Arsbok 2006 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsérenden

Inledning

Inledning

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

Fastighetsméklarndmnden kontrollerar att de registrerade fastighetsmaklarna foljer
fastighetsmaklarlagen och iakttar god fastighetsméklarsed samt & redbaraoch i

ovrigt lampliga som fastighetsméaklare. Under 2006 har 474 méklare varit foremal for
tillsyn. Registreringen har &terkallats for 3 méklare och 39 méklare har varnats. Under
samma ar har 20 méklare 6verklagat nédmndens beslut i tillsynsarenden.

Fastighetsmaklarnamnden har beslutat om fyra anméalningar till &klagare pagrund av
att det funnits anledning att anta att personer agerat yrkesmassigt som fastighets-
maklare utan att vara registrerade. Tre anméaningar avsag enskilda personer och en
anmalan avsag anstélldavid ett foretag.

Flertalet av Fastighetsméklarnamndens tillsynsérenden har sin grund i anméalningar
fran personer som klagat pa méklares agerande. Namnden &r dock inte skyldig att
gora ndgon utredning. Det & upp till namnden att avgora om den maklare som
anmalts skall granskas. Det forekommer darfor att arenden skrivs av utan nagon
narmare utredning. Dar anmélan leder till en utredning begréansas den & andra sidan
intetill vad anmélaren har klagat pa. Anmalaren &r inte part i &rendet och har t.ex.
ingen rétt att dverklaga ndmndens besl ut.

Négratillsynsarenden har haft sin grund i anmalningar fran andra myndigheter. Om
en myndighet anser att det finns anledning att varnaen méklare eller aerkalla mak-
larens registrering skall myndigheten anméla det till Fastighetsméklarndmnden. Detta
kan aktualiseras bl.a. i samband med skatterevisioner. Namnden har ocksa tagit egna
initiativ till granskning av méklare. Tidningsartiklar, inslag i radio och TV, domar
fran de allmanna domstolarna och avgoranden fran Allméanna reklamationsnamnden
ger emellandt namnden anledning att undersoka en méklares verksamhet. Namnden
gor aven stkningar pa Internet. Samtliga méklare blir dessutom négon gang under en
femarsperiod kontrollerade vad avser eventuella uppgifter hos kronofogdemyndig-
heterna och Rikspolisstyrelsen om restférda skulder och brottslighet.

L agstiftaren har uttalat att utvecklingen av god fastighetsméaklarsed far ske bland
annat genom Fastighetsméklarnamndens beddomningar.

| denna arsbok finns en sammanstallning av beslut i tillsynsarenden & 2006. Mot-
svarande sammanstalIning av beslut finnsi Arsbok 2000 till och med Arsbok 2005.
Sammanstallningarna har begransats till sddana beslut dar Fastighetsmaklarnamnden
uttalat sig i olika sakfragor.

Besluten har bearbetats endast sétillvida att de & anonymiserade. De redovisasi
kronologisk ordning efter beslutsdag. Varje beslutsdag har sin egen nummerserie for
besluten.

Sammanstallningen inleds med ett register uppstallt utifrén de sakfragor som behand-
lasi besluten.
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Inledning

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

Anmalan till 3klagar e se Otill&ten fastighetsformedling
Annonsering se Marknadsféring
Ansvar for medhjalpar es ager ande se Medhjépare
Arvode se Ersittning till méaklaren

Besiktning se Kdpekontraktet/K pebrevet Villkorande av kopet, Besikiningsklausul
Tidpunkten fér besiktning
2006-06-07:5
2006-08-23.5
2006-08-23.6
Omfattning av besiktning
2006-08-23.5
2006-09-27.6
2006-11-15:7
2006-12-13:4
Besvarande av Fastighetsmaklar namndens for eldgganden se Féreldgganden fran
Fastighetsmaklarndmnden
Boarea
2006-11-15:3
Boendekostnadskalkyl
Kontroll av uppgift fran bostadsrattsférening
2006-01-25:4
Skyldighet att tillhandahalla kalkyl
2006-05-10:3
Bostadsr étt se Pantrétt/Pantséttning
Formedling av bostadsratt pantsatt for sdljarens skuld
2006-01-25:3
Kontroll av uppgift for boendekostnadskalkyl fran bostadsrattsférening
2006-01-25:4
Uppgift om férmogenhetsvarde i objektsbeskrivning
2006-05-10:3
Brott se Lamplighet; Redbarhet och |amplighet
Budgivning
Fejkade bud, svarta pengar och svartmakleri
2006-06-07:6
2006-06-07:7
Forutsattningar for spekulanter vid budgivning
2006-03-22:3
2006-03-22:6
Krav pa maklare att vidarebefordra bud till uppdragsgivaren
2006-03-22:10
2006-04-19:3
Maklarens upplysningsskyldighet om betydel sen av underskrift av kontrakt
2006-03-22:3
Byte
Erséttning for hyresratt
2006-01-25:5
Villkor om byte till hyresrétt
2006-01-25:5
Deposition
Avtal om deposition
2006-10-25:2
2006-10-25:3
2006-12-13:2
Avtal om ranta pa deponerade medel
2006-09-27:5
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Sokordsregister

