland annat inkommit med kopior av uppdragsavtalet, journalen och av
uppdragsgivarens korkort samt utskrifter fran Internet betraffande koparen.

| uppdragsavtalet anges foljande betraffande erséttare.

Om fastighetsmaklaren pa grund av semester, sjukdom eller av annan orsak &r férhindrad att
utfora del av uppdraget, godkanner uppdragsgivaren att fastighetsméaklarkollega ensam
bitrader att utfora den aktuella delen av uppdraget.

Till sitt yttrande har NN fogat en kopia av séljarens korkort. | journalen anges att NN utfort en
identitetskontroll betraffande séljaren den 7 juni 2012.

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Kénnedom om vem som var ansvarig maklare

Ett formedlingsuppdrag ar ett personligt uppdrag for méklaren. Nar en maklare atar sig ett
uppdrag har han eller hon ett ansvar for att det kan fullféljas. Att méklarens anstallning
upphdr innebér inte att dennes ataganden gentemot uppdragsgivaren ocksa upphor.

| 20 § fastighetsmaklarlagen (2011:666) anges bland annat att fastighetsmaklaren ska fora
anteckningar over formedlingsuppdraget. Av dessa journalanteckningar framgar att NN
medverkat i det aktuella uppdraget fran den 7 juni 2012, nar uppdragsavtalet traffades, fram
till den 1 oktober samma ar nar tilltradet dgde rum. Vissa atgarder har utforts av MM, men
den dvervégande delen har utforts av NN. Fastighetsmaklarinspektionen finner darfor inte att
det finns belagg for anmalarens kritik om att det har ratt oklarhet om vem som varit ansvarig
méklare.

Kundkannedom

Enligt 2 kap. 2 § lagen (2009:62) om atgarder mot penningtvatt och finansiering av terrorism
(penningtvittslagen) ska fastighetsméklaren vidta grundlaggande atgarder for att uppna
kundkannedom vid etableringen av en affarsforbindelse samt vid enstaka transaktioner som
uppgar till ett belopp motsvarande 15 000 euro eller mer. Med grundlaggande atgarder for
kundkannedom avses enligt 2 kap. 3 § forsta stycket penningtvattslagen kontroll av kundens
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identitet genom identitetshandling, registerutdrag eller pa annat tillforlitligt satt, kontroll av
den verkliga huvudmannens identitet samt inhdmtande av information om affarsforbindelsens
syfte och art.

Av 2 kap 9 § samma lag framgar att kontrollen av kunden ska vara slutférd innan
affarsforbindelsen etableras eller den enstaka transaktionen utfors. Det anges vidare i 2 kap. 9
§ att en verksamhetsut6vare i minst fem ar ska bevara handlingar och uppgifter om atgarder
som vidtagits for att uppna kundkannedom.

Den 1 juli 2013 tradde Fastighetsméklarinspektionens foreskrifter (KAMFS 2013:5) om
atgarder mot penningtvatt och finansiering av terrorism i kraft (penningtvattsforeskrifterna). |
de delar som &r aktuella i detta arende har foreskrifterna motsvarande innehall som i de
upphavda foreskrifterna, om an nagot annorlunda formulerade.

| 5 § av penningtvattsforeskrifterna anges att om kunden dr en fysisk person och personligen
nérvarande ska fastighetsméklaren kontrollera denna persons identitet genom dennas korkort,
pass, identitetskort eller motsvarande identitetshandling som har utfardats av en myndighet
eller pa nagot annat tillforlitligt satt. 1 andra stycket samma bestammelse anges att om kunden
saknar sadana identitetshandlingar kan identitetskontrollen utfardas med ledning av andra
dokument som innehaller uppgifter om kundens namn och personnummer eller motsvarande.

Av 17 § i penningtvattsforeskrifterna foljer bland annat att fastighetsmaklaren ska
dokumentera de vidtagna atgarderna for att uppna kundkannedom. Det ska framga av
dokumentationen vilket datum respektive atgard vidtogs. De identitetshandlingar m.m. som
har anvants for att kontrollera kundens identitet ska dokumenteras genom en kopia.
Dokumentationen ska — oavsett om den sker elektroniskt eller i pappersformat — bevaras pa ett
sékert sétt.

Det finns i journalen en notering om att NN har utfort en identitetskontroll betraffande
séljaren den 7 juni 2012, vilket & samma dag som nar uppdragsavtalet tecknades. Hon har
gett in en kopia av uppdragsgivarens korkort med noteringen “’sdljare [den aktuella
bostadsrittens adress]” och NN:s namnteckning. Utredningen visar inte annat &n att NN har
kontrollerat uppdragsgivarens identitet innan affarsforbindelsen etablerades.
Fastighetsmaklarinspektionen finner att det inte finns anledning att meddela henne nagon
pafoljd i denna del.

NN har i sitt yttrande hénvisat till att kdparen sedan tidigare var kand av henne och hennes
arbetsgivare. Den handling som lamnats in avseende koparen ar ett utdrag fran Internet.
Handlingen uppfyller inte de krav som uppstélls pa en identitetshandling eller annan handling
som kan anses motsvara en sadan handling. Fastighetsmaklarinspektionen gor darfor den
beddmningen att NN ska meddelas varning for att hon har uppréttat ett kopekontrakt och
medverkat vid kontraktskrivningen i samband med den aktuella 6verlatelsen (utfort en
transaktion) utan att ha uppnatt kundkannedom betraffande koparen.
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Det som i 6vrigt har kommit fram i arendet leder inte till ndgon atgérd fran
Fastighetsméklarinspektionens sida.

Arendet ska avskrivas betraffande MM.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om méklarens
upplysningsskyldighet om skador pa en fastighet

Fastighetsmaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar NN varning.
Bakgrund

Fastighetsméklarinspektionen har initierat ett tillsynsarende avseende NN med anledning av
ett beslut i Allmanna reklamationsnamnden (ARN) den 30 november 2012.

Sammanfattning av Allménna reklamationsnamnden beslut

Av ARN:s beslut framgar bland annat foljande. Anmaélaren forvarvade fastigheten den 24
september 2011 for 2 230 000 kr. Drygt en manad tidigare hade en annan spekulant
genomfort en dverlatelsebesiktning av fastigheten. Besiktningen fick till foljd att saljaren kort
darefter Iat genomfora ytterligare en besiktning av fastighetens grund som redovisades i den
sa kallade anmodansrapporten. Efter denna rapport valde den forste koparen att hoppa av
kopet.

Anmalaren blev darefter av NN tillfragad om han ville kopa fastigheten. NN berattade om
overlatelsebesiktningen men sade inte nagot om anmodansrapporten. Forst den 25 november
2011 fick han information om den. Av rapporten framgar att fukthalten i tradetaljer ar 26-27
procent och att det finns missfargningar i blindbotten samt att besiktningsteknikern hade
lamnat information om en sa kallad krypgrundsavfuktare. Anmaélaren har latit genomfora
ytterligare besiktningar efter kopet och det har framkommit att bjalklaget maste bytas ut. En
byggfirma har uppskattat kostnaden for det arbetet till 350 000 kr. Han anser att kdpet inte
gatt till pa ett korrekt satt. Om han fatt tillgang till samtliga rapporter hade priset och beslutet
blivit ett annat. Att besiktningen av grunden (anmodansrapporten) var betydelsefull visar de
faktum att den forste kdparen valde att hoppa av nar denne fick kdnnedom om rapportens
innehall.

ARN gjorde i sitt beslut den bedémningen att NN kande till att det funnits en sa kallad
anmodansrapport med uppgifter om rotskador pa en fastighet som hon haft i uppdrag att
formedla. NN hade trots vetskapen om rapporten inte informerat kdparen om densamma.
ARN fann att NN, genom att inte informera om innehallet i anmodansrapporten till kdparen,
maste ha anses ha asidosatt sina skyldigheter enligt 16 § fastighetsmaklarlagen om maklarens
radgivningsskyldighet- och upplysningsskyldighet. ARN avslog dock képarens yrkande om
skadestand eftersom det inte gick att faststélla vilken skada underlatenheten att 6verlamna
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anmodansrapporten kan ha féranlett. Detta med hansyn till att det redan av
overlatelsebesiktningen framgick att det funnits vissa brister i grunden.

Méklarens yttrande

NN har genom sitt ombud anfort bl.a. foljande i yttrandet till Fastighetsméklarinspektionen.
ARN:s bedomning ar felaktig och det finns inte nagra skal till att rikta kritik mot henne. Hon
hade fore det att anmalaren forvérvade fastigheten anvisat en annan kopare till densamma.
Kopekontraktet med den forste koparen tecknades den 9 augusti 2011. Kdpekontraktet mellan
séljaren och den andre kdparen, dvs. anmalaren, ar daterat den 23 september 2011.
Kopeskillingen vid den forsta 6verlatelsen var 2 650 000 kr, vilken ska jamféras med den
slutliga kopeskillingen som anmalaren betalade om 2 230 000 kr.

Koparen fick del av dverlatelsebesiktningen som hade utforts den 15 augusti 2011. Det &r
korrekt att det &ven funnits en anmodansrapport utford av séljarens forsakringsbolag. Denna
utredning har dock inte varit inriktad pa att bedoma fastighetens skick. | anmodansrapporten
fordes inte fram nagra ytterligare fel eller symptom pa fel som inte tidigare var kanda av
anmalaren. NN beddémde att ndgon ytterligare information inte kravdes da koparna var
fortrogna med fastighetens skick och att man hade fatt en sérskild genomgang av felen,
problematiken samt faran for framtida skador genom kontakterna med den som utférde
overlatelsebesiktningen. Hon har inte haft ndgon avsikt att undanhalla nagon relevant
information for anmalaren. Att inte redovisa utredningen i anmodansrapporten har enligt
hennes uppfattning inte varit vare sig vardslost eller i strid mot god fastighetsmaklarsed.

Handlingar

| overlatelsebesiktningen (den forsta besiktningen) fran den 15 augusti 2011, som bestéllts av
den forste koparen och som anmalaren fatt ta del av, noteras bland annat f6ljande under “den
sa kallade riskanalysen/fortsatt teknisk utredning”.

En torpargrund (= uteluftsventilerat utrymme under botten bjélklaget) kan under vissa forhallanden vara en
riskkonstruktion. Exempelvis pa sommaren nar varm och fuktig sommarluft ventileras genom torpargrunden,
kan fukten i luften ge kondens pa de da svala ytorna i utrymmet. Andra exempel &r fritt inrinnande vatten, hog
fuktbelastning pa och avsaknad av plastfolie pad mark som skall hindra markavdunstning. Dessa exempel kan
orsaka forutsattningar for mogel, rota och dalig luft. Aven trd som behandlats med kemiska kan orsaka
luktproblem i bostaden.

Vid besiktning framkom foljande.
- Barlinorna ar behandlade med kemiskt medel.
- Ratskador forekommer i nagra béarlinor.
- Bijalklaget ar tillaggsisolerat pa undersidan med Gullfiber med papper pa.
- Varmeledningsror isolerad med Gullfiber med papper pa.
Mogelpavaxt forekommer i pappret.
Risk foreligger for att den kemiska behandlingen och mogelpavéxten
paverkar boendemiljon.
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| anmodansrapporten den 17 augusti 2011 (féretag A:s trygghetsavtal), som bestéllts av
séljaren, anges bland annat féljande.

Vid besiktning av den eller de byggnader som foretag A:s trygghetsavtal omfattar upptacktes nedanstaende
anmarkningar. Anmarkningarna utgor inte undantag fran forsakringen utan ska endast ses som hjélp till atgard.

(1) Entréplan/Krypgrund
Blindbotten
Orsak: En svag kemisk lukt upplevas i grunden aven rétskador pd barlinor ar synliga. Fk i tradetaljer
26-27% uppméttes. Missfargning pa blindbotten.
Atgard: Genomgéng med kund utfdrt och lamnat faktablad krypgrund och krypgrundsavfuktare.

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Vid bedomningen av NN:s agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget &r den
numera upphdavda fastighetsmaklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdragsavtalet har
ingatts innan den nu gallande fastighetsmaklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen ska en fastighetsmaklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Maklaren ska darvid tillvarata bade séljarens och
koparens intresse.

Enligt 16 § samma lag ska fastighetsmaklaren, i den man god fastighetsméklarsed kraver det,
ge kdpare och séljare de rad och upplysningar som dessa kan behéva om fastigheten och
andra forhallanden som har samband med 6verlatelsen. Maklaren ska bl.a. verka for att
saljaren fore dverlatelsen lamnar de uppgifter om fastigheten som kan vara av betydelse for
koparen, liksom att koparen fore forvarvet undersoker eller later undersoka fastigheten.

Bestammelserna om fastighetsméklarens omsorgs- och upplysningsplikt har 6verforts fran
lagen (1984:81) om fastighetsmaklare. | férarbeten till denna anges att maklaren inte har
nagon skyldighet att mer ingdende undersoka fastighetens storlek och faktiska skick. (prop.
1983/84:16 s. 14, 37 f). Det aligger daremot maklaren att upplysa koparen om fel som han
kanner till, i varje fall om felet inte &r uppenbart for var och en som ser fastigheten.
Detsamma géller betraffande fel som méklaren kan konstatera redan vid en ytlig besiktning
eller som han i évrigt har anledning att misstanka, t.ex. genom tidigare forsaljning av liknande
hus i samma bostadsomrade eller genom den allménna sakkunskap och erfarenhet han har
som méklare. Det aligger daven maklare att vidarebefordra uppgifter som han har fatt av den
ene kontrahenten eller fran annat hall.

Fastighetsméklarinspektionen konstaterar att anmélaren har fatt ta del av protokollet fran
overlatelsebesiktningen. Det ar ocksa utrett att NN kande till innehallet i anmodansrapporten
fran saljarens forsakringsbolag, men att hon bedomde att det inte kravdes nagon ytterligare
information till képarna med anledning av denna rapport. Inspektionen delar inte denna
uppfattning, utan anser att det fanns anledning for henne att anta att det kunde ha betydelse for
koparna att fa del av anmodansrapporten. Fastighetsméklarinspektionen finner att NN har
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agerat i strid med fastighetsmaklarlagen och god fastighetsmaklarsed genom att inte
vidarebefordra anmodansrapporten eller upplysa om dess innehall till kdparen. NN ska darfor
varnas.

En ledamot &r skiljaktig och anfor féljande. Anmaélaren har fatt ta del av den forsta
overlatelsebesiktningen. Mot bakgrund av att anmodansrapporten inte innehallit nagra fel eller
symptom pa fel som inte tidigare varit kanda for koparen kan NN inte anses ha asidosatt sina
skyldigheter enligt 16 § fastighetsméklarlagen. Arendet ska darfor avskrivas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om redbarhet,
skulder, journal, anbudsforteckning, dverlatelsehandlingar,
objektsbeskrivning samt kundkannedom

Fastighetsmaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar fastighetsméklaren NN varning.
Bakgrund

Fastighetsméklarinspektionen meddelade den 27 maj 2009 fastighetsméklaren NN varning da
dennes lamplighet kunde ifragasattas pa grund av restforda skulder i allmanna mal om

1 414 653 kr. Inspektionen fann, med beaktande av att skulderna var hanforliga till en
taxiverksamhet som NN bedrev innan han registrerades som fastighetsmaklare, att pafoljden
kunde stanna vid en varning.

Vid fornyade registerkontroller konstaterades att NN den 12 juni 2012 var restford for skulder
i allmanna mal med 1 439 569 kr och att han godkant ett strafférelaggande den 17 mars 2009
avseende bokfdéringsbrott m.m. som skett under aren 2005 och 2006. Inspektionen inledde
darfor ett tillsynséarende.

NN har forelagts att yttra sig 6ver skuldsattningen och komma in med en férteckning over
samtliga formedlingsuppdrag som han ingatt och avslutat mellan den 1 januari och 1 oktober
2012. Ur denna forteckning har tre formedlingsuppdrag valts ut for ndrmare granskning.

Vid en kontroll den 2 september 2013 var NN restford i tva allmanna mal for 214 381 kr.

Granskningen

NN har forelagts att for vart och ett av de utvalda tre formedlingsuppdragen komma in med
kopior av uppdragsavtalet, kdpekontraktet, objektsbeskrivningen, journalen,
anbudsforteckningen och den skriftliga upplysningen om kdparens ansvar for att undersdka
objektet.

Foérmedlingsuppdrag A
Uppdraget avsag en bostadsratt. Uppdragsavtalet ingicks den 14 juli 2012 och
overlatelseavtalet undertecknades av parterna den 29 augusti 2012.

Journalen
Alla anteckningar i journalen utom fem &r daterade den 2 oktober 2012.
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Anbudsférteckningen
Anbudsférteckningen saknar anteckningar om det sista, vinnande budet.

Formedlingsuppdrag B
Formedlingsuppdraget, som tecknades den 2 september 2011, avsag en fastighet.
Kopekontraktet skrevs under av parterna den 28 februari 2012.

Besiktningsklausulen
| kopekontraktet aterfinns foljande besiktningsklausul.

§ 16 Ovriga villkor och bestammelser

Koparen har ratt att efter kopet lata besiktiga fastigheten, dock senast 2012-03-13. Om det vid sadan besiktning
framkommer fel vars sammanlagda atgardandekostnad uppgar till minst 500 000 kr, ager koparen rétt att begara
kopets atergang.

Besiktningen skall utféras av SBR godkand besiktningsman. Parterna forbinder sig att acceptera
besiktningsmannens asikt om vad som utgar fel.

Kostnaden for atgardande av fel skall, for det fall besiktningsmannen inte atar sig att uttala sig harom,
bestammas med ledning av offert som skall inhamtas fran etablerat fackforetag. Parterna forbinder sig att
acceptera detta foretags asikt om kostnaderna for &tgardande av fel. Saljaren kan vélja mellan att &tgarda felen
sjalv (fackmannamassigt utfort) eller att ga ner i kdpeskilling med motsvarande belopp.

NN har forelagts att kommentera foljande.

e Vad bakgrunden var till formuleringen i klausulen och hur den tillkom.

e Vilken information som l&mnades till parterna om klausulens utformning och
konsekvenser.

e Hur man kom fram till vardet 500 000 kr.

e Att klausulen saknar tidsfrist for koparens begaran om atergang och det inte heller
framgar hur och till vem en sadan begéran ska goras.

e Att det inte framgar av klausulen vem av parterna som har att inhdmta en offert vid
bedémningen av atgardskostnaden.

e Att klausulen genomgéende saknar anvisningar for parterna om hur och till vem
eventuella meddelanden ska lamnas.

e Attdet i klausulens tredje stycke anges att séljaren kunde "vilja mellan att atgérda
felen sjalv (fackmannamassigt utfort) eller att ga ner i kopeskilling med motsvarande
belopp”. Vilken information lamnades om hur detta paverkade kdparens ritt att begira
kopets atergang?

Kundkannedom

Av den kopia NN ingett av den ena képarens identitetshandling framgar att den inte langre var
giltig vid kontrolltillfallet den 28 februari 2012. Identitetshandlingen var giltig till och med
den 23 december 2010.

Journalen
Den journal NN har upprattat saknar uppgift om nar formedlingsuppdraget upphdrde. Vidare
ar samtliga anteckningar utom fyra daterade den 14 maj 2012. | objektsbeskrivningen anges
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att tomten &r frikopt, men i journalen har NN noterat Tomtréttskontrakt mottaget” den 14
maj 2012.

Anbudsférteckningen
NN har inte inkommit med nagon kopia av anbudsfarteckningen.

Foérmedlingsuppdrag C
Formedlingsuppdraget, som tecknades den 3 maj 2012, avsag en tomtratt. Kopekontraktet
skrevs under av parterna den 13 maj 2013.

Uppgift om gemensamhetsanlaggning i objektsbeskrivningen

Objektsbeskrivningen anger en gemensamhetsanlaggning pa foljande satt: Tomtrattens namn
GA:1. Det finns ingen information om anldggningens art, omfattning eller férvaltning. Under
rubriken ”Ekonomi” anges att det finns en samfillighetskostnad om 21 200 kr/ar av en
sammanlagd driftskostnad om cirka 28 600 kr/ar.

Journalen
Samtliga anteckningar utom atta ar daterade den 1 augusti 2012.

Anbudsférteckningen
NN har inte inkommit med ndgon kopia av anbudsfarteckningen.

Méklaren

NN har forelagts att yttra sig 6ver uppgifterna om sin skuldséttning och éver de delar av den
inlamnade dokumentationen som Fastighetsmaklarinspektionen uppmarksammat. Han har
bland annat uppgett foljande.

Redbarhet

Det stammer att han nar arendet inleddes var restford for skulder i allmanna mal med

1 439 569 kr. Hans avsikt har varit att betala in skulden i tva steg — hélften forsta kvartalet
2013 och resterande forsta kvartalet 2014.

Han har blivit skontaxerad i samband med att han bedrev taxirdrelse under aren 2005 och
2006. Det var under den tiden han studerade till fastighetsmaklare. Verksamheten skottes av
anstallda, men han har tagit ansvar for de patalade bristerna. Det har ingenting med hans
utévande som fastighetsmaklare att géra. Han &r och har alltid varit man om att gora ratt for

sig.
Skulden kommer att regleras slutligt det forsta kvartalet 2014.

Formedlingsuppdrag A

Journalen
Detta &r nagot han och foretaget som erbjuder maklarsystemet har haft langa utlaggningar om.
Nar han skriver ut journalen ser det ut som att allt (utom fem) &r daterat den 2 oktober 2012.
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Detta problem hade han till slutet av 2012 nar féretaget bakom méklarsystemet erbjéd en
uppdatering av sitt system och problemet férsvann.

Anbudsférteckningen
Det sista budet star inte med da det tog koparna cirka tva veckor att acceptera saljarnas sista

79pris79.

Formedlingsuppdrag B

Besiktningsklausulen

De kanner alla varandra sedan tidigare. Fastigheten Iag ute for forséljning véldigt lange utan
att man lyckas hitta ndgon kopare till den. Det gick inte att hitta kopare till det pris som
saljarna forvantade sig. Koparna var pa jakt efter bostad och fragade hela tiden hur det gick
med forséljningen. Till slut kom de till en visning och blev intresserade. De la ett bud som
saljaren accepterade. Parterna samlades pa hans kontor dagen fore kontraktskrivningen for att
ga igenom kopekontraktet.

Bakgrunden till formuleringen av klausulen &r tagen fran en méklarorganisation. Han ville
anvanda hela denna, men parterna var 6verens om nagot annat. Han varnade dem for
utformningen och papekade bristerna ett antal ganger, men de insisterade pa att det skulle vara
pa detta vis. Han varnade dem édven for riskerna “om” det skulle bli problem med
besiktningen och att denna paragraf inte skulle halla i en eventuell rattegang, men fick inget
gehor.

Koparna var radda for att séljarna skulle angra sig och backa fran kopet om det vid
besiktningen framkom nagot fel som var dyrare att atgarda. Saljarna ville flytta och ville inte
att kdparna skulle backa. Detta var anledningen till vardet 500 000 kr.

“Begdran om atergang skall framstillas skriftligen till séljaren senast den (datum), varvid
erlagd handpenning skall aterbaras till képaren utan skadestandsansprak fran nagondera
parten. Handlaggande maklare skall tillstéllas kopia av brevet med begéiran av atergang.”
Detta var en del som inte fick vara med. Parterna kéande till varandra och ansag att det inte
behévdes. Parterna hade gemensamma vanner som hade en byggfirma. Representanter fran
denna skulle narvara vid besiktningen och ge en offert pa eventuella fel.

Han fick inte ha med anvisningar om hur och till vem eventuella meddelanden skulle I&mnas,
eftersom parterna skulle 16sa det sinsemellan.