Krav pa skydd av deponerade medel
2006-09-27:5
2006-11-15:5
Maklares skyldighet att ta upp fragan om deposition
2006-01-25:5
Otydligt avtal
2006-11-15:3
Ranta pa deponerade medel
2006-01-25:1
2006-10-25:3
2006-11-15:1
Utbetalning/Redovisning av deponerade medel
2006-01-25:1
2006-09-27:5
2006-11-15:5
2006-12-13:2
Dokumentation av 6ver enskommelse
2006-04-19:5
2006-05-10:4
2006-08-23:1
2006-08-23:5
2006-09-27:4
2006-09-27:6
2006-10-25:2
Dokument; korrekt innehall se Kopekontraktet/K opebrevet, Objektsbeskrivningen,
Uppdragsavtal et
Doldafelfér sakring se Férsakring
Ersattning till maklaren
Maklares krav pa ersattning vid utebliven forsiljning
2006-03-22:11
Otydligt villkor om maklaresratt till ersittning for kostnader
2006-03-22:11
Ratten att krava ersattning
2006-10-25.6
Villkor om erséttning
2006-04-19:2
Fastighetsformedling eller g se Otilldten fastighetsformedling
Fastighetsutdrag fran L antmaéteriverket se Objektsbeskrivningen Hanvisning till utdrag
fran Lantméateriver ket

Felaktiga uppgifter i dokument se K épekontraktet/K pebrevet m.m.

Finansiering
Maklarens skyldighet att med kdpare ta upp fragan om finansiering
2006-09-27:6

Fullmakt se Ombud
Kontroll av fullmakt
2006-11-15:4
Forelagganden fran Fastighetsmaklarnamnden
Forsvarande av Fastighetsméaklarnamndens tillsyn
2006-01-25:3
Underlatenhet att efterkomma férelagganden
2006-01-25:3
2006-08-23.8
Formedling av nar staendes fastighet se Narstiendeformedling
FOormedlingsuppdraget se Uppdragsavtal et
Formedling utan delagares godkannande
2006-08-23.9
Nytt uppdrag utan uppséagning av tidigare uppdrag
2006-08-23.9
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Sokordsregister

FOrtroender ubbande ver ksamhet
Erbjudande av 1an till part
2006-03-22:1
Forsakring
Saljarforsakring
2006-09-27:1
Handel med fastighet (inkl. forséljning av egen fastighet i maklar ver ksamheten)
2006-02-22:2
Handpenning se Deposition
Kvittering av samma handpenning vid tva tillfallen
2006-01-25:3
Hyresférmedling
2006-04-19:4
I dentitetskontroll
2006-12-13:3
2006-12-13:5
I nfor mationsskyldighet se Boendekostnadskalkyl, K 6pekontraktet/K pebrevet och Objekts-
beskrivningen
I nformation om marknadsféringsregler och god méaklarsed
2006-08-23:4
I nformation om miljévardsavtal
2006-06-07:3
Information om " muntlig” forsdljning av fast egendom
2006-08-23:2
Information om skatteregler
2006-08-23:3
I nformation om understkningsplikt
2006-08-23:5
Information till spekulant om séljarens krav pa friskrivningsklausul
2006-03-22:10
Kontroll av uppgift fran saljaren m.fl.
2006-05-10:2
2006-06-07:5
2006-08-23:10
I nteckning se Objektsbeskrivningen Uppgift om belastning

Kontrollskyldighet

Kontroll av parternas ataganden
2006-11-15:7

Kdparens ekonomi
2006-04-19:3

Koparens |anel6fte
2006-04-19:3

Séljarens forfoganderatt
2006-11-15:4

Saljarens uppgifter
2006-05-10:3

K 6pekontraktet/K opebrevet

Ansvar for och medverkan vid utformningen
2006-01-25:5
2006-01-25:6
2006-04-19:2
2006-04-19:7
2006-05-10:4
2006-06-07:5
2006-08-23:1
2006-08-23:5
2006-08-23:6
2006-09-27:4
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2006-09-27:6
2006-10-25:2
2006-10-25:3
2006-10-25:9
2006-11-15:3
2006-11-15:7
2006-12-13:2
2006-12-13:4
Ansvar for villkor utformat av parts ombud
2006-01-25:6
Berakning av reparationskostnad
2006-06-07:5
2006-08-23:1
2006-08-23:6
2006-09-27:4
2006-09-27:6
2006-10-25:2
2006-11-15:3
2006-11-15:7
Beddmning av siljarens atgarder
2006-09-27:4
Besiktningsklausul
2006-06-07:5
2006-08-23:1
2006-08-23:5
2006-08-23:6
2006-09-27:4
2006-09-27:6
2006-10-25:2
2006-11-15:3
2006-11-15:7
2006-12-13:4
Felaktig uppgift i kdpekontrakt/kdpebrev
2006-05-10:4
2006-08-23:5
Havningsklausul se Villkorande av képet
Information till part om innebdrden av villkor
2006-08-23:1
2006-08-23:5
2006-08-23:6
2006-09-27:4
2006-10-25:3
2006-10-25:9
2006-12-13:2
2006-12-13:4
Krav pa tydlighet
2006-09-27:4
2006-09-27:6
2006-10-25:2
2006-10-25:3
2006-10-25:9
2006-11-15:3
Krav pa utformning av villkor om Ian
2006-10-25:9
Uppgift om mervardesskatt
2006-06-07:5
Villkor med for kort tidsfrist for kopare att begara atergang
2006-08-23:5
2006-10-25:9
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Sokordsregister

Villkor om byte till hyresréatt
2006-01-25:5
Villkor om ensidig rétt for part
2006-03-22:7
Villkor om tilltréde
2006-03-22:7
Villkor utan anvisning for part om férfarande
2006-01-25.6
2006-08-23:1
2006-08-23.6
2006-09-27.6
2006-12-13:4
Villkor utan tidsfrist
2006-01-25:6
2006-06-07:5
2006-08-23:6
2006-09-27:4
2006-09-27:6
2006-10-25:9
2006-12-13:2
2006-12-13:4
Villkorande av kopet
2006-01-25:5
2006-04-19:2
2006-06-07:5
2006-08-23:5
2006-09-27:6
Atergangsvillkor med undantag fér besiktningsmannens riskanalys
2006-08-23:6
Atergéngsvillkor om 1&n trotsklar finansiering
2006-10-25:9
K Opeskillingen se Marknadsféring Uppgift om objektets pris
L ockpris se Marknadsféring Uppgift om objektets pris
L &n se Fortroenderubbande verksamhet Erbjudande av lan till part

Lamplighet; redbarhet och lamplighet

Brott
2006-03-22:2
2006-04-19:2
2006-08-23.8
2006-10-25:4
2006-11-15:1
2006-12-13:1

Restférda skulder
2006-01-25:3
2006-08-23:7
2006-09-27:5
2006-10-25:5
2006-11-15:6
2006-12-13:1

Marknadsforing

Marknadsféring utan skriftligt uppdragsavtal
2006-01-25:2
2006-03-22:4

Missvisande uppgift om ansvarig maklare
2006-02-22:4

Oregistrerad medhjalpare anges som kontaktperson och méklare
2006-02-22:4
2006-11-15:2
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Sokordsregister

Personuppgifter i markandsféringen
2006-06-07:4
Uppgift om objektets pris
2006-04-19:1
2006-04-19:6
2006-08-23:4
Medhjélpare
Oregistrerad medhjalpare
2006-02-22:4
2006-08-23:11
2006-09-27:3
2006-09-27:4
2006-10-25:1
2006-11-15:2
Mellanman se Ombud
M aklar ar vode se Erséttning till méklaren
Neutral mellanman se Opartisk mellanman, Nérstéendeformedling

Nycklar
2006-05-10:4
Nar staendefér medling
Formedling av narstdendes fastighet
2006-02-22:1
Objektsbeskrivningen
Hanvisning till utdrag fran Lantmateriverket
2006-11-15:3
Uppgift om belastning
2006-08-23:11
2006-11-15:1
Uppgift om boarea se Boarea
Uppgift om férmdgenhetsvarde
2006-05-10:3
Uppgift om agare/deldgare saknas
2006-01-25:1
Ombud
Maklaren ombud for part
2006-08-23:5
2006-09-27:5
2006-09-27.6
Maklare ombud vid lantmateriférrattning
2006-10-25:8
Opartisk mellanman
Affarsmassig relation med uppdragsgivaren
2006-05-10:1 (k6p av inventarier)
Nérstédendeformedling
2006-02-22:1
Oregistrerad medhjalpar e se Medhjalpare Oregistrerad medhjélpare
Otillaten fastighetsformedling
2006-03-22:5
2006-03-22:8
2006-03-22:9
2006-04-19:8
2006-06-07:2
Vasentlig anknytning till Sverige saknas
2006-03-22:8
Pantr att/Pantsattning se Objektsbeskrivningen Uppgift om belastning, Bostadsrétt, Férmedling
av bostadsrétt pantsatt fér séljarens skuld
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Penningtvatt
| dentitetskontroll
2006-08-23:2
2006-09-27:4
Per sonupplysning
2006-05-10:3 (UC-utdrag)
Posthantering
2006-08-23.8
Pris se Marknadsféring Uppgift om objektets pris
Provision se Erséttning till maklaren
Redbar het se Lamplighet; redbarhet och Iamplighet
Restforda skulder seLamplighet; redbarhet och 1amplighet
Ranta se Deposition Ranta pa deponerade medel
Skulder seLamplighet; redbarhet och |amplighet Restférda skulder
Svarta pengar
2006-06-07:6
Svartmakleri se Otill&ten fastighetsformediing
2006-06-07:7
Séljar for sékring se Forsakring
Tidsfrist se Képekontraktet/K dpebrevet, Villkor utan tidsfrist

Tilltrade
Tillgang till objektet fore tilltradesdagen
2006-04-19:5
2006-05-10:4
Tillaggsavtal
Sent upprattat avtal
2006-11-15:7
Uppdrag; andra uppdrag &n for medlingsuppdrag
Underlatenhet att ansdka om forkopsyttrande for part
2006-09-27:2
Uppdragsavtalet se Ersttning till méklaren villkor om ersittning, Marknadsféring utan skriftligt
uppdragsavtal
Avtalets utformning
2006-03-22:11
2006-11-15:1
Delagare som foretrader annan delgare
2006-09-27:5
Dokumentation av 6verenskommel ser
2006-02-22:3
Ensamrattsavtal med en méaklare och en oreg. medhjalpare angiven som ” sakkunnig”
2006-06-07:1
Forutsattningar for méaklarens ratt till uppsagning av uppdragsavtal et
2006-02-22:3
Krav pa méklaren att redovisa sitt arbetssitt
2006-02-22:5
Otydligt villkor om maklarensratt till ersattning for kostnader
2006-03-22:11
Skriftlighetskrav
2006-01-25:2
2006-10-25:7
Tidpunkt for uppdragsgivarens underskrift
2006-01-25:2
2006-03-22:4
Villkor om oregistrerad medhjal pares medverkan vid visning
2006-02-22:4
Uppgifter om objektet se Informationsskyldighet, Objektsbeskrivningen