Bada parter var dverens om att byggfirman skulle atgarda de eventuella felen och om
atgardskostnaden skulle uppga till minst 500 000 kr dgde koparen rétt att begara kopets
atergang. Kdéparna var 6vertygade om att de gjorde ett bra kdp och ville definitivt inte att
kopet skulle aterga. Besiktningen gick bra och visade inga fel i fastigheten.
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Kundkannedom

Det stdimmer att den ena koparens identitetshandling inte langre var giltig. Méarkligt nog var
det ingen annan som hade lagt méarke till det fran den 23 december 2010 till den 28 februari
2012. Han anmarkte pa det och hon bestéllde en ny identitetshandling samma dag, vilken han
sedan kontrollerade vid tilltradet. Han kanner dessutom sjalv personen i fraga och kunde
bekrafta hennes identitet.

Journal

Han kryssade for “uppdragsavtalet upphorde”, men klickade tydligen lite for snabbt sa att den
blev registrerad tva ganger. Han har tidigare redogjort for problemen med dateringen av
journalen. Han skulle kryssa 1 fornyad kontroll av uppdragsgivarens forfoganderitt”, men i
stillet blev det “tomtréttskontrakt mottaget”. Han har tyvirr inte ldst igenom ordentligt.

Anbudsforteckning

Det var en svarsald fastighet och de fick aldrig nagot bud. Vid en forelasning hos en
maklarorganisation har han fatt veta att &ven om det bara ar en budgivare sa maste man ha en
anbudsforteckning. | det hér fallet var det en budgivare som la ett bud.

Formedlingsuppdrag C

Uppgift om gemensamhetsanlaggning i objektsbeskrivningen

| samfallighetsavgiften ingar vatten, fjarrvarme, sophamtning, kabel-TV och den fasta
avgiften for elnatet. Det enda som tillkommer &r den rorliga delen av elférbrukningen och
forsakringen.

Journal
Samma problem som tidigare. Han vet inte hur han ska forklara det mer.

Anbudsforteckning

Spekulanten la ett bud fore visningen, vilket saljaren valde att acceptera och stallde darmed in
visningarna. Vid en forelasning hos en méklarorganisation fick han veta att man maste ha en
anbudsforteckning &ven om det bara finns en budgivare. | det hér fallet fanns en budgivare
som la ett bud.

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen (2011:666) ska fastighetsmaklaren utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren ska ta till vara bade séljarens
och koparens intresse.

Redbarhet

Enligt 29 § fastighetsmaklarlagen ska Fastighetsmaklarinspektionen aterkalla registreringen
for den fastighetsméklare som inte langre uppfyller bland annat det krav pa redbarhet som
uppstélls i 6 § eller som handlar i strid med sina skyldigheter enligt lagen. Om det kan anses
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tillrackligt far inspektionen i stéllet for att aterkalla registreringen meddela varning eller
erinran. Ar forseelsen ringa far paféljd underlatas.

Bestammelsen motsvarar i huvudsak 8 § i 1995 ars fastighetsmaklarlag, férutom att erinran ar
en ny pafoljd. | forarbetena till den gamla lagen (prop. 1994/95 s. 66 f) anges att
redbarhetsrekvisitet tar sikte pa att en maklares allmanna hederlighet, palitlighet och integritet
ska motsvara de krav som bor stallas pa en méklare mot bakgrund av den i flera avseenden
ansvarsfulla fortroendestéllningen som méaklaren intar i forhallande till bade uppdragsgivaren
och dennes motpart. | kravet pa redbarhet ligger ocksa ett krav pa redbarhet i ekonomiska
angelagenheter. Forutom ekonomiska brott kan underlaten betalning eller amortering av
skulder med réanta eller annan misskotsel av ekonomiska ataganden ge anledning till tvekan
om en persons lamplighet som fastighetsméklare.

NN har tidigare blivit varnad for sin skuldsattning. Skulden &r emellertid att hanfora till
forhallanden som ligger langt bak i tiden och forelag dessutom redan da NN registrerades som
fastighetsmaklare. Mot bakgrund av att skulden minskat avsevart under arendets gang och att
det finns en avbetalningsplan, finner Fastighetsméklarinspektionen att &rendet kan avskrivas i
denna del.

Granskningen

Tillampliga bestdmmelser

| 18 § fastighetsmaklarlagen anges att fastighetsmaklaren ska tillhandahalla en tilltankt kopare
som &r konsument en objektsbeskrivning. | denna ska bland annat finnas uppgift om
gemensamhetsanléaggningar.

Enligt 20 § fastighetsméklarlagen ska en fastighetsmaklare fora anteckningar dver
formedlingsuppdraget — en s.k. journal. Dokumentationen ska dverldamnas till
uppdragsgivaren nar uppdraget slutforts. Om ett 6verlatelseavtal ingas ska daven den som kopt
eller salt fastigheten fa dokumentationen nar uppdraget slutforts. | forarbetena till
fastighetsméklarlagen (prop. 2010/11:15 s. 61) anges bland annat foljande.

Det &r formedlingsuppdraget som ska dokumenteras. Skyldigheten omfattar uppgifter om nér uppdraget ingicks,
nér och pa vilket sitt en atgard vidtagits samt nar uppdraget upphor.

Av 20 § fastighetsmaklarlagen framgar vidare att fastighetsmaklaren ska uppréatta en
forteckning 6ver de anbud som lamnats pa fastigheten med angivande av anbudsgivarens
namn, kontaktuppgifter, det belopp som bjudits och tidpunkt for nar anbudet lamnades samt
villkor for anbudet. Dokumentationen ska éverldmnas till uppdragsgivaren nar uppdraget
slutforts och om fastigheten salts dven dennes motpart i affaren. Forteckningen ska gora det
mojligt att i efterhand kontrollera att de anbud som maklaren framfort motsvaras av riktiga
anbud och att samtliga bud som framforts till maklaren ocksa forts vidare till séljaren (prop.
2010/11:15 s. 36).

Enligt 21 § fastighetsméaklarlagen ska en fastighetsméklare verka for att kbparen och saljaren
traffar 6verenskommelse i fragor som behover 16sas i samband med Gverlatelsen. Om inte
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annat har avtalats, ska méklaren hjalpa kdparen och séljaren att upprétta de handlingar som
behdvs for 6verlatelsen.

Enligt 2 kap. 2 § lag (2009:62) om atgarder mot penningtvétt och finansiering av terrorism
(penningtvittslagen) ska fastighetsméklaren vidta grundlaggande atgarder for att uppna
kundkannedom vid etableringen av en affarsforbindelse samt vid enstaka transaktioner som
uppgar till 15 000 euro eller mer. Med grundldggande atgarder for kundkannedom avses
enligt 2 kap. 3 8 forsta stycket penningtvattslagen kontroll av kundens identitet genom
identitetshandling, registerutdrag eller pa annat tillforlitligt satt, kontroll av den verkliga
huvudmannens identitet samt inhdmtande av information om afféarsférbindelsens syfte och art.

Av 2 kap. 9 § samma lag framgar att kontrollen av kunden normalt ska vara slutférd innan
affarsforbindelsen etableras eller en enstaka transaktion utfors.

Av 2 kap. 11 § penningtvattslagen foljer att en verksamhetsutévare inte far etablera en
affarsforbindelse eller utfora en enstaka transaktion om kundkannedom inte uppnas. Om
affarsforbindelsen redan har etablerats enligt 2 kap. 9 § samma lag ska den avslutas.

Enligt 2 kap. 13 § penningtvattslagen, ska en verksamhetsutovare i minst fem ar bevara
handlingar och uppgifter om atgarder som vidtagits for att uppna kundkannedom.

Formedlingsuppdrag A

Journalen

NN har noterat samma datum for de flesta anteckningarna i journalen. Han har darigenom inte
fullgjort sin skyldighet att fora korrekta anteckningar 6ver uppdraget. Forseelsen motiverar en
erinran.

Anbudsférteckningen

Anbudsférteckningen saknar uppgift om det slutliga budet eller priset. NN har uppgett att det
var saljarna som angav ett pris som de slutliga kdparna efter en tid accepterade. Med hénsyn
till dessa omstandigheter finner Fastighetsméklarinspektionen inte anledning att vidta nagon
atgard i denna delfraga.

Formedlingsuppdrag B

Besiktningsklausulen

Ett minimikrav avseende besiktningsklausuler ar enligt Fastighetsméklarinspektionen
uppfattning att tidsfrister och anvisningar for en part om hur och till vem eventuella
meddelanden ska lamnas tydligt framgar. Den klausul som NN har uppréttat saknar sadana
uppgifter, vilket skulle kunna innebdra en risk for tvist mellan parterna. Forseelsen ar
varningsgrundande.

Med hanvisning till det som NN uppgett om parternas énskemal och om den information som
han har [amnat i samband med klausulens upprattande finner Fastighetsmaklarinspektionen

290



Arshok 2013 Fastighetsmaklarinspektionens tillsynsarenden

2013-09-25:10

inte anledning till nagra ytterligare atgarder med anledning av besiktningsklausulens
formulering.

Kundkannedom

NN har utfért identitetskontrollen av den ena kdparen med hjélp av en ogiltig
identitetshandling. Visserligen var det maklaren som uppmarksammade att
identitetshandlingen inte langre var giltig. Men genom att inte utféra nadgra kompletterande
kontroller vid den tidpunkten da han hade en skyldighet att uppna kundkannedom — vid
kontraktskrivningen — kan han inte anses ha uppnatt kundkannedom avseende den ena
kdparen. Forseelsen ar varningsgrundande.

Journalen
Bristerna som Fastighetsmaklarinspektionen noterat i den journal som NN uppréttat ar grund
for en erinran.

Anbudsférteckningen

Varken i 20 § eller i lagens forarbeten anges nagra undantag fran fastighetsmaklarens
skyldighet att uppratta och Gverlamna en anbudsforteckning. Aven den situationen att endast
ett anbud lamnats omfattas saledes av denna skyldighet. Genom att inte uppréatta en
anbudsforteckning har NN asidosatt sina skyldigheter enligt fastighetsméaklarlagen. Forseelsen
motiverar en varning.

Formedlingsuppdrag C

Uppgift om gemensamhetsanlaggning i objektsbeskrivningen
| forarbetena till 18 § fastighetsmaklarlagen (prop. 2010/11:15 s.31) anges bland annat
féljande avseende gemensamhetsanlaggningar.

Till en fastighet kan det ibland hora anldggningar som ar gemensamma med andra fastigheter och som
tillgodoser andamal av stadigvarande betydelse for fastigheterna. Det kan t.ex. vara en vég, en parkering eller en
smaébatshamn. Med andelar i gemensamhetsanlaggningar foljer inte endast rattigheter for fastighetségaren, utan
det kan aven folja forpliktelser. En ratt till vag kan t.ex. medféra en skyldighet att bistd med underhall.
Spekulanter pa en fastighet har alltsé i allmanhet ett intresse av att fa kainnedom om gemensamhetsanlaggningar.
Uppgifter om sadana finns hos Lantmateriet. Som utredningen foreslar bor maklaren vara skyldig att kontrollera
om det finns ndgra gemensamhetsanlaggningar och i s fall ange detta i objektsbeskrivningen.

| uppdraget har NN noterat i objektsbeskrivningen att det finns en gemensamhetsanléaggning,
men inte angett vad detta innebar. Genom att endast ange beteckningen pa
gemensamhetsanlaggningen, utan att informera om vad denna bestar av, har NN inte
tillgodosett spekulanternas intresse av att fa kinnedom om gemensamhetsanlaggningen. NN
kan darfor inte anses ha lamnat uppgiften om gemensamhetsanlaggningen pa ett sadant satt
som lagstiftaren asyftat med bestammelsen i 18 § fastighetsmaklarlagen. Forseelsen &r grund
for en erinran.
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Journalen

NN har noterat samma datum for de flesta anteckningarna i journalen. Han har darigenom inte
fullgjort sin skyldighet att fora korrekta noteringar éver uppdraget. Férseelsen motiverar en
erinran.

Anbudsférteckningen

Varken i 20 § eller i lagens forarbeten anges nagra undantag fran fastighetsmaklarens
skyldighet att uppratta och 6verlamna en anbudsforteckning. Aven den situationen att endast
ett anbud lamnats omfattas saledes av denna skyldighet. Genom att inte uppréatta en
anbudsforteckning i formedlingen, har NN asidosatt sina skyldigheter enligt
fastighetsméklarlagen. Forseelsen motiverar en varning.

Pafoljd

NN meddelas en varning for att han i formedlingsuppdraget B medverkat till en
besiktningsklausul som saknar tidsfrister och anvisningar om hur och till vem eventuella
meddelanden ska lamnas, att han medverkat till en transaktion utan att ha uppnatt
kundkannedom om den ena kdparen och att han inte har upprattat nagon anbudsforteckning
samt att han i formedlingsuppdraget C inte uppréattat nagon anbudsforteckning.

| denna varning ingar en erinran for att han i formedlingsuppdraget A har uppréttat en
bristfallig journal, att han i férmedlingsuppdraget B har upprattat en bristféllig journal, att den
objektsbeskrivning han har uppréttat i formedlingsuppdraget C saknar uppgifter om
gemensamhetsanlaggningen samt att han i formedlingsuppdraget C har upprattat en bristfallig
journal.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om
anbudsforteckning

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsmaklarinspektionen avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| en anmélan till Fastighetsméklarinspektionen har en kdpare av en bostadsrétt kritiserat
fastighetsmaklaren NN for att anbudsforteckningen innehallit bristfalliga uppgifter om en
budgivare.

Anmalaren

Efter kopet fick han information om den andre budgivaren. Han fick veta att denne hette Bo
och var asiat. Bo &r ett vanligt kinesiskt for- och efternamn sa denna information &r inte
sarskilt specifik. Han fick aven dennes telefonnummer. Han ringde detta telefonnummer och
fick kontakt med en person som bekraftade att denne bjudit pa lagenheten.

Pa anbudsforteckningen, som fogats till anmalan, har hans eget namn antecknats med tre
fornamn och efternamnet, ndgot som miklaren pa egen hand har “’slagit upp”. Nér det géiller
den andre budgivaren har méaklaren endast antecknat Bo. Om det ska vara nagon som helst
mening med ratten att fa en anbudsforteckning bor den innehalla uppgifter som gor det
mojligt att faststélla en budgivares identitet.

Méklaren

Medverkande i den aktuella budgivningen var anmalaren och Bo [X]. Nar budgivningen
pabdrjades antecknade han budgivarnas namn och kontaktuppgifter. Bo [X] talar bristfallig
engelska. Han vantade darfor pa att Bo skulle aterkomma i skrift med bokstaverat efternamn,
vilket han gjorde forst efter det att 6verlatelseavtalet hade undertecknats mellan anmalaren
och saljaren. Av anmalan framgar att de i anbudsforteckningen noterade kontaktuppgifterna
till Bo [X] stammer. Av anmélan framgar dven att denne bekraftat sin medverkan i
budgivningen.

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning
Enligt 20 § fastighetsmaklarlagen (2011:666) ska fastighetsmaklaren bland annat uppratta en
forteckning 6ver de anbud som lamnats pa objektet med angivande av anbudsgivarens namn,

kontaktuppgifter, det belopp som bjudits och tidpunkt for nar anbudet lamnades samt villkor
for anbudet.
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Det som har kommit fram i arendet leder inte till ndgon atgérd fran
Fastighetsméklarinspektionens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om
anbudsforteckning

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsmaklarinspektionen avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| en anmaélan till Fastighetsméklarinspektionen har kritik riktats mot fastighetsmaklaren NNs
hantering av budgivningen vid férmedlingen av en bostadsratt. Anmalaren har bland annat
gjort géllande att NN sagt till anmalaren att han skulle fa kopa lagenheten.

| den anbudsforteckning som NN har gett in till Fastighetsmaklarinspektionen &r sex
anbudsgivare antecknade med namn och en kontaktuppgift. En av de sex anbudsgivarnas
namn &r enbart noterat med férnamn.

Méklarens yttrande

Det stimmer inte att han till anmélaren sagt ”Grattis du har fitt lagenheten”. Didremot har han
sagt till anmalaren att denne, vid det tillfallet, var den som ldmnat det hogsta anbudet. | dvrigt
har han till anmélaren och till andra presumtiva kdpare lamnat information om de villkor som
galler for budgivningen pa det aktuella forsaljningsobjektet. Det har varit sdljaren som ensam
bestamt till vilken spekulant denne velat sélja lagenheten. Att sdljaren valde en annan
budgivare dn den som lagt det hogsta budet berodde helt och hallet pa att den budgivaren
kunde tilltrada objektet redan den 31 maj 2013.

Nér det galler uppréattande och dverlamnande av en anbudsforteckning &r han mycket noga
med att folja regelverket. Anbudsférteckningen anger namn pa anbudsgivarna och hur man
kan fa kontakt med dessa (telefon eller e-post) och de villkor som eventuellt géller for hela
budgivningen. Anbudsbeloppet och tidpunkten for anbudet anges ocksa i forteckningen. Att
en av de sex anbudsgivarna i den aktuella férteckningen endast angetts med férnamn beror
helt enkelt pa att efternamnet finns angivet i den e-post-adress som anbudsgivaren lamnat som
kontaktuppgift.

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Enligt 20 § fastighetsmaklarlagen (2011:666) ska fastighetsméaklaren bland annat upprétta en
forteckning 6ver de anbud som lamnats pa objektet med angivande av anbudsgivarens namn,
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kontaktuppgifter, det belopp som bjudits och tidpunkt for nar anbudet lamnades samt villkor
for anbudet.

Fastighetsméklarinspektionen vill framhalla att en fastighetsmaklare bér vinnlagga sig om att
i anbudsfdrteckningen aterge en anbudsgivares namn sa fullstandigt som majligt utifran de

uppgifter som maklaren har tillgang till.

Det som har kommit fram i arendet leder inte till nagon atgard fran
Fastighetsméklarinspektionens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om
information om képarens undersdkningsplikt

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar fastighetsméklaren NN varning.
Bakgrund

| en anmaélan till Fastighetsméklarinspektionen har kdparen av en fastighet riktat kritik mot
NN. Kritiken gar bland annat ut pa att NN lamnade upplysning om undersokningsplikten till
anmalaren forst vid tidpunkten for képekontraktets undertecknande.

Anmiélaren har gett in bland annat ett dokument med rubriken Kd&parens och séljarens ansvar
for fastighetens skick m m”. Dokumentet innehéller information om undersdkningsplikten och
ar daterat den 21 mars 2012, samma dag som kopekontraktet undertecknades.

Maklaren

NN har i sitt yttrande tillbakavisat anmélarens kritik utom savitt avser den skriftliga
informationen om undersdkningsplikten dar han sammanfattningsvis har anfort foljande.

Uppgiften om koéparens undersékningsplikt har lamnats av honom muntligen vid ett antal
tillfallen innan avtalet undertecknades. Denna information har medfort att en besiktning har
kommit till stand avseende fastigheten via en besiktningsman. Den har dven gett anmélaren
mojlighet att avsta fran kopet om fastigheten inte motsvarade forvantningarna.

Fastighetsméaklarinspektionens beddmning

Av 16 § andra stycket andra meningen fastighetsmaklarlagen (2011:666) framgar att maklaren
skriftligen ska upplysa en kdpare om det ansvar som denne har for att undersoka fastigheten
och ska verka for att han eller hon fore kdpet gor eller later gora en sddan undersokning.

| proposition 2010/11:15 s. 56 anges bland annat féljande.

I andra meningen har tagits in en bestdmmelse om att méklaren &r skyldig att skriftligen upplysa en kdpare om
det ansvar som denne har att undersoka fastigheten, dvs. képarens undersokningsplikt. Till skillnad mot 1995 érs
lag kan méklaren inte néja sig med att lamna denna upplysning muntligen utan maste upplysa om det skriftligen.
Skriftlighetskravet ar avsett att underlitta for koparen att ta till sig upplysningen. Képaren ska fa del av
informationen i sd god tid innan Gverlatelseavtalet ingas att han eller hon har méjlighet att lata undersoka
fastigheten.
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| &rendet &r utrett att NN forst samma dag som kopekontraktet undertecknades skriftligen
upplyste kdparen om det ansvar denne haft for att undersoka fastigheten. Detta ar for sent.
Forseelsen ar varningsgrundande. Vad NN har anfort leder inte till nagon annan bedémning.

Ovrigt

Det som i 6vrigt har kommit fram i arendet ger inte anledning till nagon étgéard fran
Fastighetsméklarinspektionens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om journal,
information om kdéparens undersdkningsplikt och om kundkénnedom

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar fastighetsméklaren NN varning.
Bakgrund

Med anledning av att NN vid tre tillfallen under aren 2008 — 2012 underlatit att betala
arsavgiften i ratt tid beslutade Fastighetsmaklarnamnden den 21 november 2012 att granska
NN:s verksamhet.

NN forelades den 3 april 2013 att till Fastighetsmaklarinspektionen inge en forteckning 6ver
sina formedlingsuppdrag som avslutats under ar 2012. Inspektionen har darefter valt ut ett
formedlingsuppdrag for granskning avseende en bostadsratt. Séljare av bostadsrétten var ett
dodsbo med tre dodsbodeldgare. De handlingar som har granskats &r bland andra
uppdragsavtalet, objektsbeskrivningen, den skriftliga upplysningen om det ansvar kdparen har
for att undersoka objektet, kopekontraktet, dokumentationen av de atgarder som maklaren har
vidtagit for att uppna kundkannedom avseende parterna i affaren, anbudsforteckningen och
journalen som har upprattats déver formedlingsuppdraget.

Granskningen
Fastighetsméklarinspektionen har vid granskningen av handlingarna i &rendet
uppmarksammat féljande.

Journalen
Uppdragsavtalet ingicks den 2 november 2011 och kdpekontraktet undertecknades den 15
februari 2012. Tilltradet agde enligt journalen rum den 2 april 2012.

1. Ijournalen finns en notering om att NN kontrollerat att bostadsratten varit pantsatt.
Noteringen &r daterad den 2 december 2012.

2. Tjournalen finns en notering med rubriken “Intag och atgarder infor
formedlingsuppdraget” som dr daterad den 2 april 2012.

3. Enligt journalen har NN skriftligen upplyst kdparen om undersékningsplikten den 15
februari 2012, samma dag som kdpekontraktet undertecknades.

4. Det finns ingen notering i journalen om nér uppdraget slutfordes.

Kundkannedom

NN har forelagts att ge in kopior av de noteringar éver atgarder som han har vidtagit for att
uppna kundkannedom avseende dodsboet och dess deldgare. Han har betraffande en av

299



Arshok 2013 Fastighetsmaklarinspektionens tillsynsarenden

2013-10-23:2

dodsbodeldgarna endast gett in en kopia av en identitetshandling som var giltig till och med
juli 1993.

Maklaren

Journalen
NN har i sitt yttrande anfort foljande avseende det som Fastighetsmaklarinspektionen har
uppmarksammat vid granskningen av journalen i arendet.

1. Han hanvisar till ett utdrag fran bostadsrattsorganisationen som &r utskrivet den 2
december 2011.

2. Han klickade i punkten av misstag nar han gick igenom journalen och glomde att
klicka ur den och datumen igen.

3. Skriftlig information om kdparens ansvar for att undersdka bostadsratten finns i
objektsbeskrivningen pa sidan 18 samt i kontraktet.

4. Nagon ruta for nar uppdraget slutférdes fanns inte i de forsta versionerna av journalen.

Kundkénnedom
NN har i sitt yttrande anfort foljande.

Han har gett in en kopia pa den senast identitetshandling som dodsbodelégaren haft. En av
dodsbodeldgarna bor dessutom granne med hans kollega i A-stad. Den avlidne har i manga ar
varit ordférande i den bostadsrattsforening dar den i arendet aktuella bostadsratten ingar.

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Journalen

Enligt 20 § fastighetsméklarlagen ska en fastighetsmaklare fora anteckningar over
formedlingsuppdraget — en sa kallad journal. | forarbetena till fastighetsmaklarlagen anges
bland annat att fastighetsmaklaren i journalen ska ange nar en atgard vidtagits (prop.
2010/11:15 s. 61). Dokumentationen ska éverlamnas till uppdragsgivaren nar uppdraget har
slutforts.

| forarbetena till fastighetsmaklarlagen, propositionen 2010/11:15 s. 61 anges bland annat
féljande avseende journalen.