Arsbok 2006 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsérenden

Sokordsregister

Uppsagningsr att se Uppdragsavtalet Forutsittningar for maklarens rétt till uppsagning av
uppdragsavtal et
Utformning av avtal och villkor sebl.a Ersitning till maklaren, K dpekontraktet/K Gpebrevet
samt Uppdragsavtal et
Utgéngspr IS se Marknadsféring Uppgift om objektets pris
Visning se Medhjépare Oregistrerad medhjélpare, Uppdragsavtalet, Villkor om oregistrerad
medhj &l pares medverkan vid visning
Villkorande av kopet se K 6pekontraktet/K dpebrevet Villkorande av kopet
Yrkesméassig for medling se Otill&ten fastighetsférmedling
Arsavgift

Underlatenhet att betala

2006-08-23.8

Atalsanmaélan se Otill &en fastighetsférmedling
Ater gdngsklausul se K pekontraktet/K dpebrevet
Agar € se Objektsbeskrivningen Uppgift om agare/delagare saknas
Overlatelseavtal se Kopekontraktet/K dpebrevet
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2006-01-25:1

Bedlut i tillsynsarenden
2006-01-25:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklar lagen (1995:400)
Fastighetsmaklarndmndens avgdr ande

Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.
Bakgrund

| oktober 2004 fick Fastighetsmaklarnamnden ett meddel ande fran Kronofogde-
myndigheten i G att méklare X hade restférda skulder i allménna mal. Kronofogde-
myndigheten har den 28 november 2005 upplyst att méaklare X den 13 april 2005
betalade sin skuld och att han sedan dess inte langre har varit restford for nagra
skulder.

Med anledning av kronofogdemyndighetens uppgift fran oktober 2004 har Fastig-
hetsmaklarnamnden granskat fem av méklare Xs uppdrag som han erhdllit och
avslutat under 2004. Vid granskningen har namnden konstaterat foljande.

Betréffande fyra av férmedlingsuppdragen har méklare X inte redovisat den upplupna
réntan till den som var beréttigad till kapitalbeloppet trots att det i depositionsavtalen
anges att ” redovisning av deponerade medel jamte upplupen ranta skall ske sa snart
det klarlagts om villkoret medfor att kopet skall fullfoljas eller dtergd’.

| ett formedlingsuppdrag saknas uppgift i objektsbeskrivningen att ett dodsbo var
del&gare till en bostadsrétt.

Méaklare X har uppgett foljande. Han har inte redovisat den upplupna rantan till dem
som skulle ha kapitalbeloppet och inte heller upplyst om rantans storlek. Beloppen
var dock sma och uppgick till 6 kr, 5 kr, 17 kr resp. 2 kr. Dodsboet efter den avlidne
hade endast den andra del &garen som dddsbodel&gare. Den avlidne var gift med den
andra del&garen. De hade ett gemensamt barn. Skalet till att han utel@mnade uppgiften
om dodsboet i objektsbeskrivningen var rent humanitért.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Redovisning av ranta pa deponerade medel

Maklare X har i fyra depositionsavtal atagit sig att redovisa upplupen ranta. Att en
sadan skyldighet allmant foreligger for méklare framgar ocksa av forarbetenatill
fastighetsmaklarlagen (se prop. 1994/95:14 s. 76). Genom att inte redovisa rantan till
de som fick kapitalbel oppet har méklare X agerat i strid med god fastighetsmaklarsed.
Forseel serna kan dock beddémas som ringa.

Objektsbeskrivningen

Av 18 § fastighetsmaklarlagen framgar att en objektsbeskrivning skall innehalla
uppgift om &garens namn. | arendet &r utrett att en objektsbeskrivning saknar uppgift
om att ett dodsbo var delagare till en bostadsratt. Maklare X har sdledes brutit mot en

11
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utrycklig lagbestammel se. Fastighetsméaklarndmndens praxis &r att en méklare vid
sadant forhallande vanligtvis fortjanar att meddelas varning. Namnden finner dock att
omstandigheternai detta fall medfor att forseel sen kan bedémas som ringa. Pafdljd
kan darfor underlatas.

2006-01-25:2

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

Fastighetsmaklarndmndens avgdr ande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
Fastighetsméklarnamnden avskriver drendet avseende méklare Y.
Fastighetsméklarnamnden avskriver drendet avseende maklare Z.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarndmnden har kritik riktats mot maklare X, méklare
Y och méklare Z. Anmdlarna har bl.a. anfort foljande.

Den enaav anmdlarna skulle sélja en fastighet som hon &rvt av sinaforéldrar. Hon
anmalde med anledning av detta att fastigheten var till salu till en maklarbyrd Det
dr6jde emellertid tre veckor innan ndgon méaklare horde av sig till henne. Maklar-
byrans agerande borde ha gett henne varningssignaler om bristande intresse. Hon
trodde att hon vande sig till en serios maklarbyrafor att fa hjalp med forsdljningen, sa
var dock inte fallet. M&klarbyran innehade uppdraget under ett arstid. Det forekom
manga felaktigheter under det aret, bl.a. uppréattades inte ndgot skriftligt uppdrags-
avtal. Enligt méklare Y fanns det ett uppdragsavtal i datorn. Under aret som gick
bytte man maklare tre ganger. Nya maklare tog 6ver utan kunskap om huset. Hon har
endast tréffat en av méklarna personligen. Mé&klarna har inte varit sarskilt aktiva och
den spekulantlista hon fick stamde inte dverens med de uppgifter hon tidigare fatt.
Hon har fatt genomfora fleravisningar salv da méklaren ofta var ledig. | annonse-
ringen pa Internet tog det ett halvar innan uppgiften om att huset var besiktigat togs
med. Denna uppgift togs aldrig med i de annonser som fanns ute pa stan.