Det &r formedlingsuppdraget som ska dokumenteras. Skyldigheten omfattar uppgifter om nér uppdraget ingicks,
nér och pa vilket satt en atgard vidtagits samt nar uppdraget upphor. Av sérskild betydelse &r anteckningar om de
forpliktelser som foljer av lagen, t.ex. utférandet av radgivnings- och upplysningsskyldigheten (se 16 8§),
kontrollen av forfoganderatts- och inskrivningsférhallanden (se 17 §) samt tillhandahallandet av en
objektsbeskrivning (se 18 8).

Av journalen som NN har gett in till Fastighetsméklarinspektionen finns en notering om att
han skriftligen upplyst kdparen om dennes undersokningsplikt forst samma dag som
kopekontraktet undertecknades. Det ar for sent, eftersom koparen ska fa del av informationen
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i sd god tid innan dverlatelseavtalet ingas att han eller hon har mojlighet att lata undersdka
fastigheten (prop. 2010/11:15 s. 56). | samma journal finns dock en notering om att han
tillhandahallit koparen en objektsheskrivning den 7 februari 2012, en vecka fore
kdpekontraktets undertecknande. | den objektsbeskrivning som NN har gett in till
Fastighetsméklarinspektionen finns information om undersdkningsplikten. For att det ska
framga att informationen har lamnats i god tid innan éverlatelseavtalet anser
Fastighetsméklarinspektionen att NN borde ha gjort en notering i journalen om att han redan
den 7 februari 2012 skriftligen hade upplyst kdparen om det ansvar som denne har for att
undersoka fastigheten.

NN har i journalen feldaterat ytterligare tva formedlingsatgarder. Journalen saknar aven en
notering om ndr uppdraget slutfordes.

Fastighetsméklarinspektionen finner att bristerna i journalen motiverar en erinran. Det som
NN har anfort om anledningen till bristerna ger inte anledning till ndgon annan bedémning.

Kundkannedom

Enligt 2 kap. 2 § lagen (2009:62) om atgarder mot penningtvatt och finansiering av terrorism
(penningtvittslagen) ska fastighetsméklaren vidta grundlaggande atgarder for att uppna
kundkannedom vid etableringen av en affarsforbindelse samt vid enstaka transaktioner som
uppgar till 15 000 euro eller mer. Med grundlaggande atgarder for kundkannedom avses
enligt 2 kap. 3 § forsta stycket penningtvattslagen kontroll av kundens identitet genom
identitetshandling, registerutdrag eller pa annat tillforlitligt satt, kontroll av den verkliga
huvudmannens identitet samt inhdmtande av information om affarsférbindelsens syfte och art.

Av 2 kap. 9 § samma lag framgar att kontrollen av kunden normalt ska vara slutférd innan
affarsforbindelsen etableras eller en enstaka transaktion utfors.

Av 2 kap. 11 § penningtvattslagen foljer att en verksamhetsutévare inte far etablera en
affarsforbindelse eller utfora en enstaka transaktion om kundkannedom inte uppnas. Om
affarsforbindelsen redan har etablerats enligt 2 kap. 9 § samma lag ska den avslutas.

NN har utfort identitetskontrollen av en av dodsbodeldgarna med hjéalp av en ogiltig
identitetshandling. Genom att inte utféra ndgra kompletterande kontroller vid den tidpunkten
da han hade en skyldighet att uppna kundkannedom — innan affarsforbindelsen etablerades —
kan han inte anses ha uppnatt kundkannedom avseende kunden. Han har trots detta etablerat
en affarsforbindelse med kunden i strid med lagstiftningen. Forseelsen &r varningsgrundande.

Pafoljd
NN ska varnas for att han har etablerat en affarsforbindelse utan att forst ha uppnatt
kundkannedom. I paféljden ingar dven en erinran for bristerna i journalen.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om
meddelande star i strid med god fastighetsméklarsed, objektsbeskrivning
och journal

Fastighetsmaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar fastighetsméklaren NN varning.
Bakgrund

| en anmaélan till Fastighetsmaklarinspektionen har tva spekulanter pa ett bostadsrattsradhus
riktat omfattande kritik mot NN. Kritiken gar huvudsakligen ut pa att NN har marknadsfort ett
bostadsrittsradhus med uppgift om att det var ett radhus med "upplatelseformen dganderitt”,
att han hanterat budgivningen pa ett bristfalligt satt genom att bland annat uppge att ett av
anmalarnas bud var oseridst och i samband med det ogiltigforklara budet, att han har agerat
partiskt och att han har avratt anmélarna fran att lasa igenom kopehandlingarna.

I en mejlkonversation mellan anmalarna och NN har han skrivit bland annat féljande.

Skicket pa bostaden bedoms olika fran person till person. Jag vill inte skriva in en besiktningsklausul enligt
forslag ovan da olika personer ser och bedémer pa olika stt.

Méklaren
Fastighetsméklaren har i sina yttranden sammanfattningsvis anfort foljande avseende den
kritik som framforts mot honom.

Bostadsritten marknadsfordes i kategorierna “Fristdende” och “Bostadsritt” pa
internetmarknadsplatsen A. Anledningen till detta var att na ut till s& manga intressenter som
mojligt. Det framgick mycket vil i annonsen under “Fristdende” att det rorde sig om ett
bostadsrattsradhus. Foreningens stadgar och arsredovisning samt energideklaration fanns
dessutom med i annonsen vilket knappast kan ha gett upphov till ndgon annan uppfattning an
att radhuset ifrdga var en bostadsrétt.

Han har vidarebefordrat samtliga inkomna bud till saljarna, inklusive det bud som anmélarna
lamnade den 6 september 2012. Han har aldrig uppgett att anmélarnas bud skulle vara
oseriost. Daremot informerade han sina saljare om att ett bud fran nagon som inte varit pa
visning ofta innebér en viss osékerhet kring huruvida ett sadant bud kommer att sta kvar efter
visningen. Efter denna information valde séljarna att avvisa budet. Anmalarnas pastaende om
att det var hans beslut att ”ogiltigforklara” deras bud 6verensstimmer vare sig med hans eller
sdljarnas uppfattning.

| formedlingen var forutsattningarna sadana att saljarna lag i skilsméssa och ville ha ett snabbt
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forlopp. Som en foljd av detta fick han instruktion om att de inte skulle acceptera att kopet
villkorades av nagra som helst svavarvillkor, vilket anmélarna fick information om. Deras bud
hade inte heller pa nagot satt villkorats av att man ville ha en besiktnings- och
radonmatningsklausul inford i kontraktet.

Inte heller pastaendet om att han skulle ha forhindrat dem att I&sa igenom ett utkast av
overlatelseavtalet stammer Gverens med hans uppfattning om verkligheten. Tvértom var den
ena anmalaren mycket noga med att upplysa honom om sin yrkesroll som jurist och hon hade
starka synpunkter pa hur hon tyckte att kontraktet skulle utformas. Han informerade da bara
om saljarnas 6nskemal om att ha ett kontrakt rent fran villkor. Han erbjod anmalarna, precis
som han alltid gor, att 6versanda ett utkast av det standardkontrakt som saljarna ville ha for
palasning och genomgang fore undertecknande.

Granskningen

Fastighetsméklarinspektionen har vid granskningen av bland annat uppdragsavtalet,
objektsbeskrivningen, kdpekontraktet, anbudsforteckningen och journalen uppmérksammat
foljande.

Objektsbeskrivningen har ingen uppgift om bostadsréttens andelstal eller att uppgiften inte har
gatt att fa fram.

Enligt journalen har NN skriftligen upplyst képaren om undersokningsplikten den 14
september 2012, samma dag som kdpekontraktet undertecknades.

Maklaren
NN har i sitt yttrande 6ver det som Fastighetsmaklarinspektionen funnit vid granskningen av
handlingarna i arendet anfort foljande.

Foreningen hade inga uppgifter om andelstal. Féreningen skoter forvaltningen sjalva. Han
fick av foreningens ordforande i stédllet en summa, andelsvirde, for bostadsratten om 51.448,
92” kronor vid skapandet av foreningen. D4 Foretaget B:s séljstod kriver att man skriver en
procentuell summa informerade han séljarna om att detta saknades och kryssade i rutan
“andelsvirdet har ej gatt att f4 fram”. Anmaélarna anmodades dven att kontakta foreningens
ordférande innan kontraktet undertecknades om de hade ytterligare fragor kring detta.

Han informerade anmalarna om deras undersokningsplikt skriftligen pa visningen via
information i visningsprospektet. Detta ar ett standardforfarande och finns alltid med i hans
visningsprospekt eftersom det inte gar att valja bort. En muntlig genomgang gjordes dessutom
i samband med kontraktskrivningen innan undertecknandena. Det ar den senare han syftar pa i
journalen, men givetvis ska &ven den forstndmnda registreras.
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Fastighetsméaklarinspektionens beddmning

Formulering av meddelande

Enligt 8 § fastighetsméklarlagen (2011:666) ska maklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Méklaren ska ta till vara bade séljarens och kdparens
intresse.

I en mejlkonversation mellan NN och anmalarna uttrycker sig NN som att han sjalvstandigt
har bestamt att inte skriva in en besiktningsklausul i képekontraktet. En fastighetsmaklare &r
en neutral mellanman som inte avgor vilka villkor som ska inga i avtalet mellan séljare och
kopare. NN:s uttalande ger sken av att han har denna maéjlighet. Ett sadant uttalande star i
strid med god fastighetsmaklarsed. Forseelsen utgér grund for erinran.

Uppgift om andelstal i objektsbeskrivningen

Enligt 18 § fastighetsmaklarlagen ska fastighetsméklaren tillnandahalla en tilltankt kdpare
som ar konsument en skriftlig beskrivning av fastigheten (objektsbeskrivning). Av andra
stycket samma bestammelse framgar bland annat att om férmedlingen avser en bostadsritt,
ska objektsbeskrivningen innehalla uppgift om bostadsrattsforeningens namn, pantsattning av
bostadsratten, andelstal och upplaten mark.

Det framgar av forarbetena att med andelstal avses en beskrivning av bostadsratten i tva
avseenden. For det forsta ska dgarandelen i foreningen anges, dvs. hur stor insats den aktuella
bostadsratten har i forhallande till den totala insatsen. For det andra ska det anges hur stor
andel av arsavgifterna till féreningen som avilar bostadsrattshavaren. Maklaren ska i
objektsheskrivningen ange andelstalet i bada dessa avseenden (prop. 2010/11:15 s. 59).

Objektsbeskrivningen saknar helt uppgift om andelstal. Enligt NN berodde det pa att de
uppgifter som han hade fatt fran bostadsrattsféreningen inte var uttryckt som en sadan
“procentuell summa” som hans siljstdd krivde. Denna forklaring utgor inte nagon godtagbar
ursakt. I vart fall borde NN ha fort in en notering i beskrivningen om anledningen till att den
aktuella uppgiften saknades. Avsaknaden av uppgifter om andelstal i objektsbeskrivningen
strider mot en uttrycklig bestammelse i fastighetsmaklarlagen. Forseelsen ar
varningsgrundande.

Journalen

Enligt 20 § fastighetsméklarlagen ska en fastighetsmaklare fora anteckningar dver
formedlingsuppdraget — en sa kallad journal. Dokumentationen ska dverlamnas till
uppdragsgivaren néar uppdraget har slutforts.

| forarbetena till fastighetsmaklarlagen (prop. 2010/11:15 s. 61) anges bland annat féljande
avseende journalen.

Det ar formedlingsuppdraget som ska dokumenteras. Skyldigheten omfattar uppgifter om nér uppdraget ingicks,
nar och pa vilket sétt en atgard vidtagits samt nar uppdraget upphor. Av sirskild betydelse ar anteckningar om de
forpliktelser som foljer av lagen, t.ex. utférandet av radgivnings- och upplysningsskyldigheten (se 16 §),
kontrollen av forfoganderatts- och inskrivningsférhallanden (se 17 §) samt tillhandahallandet av en
objektsbeskrivning (se 18 §).
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| journalen som NN har gett in till Fastighetsméklarinspektionen finns en notering om att han
skriftligen upplyst képaren om dennes undersékningsplikt forst samma dag som
kopekontraktet undertecknades. Det ar for sent, eftersom koparen ska fa del av informationen
i sd god tid innan dverlatelseavtalet ingas att han eller hon har méjlighet att lata undersoka
fastigheten (prop. 2010/11:15 s. 56). Han har i sitt yttrande anfort bland annat att han
informerade anmalarna om deras undersokningsplikt skriftligen pa visningen via information i
visningsprospektet och att en muntlig genomgang dessutom gjordes i samband med
kontraktskrivningen innan undertecknanden. NN vidgar att han borde ha gjort en notering i
journalen om att han skriftligen upplyst kdparen om undersokningsplikten &ven vid visningen.
Fastighetsméklarinspektionen finner att NN:s underlatelse att gora en sadan notering i
journalen utgor grund for en erinran.

Ovrigt
Det som i 6vrigt har kommit fram i arendet leder inte till ndgon atgard fran
Fastighetsméklarinspektionens sida.

Pafoljd
NN ska meddelas en varning for att han har uppréttat en bristfallig objektsbeskrivning. |

pafoljden ingar dven en erinran for bristen i journalen och for att han har gjort ett uttalande i
strid med god fastighetsméklarsed.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
objektsbeskrivningen och méklarens omsorgsplikt

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsmaklarinspektionen avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| en anmélan till Fastighetsméklarinspektionen har séljarna av en fastighet framfort kritik mot
fastighetsméklaren NN med anledning av hennes agerande i formedlingsuppdraget.

Anmalan
Anmélarna har bland annat uppgett féljande.

Under hosten och vintern 2011 genomforde de en fastighetsaffar med hjélp av NN. Pa
méklarens inrddan sammanstéllde de en lista Gver inventarier som de kunde tanka sig att sélja.
Ko6parnas bud forutsatte att inventarierna pa listan ingick i kopet, vilket de med en del
undantag kunde acceptera. Méaklaren sa att hon skulle ringa képarna och ta upp detta med
dem. Nar NN aterkom sa hon att de skulle uppdatera listan och ta med den till
kontraktskrivningen. Vid det tillfallet skrevs samtliga handlingar under, inklusive den nya
uppdaterade listan. Efter ett par dagar ringde méklaren och sa att képarna saknade nagra saker
pa listan. NN uppgav att hon hade tankt ta upp det med koparna vid kontraktskrivningen, men
hade glomt bort det pa grund av tidsbrist. Detta resulterade i att de fick forhandla om affaren.

Foljande var blev de kontaktade av kdparna som kravde kompensation for utfastelser som de
tyckte var felaktiga i bland annat objektsbeskrivningen. Anmalarna uppger att de sjalva
signerat och godkéant objektsbeskrivningen. Men det fanns ocksa klara felaktigheter i
objektsbeskrivningen som orsakats av maklaren. De missade betydelsen av att noggrant lasa
igenom objektsbeskrivningen vid kontraktskrivandet. De fick inte rimlig tid att godké&nna
texter och dvrig information i bl.a. objektsbeskrivningen. De har heller inte haft nagon formell
genomgang av objektsbeskrivningen med méklaren, utan det var forst vid kontraktskrivningen
som de fick den slutliga versionen.

De skickade en reklamation till méklaren och nar de ringde for att forbereda henne pa det,
uppgav NN att hon inte tankte l&sa reklamationen éver huvud taget.

Méaklaren
NN har yttrat sig och bland annat uppgett foljande.
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Anmaélarna uppgav att de ville undanta vissa inventarier fran listan, vilket hon meddelade
kdparna som svarade att det var okej. Hon bad anmalarna skriva ut en ny lista och ta med den
till kontraktskrivningen, vilket skedde. Kontraktskrivningen tog lang tid och det var sent nar
de kom till inventarielistan som skulle kontrasigneras av parterna. Detta gjordes utan
onskemal fran nagon part om att listan skulle detaljgranskas. Képarna bestred senare att de
godkant att lata anmélarna behalla vissa saker. Hon kallade darfor in parterna till ett nytt mote
dar de gick igenom listan punkt for punkt. Ingen tvingade nagon att ge bort nagonting. Det var
en forhandling dar parterna kom Gverens och sedan undertecknade ett slutdokument. Hon
anser att hon har gjort vad hon kunnat for att gora bada parterna nojda.

Den 1 september 2011, dagen innan de hade tankt paborja marknadsforingen av fastigheten pa
internet, skickades bland annat hela objektsbeskrivningen till anmélarna. Eftersom hon satt i
moten nastfoljande dag, tog hennes assistent emot alla samtal fran anmélarna och deras
onskemal om andringar horsammades. Nar de var néjda paborjades marknadsforingen pa
internet. Sedan lag bostaden pa natet fram till den 7 oktober 2011 nar kontraktet
undertecknades. Nagon gang mellan den 1 september och den 11 september 2011
overlamnade hon den fardigtryckta broschyren till anmélarna. De gick dven igenom hela
objektsbeskrivningen vid kontraktskrivningen, men det stdmmer inte att anmélarna inte fick
se dokumentet forran da.

Afféren avslutades och allt verkade vara bra tills kdparna en dag kom in till henne och
reklamerade kopet. Anmalarna upplyste henne per telefon om att de fatt radet att skriva en
reklamation till henne. Detta var inget de hade velat skriva, men de maste ha reklamerat i god
tid for att kunna gora henne medansvarig gentemot koparna. Hon tyckte det var trakigt att
hora, men de kom dverens om att hon skulle lagga deras brev i sin hylla och ta fram det om
kdparna gick vidare i arendet.

Fastighetsméaklarinspektionens beddémning

Vid bedémningen av NN:s agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget ar den
numera upphdvda fastighetsmaklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdragsavtalet har
ingatts innan den nu gallande fastighetsmaklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen ska en fastighetsmaklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Méklaren ska ta till vara bade séljarens och képarens
intresse.

Det framgar av 19 § fastighetsméklarlagen att fastighetsmaklaren ska verka for att koparen
och séljaren traffar dverenskommelser i fragor som behover 16sas i samband med
overlatelsen.

Det &r i utredningen inte visat annat &n att NN verkat for att parterna skulle traffa
dverenskommelse i fragor som behdvde l6sas med anledning av overlatelsen.

Vid bedémningen av en fastighetsméaklares agerande far omstandigheter som &r graverande
for maklaren laggas till grund for disciplinara atgarder endast om dessa kan slas fast
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otvetydigt (jamfor RA 1996 ref. 83). Mot bakgrund av NN:s uppgifter kan det inte anses
otvetydigt faststallt att hon har brustit i sin omsorgsplikt vid uppréttandet av
objektsbeskrivningen eller vid mottagandet av anmalarnas reklamation. Arendet ska darfor
avskrivas fran vidare handlaggning.

Ovrigt

Det som i dvrigt har kommit fram i drendet leder inte till nagon atgard fran
Fastighetsméklarinspektionens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om
uppdragsavtal, journal och kundkédnnedom enligt lagen (2009:62) om
atgarder mot penningtvatt och finansiering av terrorism

Fastighetsmaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar NN varning.
Bakgrund

| en anmélan till Fastighetsméklarinspektionen har séljaren av en bostadsrattslagenhet riktat
kritik mot NN:s agerande i samband med ett férmedlingsuppdrag.

Anmélan
Anmaélaren har huvudsakligen uppgett foljande.

Han anlitade NN for att salja sin lagenhet den 26 juli 2011. NN namnde da inte 6vergangen
fran att anvénda utgéngspris till acceptpris. [ uppdragsavtalet anvéndes termen ~utgéngspris”.
Forst efter att objektet annonserats ut, efter en direkt fraga till méklaren, fick han en forklaring
av processen. Uppdragsavtalet fick han for paskrift via e-post den 29 augusti 2011 och det var
da ”bakdaterat” till den 29 juni 2011.

Han kom 6verens med NN om att den post som kom till honom under tiden fran slutet av juli
2011 och tva och en halv manader framat skulle vidarebefordras till honom i USA. Denna
overenskommelse foljdes inte av NN. Han fick inte nagon vidarebefordrad post under denna
tid, trots upprepade skriftliga och muntliga fragor om detta. Nér han aterkom till Stockholm
blev han chockad nér han hittade en stor hég med post i sin lagenhet. En faktura hade lamnats
till ett inkassobolag. Bland posten fanns ocksa ett viktigt besked fran England om férséaljning
av aktier. Det fanns dven meddelanden fran foreningens forvaltare foretaget A (2001-09-06)
och fran Brf X (2011-09-13) om att manadsavgiften hade sankts retroaktivt fran och med den
1 juli 2011. NN gick med pa att sanka sin provision med 2 600 kr for att ersatta kostnaderna
till inkassobolaget samt for forlusten han gjort pa aktier med anledning av att han inte
mottagit posten.

Informationen om avgiftssankningen gjordes i ett meddelande utan kuvert av Brf X till hans
dorr den 13 september 2011. NN kande till reduktionen tidigare an sa, eftersom han haft
korrespondens med Brf X:s ordférande den 29 augusti 2011. Uppdragsavtalet gav ocksa NN
ratt att samla in all relevant information fran bostadsrattsféreningen. NN anvande i allt
marknadsféringsmaterial den hogre felaktiga avgiften. Koparen var ovetande om den
reducerade avgiften till dess att han informerades via e-post den 7 november 2011. Vid den
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tidpunkten var képekontraktet redan undertecknat. Han &r av uppfattningen att
forsaljningspriset hade blivit hdgre om NN fullgjort sina skyldigheter och angett ratt avgift for
lagenheten.

Handlingarna i arendet
Uppdragsavtalet

Det uppdragsavtal som anmalaren har gett in i drendet &r daterat den 29 juni 2011. Av e-
postmeddelande fran NN till anmélaren den 29 augusti 2011 framgar att ett uppdragsavtal
bifogats meddelandet.

Ensamrittstiden enligt uppdragsavtalet under en tid om tre manader” géller fran den 29 juni
2011 till och med den 29 november 2011.

Dokumentationen av hur kundkannedom uppnatts

Den blankett med noteringar om identitetskontroll som NN gett in avseende saljaren &r
daterad den 1 september 2011. Pa blanketten star det antecknat ”Kontakt med Skatteverket
och verifierat séljarens personnummer. 2011-09-01”.

NN har inkommit med en handling med kopior av koparnas korkort.

Journalen
| journalen saknas anteckning om foljande atgérder.

a) Ingatt uppdragsavtal (9 § forsta stycket fastighetsméklarlagen, prop. 2010/11:15 s. 61).

b) Skriftligen upplyst kpare om det ansvar som denne har for att undersdka objektet
(16 8§ andra stycket fastighetsméaklarlagen, prop. 2010/11:15 s. 35).

c¢) Tillhandahallit en tilltankt kopare en objektsbeskrivning (18 § forsta stycket, prop.
2010/11:15s. 61).

d) Uppdragsavtalet upphor (prop. 2010/11:15s. 61).

e) Upplyst tilltdnkta kdpare hur séljaren avser att genomfora forsaljningen t.ex. visning
och budgivning (16 § forsta stycket fastighetsmaklarlagen).

f) Verkat for att kopare fore kopet undersoker eller later undersoka objektet (16 § andra
stycket fastighetsmaklarlagen).

g) Upplyst tilltdnkt uppdragsgivare (séljare) om sidotjanster och eventuell erséttning
(14 8§ andra stycket fastighetsméaklarlagen).

h) Upplyst tilltdnkta motparter (kdpare) om sidoverksamhet och eventuell erséttning
(14 8§ andra stycket fastighetsméaklarlagen).

i) Kontrollerat om bostadsratten ar pantsatt (17 8 andra stycket fastighetsmaklarlagen).

J) Verkat for att séljare lamnar de uppgifter som kan antas vara av betydelse for en
kopare (16 § andra stycket fastighetsméklarlagen).
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k) Tillhandahallit tilltankta kopare av en bostadsrétt en arsredovisning eller ekonomisk
plan (18 § tredje stycket fastighetsméaklarlagen).