Méklare Y har i yttrande anfort bl.a. foljande.

Han har aldrig haft i uppdrag att formedlafastigheten i fraga. Uppdragsavtalet upp-
réttades den 4 november 2003 av méklare X och dverlamnades till séljarna. Beklag-
ligt nog kontrollerades inte att avtalet undertecknades och returnerades till maklar-
byran. M&klare Z tog 6ver uppdraget nar méklare X blev suk sommaren 2004.
Méaklare X hade under uppdragstiden gjort allt som stod i hennes makt for att hitta
kopare till huset. D& hennes sjukdom var svar att 6verblicka tidsmassigt fann méklare
Z inte ndgon anledning att upprétta ett nytt uppdragsavtal. Enligt méklare Xs|&kare
kunde det ta alt frén nagra veckor till flera manader innan hon tillfrisknade.

Maklare X har i yttrande anfort bl.a. foljande.
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Som ansvarig maklare for férmedlingen av fastigheten har hon gjort allt hon kunnat
for att fatill stnd en forsaljning. De hade visningar och annonserade vid nio tillfallen
i lanstidningar. Fastigheten annonserades dven ut pa Internet under uppdragstiden.
Det kom in bud pa fastigheten som framfordestill siljarna som emellertid inte godtog
buden. N&r hon blev sjukskriven i augusti 2004 tog méklare Z dver visningar m.m.
Beklagligt nog fick hon inte tillbaka det uppréttade skriftliga uppdragsavtalet fran
sdljarna, vilket & nagot som sdllan eller aldrig intréffar.

Méaklare Z avregistrerades den 19 oktober 2004.
Fastighetsmaklar namndens bedémning
Méklare Z

Fastighetsméklarnamndens uppgift som tillsynsmyndighet ar att bedéma om en fas-
tighetsmaklare agerar s att det paverkar hans eller hennes rétt att vara registrerad.

Maklare Z &r inte langre registrerad som fastighetsmaklare, varfor han inte star under
Fastighetsmaklarndmndens tillsyn. Vad som framkommit i &rendet avseende méklare
Z foranleder darfor ingen vidare &tgérd frén namndens sida.

Maklare Y

Av utredningen i d&rendet framgar att maklare Y inte var ansvarig méklare vid for-
medlingen av fastigheten och att han inte heller i Ovrigt har varit delaktig i den
aktuellaformedlingen.

Vad som kommit fram i arendet avseende maklare Y féranleder ingen ytterligare
atgard fran Fastighetsméaklarnamndens sida.

Méaklare X

Enligt 11 § fastighetsméaklarlagen skall ett uppdragsavtal uppréttas skriftligen. En
fastighetsmaklare skall dessutom se till att uppdragsgivaren eller uppdragsgivarna
skriver under uppdragsavtaet i omedelbar anslutning till att avtalet ingas. Innan sa
har skett skall aktiva atgarder som annonsering, visningar och andra &tgarder inte
vidtas av méklaren.

| forevarande fall har méklare X varit ansvarig méklare for férmedlingen av fastig-
heten. Hon har i yttrande uppgivit att nagot skriftligt och av uppdragsgivarna under-
tecknat uppdragsavtal inte finns.

Maklare X borde ha sett till att uppdragsgivarna skrev pa uppdragsavtalet i omedel bar
anglutning till att avtalet ingicks. Det strider &ven mot god fastighetsmaklarsed att
inleda aktiva marknadsforingsatgérder innan avtalet har undertecknats. M&klare X
kan inte undga varning for sitt agerande harvidlag.

Vad somi 6vrigt kommit fram i &rendet avseende méklare X foranleder inte ndgon
ytterligare dtgérd fran Fastighetsmaklarndmndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
redbar het och underlatenhet att besvara Fastighetsméaklarnamndens
forelaggande m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsméaklarnamnden aterkallar méklare X s registrering som fastighetsméklare.
Beslutet géller omedelbart.

Bakgrund

Restforda skulder

Vid kontroll med kronofogdemyndigheten den 3 maj 2005 var méklare X restford
for skuld i ett enskilt mal om 193 181 kr. Forelagd dartill svarade maklare X den
16 ma 2005 att han forsokt komma 6verens med fordringségaren om en avbetal -
ningsplan som inte godtogs av denne.

| borjan av juni 2005 fick namnden efter négra fruktl6sa forsok kontakt med méklare
X varvid denne uppgav att han var sjukpensionér pa halvtid och arbetade med for-
medling resterande tid. Hans hélsa var dock vacklande och han skulle under komman-
de tio manader genomga en behandling som skulle medféra att han skulle ma daligt.

Den 29 juni 2005 besl 6t Fastighetsmaklarndmnden att granska méklare X s formed-
lingsverksamhet. Han anmodades da att ge in en forteckning 6ver formedlingsupp-
drag som ingétts under perioden den 1 juni 2004 till den 1 juni 2005.

Maklare X har, trots upprepade forsok till kontakt fran Fastighetsmaklarndamnden,
béde skriftligt och per telefon, inte inkommit med en forteckning 6ver sina for-
medlingsuppdrag. Han pamindes om férteckningen den 19 september och den

6 december 2005 och erinrades darvid aven om att en fastighetsmaklare riskerar
aterkallelse av registreringen om han underlater att besvara némndens forel aggande.