I) Tillnandahallit tilltankta kopare foreningens stadgar (28 § tredje stycket
fastighetsméklarlagen).

m) Erbjudit en tilltdnkt kdpare en skriftlig berakning av boendekostnaderna (18 § fjarde
stycket fastighetsmaklarlagen).

n) Upprattat och gatt igenom kopehandlingar med séljare respektive kdpare och kommit
Overens med parterna om hur kontraktsskrivningen ska genomforas (21 §
fastighetsméklarlagen).

0) Upprdttat likvidavrakning (21 § fastighetsmaklarlagen).

p) Upprattat och ingatt depositionsavtal med séljare och kopare (10 §
fastighetsméklarlagen).

q) Mottagit handpenning (10 § fastighetsmaklarlagen).

r) Overlamnat handpenning till saljare (10 § fastighetsmaklarlagen).

s) Foljt upp svavarvillkor, t.ex. medlemskap i bostadsrattsforeningen (10 8
fastighetsméklarlagen).

t) Varit narvarande vid kontraktsskrivningen (foljer av god fastighetsmaklarsed).

u) Varit ndrvarande vid tilltradet (féljer av god fastighetsmaklarsed).

Maklaren

Vid ett mote med anmalaren den 25 juli 2011 diskuterade han den forestaende forséljningen.
Den nya branschdverenskommelsen om att annonsera objekten med ett sa kallat ”Acceptpris”
diskuterades ingaende vid métet. Han forklarade begreppet mycket utforligt samt poangterade
att bud kan férekomma saval under som 6ver denna prisniva. Han informerade dven om att
overgangen borjade galla fran och med den 1 augusti 2011. Anmalaren gav ett mycket klart
uttryck av att han forstod innebdrden av detta. Han framholl sarskilt for anmalaren att det
alltid ar saljaren som véljer till vem och till vilket pris som han vill sélja.

Han sammanstallde ett uppdragsavtal den 29 juni 2011, vilket han undertecknade den 25 juli
2011. Uppdragsgivaren fick uppdragsavtalet skickat till sig i e-post den 29 augusti 2011.
Denne undertecknade och atersande avtalet. Féormedlingsatgarder har han vidtagit efter motet
den 25 juli 2011. Han &r av uppfattningen att uppdragsavtalet inte &r antedaterat. Att
uppdragsavtalet anger “utgéngspris” och inte ”Acceptpris” beror helt enkelt pa att
branschdverenskommelsen inte var Klar.

For att vara snall mot anmélaren accepterade han att vidarebefordra den post som
ackumulerades i lagenheten fram till hans forsta besok i l1agenheten den 11 augusti 2011. Efter
missforstand mellan honom och hans foretags kontorsansvarige blev denna post liggande en
tid innan han skickade den till anmalarens adress i USA. Han var mycket tydlig med att han
enbart skulle vidarebefordra post som han patraffade i lagenheten den 11 augusti 2011 och att
anmalarens post inte ingar i hans formedlingsuppdrag. Anmalaren pastod att han gjort forlust
pa aktier pa grund av att post skickades for sent till USA. For att visa valvilja gick han med pa
anmélarens begdran om nedsattning av arvodet med 2 424 kronor plus 165 kronor. Han
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fragade anmaélaren varfor han inte eftersant sin post och anmélaren svarade att han inte visste
hur lange han skulle vara bortrest och att han darfor inte eftersant posten.

Den 12 oktober 2011 traffade han képarna pa sitt kontor for underskrift av kdpeavtalet med
tillhérande bilagor. Eftersom anmalaren befann sig i USA scannades samtliga
kontraktshandlingar och e-postades till honom samma dag. Den 20 oktober 2011 mottog han
kontraktshandlingarna undertecknade av anmélaren. Anmalaren har saledes undertecknat
kopeavtalet samt objektsbeskrivningen med manadsavgiften 2 147 kronor. Vid ett méte den
14 november 2011 vagrade anmélaren att underteckna kdpeavtalet med bilagor i original. Han
informerade da anmélaren om att han redan undertecknat kontraktshandlingarna per e-post.
Anmalaren vagrade dock fortfarande och kravde att han skulle ta fram ett tillagg till
kopeavtalet med uppgiften att manadsavgiften var 1 932 kronor. Han sammanstéllde
tillaggsavtalet, daterat den 15 november 2011, och skickade till képarna for underskrift. Efter
koparnas underskrift skickade han det vidare till anmalaren som atersande dokumentet
underskrivet. Pa dokumentet gjorde dock anmalaren ett tillagg som han sjalv forfattade.
Dokumentet ar saledes felaktigt, eftersom koparna inte undertecknade tillagget till
kopekontrakt i denna utformning.

Det ar fullstandigt felaktigt att han hade kdnnedom om sénkningen av avgiften till foreningen.
Maéklarbilden erholl han den 29 augusti 2011. | denna anges manadsavgiften till 2 147 kronor.
| den ifyllda fragelistan fran séljaren, som han fick via e-post den 1 september 2011, angavs
manadsavgiften till cirka 2 150 kronor. I den ifyllda fragelistan fran féreningen den 2
september angavs att manadsavgiften var sankt med 10 % fr.o.m. den 1 juli 2011. Han
forutsatte naturligtvis att manadsavgiften om 2147 kronor var korrekt da han erhéll denna
information fran anmélaren samt foreningens forvaltare foretaget A. Anmaélaren har dessutom
skrivit under kopeavtalet med bilagor dar manadsavgiften angavs till 2 147 kronor. Att
foreningen, foreningens forvaltare foretaget A och anmalaren sjélv inte férsedde honom med
korrekt information &r inget som han kan lastas for.

Vad géller kundkéannedomen bad han om att fa se saljarens korkort/identitetshandling vid
deras forsta moéte. Dessvérre finns det ingen kopia av denna. Den 1 september 2011 befann sig
séljaren i USA. Han ringde dock séljaren for att bekréfta uppgifterna strax efter den kontakt
han haft med Skatteverket. Saljaren intygade att uppgifterna stamde. Han kontrollerade ocksa
séljarens identitet genom kontakt med dennes bankman som bekraftade séljarens
identitet/personnummer.

Identitetskontrollen avseende kdparna genomfdrdes vid undertecknandet av kopeavtalet. Han
visste var kdparna bodde innan kopet eftersom adresserna framgar av kopeavtalet och en av
koparna visste han ocksa var han jobbade. Vid tilltradet hade han dven kontakt med képarnas
bank.

Vad géller journalen har samtliga moment, for vilka det saknas anteckningar i journalen,
genomfaorts av honom under uppdraget.
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Fastighetsméaklarinspektionens beddmning
Uppdragsavtalet

Enligt 8 § fastighetsméaklarlagen (2011:666) ska fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed.

Enligt 9 § fastighetsmaklarlagen foljer bland annat att uppdragsavtalet ska upprattas
skriftligen och skrivas under av parterna. Om uppdraget ar férenat med ensamrétt, far tiden
for ensamratten bestammas till hogst tre manader at gangen.

Uppdragsavtalet ar daterat den 29 juni 2011 och undertecknat av uppdragsgivaren och
fastighetsméklaren. NN har uppgett att han undertecknade uppdragsavtalet den 25 juli 2011
samt att uppdragsgivaren fick det for undertecknande den 29 augusti 2011 och undertecknade
och returnerade avtalet forst efter det. Enligt journalen undertecknades uppdragsavtalet av NN
den 25 juli 2011. NN har ocksé uppgett att han vidtagit formedlingsatgarder efter den 25 juli
2011. Uppdragsgivaren har i sin tur uppgett att han gett NN uppdraget den 26 juli 2011, men
att han fick uppdragsavtalet for undertecknande via e-post forst den 29 augusti 2011.

Fastighetsméklarinspektionen anser att det ligger inom ramen for god fastighetsmaklarsed att
uppratta handlingar som 6verensstimmer med verkligheten. Det &r utrett i &rendet att
uppdragsavtalet ar feldaterat. Det har genom feldateringen av avtalet blivit oklart hur
ensamrattstiden ska beraknas. NN har dessutom vidtagit formedlingsatgarder innan han hade
ett undertecknat skriftligt uppdragsavtal fran uppdragsgivaren. NN:s agerande motiverar i
dessa delar att han meddelas en varning.

Kundkannedom

Enligt 2 kap. 2 § lagen (2009:62) om dtgarder mot penningtvatt och

finansiering av terrorism (penningtvattslagen) ska fastighetsmaklaren vidta grundlaggande
atgarder for att uppna kundkannedom vid etableringen av en affarsforbindelse och vid enstaka
transaktioner som uppgar till ett belopp motsvarande 15 000 euro eller mer.

Med grundlaggande atgarder for kundkannedom avses enligt 2 kap. 3 §

forsta stycket penningtvattslagen bland annat kontroll av kundens identitet genom
identitetshandling, registerutdrag eller pa annat tillforlitligt satt. Av 2 kap. 9 § samma lag
framgar att kontrollen av kunden normalt ska vara slutférd innan affarsforbindelsen etableras
eller den enstaka transaktionen utfors.

Av 2 kap. 11 § penningtvattslagen foljer att en verksamhetsutovare inte far etablera en

affarsforbindelse eller utféra en enstaka transaktion om kundkannedom inte uppnas. Om
affarsforbindelsen redan har etablerats enligt 9 8 ska den avslutas.
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Enligt 2 kap. 13 § i penningtvattslagen sa ska en fastighetsmaklare i minst fem ar bevara
handlingar och uppgifter om atgarder som har vidtagits for att uppna kundkénnedom.

Enligt 17 8§ andra stycket Fastighetsmaklarinspektionens foreskrifter (KAMFS 2013:5) om
atgarder mot penningtvitt och finansiering av terrorism ska fastighetsméklaren dokumentera
de vidtagna atgarderna for att uppna kundkannedom. Det ska framga av dokumentationen
vilket datum respektive atgard vidtogs. De identitetshandlingar, registreringsbevis och andra
handlingar som har anvénts for att kontrollera kundens och den verkliga huvudmannens
identitet eller for att pa nagot annat satt uppna kundkannedom ska dokumenteras genom
kopior.

Av den i drendet ingivna dokumentationen kan Fastighetsmaklarinspektionen konstatera att
NN har inlett en affarsforbindelse med uppdragsgivaren utan att ha uppnatt kundkannedom
avseende denne.

Agerandet i denna del ar varningsgrundande.

Betraffande kdparna har NN inte kunnat visa upp nagra noteringar om vilka atgarder som har
vidtagits for att uppna kundkannedom. Han har enbart inkommit med en odaterad handling
med kopior av kdparnas koérkort. Med anledning av den ofullstandiga dokumentationen finner
Fastighetsméklarinspektionen att NN har agerat i strid med sina skyldigheter enligt
penningtvéttslagstiftningen, vilket motiverar en

erinran.

Journalen

Fastighetsméklaren ska enligt 20 § fastighetsméklarlagen fora anteckningar

over formedlingsuppdraget - en sa kallad journal. | forarbetena till fastighetsméklarlagen
anges att de som har ett intresse av att veta vilka atgarder maklaren har vidtagit, framst saljare
och kopare, ska kunna fa dokumentation 6ver uppdraget. Det ar formedlingsuppdraget som
ska dokumenteras. Skyldigheten omfattar uppgifter om nar uppdraget ingicks, nar och pa
vilket satt en atgard vidtagits samt nar uppdraget upphor (prop. 2010/11:15 s. 60f.).

| den journal som NN upprattat saknas anteckningar om 21 férmedlingsatgarder, som han
enligt egen uppgift har utfort i formedlingsuppdraget. NN har darmed asidosatt sina
skyldigheter enligt 20 § fastighetsméklarlagen. Forseelserna motiverar en erinran.

P&féljd

NN meddelas en varning for att han vidtagit formedlingsatgarder utan ett skriftligt
uppdragsavtal samt for att han medverkat till att uppratta ett uppdragsavtal med felaktiga och
oklara uppgifter. Han meddelas ocksa en varning for att ha inlett en affarsforbindelse med
uppdragsgivaren utan att forst ha uppnatt kundkéannedom. | den varning som NN tilldelas
ingar ocksa en erinran for den ofullstandiga dokumentationen éver hur han uppnatt
kundkannedom avseende kdparna och for bristerna i journalanteckningarna.
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Ovrigt

Det som i 6vrigt har kommit fram i arendet ger inte anledning till nagon ytterligare atgard fran
Fastighetsméklarinspektionens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om
budgivning, upplysnings- och radgivningsplikt, anbudsférteckning och
journal

Fastighetsmaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar fastighetsméklaren NN erinran.
Bakgrund

| en anmalan till Fastighetsmaklarinspektionen har en spekulant pa en bostadsratt framfort
kritik mot fastighetsméaklaren NN med anledning av dennes agerande vid férmedlingen av en
bostadsrétt.

Anmalan
Anmaélaren har bland annat uppgett féljande.

Han hade for avsikt att kdpa en bostadsratt. Visningarna av bostadsratten skulle hallas vid
tider ndr de inte hade mojlighet att narvara, varfor de erbjods en tidigare visning. | samband
med visningen tog han bland annat upp fragan om férekomsten av blabetong med maklaren
eftersom han ville forsakra sig om att huset inte var byggt med blabetong.

Ett par dagar senare var budgivningen igang och deras forsta bud var 915 000 kr. Efter fortsatt
budgivning stannade de vid 950 000 kr. Pa kvéllen den 9 oktober 2012 blev de kontaktade av
maklaren, som uppgav att den andre budgivaren tagit tillbaka sina bud och att de nu stod som
hogsta budgivare. Han meddelade d& méklaren att de stod for sin budgivning och var villiga
att kopa for 915 000 kr. De avtalade att tréffas foljande dag for kontraktskrivning och han
paminde maklaren om att han annu inte fatt nagot besked om férekomsten av blabetong. Han
uppmanade méklaren att klara ut detta fore kontraktskrivningen.

Den 10 oktober 2012 traffades de for kontraktskrivning. Nagot besked om blabetong hade
varken saljaren eller maklaren. Han foreslog att de skulle ta in ett villkor om detta i
kontraktet. Efter att séljaren och méklaren konfererat enskilt, uppgav maklaren att han gett sin
klient radet att inte skriva in ett villkor i kontraktet. De lamnade darfor kontoret utan att nagot
kontrakt blivit skrivet. Dagen efter kontaktades han av maklaren som informerade om att
denne hade bestallt en besiktning for kontroll av lagenheten avseende blabetong, och att han
skulle fa del av resultatet sa snart det var klart.

Nagra dagar senare fick han del av besiktningsprotokollet. Vid ett samtal med méklaren

informerade han denne om att han var beredd att fullfolja affaren. Maklaren upplyste honom
om att de hade fatt in ytterligare ett bud pa 950 000 kr. Han framholl da att han redan hade
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lagt det budet. Maklaren hade enligt uppgift tagit bort hans bud pa 950 000 kr. Han forklarade
att han inte kunde acceptera detta och framholl att han hela tiden statt fast vid sin budgivning.
Nar han senare kontrollerade budgivningen pa internet fann han att den avhoppade
budgivarens tva hogsta bud var borttagna, liksom hans eget bud pa 950 000 kr. En ny
budgivare pa 950 000 kr hade tillkommit.

Efter att han kontaktat foreningen i en annan fraga, ringde han tillbaka till maklaren som
uppgav att bostadsratten hade salts till den nye budgivaren.

Genom att inte reda ut fragan om blabetong i tid som 6verenskommits och genom att inte
tillata att detta villkorades i kontraktet, har méklaren medverkat till att undersékningsplikten
inte kunnat anvandas. Dessutom har budlistan inte avspeglat verkliga bud.

Handlingar
NN har forelagts att yttra sig 6ver anmalan och att bland annat inkomma med den
anbudsforteckning som han 6verlamnat till séljaren och den slutlige kdparen samt journalen.

| den slutliga anbudsforteckning som NN inkommit med, redovisas inte samtliga bud som
lagts pa bostadsratten. Anmaélarens hogsta bud samt tva av en annan budgivares (budgivare X)
atertagna bud saknas.

| den journal som Overlamnats till parterna anges samma datum for samtliga héandelser i
formedlingsuppdraget, utom nio. Det saknas en notering om nar uppdraget upphért och om
maklaren har tillhandahallit tilltankta kopare en arsredovisning.

Maklaren
NN har yttrat sig och har bland annat uppgett foljande.

Anmélan

Visningen han holl fér anmalaren avslutades med att de tittade pa informationen om
energideklarationen i entrén. Av denna framgick att en radonmaétning var utford. Eftersom
detta inte var en ordinarie visning, hade han inte hela energideklarationen utskriven annu, utan
bad att fa aterkomma med denna.

Den 8 oktober 2012 startade budgivningen. Pa eftermiddagen foljande dag blev han kontaktad
av den budgivare som legat hogst, vilken meddelade att han hoppade av affaren helt. Han
kontaktade den som framférde anmalarens bud, forklarade vad som hant, foreslog att de
skulle fundera 6ver huruvida de var intresserade av att gora affar och pa forekommen
anledning till vilket pris. Det framkom att anmaélaren var intresserad, men inte till sitt senaste
bud om 950 000 kr, utan 915 000 kr. Senare under kvéllen blev han kontaktad av anmalaren.
Denne tog upp fragan om blabetong och han hanvisade till resultaten i energibesiktningen.

Den 10 oktober 2012 tr&ffade han och sdljaren anmalaren. Vid motestillfallet framkom att
anmalaren inte var intresserad av den radonmatning med tillhérande stickprovskontroll som
foreningen latit gora, utan havdade att han hade lovat att utreda fragan om blabetong i
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lagenheten. Han upplyste om att om detta var viktigt for anmélaren, 1ag det i dennes
undersokningsplikt att undersoka saken ndrmare genom en besiktningsman. Anmélaren ville
att det skulle uppréttas ett avtal med besiktningsklausul och att han skulle utreda férekomsten
av blabetong. Saljaren ville avvakta med kontraktskrivning och han atog sig att engagera en
besiktningsman for att kontrollera forekomsten av blabetong i lagenheten.

Intresset for bostadsratten var stort. Han forklarade for spekulanterna att budgivningen pa
internet hade fallerat eftersom den hdgste budgivaren hade avbojt samt att det fordes
diskussioner med en intressent pa en nivad om 915 000 kr. Nar han fick besiktningsprotokollet
kontaktade han anmélaren. En ny intressent lamnade ett bud pa 950 000 kr. For att redovisa
korrekt information annullerade han de bud som inte langre var gallande ner till niva 915 000
kr och la in den nye budgivaren med budet 950 000 kr. De redovisar samtliga bud till samtliga
budgivare och saljare direkt via sms/e-post och redovisningen finns hela tiden att tillga pa
maklarforetagets hemsida. Han har aldrig haft for avsikt att undanhalla nagon information,
utan enbart att redovisa korrekt information.

Han fick fundera 6ver om det var rétt att redovisa budgivaren X:s bud mot marknaden. Det
fanns ju ingen bakom de buden langre och nya spekulanter som hittade annonsen pa néatet
skulle da fa information om bud som inte fanns. Ar ett sadant bud att betrakta som ett bud?

Anbudsforteckning

| ett forsok att redovisa korrekt, tog han bort buden som atertagits av budgivaren X. |
efterhand ser han att han inte tagit bort alla bud denne budgivare lagt. Anmalarens bud om
950 000 kr tog han bort av den anledningen att de, efter budgivningens kollaps, inte stod fast
vid nagot annat an 915 000 kr. Hans intentioner har hela tiden varit goda. Han har férmedlat
all information till samtliga I6pande och har anstrangt sig mycket for att hitta en 16sning med
anmélaren.

Journal

For att journalen i systemet ska redovisa samma dag som punkterna &r utférda, maste man
bocka av dem i systemet den dagen, vilket rent praktiskt ar ganska svart. Pa framsidan av
journalen framgar att uppdraget upphor. Arsredovisningen fanns att tillg p& hemsidan och
den fanns utskriven vid visningstillfallena. Koparen fick den sedan med annat material i en
parm.

Fastighetsméaklarinspektionens beddmning

Enligt 8 § fastighetsméklarlagen (2011:666) ska en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed.

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen ska fastighetsmaklaren, i den utstradckning god
fastighetsmaklarsed kraver det, ge tilltankta képare och séljare de rad och upplysningar som
dessa kan behéva om fastigheten och andra forhallanden som har samband med overlatelsen.
Maklaren ska i forvag upplysa tilltdnkta kdpare om hur séljaren avser att genomfora
forséaljningen.

318



Arshok 2013 Fastighetsmaklarinspektionens tillsynsarenden

2013-10-23:6

Information om blabetong

Annat har inte framkommit i drendet &n att NN har verkat for att tillhandahalla information
avseende forekomsten av blabetong. Han har dven i 6vrigt gett parterna de rad och
upplysningar som de kunde behdva om bostadsratten. Arendet avskrivs darfor i denna
delfraga.

Uppgifter om budgivningen pa internet

Det finns inte nagon generell skyldighet for en fastighetsmaklare att presentera budgivningen
pa internet. Valjer maklaren att presentera budgivningen pa internet, har denne emellertid ett
ansvar att se till att redovisningen inte blir vilseledande.

NN har uppgett att han I6pande informerade samtliga inblandade budgivare och séljaren
direkt via SMS eller e-post. Han kontaktade aven samtliga nar budgivaren X atertog sitt bud.
Utredningen ger inte stod for att NN:s agerande skulle sta i strid med god fastighetsméaklarsed.
Arendet ska darfor avskrivas dven i denna delfraga.

Anbudsforteckning

Enligt 20 § fastighetsméklarlagen ska fastighetsmaklaren upprétta en forteckning over de
anbud som l&mnas med angivande av anbudsgivarens namn och kontaktuppgifter, det belopp
som bjudits, tidpunkten for nar anbudet lamnades samt villkor for anbudet. Dokumentationen
ska dverlamnas till uppdragsgivaren nar uppdraget slutforts och om ett dverlatelseavtal ingas
ska aven uppdragsgivarens motpart fa dokumentationen vid denna tidpunkt.

Utgangspunkten &r att bud inte ar bindande. Samtliga bud som lamnas ska noteras i
anbudsforteckningen. NN har uppréttat en anbudsférteckning som saknar tre bud som lamnats
och senare atertagits. Forseelsen ger grund for en erinran.

Journal

Enligt 20 § fastighetsméklarlagen ska en fastighetsmaklare fora anteckningar over
formedlingsuppdraget — en s.k. journal. Dokumentationen ska dverlamnas till
uppdragsgivaren nar uppdraget slutforts. Om ett 6verlatelseavtal ingas ska dven den som kopt
eller salt objektet fa dokumentationen nar uppdraget slutforts. | forarbetena till
fastighetsméklarlagen (prop. 2010/11:15 s. 61) anges bland annat foljande.

Det &r formedlingsuppdraget som ska dokumenteras. Skyldigheten omfattar uppgifter om nér uppdraget ingicks,
nér och pa vilket sitt en atgard vidtagits samt nar uppdraget upphor.

| den journal som dverlamnats till parterna saknas det en notering om nar uppdraget upphort.
Fastighetsméklarinspektionen delar inte NNs uppfattning att texten pa journalens framsida om
maéklarens skyldigheter att uppréatta och éverlamna en journal enligt fastighetsméklarlagen i
samband med att uppdraget avslutas, innebdr att det noterats nar uppdraget upphérde.
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| journalen anges vidare samma datum for samtliga handelser i formedlingsuppdraget, utom
nio och det saknas en anteckning om maklaren har tillhandahallit tilltankta kdpare en
arsredovisning. Bristerna i journalen ger grund for en erinran.

Ovrigt
Det som i 6vrigt har kommit fram i arendet leder inte till ndgon atgard fran
Fastighetsméklarinspektionens sida.

Pafoljd
NN meddelas en erinran for att han uppréttat en anbudsforteckning som inte omfattar samtliga
bud samt att han uppréttat en bristfallig journal.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
anbudsforteckning.