Anmélan

Den 14 oktober 2005 inkom en anmalan till Fastighetsméaklarnamnden frén en miss-
nojd kopare till en bostadsrétt. Anmalaren anmérkte att méklare X inte sett till att
sdljarens skuld l6stes i samband med tilltrédet vilket medférde att pantrétten kvarstod
I bostadsrétten, att séljarens borgenér gjort géllande pantrétten, att handpenningen
erlagtsinnan kopeavtalet undertecknats samt att handpenningen kvitterats vid tva
olikatillfallen. Anmaaren har bifogat bl.a. objektsbeskrivning, kdpekontrakt, skulde-
brev samt kvittenser pa handpenningen. - Anméalaren &r i domstol stamd for att med
bostadsratten svara for séljarens skuld.

| objektsheskrivningen anges att bostadsrétten &r pantsatt och att Foreningsspar-
banken &r |angivare.

| kopekontraktet anges under punkten Betal ningssétt att koparen betalar en del av
kopeskillingen sasom handpenning och resten kontant. Under punkten Garanti anges
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att séljaren garanterar att |agenheten g &r pantsatt pa tilltradesdagen — utéver 1an med
pantrétt i |agenheten som skall Gvertas av koparen. Kontraktet undertecknades den
3 januari 2005.

Av ingivna handlingar framgar att méklare X bevittnat siljarens namnteckning pa
skuldebrev samt att meddelandet om pantsattning av bostadsratt skulle dtersandas till
maéaklarfirman.

Av de tva kvittenserna som ingivits framgar att samma handpenning kvitterats av
maklare X béde den 29 november 2004 och den 3 januari 2005.

Forelagd att yttra sig 6ver anmalan och svara pa ett antal fragor hemstallde maklare X
den 14 november 2005 — pa grund av utlandsvistelse - om tio dagars anstand med att
besvara Fastighetsmaklarnamndens forel aggande av den 21 oktober 2005. Han p&
mindes den 6 december 2005 och erinrades darvid &ven om att en fastighetsméklare
riskerar aterkallelse av registreringen nar han underl &ter att besvara ndmndens fore-
laggande.

Maklare X har inte |&tit sig avhora.
Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 6 § forsta stycket 5 fastighetsmaklarlagen krévs for att en fastighetsméklare skall
bli registrerad att han &r redbar och i évrigt [amplig som fastighetsméaklare. | 8 § stadgas
att Fastighetsmaklarnamnden skall aterkalla registreringen for den fastighetsméaklare
som inte langre uppfyller kraven enligt 6 8. Om det kan anses varattillrackligt, far
namnden i stéllet for att aterkalla registreringen meddela varning.

Enligt lagens forarbeten (prop. 1994/95:14 s. 66) skall prévningen av den personliga
lampligheten ta sikte pa fragan om den sokandes allmanna hederlighet, palitlighet och
integritet motsvarar de krav som bor stéllas pa en méklare mot bakgrund av den i
flera avseenden ansvarsfulla fortroendestalIning som maklaren intar i forhallande till
bade uppdragsgivaren och dennes motpart. | kravet paredbarhet ligger givetvis ett
krav paredbarhet ocksai ekonomiska angel genheter. Forutom ekonomiska brott kan
underladten betalning eller amortering av skulder med ranta eller annan misskétsel av
ekonomiska dtaganden ge anledning till tvekan om en persons lamplighet som fas-
tighetsméklare.

Enligt 7 8 andra stycket fastighetsméklarlagen & en maklare skyldig att |amna
Fastighetsmaklarndmnden de uppgifter som begérs for tillsynen. Enligt 8 § forsta
stycket 3 skall néamnden &terkalla registreringen for den fastighetsmaklare som hand-
lar i strid med sina skyldigheter enligt lagen. | prop. 1994/95:14 s. 70 anférs bl.a.
foljande.

En avregistrering kan naturligtvisi en del fall, beroende pa tillsynséarendets art, framsta
som en omotiverat strang reaktion pa exempelvis en méklares ovilja att besvara tillsyns-
myndighetens forel 8ggande. Nar en méklare végrar att samarbetai ett tillsynsdrende bor
dock som regel en avregistrering ske. Den principen bor tilldmpas enhetligt och oberoende
av vad somi tillsynsarendet 1aggs méklaren till last. En sa pass strang hallning skall ses
mot bakgrund av att en fungerande tillsynsverksamhet i h6g grad &r beroende av att utred-
ningen i tillsynsdrenden kan bedrivas skyndsamt och att beslut inte onddigtvis fordrojs.
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Mojligheten till en kraftig reaktion fran tillsynsmyndighetens sida & avsedd att okare-
spekten for tillsynsmyndighetens arbete och dess férel @gganden och dérigenom bidratill
en snabbare handlggning av tillsynsdrendena. En avregistrering pa formella grunder ar
naturligtvis inte ndgot som drabbar den méklare som lever upp till rimligakrav pa god
fastighetsmaklarsed. Att inte besvara ett forel aggande fran tillsynsmyndigheten far nam-
ligen anses staklart i strid med god fastighetsméklarsed.

Det bor inte kommaifréga att en maklare avregistreras utan att ha fatt en upplysning om
att han kan avregistreras for det fall han inte besvarar ett forelaggande fran namnden.

Fastighetsméklarnamnden har skickat sammanlagt sex férelégganden till méklare X
(den 4 maj, den 30 juni, den 19 september, den 21 oktober samt tva stycken den

6 december 2005). | tre féreldgganden har ndmnden upplyst honom om att han kan
komma att avregistreras om namndens forel &gganden inte besvaras.

Mé&klare X har besvarat Fastighetsmaklarnamndens férel aggande avseende skul d-
sdttningen men inte betréffande férteckningen och anméan. Han har vid fyratillfallen
kontaktat Fastighetsmaklarnamnden, vid tva av dem for att begdra anstand. Nagon
forteckning 6ver formedlingsuppdrag har inte ingivits och inte heller har méklare X
svarat paforelaggandet i anledning av den anmélan som gjorts till némnden.

Vad forst angar skuldséttningen kan namnden konstatera att redan maklare X s skuld-
séttning om nara 200 000 kr ger anledning att ifragasitta hans |amplighet som fastig-
hetsmaklare.

Vad harefter angar maklare Xs hantering av arendena hos Fastighetsmaklarnamnden
har han informerats om vikten av att namndens forlagganden besvaras och foljden av
att sdiinte sker. Maklare X s agerande har medfort att han forhindrat namndens maj-
ligheter till en granskning av hans verksamhet. Fastighetsméklarndmnden finner darfor
att maklare X paett alvarligt sétt forsvarat namndens mojligheter att utévatillsyn Gver
honom och hans verksamhet som méklare. Detta & en s allvarlig forseelse att den i sig
motiverar en avregistrering.

Till detta kommer méklare Xs upptradande i samband med férmedlingen av en bo-
stadsrétt. Av handlingarnai akten framgér att han vid tvatillfallen kvitterat samma
handpenning och att han har férmedlat en bostadsrétt som visade sig vara fortsatt
pantsatt for saljarens skuld. M&klare X maste ha haft kannedom om att bostadsrétten
var pantsatt eftersom han forst bevittnade |antagarens/sdljarens namnteckning pa
skuldebrev och déarefter skulle meddelandet om pantséttning av bostadsrétt dterséndas
fran foreningen till den maklarfirma dar méklare X arbetade. Detta dgde rum i oktober-
november 2004, dvs. samtidigt med den anmélda affaren. Genom att inte ombesorja att
sdljarens skuld med pantrétt i bostadsrétten inte kvarstod vid forsdljningen till anméla-
ren den 3 januari 2005 har maklare X sa grovt sidosatt sin skyldighet att bista parterna
och undvika svarigheter att &ven det handlandet torde kunna ledatill avregistrering.

Under allaomstandigheter skall vad som nu lagts méklare X till last — skulder, ohor-
samhet och bristande &rendehantering — sammantaget foranleda att méklare X beddoms
vara olamplig som fastighetsmaklare. Hans registrering skall darfor aterkallas.

Beslutet géller omedelbart.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
boendekostnadskalkyl och driftskostnader

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

| en anmélan till Fastighetsmaklarnamnden har riktats kritik mot méklare X. Anmé&-
laren har anfort bl.a. foljande.

Hon forvarvade den 21 september 2004 en bostadsrétt. Innan Gverlatel seavtalet skrevs
erhdll hon en bostadspresentation och en boendekostnadskalkyl. | en bilagatill bo-
stadspresentationen (faktabeskrivning) anges ” Manadsavgift 1945 inkl varme, VA”
och beréknade driftskostnader angavs vara noll. Infor tilltréadet observerade hon att
det paplan tvai lagenheten fanns el-radiatorer. Vid forfragan upplyste sdljaren att
dessaradiatorer var koppladetill |agenhetens el-abonnemang. Pa grund av maklare
Xs underl&enhet att upplysa om detta fick hon av en merkostnad om ca 300 kr per
manad for uppvarmning. Med korrekta uppgifter hade hon formodligen bjudit

100 000 kr mindre for lagenheten. Hon anser att maklaren brustit genom att inte
upprétta en korrekt boendekalkyl och inte ldmna korrekta uppgifter.

Mé&klare X har anfért bl.a. foljande.

Hon har savé fran sdljaren som fran foreningen erhdlit uppgift om att manadsavgif-
ten bland annat inkluderade varme. Det fanns sdledes ingen anledning for henne att
misstanka att uppvarmningen pa légenhetens évervaning betalades via ldgenhetsinne-
havarens eget el abonnemang avseende hushdllsal. Enligt forarbetenatill fastighets-
maklarlagen skall hushallsel inte réknas in bland driftskostnaderna. Hon har darfor
inte agerat i strid med god fastighetsmaklarsed.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 18 § andra stycket fastighetsméklarlagen skall méklaren vid formedling av en
fastighet som en konsument koper huvudsakligen for enskilt bruk innan fastigheten
overl s tillhandahalla kdparen en skriftlig berakning av dennes boendekostnader.
Boendekostnadskalkylen &r framst avsedd att gora den presumtive forvéarvaren upp-
marksam pa om han kan klara av det ekonomiska atagande som forvarvet medfor for
honom. Kalkylen bor omfatta alla kostnader som &r av nagon betydelse for kdparen.
K apitalkostnaderna skall anges med sdval amorterings- som rantebel opp. Dessutom
bor kalkylen uppta normala driftskostnader for bl.a. varme, vatten, aviopp sotning,
sophamtning och forsakring. Bestammelsen har 6verforts fran den tidigare lagen
(1984:81) om fastighetsméklare till den nu géllande fastighetsméklarlagen.