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsmaklarinspektionen avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Med anledning av vad som framkommit i en anmélan mot en annan méklare, i ett
formedlingsuppdrag dar NN varit ansvarig méklare, beslutade Fastighetsméaklarinspektionen
den 20 maj 2013 att inleda ett tillsynsarende mot honom.

Den ursprungliga anmélan

| tillsynsé&rendet mot NN:s kollega géllde anmélarens kritik huvudsakligen
budgivningsforfarandet.

Handlaggningen och handlingar i arendet

Uppdragsavtalet mellan séljaren och NN &r daterat den 25 mars 2011. Kopeavtalet ingicks
den 19 februari 2013 med angivet tilltradesdatum den 6 maj 2013.

| d&rendet har det ssmmanlagt getts in tva olika anbudsférteckningar, dar samtliga fem kopior
av dessa skiljer sig at vad galler underskrifternas utseende.

| den forsta versionen av anbudsférteckningarna, som ar undertecknad av bade séljaren och
koparen, saknas en anteckning om det bud som bostadsrattslagenheten saldes for om

2 350 000 kronor. Det saknas ocksa information om att detta bud var villkorat av att det inte
fick publiceras pa natet och att det skulle annulleras om det inte accepterades av saljaren. |
anbudsfarteckningen finns det inte heller ndgon anteckning om ett bud om 2 360 000 kronor,
med uppgift om att det budet senare atertagits. Dessutom saknas det en anteckning om att ett
bud om 2 370 000 kronor ocksa atertagits.

Maéklaren har under drendets handlaggning inkommit med den andra versionen av
anbudsforteckningen, ocksa den undertecknad av séljaren och koparen. Dar finns de uppgifter
med som inspektionen hade uppmarksammat saknades i den forsta versionen av
anbudsforteckningen.
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Fastighetsméklarinspektionen har den 24 juni 2013 ringt till bade séljaren och kdparen i det
aktuella formedlingsuppdraget. Vid dessa telefonsamtal uppgav bada att de endast hade fatt
del av en anbudsforteckning i samband med férmedlingsuppdraget.

Kdparen inkom via e-post samma dag med en kopia av den anbudsférteckning som hon hade
fatt del av, undertecknad av bade kdparen och séljaren. Den dverensstamde med den forsta
anbudsforteckningen som det sedan tidigare fanns en kopia av i arendet.

Séljaren inkom via e-post den 5 juli 2013 med en kopia av den andra versionen av
anbudsforteckningen, som ocksa den ar undertecknad av séljaren och képaren. Vid ytterligare
ett telefonsamtal med saljaren den 5 juli 2013 fick inspektionen information om att hon nu
hade undertecknat tva anbudsforteckningar. Den forsta hade hon undertecknat i samband med
tilltradet och den andra i samband med att NN kontaktat henne efter
Fastighetsméklarinspektionens senaste samtal med henne. Hon uppgav att NN hade uppgett
for henne att den forsta anbudsfoérteckningen saknade uppgifter om bland annat annullerade
bud. Efter det andra telefonsamtalet med séljaren fick inspektionen in ytterligare en
anbudsfdrteckning fran henne, vilken var en kopia av den forsta versionen av
anbudsforteckningen som finns i drendet. Den sist ingivna anbudsférteckningen som saljaren
gav in saknar kdparens underskrift.

Fastighetsméaklarinspektionen har i ett férelaggande till NN stallt fragor om de olika
versionerna av anbudsforteckningen. En fraga gallde koparens uppgift om att enbart ha fatt
del av den forsta versionen av anbudsforteckningen, trots att NN sedan tidigare gett in version
tva av anbudsforteckningen undertecknad av képaren. Till NN:s yttrande (som inkom den 2
september 2013) bifogades en e-postkonversation mellan honom och képaren (som &r daterad
den 27 och den 28 augusti 2013). Kdparen bekréaftar dar att hon tagit del av tva budlistor.

Maklaren

NN har bland annat anfort foljande. Anledningen till att koparens bud inte fanns med i den
forsta versionen av anbudsforteckningen var budgivarens specifika krav om att budet inte
skulle publiceras 6ppet. Deras system klarar i dagsléget inte av att registrera bud utan att de
syns Oppet. De var déarfor noga med att notera budet. De informerade saljaren muntligen om
budet och villkoren for budet. Nar affaren sedan var stdngd skulle de uppdatera
anbudsfdrteckningen om nagot skett i tiden mellan att kdparen skrev pa och till dess séljaren
kommit in till kontoret och skrivit pa avtalen. Syftet var att skicka en uppdaterad budhistorik
som inneholl koparens bud och andra bud eller férandringar som skett. Detta var ocksa
bakgrunden till att uppgifterna om budet om 2 360 000 kronor, och att det atertagits, saknades
samt att information om att budet om 2 370 000 kronor atertagits inte fanns med i den forsta
anbudsforteckningen.

Han har Iatit parterna underteckna den ofullstandiga anbudsforteckningen for att det vid

tillfallet och under de forutséttningar som radde var den I6sning som var praktiskt mojlig. Att
ersdtta den gamla budlistan var hela syftet med den uppdaterade budhistoriken.
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NN har, ombedd att forklara hur det kommer sig att det finns tva anbudsforteckningar dar
samtliga fem kopior av dessa skiljer sig at vad géller underskrifternas utseende, uppgett att
han inte lagt nagon vikt vid hur parterna signerat dokumenten.

Parterna har fatt del av den uppdaterade anbudsforteckningen under sommaren/hosten 2013.
Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Vid bedémningen av NN:s agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget &r den
numera upphdvda fastighetsméklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdragsavtalet har
ingatts innan den nu gallande fastighetsmaklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Uppréattandet av en anbudsforteckning &r inte en obligatorisk skyldighet enligt 1995 ars
fastighetsméklarlag. | fastighetsméklarlagen (2011:666), som tréadde ikraft den 1 juli 2011,
stadgas dock i 20 § att maklaren ska upprétta en forteckning dver de anbud som lamnas pa
fastigheten med angivande av anbudsgivarens namn, kontaktuppgifter, det belopp som bjudits
och tidpunkt for nar budet lamnades samt villkor for anbudet. Dokumentationen ska
overlamnas till parterna nar uppdraget slutforts.

NN har inte haft nagon lagstadgad skyldighet att uppratta en anbudsforteckning i
formedlingsuppdraget. Han har anda valt att uppratta en anbudsforteckning. Han har vidgatt
att han har 6verlamnat och latit parterna underteckna anbudsférteckningen i samband med
formedlingsuppdraget, trots att den var ofullstandig. Forst sa sent som sommaren/hdsten 2013
har en uppdaterad anbudsforteckning 6verlamnats av NN till parterna.

Att NN under varen 2013 dverlamnat och latit parterna underteckna en anbudsforteckning
som han visste var ofullstandig ar enligt Fastighetsmaklarinspektionen en besvérande
omsténdighet. Med anledning av att formedlingsuppdraget ingicks redan 2011 avskrivs dock
arendet.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om post-
hantering och kundkdénnedom

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar fastighetsméklaren NN varning.
Bakgrund

Kdpare av en fastighet har riktat kritik mot NN. I anmélan gors bland annat géllande att NN
handlagt tilltradet pa ett olampligt sétt och att NN &ven agerat olampligt nar fragan om
flyttstadning blev aktuell for parterna. Vidare 16ste NN inte ut en rekommenderad forsandelse
som hade skickats till honom.

| arendet har Fastighetsmaklarinspektionen aktualiserat fragan om NN har uppnatt
kundk&nnedom med sin uppdragsgivare och kdparna av den aktuella fastigheten.

Maklaren

Anmalan

| juni 2011 undertecknades formedlingsuppdraget. | oktober samma ar ville uppdragsgivaren
avvakta med forsaljningen eftersom inga spekulanter visade nagot intresse for att kopa
fastigheten. Ar 2012 tog uppdragsgivaren kontakt med honom och beréttade att en person
hade visat intresse av att kopa fastigheten. Han kontaktade denna person som ldmnade ett bud.
Uppdragsgivaren accepterade budet och den 24 januari 2012 dgde kontraktskrivning rum.
Ko6parna informerades om att en nyttjanderétt till bostaden maste dodas for att affaren skulle
kunna genomforas. Kopekontraktet utformades med ett forbehall angaende inskrivningen av
nyttjanderatten och den 8 februari bestdmdes som tilltradesdag. Han kontaktade Inskrivnings-
myndigheten om borttagandet av servitutet och fick bland annat beskedet att ndgon exakt tid
inte kunde utlovas. Han kontaktade parterna om senarelédggning av tilltradet. Saljaren erbjod
koparna att flytta in eftersom flyttstadningen var klar. Efter ett antal veckor var inskrivningen
dodad. Nagra dagar fore tilltradet kravde koparna flyttstadning trots att de redan bodde
vederlagsfritt pa fastigheten. Tvist uppstod mellan parterna om stadningen. Av sékerhetsskal
I6ser han inte ut rekommenderade forsandelser nér han inte k&nner till avsandaren.

Kundkannedom

Han har skickat kopiorna av kdparnas identitetshandlingar till Fastighetsméklarinspektionen. |
samband darmed gjorde han misstaget att inte ta ytterligare kopior. Kopiorna av kdparnas
identitetshandlingar saknas saledes. Forklaringen till att uppdragsgivarens korkort ar utfardat
efter den dag da han ingick affarsforbindelsen med uppdragsgivaren forklaras pa foljande satt.
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Han “erholl ett nytt av sdljaren ndr han inférskaffade det och dé anvinde han det gamla till
Inskrivningsmyndigheten vid dodning av forbehall i bostadsbyggnaden”.

Ovrigt

Fastighetsméklarinspektionen konstaterar att det inte finns nagra kopior av képarnas
identitetshandlingar i akten. I de av NN ingivna handlingarna framkommer inte att sadana
kopior skulle ha skickats med. Inte heller av diariet framgar att kopior av identitetshandlingar
rorande kdparna skulle ha getts in till inspektionen. Vidare konstateras att uppdragsavtalet
undertecknades den 28 juni 2011 och att uppdragsgivarens korkort utfardades den 9 juli 2011.

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Vid bedémningen av NN:s agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget ar den
numera upphdvda fastighetsmaklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdragsavtalet har
ingatts innan den nu gallande fastighetsmaklarlagen (2011:666) tradde i kraft.

Posthantering

Enligt 8 § forsta stycket fastighetsmaklarlagen ska en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed.

Den som skickar en forsandelse till en fastighetsmaklare ska kunna utga fran att maklaren tar
del av innehallet i forsandelsen utan drojsmal. Att underlata att ta del av en forsandelse strider
mot god fastighetsmaklarsed. Vad NN anfort leder inte till ndgon annan bedémning. NN:s
forseelse motiverar Fastighetsméklarinspektionen att meddela honom en varning.

Kundkannedom

Enligt 2 kap. 2 § lagen (2009:62) om dtgarder mot penningtvatt och finansiering av terrorism
(penningtvittslagen) ska fastighetsméklaren vidta grundlaggande atgarder for att uppna
kundkannedom vid etableringen av en affarsforbindelse samt vid enstaka transaktioner som
uppgar till 15 000 euro eller mer. Med grundléggande atgarder for kundkannedom avses
enligt 2 kap. 3 8 forsta stycket penningtvattslagen kontroll av kundens identitet genom
identitetshandling, registerutdrag eller pa annat tillforlitligt satt, kontroll av den verkliga
huvudmannens identitet samt inh&mtande av information om affarsforbindelsens syfte och art.

Av 2 kap. 9 § samma lag framgar att kontrollen av kunden normalt ska vara slutford innan
affarsforbindelsen etableras eller en enstaka transaktion utfors.

Enligt 2 kap. 13 § penningtvattslagen, ska en verksamhetsutovare i minst fem ar bevara
handlingar och uppgifter om atgarder som vidtagits for att uppna kundkannedom.

Den 1 juli 2013 tradde Fastighetsmaklarinspektionens foreskrifter (KAMFS 2013:5) om
atgarder mot penningtvatt och finansiering av terrorism i kraft (penningtvattsforeskrifterna). |
de delar som &r aktuella i detta arende har foreskrifterna motsvarande innehall som i de
upphéavda foreskrifterna, om &n nagot annorlunda formulerade. Av 17 § i
penningtvattsforeskrifterna foljer bland annat att fastighetsméklaren ska dokumentera de
vidtagna atgarderna for att uppna kundkannedom. Det ska framga av dokumentationen vilket
datum respektive atgard vidtogs. De identitetshandlingar m.m. som har anvants for att
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kontrollera kundens identitet ska kopieras. Dokumentationen ska — oavsett om den sker
elektroniskt eller i pappersformat — bevaras pa ett sékert sétt.

Fastighetsméklarinspektionen konstaterar att de blanketter som NN anvant vid kontrollen av
parternas identitet helt saknar uppgift om vilka identitetshandlingar som anvénts, utan bara
anger parternas personnummer. Betrédffande NN:s skyldighet att kopiera
identitetshandlingarna som anvants vid kontrollen konstateras att Fastighetsméklarinspek-
tionen inte har fatt nagra sadana handlingar. Slutligen konstaterar
Fastighetsméklarinspektionen att NN till inspektionen gett in en kopia av uppdragsgivarens
kodrkort som utfardats efter det att uppdragsavtalet undertecknades.

Mot denna bakgrund finner Fastighetsmaklarinspektionen att NN inte har visat att han uppnatt
kundkannedom varken med uppdragsgivaren nér han ingick affarsforbindelsen med denne
eller med kdparna nar NN medverkade till affarstransaktionen. Detta ar varningsgrundande.

Ovrigt
Det som i 6vrigt har kommit fram i arendet leder inte till ndgon atgérd fran
Fastighetsméklarinspektionens sida.

pafoljd
NN meddelas en varning for att han underlatit att ta del av den till honom skickade

postforsandelsen och for att han inte har uppnatt kundkannedom avseende uppdragsgivaren
och kdparna i fastighetsaffaren. Forseelserna var for sig motiverar en varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om ersattning
till méklare

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| en skrivelse till Fastighetsméklarinspektionen har uppdragsgivare som dnskade salja en
fastighet riktat kritik mot fastighetsmaklaren NN Uppdragsgivarna och NN tecknade ett forsta
uppdragsavtal med ett utgangspris om 975 000 kr for fastigheten. De traffade senare
ytterligare ett uppdragsavtal med ett utgangspris om 1 150 000 kr. NN lyckades emellertid
inte formedla fastigheten till nagon kdpare. Nar formedlingsuppdragen avslutats 6versande
NN en faktura pa 38 951 kr till uppdragsgivarna. Kritiken gar bland annat ut pa att hon har
agerat felaktigt genom att begéara ersattning.

Anmalan
NN kritiseras pa foljande punkter.

1. Hon har kommit for sent till visningar.

2. Hon har bland annat missat att kontrollera att en altandorr varit last efter en visning.

3. NN har andrat utgangspriset pa fastigheten fran 975 000 kr till 1 150 000 kr utan
anmalarnas tillstand.

4. 1 mars 2013 sa anmalarna upp férmedlingsuppdraget. Dagen fore uppdragets
upphdrande fragade maklaren om de var intresserade av att visa fastigheten for ett par.
Sa blev fallet, men det blev inget kép. NN fick da pa nytt uppdrag att férmedla
fastigheten och hon sa att det inte skulle bli dyrare for dem.

5. Anmalarna har fatt en faktura uppgaende till 38 951 kr. De anser att det ar markligt att
det kan kosta s mycket nar fastigheten inte blev sald. Detta mot bakgrund av att
provisionen skulle bli hogst 48 700 kr.

6. De anser att det ar falsk marknadsforing att ga ut med ett reklamblad dar det anges att
”VI TAR ENDAST UT FORMEDLINGSPROVISION VID FULLFOLJD
FORSALJNING”. Reklambladet innehdll uppgifter om att fljande atgirder kostade
noll kronor: vérdering, personlig radgivning, beskrivning, fotografering, annonsering,
internetannonsering, visningar, budgivning, kontrakt, lan av slapkarra ett dygn,
flyttstadning, tilltrade och reavinstbeskattning.

Maklaren
NN har tillbakavisat kritiken och anfért bland annat féljande.
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1. Hon har haft huset till forséljning under cirka atta manader och haft 18 visningar och
nagra extra visningar. Vid ett tillfalle var hon sjuk och glomde bort visningen. | det
fallet accepterade dock séljarna att deras dotter visade fastigheten.

2. Efter det att sdljarna flyttat till sitt nya boende lovade hon att spola toaletter och
vattenlas for att inte lukt skulle uppsta. ”En gang sa de att altandGrren ej var last men
jag brukar alltid ta en runda efter visning. Kan jag mao ej bevisa.”

3. Priset ar andrat flera ganger i enlighet med saljarnas riktlinjer.

4. Hon gjorde en sammanrakning och meddelade uppdragsgivarna att kostnaderna fram
till da var 24 000 kr. Hon erbjod dem ett nytt uppdragsavtal, vilket de accepterade.

5. Uppdragsgivarna hade stora krav pa annonser sedan de hade flyttat in i sitt nya boende
och fatt dubbla boendekostnader. Hon foreslog flera ganger att de skulle snygga till
huset. Sa blev emellertid inte fallet.

6. Hon tar inte ut nagon provision fore det att en forséljning ager rum. Ingen annan har
ifrdgasatt denna marknadsforing och rimligheten i att betala kostnader om
formedlingsuppdraget sags upp. Hon anser inte att hon fort nagon bakom ljuset.

Ovrigt

Det forsta uppdragsavtalet har i huvudsak samma villkor som det andra uppdragsavtalet. Det
andra uppdragsavtalet innehaller bland annat féljande betraffande provision/arvode respektive
specifikation.

Provision/arvode

Férmedlingsprovision erldgges av uppdragsgivaren med 5 % inkl moms, dock l&gst 48.700kr. Flyttstad av boyta
ingdr (ej inne i ugn, flakt, kyl, frys, diskmaskin eller vattenlas) och uppdragsgivaren &r medveten om och
godkénner att RUT bidrag tas ut som motsvarar halva flyttstadskostnaden av stadfirman.

Om uppdragsgivaren séger upp avtalet skall uppdragsgivaren till fastighetsméklaren betala for fortsatta
uppkomna kostnader dock minst 10.000kr + extra bestallda uppdrag/kostnader sasom tex energideklaration,
dolda felforsékring, besiktning, utlandsannonsering etc (sedan tidigare uppdragstid finns redan drygt 24.000Kkr i
kostnader som dven de skall betalas vid uppségning av detta kontrakt).

| en faktura daterad 2013-07-11 finns foljande specifikation.

Specifikation Belopp kr
Uppkomna fasta kostnader. Annonser, objektsbeskrivningar, resor etc. 29 051
Extrabestéllda kostnader: Energideklaration samt besiktning 9900

Att betala: 38 951

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Fastighetsméklarinspektionen &r inte behorig att avgdra tvister om provision eller annan
ersattning for en fastighetsmaklares tjanster. Daremot kan inspektionen prova om en méklare i
en ersattningsfraga handlat pa ett satt som ar forenligt med god fastighetsmaklarsed.
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Fastighetsméklarinspektionen finner att utredningen inte ger stod for att NN skulle ha agerat i
strid med fastighetsmaklarlagen eller god fastighetsmaklarsed nér hon begéart
kostnadsersattning av uppdragsgivarna.

Det som i 6vrigt har kommit fram i arendet ger inte heller anledning till ndgon atgard fran
Fastighetsmiklarinspektionens sida. Arendet ska darfor avskrivas fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (2011:666); fraga om fastig-
hetsméaklares upplysningsskyldighet och journal

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar fastighetsméklaren NN erinran.
Bakgrund

| en anmélan till Fastighetsméklarinspektionen har NN blivit anméald for bristande information
rorande en bostadsratt som han hade i uppdrag att formedla. | anmélan gérs bland annat
gallande att NN varken muntligen eller skriftligen lamnat information om betydande reno-
veringsbehov av bostadsrattsfoéreningens byggnad.

| arendet har Fastighetsmaklarinspektionen aktualiserat fraigan om NN:s anteckningar i
journalen 6ver formedlingsuppdraget. NN har forelagts att yttra sig 6ver journalen.

Maklarens yttrande

Bostadsrattsforeningens renoveringsbehov

Méklaren: Det kan noteras att en annan person &n anmalaren var kopare av bostadsratten. Han
informerade bade skriftligen och muntligen om renoveringen vid visning. Uppgifterna fick
han fran foreningen.

Journalen
| den av NN upprattade journalen har foljande konstaterats.

1. Det finns ingen anteckning om nér kontrollen av férfoganderétten betraffande bostadsrétten
utfordes.
Maklaren: Atgarden vidtogs i samband med uppdragsavtalets undertecknande.

2. Betraffande atgarden att tillhandahalla tilltankta kopare en objektsbeskrivning finns endast
en anteckning om att objektsbeskrivningen skapats den 4 november 2011.

Maéklaren: Objektsbeskrivningen har tillhandahallits alla spekulanter. Den fanns med pa néatet
direkt vid annonseringen samt delades ut pa visningarna och aven pa kontraktsdagen.

3. Betraffande atgarden att skriftligen upplysa koparen om dennes ansvar att undersoka
objektet finns endast en anteckning om att ett informationsblad om kdpares
undersokningsplikt och felansvar skapats den 4 november 2011.

Maéklaren: Vid visning och pa kontraktsdagen.
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4. Det finns ingen anteckning om att tilltankta kopare har fatt upplysning om hur séljaren
avser att genomfora forséljningen.
Maéklaren: Upplyst om processen pa visningar och i telefonsamtal rérande budgivningen.

5. Det finns ingen anteckning om skyldigheten att verka for att kbparen fore kdpet undersoker
eller later undersdka objektet.
Maéklaren: Ja, skriftligen pa visning och innan kontraktskrivningen.

6. Det saknas en anteckning om att fastighetsméklaren har verkat for att koparen och séljaren
traffar 6verenskommelser i fragor som behover l6sas i samband med 6verlatelsen.

Méklaren: Infér kontraktskrivningen och vid kontraktskrivningen uppmarksammade han
parterna pa en atergangsklausul rérande medlemskap i bostadsrattsféreningen. En sadan
klausul finns i dverlatelseavtalet.

7. Det finns ingen anteckning om att méklaren har upplyst képaren om férhallanden rérande
fastighetens skick som méklaren hade vetskap om, som framtrader vid en ytlig undersokning
eller som méklaren med hénsyn till omstéandigheterna haft sérskild anledning att rakna med.

Méklaren: Ja, detta &r gjort.

8. Det finns ingen anteckning om nér kontrollen gjordes av pantsattning av bostadsréatten.
Méklaren: Det fanns inget att informera om.

9. Det finns ingen anteckning om upplysningar till uppdragsgivaren om sidotjanster och
eventuell erséttning.

Maéklaren: Detta star i uppdragsavtalet och informerades om i samband med tecknandet av
detta avtal.

10. Anteckningar saknas om att maklaren verkat for att saljaren har lamnat de uppgifter som
kan antas vara av betydelse for en kopare.

Maéklaren: Han efterfragade uppdragsgivaren om bostadens skick och om det fanns nagot av
vikt for en kdpare att veta genom en fragelista.

11. | fraga om att tillhandahalla tilltankta kdpare en arsredovisning alternativt en ekonomisk
plan finns 1 journalen endast en anteckning att méklaren den 17 september 2011 "Hémtat
arsredovisning, analys av foreningen”.

Maklaren: Arsredovisningen har tillhandahallits pa nétet, visningen och kontraktsdagen.

12. | fraga om atgarden att tillhandahallande en tilltankt kdpare foreningens stadgar finns
endast en anteckning om att miklaren den 17 september 2011 "Hémtat stadgar”.
Maéklaren: Ja, pa nétet, pa visningen och kontraktsdagen.

13. Det finns ingen anteckning om att information l&mnats till kdparen om vem som hade rétt

att forfoga Over bostadsratten.
Maéklaren: Ja, vid visningen, under budgivningen och pa kontraktsdagen.
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14. Det finns ingen anteckning om att en skriftlig beréakning av boendekostnaderna erbjudits.
Méklaren: Ja, innan budgivningen.

15. | fraga om uppréattande och genomgang av kdpehandlingar med séljare respektive kopare
och dverenskommelse med parterna om hur kontraktskrivningen ska genomfdras finns endast
en anteckning att méklaren den 4 november 2011 ”’skapat kopeavtal”.

Méklaren: Ja, han har upprattat képehandlingar innan kontraktsskrivningen och berattat for
parterna om hur det kommer att ga till. Parterna hade innan underskrifterna tillsammans gatt
igenom objektsheskrivningen med sakinnehall som vidimerades av uppdragsgivaren.

16. Det saknas en anteckning om att ett Gverlatelseavtalet har ingatts mellan parterna.
Maéklaren: Képehandlingarna genomlastes innan paskrift.

17. Det finns ingen anteckning om att en kontroll av arsavgiften gjordes i nara anslutning till
kontraktskrivningen.
Maéklaren: Detta gjordes aterigen innan kontraktsdagen.

Fastighetsméaklarinspektionens beddmning

Méaklares informationsskyldighet

Det finns ingen lagstadgad skyldighet for en fastighetsmaklare att skriftligen informera om en
bostadsrattsforenings renoveringsbehov. En fastighetsméklare har dock en skyldighet att ge
rad och upplysningar som har ett samband med Gverlatelsen av formedlingsobjektet. Mot
bakgrund av vad NN uppgivit i &rendet finner Fastighetsmaklarinspektionen att det inte ar
utrett att NN skulle ha asidosatt sin informationsskyldighet.

Journalen

Enligt 20 § fastighetsméklarlagen ska en fastighetsméklare fora anteckningar over
formedlingsuppdraget — en sa kallad journal. I férarbetena till fastighetsmaklarlagen anges att
de som har ett intresse av att veta vilka atgarder fastighetsmaklaren har vidtagit, framst séljare
och kopare, ska kunna fa dokumentationen éver uppdraget. Det ar formedlingsuppdraget som
ska dokumenteras. Skyldigheten omfattar uppgifter om nar uppdraget ingicks, nar och pa vad
satt en atgard vidtagits samt nar uppdraget upphor (prop. 2010/11:15 s. 60f).

| den journal som NN har uppréttat saknas ett stort antal formedlingsatgarder som han enligt
egen uppgift har utfort i formedlingsuppdraget. Vidare saknas i flera fall korrekt uppgifter om
nar atgarden vidtogs. NN har darmed asidosatt sina skyldigheter enligt 20 § fastighetsméaklar-
lagen. FOrseelserna motiverar en erinran.

Det som i 6vrigt har kommit fram i drendet ger inte anledning till ndgon atgard fran
Fastighetsméklarinspektionens sida.

Pafoljd
Bristerna i journalen motiverar Fastighetsméklarinspektionen att meddela NN en erinran.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om
fastighetsmaklarens omsorgsplikt

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsmaklarinspektionen avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| en anmélan till Fastighetsmaklarinspektionen har ordféranden i en bostadsrattsférening
framfort kritik mot fastighetsmaklaren NN med anledning av dennes agerande i samband med
en formedling av en bostadsrétt i foreningen.

Anmalan
Anmaélaren har bland annat uppgett féljande.

En bostadsratt i foreningen saldes under varen 2013. Av koparens mor fick han reda pa att
tilltradesdagen var den 4 mars 2013. Styrelsen i bostadsrattsforeningen godkande kdparens
intrade i foreningen pa ett ordinarie styrelsemate forst den 18 mars 2013.

Den 3 juni 2013 fick styrelsen kdnnedom om att kdparen av bostadsratten hade hyrt ut
bostaden i andra hand. Enligt hyreskontraktet, som var upprattat pa maklarforetagets
brevpapper, géllde uthyrningen perioden fran och med den 31 maj 2013 till och med den 31
maj 2014.

Han kontaktade koparens mor, som dven &r god man for koparen. Han forklarade att
bostadsrattsforeningen inte hade godkant uthyrningen. Féreningen hade inte heller fatt nagon
ansbkan om andrahandsuthyrning, vilket &r ett krav enligt bostadsrattsféreningens stadgar.
Modern var helt ovetande om detta och uppgav att NN hade upprattat hyreskontraktet pa
hennes uppdrag. Han hade uppgett att han var val insatt i principerna for
andrahandsuthyrning.

Bostadsrattsforeningens stadgar anger bland annat att andrahandsuthyrning i upp till ett ar kan
godkannas av styrelsen under vissa omstandigheter. Information om féreningens regler vid
andrahandsuthyrning finns pa foreningens hemsida. Dér finns aven ett formular som ska
fyllas i och skickas in till styrelsen i god tid innan uthyrningen ska paborjas.

NN, som &r registrerad fastighetsméklare och som dessutom tidigare varit medlem i
bostadsrattsforeningen, maste anses vara val medveten om dessa regler.
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Méklaren
NN har yttrat sig och bland annat uppgett féljande.

Han har formedlat bostadsratten mellan kopare och saljare. Ansokan om intrade och uttrade
godkandes av bostadsrattsforeningen den 18 mars 2013 och tilltrddesdagen var den 31 maj
2013. Det stammer inte att koparens mor skulle ha sagt att det var den 4 mars 2013 som var
tilltradesdag.

| samband med forséljningen av bostadsratten bad kdparens far honom att uppratta ett
standardkontrakt for andrahandsuthyrning, vilket han gjorde utan att ta betalt. Avtalet
upprattades utifran de uppgifter som han fatt fran hyrestagaren och hyresvarden. |
uthyrningsavtalet tog han med en klausul om att en forutséttning for hyresavtalet var att
uthyraren erh6ll bostadsrattsféreningens godkannande till andrahandsuthyrningen.

Uppréattandet av detta andrahandsuthyrningsavtal 1ag utanfor hans uppdrag som maklare i
formedlingsprocessen. Det &r inte hans ansvar som méklare att undersdka om en part hyr ut en
ldgenhet innan styrelsen godként uthyrningen. Han har tagit fram ett standardiserat hyresavtal
ur maklarfirmans datasystem.

Handlingar

Av den kopia av andrahandsuthyrningsavtalet som anmalaren har gett in framgar bland annat
att hyrestiden &r fran och med den 31 maj 2013 till och med den 31 maj 2014. Avtalet
innehaller vidare en klausul med féljande innehall.

Forutsattning for detta hyresavtal ar att uthyraren erhaller Fastighetsagarens/ Bostadsrattsféreningens
godkéannande till andrahandsuthyrningen.

Fastighetsméaklarinspektionens beddmning

Enligt 8 § fastighetsméklarlagen (2011:666) ska en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed.

Enligt 16 § fastighetsméaklarlagen ska fastighetsmaklaren, i den utstréckning som god
fastighetsmaklarsed kraver det, ge tilltankta képare och séljare de rad och upplysningar som
dessa kan behéva om fastigheten och andra forhallanden som har samband med Gverlatelsen.
Maklaren ska i forvag upplysa tilltdnkta kdpare om hur séljaren avser att genomfora
forsaljningen.

Hyresavtalet

Upprattandet av andrahandsuthyrningsavtalet &r i sig inte en del av férmedlingsuppdraget.
Uttrycket att méklaren enligt 8 § fastighetsmaklarlagen i allt” ska iaktta god
fastighetsméklarsed innebadr emellertid att maklaren ska iaktta god fastighetsméklarsed i alla
sammanhang dér denne upptréder professionellt i sin yrkesroll (prop. 1995/95:14 s. 74).
Avtalet om andrahandsuthyrningen innehaller en klausul som forutsatter bostadsrétts-
foreningens godkannande till andrahandsuthyrningen. Fastighetsmaklarinspektionen anser
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inte att NN har haft ndgon skyldighet att vidta nagon ytterligare atgard avseende andrahands-
uthyrningen. Utredningen i dvrigt ger inte stod for att NN inte har foljt god fastighets-
maklarsed. Arendet avskrivs darfor fran vidare handlaggning.

Ovrigt

Det som i 6vrigt har kommit fram i arendet leder inte till nagon atgard fran
Fastighetsméklarinspektionens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om
upplysnings- och radgivningsplikten, uppréattande av depositionsavtal,
besiktningsklausul samt uppgifter i objektsbeskrivningen om
driftskostnader och om gemensamhetsanlaggningar

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar fastighetsméklaren NN varning.
Bakgrund

Koparen av en fastighet som NN haft i uppdrag att formedla har i en anmalan till
Fastighetsméklarinspektionen framfért kritik mot hennes agerande.

Anmalaren
Anmélaren har i huvudsak uppgett féljande.

Hon deltog i en budgivning mot andra spekulanter, men dessa har inte antecknats i
budfdrteckningen eller listan dver budgivare. Kontraktsskrivningen skedde den 7 februari
2012. Fore detta datum hade hon patalat for NN att det fanns en vinflack pa fasadvéaggen.

Den 28 februari 2012 meddelade hon NN att séljaren inte atgardat bristerna pa fastigheten. De
brister hon anmélde var att skorstenen inte var godkand av sotare, att tva fasadvaggar var
nedflackade med vin, att nagra nockpannor var trasiga och taket inte gick att besikta pa grund
av for mycket sno.

Den 15 mars 2012, pa tilltradesdagen, kontaktade hon NN pa nytt och meddelade att
nockpannorna var otata, att nagra takpannor var trasiga i vecket, att jetstrommen till
badtunnan var trasig och att koksflaktens ror slutade i bjalklaget.

Den 31 juli 2012 uppgav NN till henne att bristerna skulle tackas av séljarens forsakring.

Vid tilltrédet den 15 mars 2012 kom parterna dverens om att 10 000 kr skulle ”innehéllas” av
maklaren pa grund av bristerna, men det skedde inte.

Handlingar i arendet

NN har forelagts att yttra sig i drendet och att ge in uppdragsavtalet, objektsbeskrivningen,
kopekontraktet, den skriftliga informationen om undersokningsplikten, journalen och
anbudsforteckningen. Vid granskningen av de inkomna dokumenten har inspektionen
uppmarksammat féljande.
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| § 15 i kdpekontraktet anges foljande.

Kdparen har beretts tillfalle att besiktiga fastigheten, dock gick det ej att besiktiga taket pga snd. Képare-Saljare
ar 6verens om att koparen ska besiktiga taket sa snart det ar mojligt. Dock senast den 1 mars 2012. Skulle ej
besiktning kunna utforas innan den tidsutgangen ska kopare-séljare komma éverens om en ny tid. Skulle fel
upptackas ska saljaren atgarda och bekosta detta.

Saljaren ska atgarda puts som saknas i fasaden.

Saljaren ska Gverlamna intyg fran sotaren att braskaminen ar besiktigad och godkéand.

| objektsbeskrivningen under Gemensamhetsanlaggningar, anges féljande.
BH GA:1, BH GA:2, BH S:2.
| objektsbeskrivningen under Driftskostnad, anges foljande.

Saljarna har ej sjalva bebott huset, utan haft det uthyrt mestadels under sommartid. Uppskattad driftkostnad c:a
24 000:-/ar.

| anbudsforteckningen finns endast antecknat ett bud pa 1 450 000 kr som anmélaren lamnat
den 6 februari 2012.

Maklarens yttrande

NN har yttrat sig och anfort i huvudsak féljande. Hon har svart att forsta pa vilket satt hon
skulle ha brustit i sitt uppdrag. Det som anmaélaren pastar i sin anmalan avser fel i fastigheten
och eventuella ersattningskrav borde riktas mot saljaren.

Bristerna

De enda av de uppréknade bristerna som diskuterades var att fasaden vid badtunnan blivit
nerstankt med vin ndgon gang mellan kdpet och tilltradet samt att badtunnans jetstrom pastods
ha slutat fungera efter tilltradet. Nar anmalaren papekade detta hanvisade hon till séljaren och
att det eventuellt kunde tackas av saljarens hemforsékring. Detta var menat som en
uppmaning till anmalaren att undersoka mojligheten och inte pa nagot sétt ett pastaende eller
faktauppgift.

Betraffande vinflacken pa fasaden har anmalaren patalat detta forst den 28 februari 2012, tre
veckor efter kontraktsskrivningen. Om vinflacken hade varit kand for anmélaren fore kopet,
har anmélaren trots detta ingatt kopekontraktet utan krav pa atgardande av annat &n puts som
saknas i fasaden enligt 15 § kdpekontraktet. Det skulle vidare innebéra att anmélaren genom
sin vetskap om vinflacken forlorat mojligheten att stalla nagra krav gentemot séljaren med
anledning av flacken.

Depositionsavtalet

Parterna var aldrig 6verens om att 10 000 kr skulle deponeras. Nar taket hade besiktats visade
det sig att nagra nockpannor var undermaliga. Parterna avtalade da om att saljaren skulle ge
en ersattning om 1 000 kr till anmélaren. Koparen satte in hela kopeskillingen pa hennes
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klientmedelskonto i samband med tilltradet. Hon brukar gora sa for att hjalpa saljarna att l6sa
deras lan. Darefter betalade hon ut resterande del av képeskillingen till saljarna. Eftersom hela
kopeskillingen hade satts in pa hennes klientmedelskonto avtalade parterna att 1 000 kr skulle
kvarsta pa hennes konto for utbetalning till anmalaren vid uppgivande av ett kontonummer.
Denna 6verenskommelse reglerades pa tilltradesdagen, vilket framgar av séljarens
likvidavrakning. Overenskommelsen far anses styrkt av det faktum att séljaren godtagit att

1 000 kr dragits av fran kopeskillingen.

Detta var ett hogst tillfalligt arrangemang och nagot skriftligt avtal upprattades inte. Nagon
tidsgréans for hur lange medlen skulle deponeras har inte heller avtalats. Anmalaren har annu
inte gett henne nagon uppgift om kontonummer att betala ut medlen till och hon vet inte
varfor hon inte har fatt det.

Besiktningsklausulen

Besiktningsklausulen togs med i kontraktet eftersom taket var snétackt och inte kunde
besiktas tillfredsstallande. Anmalaren gavs tillféalle att besikta taket senast den 1 mars 2012.
Parterna informerades om klausulens innebdrd och om vilka konsekvenser som eventuella fel
skulle kunna fa for parterna. Det var hon som utformade klausulen. I samband med
upprattandet av besiktningsklausulen var parterna muntligen éverens om féljande.

- Besiktningsmannen skulle avgora vad som var att anse som fel. Efter det att
besiktningen hade utforts av anmélaren sjalv kom parterna éverens om att de
tillsammans skulle avgdra vad som var att anse som fel.

- Eventuella fel skulle vara utforda senast pa tilltradesdagen och anmalaren skulle i
egenskap av kopare godkanna atgardernas utférande.

- For det fallet att ndgon av de i klausulen uppraknade atgéarderna inte hade atgérdats pa
tilltradesdagen skulle en del av kopeskillingen deponeras pa maklarens
klientmedelskonto. Det deponerade beloppet skulle motsvarande kostnaderna for de
aterstaende atgarderna.

- En forlangning av besiktningsfristen avseende taket skulle ske genom att parterna
ingick ett skriftligt tillaggsavtal. Om en forlangning inte kunde avtalas skulle kopet
fullfoljas med rétt for anmélaren att enligt jordabalkens felregler havda eventuella fel
som denne inte haft anledning att forvénta sig.

Anmaélaren hade mojlighet att besoka och besikta fastigheten vid flera tillfallen fore kopet.
Fragan om besiktning togs upp i samband med upprattandet av kopekontraktet. Anmalaren
forklarade sig vara nojd med den undersokning som gjorts och avstod fran ytterligare
besiktning.

Uppgift om gemensamhetsanlaggningar i objektsbeskrivningen

De i kdpekontraktet och objektsbeskrivningen angivna gemensamhetsanldggningarna avser en
vagforening, vilket anmalaren informerades muntligen om vid visningen och
kontraktsskrivningen. Nagon uppgift om kostnader for vagféreningen fanns inte.
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Uppgift om driftskostnader i objektsbeskrivningen

Eftersom saljarna endast hyrde ut huset veckovis under sommarhalvaret fanns det inga
uppgifter om arsforbrukningen. Faktiska kostnader fanns avseende vatten och avlopp 3 497
kr, elférbrukning 1 890 kr och sophamtning 705 kr per ar plus 3,20 kr per kilo. Vid
anvandning dven under vinterhalvaret skulle beloppen bli annorlunda. For att bedéma
arsforbrukningen fick hon ett schablonbelopp motsvarande 24 000 kr per ar for samtliga
driftskostnader. De faktiska kostnaderna ansag hon som missvisande for ett helt ar. Hon valde
darfor att anvanda schablonen.

Anbudsférteckningen
Anmalarens pastdende om att det fanns fler budgivare ar inte korrekt. Anmalaren var den enda
spekulanten och budgivaren.

Fastighetsméaklarinspektionens beddmning

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen (2011:666) ska en fastighetsmaklare utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed.

Enligt 16 § fastighetsméklarlagen ska en fastighetsmaklare, i den utstrackning som god
fastighetsmaklarsed kraver det, ge tilltankta kopare och séljare de rad och upplysningar som
de kan behdva om fastigheten och andra forhallanden som har samband med 6verlatelsen.
Maklaren ska i forvag upplysa tilltdnkta kdpare om hur séljaren avser att genomfora
forsaljningen.

Bristerna

Vid bedémningen av en fastighetsmaklares agerande far omstandigheter som ar graverande
for maklaren laggas till grund for disciplinara atgarder endast om dessa kan slas fast
otvetydigt (jamfor RA 1996 ref. 83). Mot bakgrund av NN:s uppgifter kan det inte anses
otvetydigt faststallt att hon har brustit i sin radgivnings- och upplysningsskyldighet eller i sin
omsorgsplikt med anledning av de brister som har pétalats av anmalaren. Arendet ska darfor
avskrivas i den delen.

Depositionsavtalet

Enligt 10 § fastighetsmaklarlagen ska en handpenning som fastighetsmaklaren har tagit emot
snarast Overlamnas till saljaren, om inte nagot annat har Gverenskommits genom ett
depositionsavtal. Pengar och andra tillgangar som maklaren far hand om for nagon annans
rakning ska hallas skilda fran egna tillgangar. Ett depositionsavtal ska upprattas skriftligen
och skrivas under av parterna.

Av utredningen framgar att hela kopeskillingen sattes in av anmalaren pa NN:s
klientmedelskonto vid tilltradet. Nagon skriftlig 6verenskommelse om att hela kopeskillingen
skulle betalas in av koparna pa NN:s klientmedelskonto for att darefter betalas ut till séljarna
finns inte. Anmalaren och saljarna var dverens om att NN skulle innehalla 1 000 kr av
kopeskillingen som ersattning for brister pa fastigheten. Denna 6verenskommelse har NN inte
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dokumenterat pa nagot annat satt an att det av likvidavrakningen framgar att 1 000 kr har
dragits av pa kopeskillingen.

Ett depositionsavtal ar en dverenskommelse om forvaring. Nar en méaklare tar emot egendom
for forvaring, blir maklaren redovisningsskyldig for denna. NN har forvarat 1 000 kr for
anmalarens rakning. Fastighetsmaklarinspektionen bedémning ar darfor att
overenskommelsen &r ett depositionsavtal. Sadana avtal ska upprattas skriftligen och skrivas
under av parterna. Fastighetsmaklarinspektionen anser att likvidavrakningen inte gor att
kravet pa skriftlighet ar uppfyllt. Det framgar inte att pengarna skulle deponeras hos NN och
likvidavrakningen ar inte heller underskriven av parterna.

NN har inte uppréttat nagot depositionsavtal, varken for kopeskillingen eller for de 1000 kr.
Hon har darfor brustit i sin hantering av deponerade medel, vilket strider mot god
fastighetsméklarsed. Forseelsen dr varningsgrundande.

Besiktningsklausulen

Enligt 21 § fastighetsméklarlagen ska fastighetsmaklaren verka for att koparen och séljaren
traffar 6verenskommelser i fragor som behover l6sas i samband med Gverlatelsen. Om inte
nagot annat har avtalats, ska maklaren hjélpa kdparen och séljaren att uppratta de handlingar
som behovs for dverlatelsen. Bestammelsen motsvarar 19 § i fastighetsmaklarlagen
(1995:400).

Av forarbetena (prop. 1983/84:16 s. 41 och prop. 1994/95:14 s. 81) framgar att maklaren har
en handlingsplikt vid avtalsslutet mellan parterna. Méklaren bor vara aktiv och observant pa
fragor som maste l6sas och bor lagga fram forslag till en 6verenskommelse som kan
tillfredsstélla bada parter. Det aligger maklaren att klargéra kopevillkorets innebérd och se till
att det blir tydligt utformat i képehandlingen.

Fastighetsméklarinspektionen konstaterar att den i drendet aktuella klausulen saknar narmare
anvisningar om foljande.

- Vem som skulle bedéma vad som var ett fel vid tillampningen av
8 15 i kdpekontraktet.

- Nar séljaren senast skulle atgarda och bekosta sadana fel.

- Vem som skulle bedéma om felen var atgardade och nar detta skulle ske.

- Vem som skulle bedéma kostnaderna for eventuella kvarvarande fel vid
tilltradesdagen och vad som skulle ske om dessa fel inte var atgardade vid
tilltradesdagen.

- Hur forlangningen av tiden for takbesiktningen skulle genomforas med hansyn till den
avtalade tilltradesdagen och vad som skulle hdnda om parterna inte kunde komma
Overens om en forlangning.

- Nar séljaren senast skulle atgarda putsen som saknades, vem som skulle bedoma att
atgarden var utférd och vad som skulle ske om atgarden inte var utford.

- Nar séljaren senast skulle éverlamna intyget om braskaminen.
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Fastighetsméklarinspektionen anser att NN har asidosatt god fastighetsméklarsed genom att
medverka till en i flera avseenden oklar besiktningsklausul. Férseelsen ar varningsgrundande.

Uppgift om gemensamhetsanlaggningar i objektsbeskrivningen

Enligt 18 § fastighetsméaklarlagen ska fastighetsméklaren tillhandahalla en tilltankt képare
som ar konsument en skriftlig beskrivning av fastigheten (objektsbeskrivning). Beskrivningen
ska bland annat innehalla uppgifter om vilka gemensamhetsanlaggningar fastigheten har
andelar i.

| forarbetena till 18 § fastighetsmaklarlagen (prop. 2010/11:15 s. 31) anges bland annat
féljande avseende gemensamhetsanlaggningar.

Till en fastighet kan det ibland hora anldggningar som &r gemensamma med andra fastigheter och som
tillgodoser andamal av stadigvarande betydelse for fastigheterna. Det kan t.ex. vara en vég, en parkering eller en
smaébatshamn. Med andelar i gemensamhetsanliggningar foljer inte endast rattigheter for fastighetsagaren utan
det kan dven félja forpliktelser. En ratt till vag kan t.ex. medfora en skyldighet att bistd med underhall. Speku-
lanter pé en fastighet har alltsa i allmanhet ett intresse av att fa kdnnedom om gemensamhetsanlaggningar.
Uppgifter om sadana finns hos Lantmateriet. Som utredningen foreslar bor maklaren vara skyldig att kontrollera
om det finns ndgra gemensamhetsanlaggningar och i sé fall ange detta i objektsbeskrivningen.

| det aktuella uppdraget har NN noterat i objektsbeskrivningen att det fanns
gemensamhetsanldggningar, men inte angett nadgot om anlaggningarnas art, omfattning eller
forvaltning. Genom att endast ange beteckningen pa gemensamhetsanldggningarna, utan att
informera om vad dessa bestod av, har NN inte tillgodosett spekulanternas intresse av att fa
tillracklig information om gemensamhetsanlaggningarna. NN kan darfor inte anses ha lamnat
uppgifterna om gemensamhetsanlaggningarna pa ett sadant satt som lagstiftaren asyftat med
bestammelserna i 18 § fastighetsmaklarlagen. Férseelsen kan inte anses vara av sa enkel
karaktar att den kan bedémas som ringa, men inte heller av sa allvarligt slag att en varning bor
komma ifraga. Daremot finns det anledning att meddela NN en erinran for den ofullstandiga
informationen om gemensamhetsanldggningarna.

Uppgift om driftskostnader i objektsbeskrivningen
Enligt 18 § fastighetsmaklarlagen ska en objektsbeskrivning innehalla uppgifter om
driftskostnader.

| forarbetena till bestdmmelsen (prop. 2010/11:15 s. 31) anges bland annat foljande.

Maklaren maste gora en individuell bedémning av vilka driftskostnader formedlingsobjektet har.
Driftskostnaderna ska redovisas sa utforligt att kdpare kan géra en bedémning av hur deras ekonomi skulle
paverkas vid ett kop. Det &r inte tillrackligt att de sammanlagda driftskostnaderna anges pa ett schablonmassigt
sétt. Daremot kan méklaren redovisa enskilda kostnadsposter efter schablon.

Av NN:s yttrande framgar att driftskostnaderna omfattar kostnader for vatten, avliopp,
elférbrukning och sophamtning. De aktuella kostnaderna bestar av bade fasta och rorliga
kostnader. For att koparna ska kunna bedéma hur képet kommer att paverka deras ekonomi
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behdver de veta vilka kostnader de kan paverka och vilka kostnader som &r desamma
oberoende av hur fastigheten anvands.

Genom att NN i objektsbeskrivningen har angett driftskostnaderna sammanréknade i ett
schablonbelopp, ger inte informationen den végledning for beddmningen av hur driftskostna-
derna kommer att paverka koparnas ekonomi som lagstiftaren har avsett. NN kan darfor inte
anses ha ldmnat uppgiften om driftkostnaderna i enlighet med bestammelsen i 18 § andra
stycket fastighetsmaklarlagen. Forseelsen &r inte av sa enkel karaktar att den kan bedémas
som ringa, men inte heller av sa allvarligt slag att en varning bor komma ifraga. Agerandet
ger darfor grund for en erinran i denna del.

Anbudsférteckningen

Enligt 20 § fastighetsméklarlagen ska fastighetsmaklaren fora anteckningar dver
formedlingsuppdraget. Maklaren ska ocksa upprétta en forteckning dver de anbud som lamnas
pa fastigheten med angivande av anbudsgivarens namn, kontaktuppgifter, det belopp som
bjudits och tidpunkten for nar anbudet lamnades samt villkor for anbudet.

Av den anbudsforteckning avseende forsaljningen som NN har gett in framgar att endast
anmalarens vinnande bud lamnats. Det ar i arendet inte styrkt att det har lamnats nagra andra
bud som NN underlatit att anteckna i anbudsforteckningen. Fastighetsmaklarinspektionen
avskriver darfor &rendet i denna del.

Ovrigt
Det som i 6vrigt har kommit fram i rendet ger inte anledning till nagon atgéard.

Paféljd

NN ska varnas for att hon brustit i sin hantering av deponerade medel och for att hon
medverkat till en oklar besiktningsklausul. I denna varning ingar en erinran for att NN har
lamnat ofullstandiga uppgifter om gemensamhetsanlédggningarna och att hon angett
bristfalliga uppgifter om fastighetens driftskostnader i objektsbeskrivningen.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (2011:666); fraga om handel
med fastigheter

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsmaklarinspektionen avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Anmalan

En kdpare av en bostadsratt har anmalt fastighetsméaklaren NN till
Fastighetsméklarinspektionen. Anmaélaren gor gallande bland annat att maklaren kdper och
séljer bostader i spekulationssyfte.

Fastighetsméaklarinspektionens utredning

Fastighetsméklarinspektionen har med anledning av den kritik som anmalaren har framfort,
inhamtat uppgifter om maklarens folkbokforing under aren 2005 till 2013 och
uppmarksammat att hon har varit folkbokford pa fem olika adresser under denna period.
Samtliga bostader har varit bostadsratter.

Fastighetsméaklarens yttrande

NN har i sitt yttrande redogjort for anledningen till respektive kop och foérséljning av
bostadsratterna. Hon har bott i samtliga bostadsratter med undantag for en, dar hennes son
bodde i under tva ar. Under denna tid bodde hon sjélv i en hyresratt och hade darfor mojlighet
att hjalpa sonen ekonomiskt. Hon har dven gett in kdpekontrakten som har uppréttats i
samtliga affarer.

Tillampliga bestammelser

| 1 § forsta stycket fastighetsmaklarlagen (2011:666) anges bland annat att lagen géller en
fysisk persons yrkesmaéssiga formedling av fastigheter, delar av fastigheter, bostadsratter,
byggnader pa annans mark, tomtrétter, andelsratter avseende lagenhet, arrenderatter eller
hyresratter.

Av 2 § samma lag framgar att det som foreskrivs om fastigheter i fastighetsmaklarlagen
tillampas ocksa pa den dvriga egendom som anges i lagens 1 §.

Enligt 13 § fastighetsmaklarlagen far en fastighetsmaklare inte bedriva handel med
fastigheter.

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Utredningen i drendet ger inte stod for att NN bedriver handel med fastigheter.
Fastighetsmaklarinspektionen avskriver darfor arendet fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om
budgivning, journal, dokumentation av 6verenskommelse samt
anbudsforteckning

Fastighetsmaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar fastighetsméklaren NN varning.
Bakgrund

| en anmalan till Fastighetsmaklarinspektionen har en spekulant pa en fastighet framfort kritik
mot fastighetsmaklaren NN i anledning av hans agerande i samband med budgivningen pa en
fastighet. Under handlaggningen har ytterligare fragor vackts kring bland annat NN:s
dokumentation.

Anmalan
Anmélaren har bland annat uppgett féljande.

Den 16 september 2012 kontaktade han NN och uppgav att han var intresserad av att kdpa en
tomt som lag ute till forsaljning. Han fick via e-post till svar att tva spekulanter hade lamnat
bud pa fastigheten, att det hdgsta budet var 325 000 kr och att méaklaren skulle prata med dem
nasta dag. NN skrev vidare att han var lite sent ute pa den aktuella tomten. Han tyckte att
detta svar var markligt — hur kan man vara sent ute ndr det fortfarande finns flera spekulanter?
Han meddelade NN att han varit i omradet flera ganger och kande det val. Han bjod 350 000
for tomten och uppgav att han kunde komma nagra dagar senare. NN svarade da att han inte
fick lagga ett bud utan att ha varit och tittat pa tomten. Han svarade att han tankte aka Gver
samma kvall eller foljande dag och bad maklaren ringa upp honom. NN svarade att tomten
var sald. Nar han vid ett senare tillfalle bad NN om en forklaring till det intraffade, sa denne
att budgivningen dragit ut alldeles for mycket pa tiden. Budgivningen borde egentligen ha
avgjorts redan den 15 september 2012, men fordrdjdes eftersom han var sjuk.

Handlingar

E-postmeddelanden mellan anmélaren och NN

Anmalaren har bland annat gett in en utskrift av de e-postmeddelanden som skickats mellan
honom och NN.

E-postmeddelande fran anmalaren till NN den 16 september 2012

Hej!

Jag ar intresserad av att kdpa tomten och jag undrar om du vet ifall angransande tomt &r till salu? Ja tankte
komma Over till [...] nésta helg for visning om det & mojligt.
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E-postmeddelande fran NN till anmélaren den 18 september 2012

Hej

Jag har haft tva spekulanter som har bjudit pa denna tomt under tva veckor och hégst budet ar 325 000 kr. Jag
skall prata med dem i morgon. Tror att du &r lite sent ut pa denna tomt. Granntomterna &r ocksa salda sedan 2
manader och 1 manad tillbaka.

E-postmeddelande fran anmalaren till NN den 18 september 2012

Hej!

Jag har varit i omradet tidigare flera ganger och kanner till det bra. Jag har dven granskat tomten via Google
earth och map. Jag vill garna képa det och bjuder 350 000 kr for tomten. Jag kommer till [...] pa lordag.

E-postmeddelande fran NN till anmélaren den 19 september 2012
Hej
Du far inte lagga bud utan och har varit och tittat sjalv pa tomten. Ring mig under dagen.

E-postmeddelande fran anmalaren till NN den 19 september 2012
Hej! Skulle du kunna ringa mig idag efter 16.00. Jag planerar att aka Gver ikvall eller morgon formiddag. Mitt

nummer dr: [telefonnummer]

E-postmeddelande fran NN till anmalaren den 19 september 2012
Hej
Tomten ar sald

Kopekontraktet
Kontraktet ar undertecknat av koparen den 22 september och av séljaren den 28 september
2012.

Journalen

Det framgar inte av journalen nar och pa vilket sétt han har upplyst tilltankta képare om hur
saljaren avsag att genomfora forsaljningen. Det star i journalen att kontraktet och
depositionsavtalet undertecknades den 29 september 2012, vilket inte stdmmer dverens med
datumen pa kopekontraktet. Enligt journalen skrevs kopebrevet pa den 24 oktober 2012, trots
att tilltradesdagen enligt kontraktet var den 8 oktober 2012.

Anbudsférteckningen
Anmalarens bud har inte noterats i anbudsforteckningen.

Maklarens yttranden

Formedlingen av denna tomt paborjades i maj 2012 och de fick bud under juni manad. Dessa
bud blev atertagna eftersom en budgivare hoppade av och da ville inte de andra budgivarna
sta for sina bud. Den 27 augusti 2012 fick han ett nytt bud fran A som bjod 250 000 kr.
Veckan efter hade de kontakt med B som ville ldgga ett bud pa 260 000 kr. Budgivningen
fortsatte och den 14 september 2012 meddelade A att hon stannade pa sitt senaste bud. Den 15
september 2012 blev han sjuk och kunde darfor inte ringa och gratulera B till det hdgsta budet
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eller samla in uppgifter for kontraktskrivningen. Sedan var han sangliggande till den 18
september nar han svarade pa anmélarens meddelande.

Uppdraget

Enligt ett upphandlingsavtal fran den 30 augusti 2010 ska maklarforetaget formedla
kommunens forsaljning av fastigheter. Nar detta upphandlingsavtal undertecknades var
overenskommelsen att budet skulle vara hdgre &n tidigare begart pris. Forsaljningen skulle ske
till hogstbjudande. Kommunen skulle bli uppdaterad I6pande om varje forsaljning per telefon
eller e-post via en kontaktperson. Denna 6verenskommelse var muntlig. Fran och med den 8
maj 2012 hade de ett formedlingsavtal om den aktuella fastigheten.

Meddelandet om att anmalaren inte fick lagga bud utan visning

For att lagga bud ska budgivaren ha varit pa fastigheten och tittat eller ha haft ett ombud pa
plats. Detta ar nagot som de ocksa har en éverenskommelse med kommunen om. Att lagga
bud pa nagot som man inte har varit och tittat pa sjalv eller via ombud anser de inte vara
seriost. De har haft problem med tidigare budgivare som har lagt bud. Senare nar de har varit
och tittat har de hoppat av pa grund av att objektet inte varit som de hade tankt sig eller
forestallt sig via internet. Det skapar ett stort problem for dem som fastighetsmaklare och for
saljaren med eventuellt atertagna bud och osékerhet i affaren. Dérfor har de denna
overenskommelse med kommunen. Man kan se ganska mycket av fastigheten pa internet,
men man kan aldrig se helheten.

Hans ordval och hans formuleringar i e-postkonversationen &r inte den bésta, men han har
aven per telefon forklarat for anmélaren.

Meddelandet om att anmélaren var lite sent ute

Budgivningen var avslutad och han hade pa grund av att han var sjuk inte hunnit kontakta
koparen. Det var anledningen till att han svarade anmalaren att denne var lite sent ute. Den
vinnande budgivaren var angeldagen om att komma till avslut eftersom han hade lagt budet den
11 september. Att véanta pa att anmalaren skulle komma och titta ansags riskabelt med tanke
pa risken att den vinnande budgivaren skulle dra sig ur. Malet var att hantera arendet
skyndsamt for att inte hamna i samma sits som under budgivningen i juni. For sdljarens basta
och med risken att sta utan kopare gav han detta svar. Budet framfordes till kommunens
kontaktperson per telefon.

Meddelandet om att tomten var sald innan kopekontraktet undertecknats
Fastigheten var sald eller reserverad till den hogste budgivaren nar budgivningen var avslutad
och enligt etik och moral sald till dess att kdpekontraktet var undertecknat av samtliga parter.

Journalen

Hur han har upplyst tilltdnkta képare om hur saljaren har avsett att genomféra forsaljningen
star inte med i journalen. Varje spekulant har dock muntligt fatt information om att de ska ha
sett fastigheten och ha finansiering klar innan de kan lagga bud.
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Det datum som han har antecknat som underskrivet kdpekontrakt och depositionsavtal &r det
datum da han fick handlingarna per post fran parterna.

Enligt kopekontraktet skulle tilltradesdagen vara den 8 oktober 2012, men koparen var da
bortrest. Enligt en muntlig 6verenskommelse per telefon med séljaren och koparen,
senarelades tilltradesdagen till nar kdparen var tillbaka och samtliga parter kunde tréffas. Han
upprattade inget dokument med anledning av 6éverenskommelsen.

Anbudsférteckningen

Vid ett samtal med séljaren sa de att anmélarens bud inte skulle registreras i
anbudsfdrteckningen. Det berodde pa att anmalaren inte hade varit och tittat pa tomten, vilket
var en forutséttning enligt den tidigare dverenskommelsen.

Fastighetsméaklarinspektionens beddmning

Enligt 8 § fastighetsméaklarlagen (2011:666) ska en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed.

E-postmeddelandena om att anmalaren inte fick ldgga bud utan visning, att anmélaren var
lite sent ute samt att tomten var sald

Fastighetsmaklaren ska ge alla spekulanter tydlig information om hur en eventuell budgivning
kommer att ga till och hur bud bor lamnas. Méklaren ska ocksa upplysa om eventuella krav eller
onskemal fran saljaren. Eftersom det ar saljaren som avgor om ett bud &r intressant eller inte ska
méklaren ta emot och vidarebefordra alla bud till séljaren. Det galler &ven om buden inte lamnats
pa det satt som har bestamts. Maklaren ska ocksa vidarebefordra spekulanters meddelanden om
intresse for objektet till séljaren. Maklarens skyldigheter géller till dess att séljaren och képaren
undertecknat ett kopekontrakt.

Eftersom det alltid &r séljaren som avgor till vem, nér och till vilket pris en fastighet ska séljas,
kan en méklare aldrig med bindande verkan lova att en for-séljning till en spekulant kommer att
ske eller att en spekulant inte far lagga bud. Fastighetsmaklarinspektionen har tidigare uttalat att
sadana utfastelser skulle strida mot god fastighetsmaklarsed.

Det kan i arendet inte anses visat att NN skulle ha underlatit att framfora anmalarens bud till
séljaren. Det ar daremot visat att han i e-postmeddelanden har angett att det var for sent att 1agga
bud, att anmalaren inte fick lagga bud samt att fastigheten var sald trots att det da inte fanns nagot
undertecknat kdpekontraktet. Forseelserna motiverar en varning.

Journalen

Enligt 20 § fastighetsméklarlagen ska en fastighetsmaklare fora anteckningar over
formedlingsuppdraget — en s.k. journal. Dokumentationen ska éverlamnas till
uppdragsgivaren nar uppdraget har slutforts. Om ett dverlatelseavtal ingas ska dven den som
kopt eller salt objektet fa dokumentationen nar uppdraget har slutforts. | forarbetena till
fastighetsméklarlagen (prop. 2010/11:15 s. 61) anges bland annat foljande.
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Det ar formedlingsuppdraget som ska dokumenteras. Skyldigheten omfattar uppgifter om nér uppdraget ingicks,
nar och pa vilket satt en atgard vidtagits samt nar uppdraget upphor.

| den journal som har 6verlamnats till parterna saknas det en notering om nar och pa vilket
satt han har upplyst tilltankta kdpare om hur séljaren avsag att genomfora forséljningen. De
angivna datumen for kdpekontraktets och depositionsavtalets undertecknande stimmer inte
overens med datumen pa kopekontraktet. Bristerna i journalen ger grund for en erinran. De
forklaringar NN har lamnat till bristerna i journalen leder inte till nagon annan bedémning.

Overenskommelsen om andrad tilltradesdag

Enligt 21 § fastighetsméaklarlagen ska maklaren verka for att koparen och séljaren traffar
overenskommelser i fragor som behover l6sas i samband med 6verlatelsen. Om inte nagot
annat har avtalats ska maklaren hjalpa kdparen och séljaren att upprétta de handlingar som
behdvs for 6verlatelsen.

Det ligger i méklarens omsorgsplikt att verka for att dverenskommelser mellan parterna
dokumenteras skriftligt. En skriftlig dokumentation av 6verenskommelser férebygger aven
framtida tvister. | utredningen kan faststallas att NN inte skriftligen dokumenterat parternas
overenskommelse om andrad tilltradesdag. Fastighetsmaklarinspektionen finner darfor att NN
inte har uppfylit sin allménna omsorgsplikt och skyldighet att hjalpa kdparen och séljaren att
upprétta de handlingar som behdvs for dverlatelsen. Forseelsen ar grund for en varning.

Anbudsférteckningen

Enligt 20 § fastighetsmaklarlagen ska fastighetsmaklaren upprétta en forteckning dver de
anbud som ldmnas med angivande av anbudsgivarens namn och kontaktuppgifter, det belopp
som bjudits, tidpunkten for nar anbudet lamnades samt villkor for anbudet. Dokumentationen
ska overlamnas till uppdragsgivaren nar uppdraget har slutforts. Om ett Gverlatelseavtal ingas
ska aven uppdragsgivarens motpart fa dokumentationen vid denna tidpunkt.

Utgangspunkten &r att bud inte ar bindande. Samtliga bud som lamnas ska noteras i
anbudsforteckningen. Forvaltningsratten har konstaterat bland annat i en dom den 19
november 2013 (mal nr 22912-12) att motivet bakom lagstiftningen ar att 6ka transparensen i
budgivningen, men inte enbart gentemot séljaren. En fastighetsméklares omsorgsplikt
omfattar dven budgivare och andra intressenter.

Genom att inte anteckna anmalarens bud i anbudsférteckningen har NN brustit mot saval 20 §
fastighetsméklarlagen som i sin allmanna omsorgsplikt. Forseelsen ar grund for en varning.
NNs uppgifter om att budet inte har noterats darfor att det enligt en muntlig 6verenskommelse
med saljaren inte skulle vara giltigt, leder inte till ndgon annan bedémning.

Ovrigt

Det som i 6vrigt har kommit fram i arendet leder inte till ndgon atgard fran
Fastighetsméklarinspektionens sida.
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Pafoljd

NN meddelas en varning for att han i e-postmeddelanden uttalat sig pa ett satt som gav sken
av att anmélarens mojligheter att lamna bud var begransade, att han inte dokumenterat
parternas Overenskommelse om &ndrad tilltrddesdag samt att han inte noterat anmalarens bud i
anbudsforteckningen.

| varningen ingdr en erinran for brister i journalen.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om
kopekontrakt och utformning av atergangsklausul

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsmaklarinspektionen avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrunden

Fastighetsméklarinspektionen beslutade den 5 juni 2013 att inleda ett tematiskt tillsynsprojekt
om besiktningsklausuler. Syftet ar att gora fastighetsméklare uppmarksamma pa vikten av
tydliga och kompletta besiktningsklausuler samt att ge incitament till enskilda méklare,
méklarforetag och branschorganisationer att vidta egenatgarder och kvalitetsgranska sina
mallar for dverlatelsehandlingar. Avsikten &r ocksa att de beslut om besiktningsklausuler som
blir resultatet av granskningen, tillsammans med tidigare vagledande beslut, ska utgora en
grund for inspektionens information om vad som ar god fastighetsmaklarsed i denna fraga.
Det huvudsakliga malet &r att verka for korrekt utformade besiktningsklausuler.

| tillsynsprojektet har besiktningsklausuler i 19 formedlingsuppdrag fran lika manga
fastighetsméklare granskats.

NN é&r en av de fastighetsméklare som har valts ut for att inga i tillsynsprojektet. Ett av de
formedlingsuppdrag som NN hade avslutat under perioden den 1 januari — 31 maj 2013 har
valts ut for granskning av den besiktningsklausul som ingick i kopekontraktet.

Utredningen

Besiktningsklausulen

Kopekontraktet ingicks den 13 mars 2013. Avtalat tilltrade var den 15 maj 2013.

Av kopekontraktets § 13 framgar féljande.

Saljaren kommer att teckna en 6verlatelseférsakring som avser saljarens ansvar for s.k.
“dolda fel” i fastigheten. Sdljaren har besiktigat fastigheten genom foretaget A, se bif.
besiktningsprotokoll. Kdparen har informerats om méjligheten att kostnadsfritt fa en
telefongenomgang av utford besiktning och darmed fa ett kundforhallande med
besiktningsforetaget alternativt en genomgang pa plats med besiktningsfortaget (kostnad

2500 kr som erlagges av koparen). Koparen har valt att fa en telefongenomgang av
besiktningsprotokollet 2013-03-11. Koparen och saljaren har rétt att lata kopet aterga om
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resultatet av kopargenomgangen ej godkannes av nagon av parterna. Om sadan atergang
ager rum skall den skriftligen inlamnas till Méklarforetaget B senast den 13/3-2013 kl. 12.00.

Maklarens yttrande

Parterna traffades pa hans kontor kl. 10.00 den 13 mars 2013 for att skriva under
kopekontraktet. Det var forsta gangen som parterna sags. Tanken med utformningen av
klausulen var for att ”sdkra upp for koparen” om det skulle komma fram négot nytt vid
kontraktsskrivningen som skulle fa koparen att vilja begara kopets atergang. Manga kdpare
kan uppleva det som svart att avbryta en kontraktsskrivning och lamna rummet om det dyker
upp nagot ovantat. Klausulen var tankt att tdcka in detta scenario och ge képaren maéjligheten
att angra sig.

Huset var besiktat av séljaren infor forséljningen och kdparen hade tagit del av protokollet
innan budgivningen startade. Koparen hade sedan mojligheten att antingen gora en egen
besiktning pa plats i huset alternativt gora en sa kallad kdpargenomgang med séljarens
besiktningsman. Koparen valde att gora det senare och kdpargenomgangen genomfordes den
11 mars 2013. Anledningen till att han trots detta valde att, med parternas samtycke, ta med
en klausul var att mojliggora for kdparen att kunna kliva av kopet om det skulle framkomma
nagot speciellt vid kontraktskrivningen.

Bade koparen och saljaren var helt inforstadda med klausulens utformning och var dverens
om dess innehall. Det & han som har formulerat klausulens innehall med parternas basta for
6gonen. Tanken var att varna om bada parter pa basta sétt.

Med facit i hand har han insett att klausulen kan tyckas vara onddig. Aven om klausulen &r
overflodig sa orsakar den inte skada eller men fér ndgon av parterna. Han har efter
Fastighetsméklarinspektionens granskning slutat anvanda sig av sadana klausuler. Han
anvander sig numera enbart av helt 6ppna besiktningsklausuler om en sadan behdvs och ingen
klausul alls om det inte behovs.

Fastighetsméaklarinspektionens bedémning

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen (2011:666) ska fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren ska ta till vara bade saljarens
och kdparens intresse.

Enligt 21 § fastighetsméklarlagen ska fastighetsmaklaren verka for att koparen och séljaren
traffar 6verenskommelser i fragor som behover I6sas i samband med éverlatelsen. Om inte
nagot annat har avtalats, ska maklaren hjalpa koparen och séljaren med att uppratta de
handlingar som behovs for dverlatelsen. Bestammelsen motsvarar 19 § i
fastighetsméklarlagen (1995:400).

Av forarbetena (prop. 1983/84:16 s. 41 och prop. 1994/95:14 s. 81) framgar att maklaren har
en handlingsplikt vid avtalsslutet mellan parterna. Han bor vara aktiv och observant pa fragor
som maste I6sas och bor lagga fram forslag till en dverenskommelse som kan tillfredsstélla
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bada parter. Det aligger maklaren att klargora kopevillkorets innebdrd och se till att det blir
tydligt utformat i kdpehandlingen.

Naér ett kop villkoras for att en besiktning ska utforas ar det viktigt att kdparen ges tillracklig
tid for att hinna anlita en besiktningsman och ta del av besiktningsresultatet. Képaren ska ha
en viss betanketid och mojlighet att stalla kompletterande fragor till besiktningsmannen
alternativt skaffa fram ytterligare information pa egen hand. Koparen ska ocksa ha tid att
framstalla en begaran om éatergang pa det satt som parterna avtalat.

| samband med den aktuella férmedlingen hade séljarna av fastigheten latit utfora en
besiktning. Besiktningsprotokollet hade koparen tagit del av innan budgivningen startade.
Dessutom hade koparen fatt en kdpargenomgang av besiktningsprotokollet med
besiktningsmannen tva dagar innan kdpekontraktet undertecknades.

| kopekontraktet har det tagits in en atergangsklausul som gav koparen rétt att fram till
klockan 12.00 samma dag som kontraktet undertecknades, begéra atergang skriftligen till
méklarforetaget.

Atergangsklausulen har i praktiken inneburit att kdparen har getts ytterligare lite tid att
Overvéga sitt kop efter kontraktsskrivningen. Klausulen anger tydligt vilken tidsfrist och
vilket tillvagagangssatt som galler om koparen vill begéra atergang. Arendet kan darfor
avskrivas fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om
képekontrakt och utformning av besiktningsklausul

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar fastighetsméklaren NN erinran.
Bakgrunden

Fastighetsméklarinspektionen beslutade den 5 juni 2013 att inleda ett tematiskt tillsynsprojekt
om besiktningsklausuler. Syftet ar att gora fastighetsméaklare uppmarksamma pa vikten av
tydliga och kompletta besiktningsklausuler samt att ge incitament till enskilda méklare,
méklarforetag och branschorganisationer att vidta egenatgarder och kvalitetsgranska sina
mallar for dverlatelsehandlingar. Avsikten &r ocksa att de beslut om besiktningsklausuler som
blir resultatet av granskningen, tillsammans med tidigare vagledande beslut, ska utgora en
grund for inspektionens information om vad som ar god fastighetsmaklarsed i denna fraga.
Det huvudsakliga malet &r att verka for korrekt utformade besiktningsklausuler.

| tillsynsprojektet har besiktningsklausuler i 19 formedlingsuppdrag fran lika manga
fastighetsméklare granskats.

NN é&r en av de fastighetsméklare som har valts ut for att inga i tillsynsprojektet. Ett av de
formedlingsuppdrag som NN hade avslutat under perioden den 1 januari — 31 maj 2013 har
valts ut for granskning av den besiktningsklausul som ingick i kopekontraktet.

Utredningen

Parterna undertecknade kopekontraktet den 2 januari 2013. Avtalat tilltrade var den 1 mars
2013.

Besiktningsklausulen

Av kopekontraktets § 14 framgar féljande.
Koparen har for avsikt att genom sakkunnig person lata besiktiga fastigheten. Kopet skall terga om
det vid besiktningen upptécks fel eller brister som kdparen inte kan godkanna och koparen senast

2013-01-07 begar att kopet skall aterga.

Begiran om atergang skall inom angiven tid skriftligen framstéllas till [méklarforetaget]/.../ eller till
séljaren direkt.
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Maklarens yttrande

NN har forelagts att yttra sig 6ver besiktningsklausulens utformning mot bakgrund av att
tidsfristen fran dagen for kontraktskrivningen till och med den dag da koparen senast ska
begéara atergang utgors av endast tre vardagar.

NN har uppgett foljande. Fastigheten hade varit till salu sedan hdsten 2012. Kdparna
meddelade sitt intresse den 27 december 2012. For att fa ihop det rent praktiskt ville kdparna
skriva kdpekontraktet med ett forbehall for besiktning. Besiktningen bokades till den 2 januari
kl. 13.30.

Onsdagen den 2 januari traffades parterna pa maklarens kontor och skrev under kontraktet
innan besiktningen. Enligt éverenskommelsen med kdparna rackte det med att de fick tid pa
sig till den 7 januari att Iamna sitt slutliga besked. De skulle vara med pa besiktningen strax
efter kontraktskrivningen och de skulle fa protokollet skickat till sig via e-post pa torsdagen
eller senast pa fredagen. De skulle alltsa ha hela helgen pa sig och de var trygga med
situationen. Pa fredagen den 4 januari 2013 talade han med képarna efter att de hade fatt
besiktningsprotokollet. De ville da ga vidare med affaren.

NN har uppgett att koparna fran besiktningen hade fem dagar pa sig att fatta beslut. Fran det
att de fick protokollet pa fredag morgon hade de fyra dagar pa sig (fran och med fredag
morgon till och med mandag kvall). Nagra extra dagar for postgangen behdvdes inte eftersom
de kunde meddela sitt beslut via e-post.

Fastighetsméaklarinspektionens beddmning

Enligt 8 § fastighetsméklarlagen ska méklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta
god fastighetsméklarsed.

Enligt 21 § i samma lag ska méklaren verka for att kdparen och séljaren traffar Gverens-
kommelser i fragor som behover I6sas i samband med Gverlatelsen. Om inte nagot annat har
avtalats, ska méklaren hjalpa kdparen och séljaren att uppréatta de handlingar som behdvs for
overlatelsen. Bestammelsen har i huvudsak 6verforts oférandrad fran lagen (1984:81) om
fastighetsmaklare och fastighetsméklarlagen (1995:400). Av forarbetena framgar att méaklaren
har en handlingsplikt vid avtalsslutet mellan parterna (prop. 1983/84:16 s. 41 och prop.
1994/95:14 s. 81).

En fastighetsmaklare ska verka for att parterna avtalar om rimliga tidsfrister for koparens rétt
att begara atergang. Nar ett kop villkoras for att en besiktning ska utforas &r det viktigt att
koparen ges tillracklig tid for att hinna anlita en besiktningsman och ta del av
besiktningsresultatet. Képaren ska darefter ha en viss betanketid. Det ska finnas mojlighet att
stalla kompletterande fragor till besiktningsmannen eller skaffa fram ytterligare information
pa egen hand, t.ex. ett atgardsforslag eller en offert. Det ska slutligen ocksa finnas tid for att
framstélla en begaran om atergang pa det satt som parterna har avtalat. Det ar forhallandena i
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den aktuella formedlingen som &r avgorande for hur Iang tid en kdpare kan behova for att t.ex.
ta stallning till ett besiktningsprotokoll.

| arendet framgar att besiktningen genomfoérdes onsdagen den 2 januari 2013 och att koparna
har haft ratt att senast mandagen den 7 januari 2013 begara kopets atergang. Enligt NN fick
kdparna del av besiktningsprotokollet fredagen den 4 januari 2013. Detta har i praktiken
inneburit att koparna har haft tre dagar pa sig att ga igenom besiktningsprotokollet och ta
stallning till om de ville begéra kopets atergang. Fastighetsméaklarinspektionen konstaterar att
tva av de tre dagarna utgjordes av trettondagaftonen pa lérdagen och trettondedag jul pa
sondagen.

Den tid som har lamnats till koparna for att fa del av och dra slutsatser av besiktnings-
protokollet, inhdamta kompletterande information fran besiktningsmannen eller atgardsforslag
fran nagon annan samt framstalla en begaran om atergang har enbart omfattat fem dagar,
varav tva har infallit under trettondagshelgen. NN har anfort att kdparna var trygga med
situationen. Det har emellertid inte framkommit att den korta atergangsfristen var ett krav fran
saljarna eller att NN har uppméarksammat koparna pa risken med den Kkorta tidsfristen.

Om det vid besiktningen hade upptéckts nagra fel eller brister som behdvde undersokas
narmare hade det kunnat uppsta svarigheter for kdparna att i tid skaffa tillrackligt underlag for
beslutet om en eventuell begaran om atergang av kopet. Genom att medverka till en
besiktningsklausul med kort tidsfrist har NN agerat i strid med god fastighetsméklarsed. Med
hansyn till att klausulen inte inneh6ll nagra begransningar for koparen att begara atergang och
att tid for besiktning redan var bokad vid kontraktstillféallet finner
Fastighetsméklarinspektionen att det kan stanna vid en erinran.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om
képekontrakt och utformning av besiktningsklausul

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar NN varning.
Bakgrunden

Fastighetsméklarinspektionen beslutade den 5 juni 2013 att inleda ett tematiskt tillsynsprojekt
om besiktningsklausuler. Syftet ar att gora fastighetsméklare uppmarksamma pa vikten av
tydliga och kompletta besiktningsklausuler samt att ge incitament till enskilda méklare,
méklarforetag och branschorganisationer att vidta egenatgarder och kvalitetsgranska sina
mallar for dverlatelsehandlingar. Avsikten &r ocksa att de beslut om besiktningsklausuler som
blir resultatet av granskningen, tillsammans med tidigare vagledande beslut, ska utgéra en
grund for inspektionens information om vad som ar god fastighetsmaklarsed i denna fraga.
Det huvudsakliga malet &r att verka for korrekt utformade besiktningsklausuler.

| tillsynsprojektet har besiktningsklausuler i 19 formedlingsuppdrag fran lika manga
fastighetsméklare granskats.

NN é&r en av de fastighetsméklare som har valts ut for att inga i tillsynsprojektet. Ett av de
formedlingsuppdrag som NN hade avslutat under perioden den 1 januari — 31 maj 2013 har
valts ut for granskning av den besiktningsklausul som ingick i kdpekontraktet.

Utredningen

Besiktningsklausulen
Kodpekontraktet ingicks den 4 januari 2013. Avtalat tilltrade var den 8 februari 2013.

Av kopekontraktets 8 16 framgar foljande.

Besiktning

Besiktning har utforts av foretaget A, [...] 2012-11-07. Koparna forbehaller sig ratten att med samma
besiktningsman gora en genomgang av besiktningsprotokollet. Képaren kan ocksa vélja att besiktiga fastigheten
med annan besiktningsman. Framkommer det ytterligare fel vid denna genomgangen/besiktningen har képaren
rétt att hiva kopet. Skriftligt besked harom skall 1dmnas séljarna snarast mojligt dock senast 2013-01-11, kopia
till handl&dggande fastighetsméklare.
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Maklarens yttrande

| Fastighetsmaklarinspektionens forelaggande till NN har méaklaren uppméarksammats pa
tidigare beslut fran myndigheten (davarande Fastighetsmaklarnamnden) om
besiktningsklausuler (jamfor beslutet 2008-09-24:4 i arsboken 2008 och dom meddelad av
Forvaltningsratten i Stockholm (davarande Lansratten i Stockholm) den 19 oktober 2009 i
mal nr 21272-08 samt beslutet 2010-05-26:9 i arsboken 2010 och dom meddelad av
Forvaltningsratten i Stockholm den 27 maj 2011 i mal nr 34660-10).

NN har i ett yttrande till Fastighetsmaklarinspektionen sammanfattningsvis anfort féljande.

Besiktningsprotokollet fanns tillgangligt for samtliga spekulanter vid saval visningen som i
annonseringen. Koparna tog del av och forstod innehallet i protokollet. De accepterade
bristerna som fanns upptagna dar. Den avtalade kopeskillingen hade anpassats till vad som
framgick av protokollet. Vid kontraktskrivningen hade parterna en 6verenskommelse som
bada var néjda med.

Koparna gavs mojlighet att gora en s.k. kdpargenomgang av ett befintligt besiktningsprotokoll
alternativt gora en egen besiktning. Parterna informerades om vad skrivningen innebar och
vilka konsekvenser den kunde fa. De hade inte nagra invandningar.

For att en kopare ska forvarva den juridiska ratten till besiktningsprotokollet kréver flertalet
av besiktningsforetagen att det gérs en kopargenomgang. Det innebér att besiktningsmannen
och képaren gemensamt gar igenom protokollet. En sddan genomgang kan goras antingen pa
plats eller via telefon.

Vid en kdpargenomgang pa plats kan det uppkomma saker som tidigare inte varit kdnda. En
sddan genomgang innebar att koparen — tillsammans med besiktningsmannen — besoker
fastigheten annu en gang och noggrant gar igenom de anmarkningar som gjorts i protokollet. |
samband med detta ar det snarast sjalvklart att man som kdpare aven tittar pa sadant som inte
omfattas av protokollet. Det har tidigare hant att ny information framkommit vid en sadan
genomgang.

Besiktningsklausulen aterspeglar pa ett korrekt satt det som parterna var 6verens om och den
tar till vara dven séljarens intressen. De s.k. 6ppna klausulerna ar enklare att tillampa och ger
upphov till farre tolkningsproblem. Hon kommer darfor i framtiden att i &n hogre utstrackning
forespraka anvandningen av en sadan. Hon kan inte tvinga parterna till att franga ett upplagg
som de uttryckligen var éverens om. Parterna var informerade och val medvetna om
innehallet i klausulen och valde att genomfora kdpet pa dessa villkor.

Fastighetsméaklarinspektionens beddémning

Enligt 8 § fastighetsméklarlagen ska méklaren utféra sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta
god fastighetsmaklarsed.
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Enligt 21 § samma lag ska maklaren verka for att kdparen och séljaren traffar
dverenskommelser i fragor som behover I6sas i samband med dverlatelsen. Om inte annat har
avtalats, ska méklaren hjalpa kdparen och séljaren att upprétta de handlingar som behdvs for
overlatelsen. Bestammelsen har i huvudsak overforts oférandrad fran lagen (1984:81) om
fastighetsméklare och fastighetsméklarlagen (1995:400).

Av forarbetena (prop. 1983/84:16 s. 41 och prop. 1994/95:14 s. 81) framgar att maklaren har
en handlingsplikt vid avtalsslutet mellan parterna. Maklaren har ett ansvar for att
atergangsvillkor och andra villkor utformas sa att onddiga tvister om dess tolkning inte
uppstar.

NN har forklarat att syftet med den s.k. kdpargenomgangen ar att koparen ska forvéarva den
juridiska ratten till besiktningsprotokollet och att en sadan genomgang kan goras pa plats eller
via telefon.

Fastighetsméklarinspektionen konstaterar att enbart en genomgang av ett befintligt
besiktningsprotokoll inte kan leda till att “ytterligare fel” upptéacks. Genom
besiktningsklausulen &r kdparens rétt till atergang begransad till att det vid en sadan
genomgang av besiktningsprotokollet — eller besiktning med annan besiktningsman —
framkommer "ytterligare fel”. Vem som ska bedoma om ett forhéllande ger kdparen ritt att
begéara atergang av kopet framgar inte av klausulen.

Fastighetsméklarinspektionen anser att det finns en risk for tolkningstvist mellan képarna och
séljaren om innebdrden av begreppet ytterligare fel”. Dessutom saknar atergangsvillkoret en
tydlig information om hur genomgangen med besiktningsmannen maste utforas for att
koparen ska ha forutsattningar att begéara atergang. Genom att infora en oklar och ofullstandig
besiktningsklausul i kontraktet har NN ésidosatt god fastighetsméklarsed. NNs invandning om
att parterna var dverens om besiktningsklausulens utformning paverkar inte denna
beddmning. Hon ska darfér meddelas en varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (2011:666); fraga om kope-
kontrakt och utformning av besiktningsklausul

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsméklarinspektionen meddelar fastighetsméklaren NN varning.
Bakgrunden

Fastighetsméklarinspektionen beslutade den 5 juni 2013 att inleda ett tematiskt tillsynsprojekt
om besiktningsklausuler. Syftet ar att gora fastighetsméklare uppmarksamma pa vikten av
tydliga och kompletta besiktningsklausuler samt att ge incitament till enskilda maklare,
méklarforetag och branschorganisationer att vidta egenatgarder och kvalitetsgranska sina
mallar for dverlatelsehandlingar. Avsikten &r ocksa att de beslut om besiktningsklausuler som
blir resultatet av granskningen, tillsammans med tidigare vagledande beslut, ska utgéra en
grund for inspektionens information om vad som ar god fastighetsmaklarsed i denna fraga.
Det huvudsakliga malet &r att verka for korrekt utformade besiktningsklausuler.

| tillsynsprojektet har besiktningsklausuler i 19 formedlingsuppdrag fran lika manga
fastighetsméklare granskats.

NN é&r en av de fastighetsméaklare som har valts ut for att inga i tillsynsprojektet. Ett av de
formedlingsuppdrag som NN hade avslutat under perioden den 1 januari — 31 maj 2013 har
valts ut for granskning av den besiktningsklausul som ingick i kopekontraktet.

Utredningen

Besiktningsklausulen
Overlatelseavtalet ingicks den 25 februari 2013. Avtalat tilltrade var den 15 mars 2013.

Av kopekontraktets § 8 framgar foljande.

Sérskild besiktning

Koparen har ratt att besiktiga lagenheten med hjélp av sakkunnig person. Om fuktskador finns i badrummet har
koparen ratt att frantrada képet om denne efter besiktningen inte langre vill sta fast vid kopet. Om képaren valjer
att frantrada kopet ska handpenningen omgaende aterbetalas till kdparen. Ingen av parterna har ratt till
skadestand av andra parten. Villkoret géller under forutsattning av koparens begéaran om atergang gors skriftligt
och &r séljaren tillhanda senast den 2013-03-01 kl 18.00 med kopia till fastighetsmaklaren.

Méklarens yttrande

Fastighetsméklarinspektionen har forelagt NN att inkomma med uppgifter om vilken
information som l&mnades till parterna om klausulens begrénsningar. Inspektionen har &ven
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begért méklarens yttrande om tolkningen av begreppet ”fuktskador i badrummet” och om
ovriga omstandigheter kring klausulens utformning.

NN har anfort foljande.

| kdpeavtalets § 8 framgar det att kdparen hade réatt att besiktiga lagenheten med hjélp av en
sakkunnig person. Det var en besiktningsman fran ett besiktningsforetag som utférde
besiktningen. | badrumet fanns en vatrumsmatta och en golvmatta fran tillverkningsaret 1985.
Det var darfor koparens onskemal att fa undersokt om det fanns fuktskador i badrummet.
Utlatandet i besiktningsprotokollet sa att nagra sadana skador inte fanns i badrummet och
kopet fullféljdes. Tolkningen av begreppet ”fuktskador” diskuterades med kdparen fore
besiktningen. Fuktskador som innebar att atgéird maste goras” medgav ritt till hdvning av
kopet.

Betraffande tidsfristen har NN forklarat att det var viktigt for saljaren att kopet blev bindande
sa snart som mojligt. Koparen hade samma asikt. Besiktningsman var redan bokad.
Besiktningen omfattade enbart eventuella fuktskador i badrummet och det var latt att skriva
protokollet.

Fastighetsméaklarinspektionens beddmning

Enligt 8 § fastighetsméklarlagen ska méklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta
god fastighetsméklarsed. Enligt 21 § samma lag ska méklaren verka for att koparen och
saljaren traffar dverenskommelser i fragor som behdver losas i samband med verlatelsen.
Om inte nagot annat har avtalats, ska maklaren hjalpa koparen och saljaren att uppratta de
handlingar som behovs for Gverlatelsen. Bestammelsen har i huvudsak 6verforts oférandrad
fran lagen (1984:81) om fastighetsméklare och fastighetsmaklarlagen (1995:400).

Av forarbetena (prop. 1983/84:16 s. 41 och prop. 1994/95:14 s. 81) framgar att
fastighetsméklaren har en handlingsplikt vid avtalsslutet mellan parterna. Méaklaren har ett
ansvar for att atergangsvillkor och andra villkor utformas sa att onddiga tvister om dess
tolkning inte uppstar.

Enligt den besiktningsklausul som NN uppréttat har koparens ratt att begara atergang
begransats till s.k. fuktskador. Av klausulen framgar inte vem som har att avgora vad som ska
anses utgora sadana skador. Den ytterligare forutsattning som enligt NN diskuterades med
koparen — om att skadorna skulle vara av en viss karaktar och omfattning — har inte kommit
till uttryck i klausulen.

En fastighetsmaklare ska verka for att parterna avtalar om rimliga tidsfrister for koparens rétt
att begdra atergang. Det ar forhallandena i den aktuella formedlingen som ar avgoérande for
hur lang tid en képare kan behdva for att t.ex. lata utfora en besiktning. Med hansyn till
uppgifterna i drendet om séljarens krav och koparens installning samt att besiktningen var
bestalld och att den endast omfattade ett utrymme foranleder tidsfristen i besiktningsklausulen
inte ndgon atgard.
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Fastighetsméklarinspektionen anser att det finns en risk for tolkningstvist mellan kdparen och
séljaren om begreppet fuktskador. Dessutom saknas dokumentation av samtliga
forutsattningar for koparens ratt att begéra atergang. NN har asidosatt god fastighetsméaklarsed
genom att foresla en oklar och ofullstandig besiktningsklausul. Hon ska darfor meddelas en

varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om méklarens
information till képaren

Fastighetsméaklarinspektionens avgérande
Fastighetsmaklarinspektionen avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| en skrivelse till Fastighetsméklarinspektionen har kdparen av en fastighet riktat kritik mot
NN. Kritiken gar i huvudsak ut pa att NN i samband med férmedlingen av den fastighet som
han kopte undanhallit information fran séljaren om att fastighetens fasad var fuktskadad.

Anmalan

Han kopte huset i maj 2010 och det var byggt ar 2006. Den tidigare dgaren hade undersokt
fastigheten genom ett besiktningsforetag, som konstaterat fuktskador pa fasaden. Det var
fraga om en sa kallad enstegsfasad, vilket var en riskkonstruktion. NN informerade inte
honom om detta trots att han i samband med kdpet av fastigheten kénde till att det fanns
mogelangrepp pa fasaden. Han fick, i egenskap av kdpare, kinnedom om problemen med
fasaden forst efter ett halvar. Det var nar han anlitade samma besiktningsforetag som saljaren
hade gjort.

Maklaren

Maklaren har anfort bland annat féljande. Det var ett antal hus som hade den aktuella fasaden
och dar den skulle bytas ut. Han informerade om att képaren bor besikta fastigheten. Képaren
pastar att han i egenskap av méaklare kéande till att detta hus var besiktat, men sa var inte fallet.
Den information som han gav koparen fore kopet var att byggbolaget gjort undersokningar pa
samtliga hus, vissa mer vissa mindre. Byggbolaget var villigt att byta fasaderna pa samtliga
hus, vilket han informerade képaren om.

Ovrigt

| § 15 i kdpekontraktet fran den 31 januari 2010 framgar bland annat foljande.

Fasaden ar en sa kallad enstegsfasad. Bolaget A har forlangt garantitiden till totalt 12 ar och
sagt att alla fasader som &r defekta skall atgardas. Férmodligen redan nu under 2010.

Fastighetsméaklarinspektionens beddémning
Vid bedémningen av NN:s agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget &r den

numera upphdvda fastighetsmaklarlagen (1995:400) tillamplig, eftersom uppdragsavtalet har
ingatts innan den nu gallande fastighetsmaklarlagen (2011:666) tradde i kraft.
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Enligt Regeringsratten (RA 1996 ref. 83) méste omsténdigheter som &r graverande for en
méklare, for att kunna laggas till grund for disciplinara atgarder, kunna slas fast otvetydigt.
Mot bakgrund av bestdmmelsen i kdpekontraktet om att Bolaget A forlangt garantitiden finner
inspektionen inte att det ar otvetydigt faststallt att NN brustit i sin information avseende
fasadens beskaffenhet. Arendet ska darfor avskrivas fran vidare handlaggning.
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