En fastighetsmaklare skall kunna utga fran att de uppgifter som en séljare lamnar i

samband med ett férmedlingsuppdrag ar korrekta om méklaren inte har anledning
att betvivla uppgifterna. | s fall skall fastighetsméaklaren inte okritiskt férain
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uppgifternai vare sig objektsbeskrivning eller boendekostnadskalkyl. Av utredningen
framgar att maklare X fatt uppgiften om att varme inkluderades i manadsavgiften fran
foreningens kassor. Vid sadant forhallande skall det inte laggas méklare X till last att
hon inte gjorde ndgon mer ingdende undersokning av uppgifterna om driftskostnader-
nai det aktuellafallet. Arendet skall darfor skrivas av frén vidare handlaggning.

2006-01-25:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
villkor i kdpekontrakt m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsméaklarnamnden har mottagit en anméalan fran en person som enligt uppgift
foretrader sdljaren av en fastighet som méaklare X haft i uppdrag att formedla. Anmé&
laren har framfort kritik mot maklare X och bl.a. ifrégasatt att dverlatelsen av fastig-
heten villkorats av att sdljarens make skulle dverta kOparnas hyresrétt.

Av handlingarnai akten kan f6ljande utlasas om handel seférloppet.

| kopekontraktet som ar daterat den 14 december 2003 finns féljande villkor (§ 14).
Som forutsattning galler aven att NN och dotter nn kan Gvertaga hyreskontraktet pa
lagenheten som tillhdr MM och mm belagen pa ---. Kopeskillingen uppgar till

2 000 000 kr. 1 tillaggsavtal till kdpekontrakt undertecknat den 2 april 2004 har
parterna avtalat om foljande. Kdpare och séljare har enats om att férutsattningeni 8
141 kopekontrakt dat 2003-12-214 (eg -14) skall férlangastill 2004-10-01. Skulle
forutsattningen g uppfyllas skall kdparna till séljarna erlagga ett belopp pa

200 000:-. Kopebrev utfardades samma dag som till&gget varvid en kdpeskilling om
2 000 000 kr kvitterades. NN godkandes inte som hyresgast. Koparna har kravts pa
tillaggskopeskillingen men de har bestritt kravet.

Maklare X har inkommit med yttrande i &endet och i huvudsak anfért foljande.

Han medger att han begatt ett misstag i hanteringen av uppdraget men anser att
forseelsen kan ses som ringa och att pafljd darmed kan underl&tas. Han var med-
veten om att makens ekonomi inte var exceptionellt god men han visste inte — och
hade inte anledning att missténka — att denne inte skulle bli godkénd som ny hyres-
gast. Att inom ramen for ett kdpekontrakt komma Gverens om ett annat pris om det
skulle visasig att en av forutsattningarna for kopet brister & inte att likstélla med ett
otillatet betingande av vederlag. K6parna hade |2tit helrenovera hyresrétten for mer
an 200 000 kr och betalat for detta ur egen ficka. Det strider inte mot forbudet i

12 kap 65 § jordabalken att betinga sig erséttning for gjorda forbattringar. Parterna
var dverens om priset da kopekontraktet skrevs. Déarefter andrades kopeskillingen till
2 200 000 kr — under forutsattning att 6verlatelse av hyres genheten inte kunde ske.
Han borde ha verkat for en deposition av handpenningen fram till dess att bytesvill-
koret blev uppfyllt och har inte négon forklaring till varfor har inte gjorde det. Han
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kommer att forbéttra sinarutiner i dennadel. Vad géller frégan om deposition efter
tilltradet foreligger en skyldighet for méklaren att verka for detta om det finns miss-
tanke om att part som skall prestera & pa obestand eller eljest har dalig ekonomi. |
dettafall var det borgenérerna som hade dalig ekonomi. Han har nu uppméarksammats
paatt det aven i sddant fall kan finnas anledning att ta upp frégan om deposition.

Maklare X har pa Fastighetsmaklarndamndens begaran inkommit med kompl etterande
uppgifter. Han har i vasentliga delar anfért foljande.

Parternainformerades om att kopets giltighet forutsatte att en 6verldtelse av hyresrét-
ten kom till stand. Vid uppréttande av kopebrev och tillaggsavtal var det fortfarande
oklart om négon sadan overlatel se kunde kommatill stand. Av detta skal bestamdes
att 6verldtelsens giltighet inte langre skulle vara beroende av att byte kunde ske, men
att man anda skulle forsoka fatill stand ett byte. K 6pebrevet innehdller inte nagot
villkor om byte vilket innebér att séljaren avhande sig sin hévningsréit for det fall att
den eventuel la tillaggskdpeskillingen inte erlades. Tidigare har angivits att kopeskil-
lingen skulle @ndras. Vad som avses & att tillaggskopeskillingen under vissa betingel-
ser skulle utga. Hyresvarden vagrade bytet och hyresnamnden gick pa hyresvardens
linje. Sdljaren har gjort ansprak patillaggskopeskillingen. Fragan & for nérvarande
foremadl for rattslig provning.

Fastighetsmaklarndmndens bedomning

Byte av bostadslagenhet

En hyresgést har under vissa forutséttningar rétt att anvanda sin l&genhet for att bytaftill
sig en annan bostad. Huvudregeln &r att en hyresgast inte far 6verlta hyresratten utan
hyresvardens samtycke. Lamnar inte hyresvarden sitt medgivande kan hyresndmnden
lamnatillstand till bytet. Det forutsatts darvid att hyresgasten har beaktansvarda skal
for bytet och att detta kan &ga rum utan pataglig olagenhet for hyresvarden samt att inte
heller andra sarskilda skal talar emot bytet (se jordabalken 12 kap 35 §). Om nagon
uppsatligen uppstéller villkor om sarskild erséttning for upplatelse av bostadsl dgen-
heten eller for Gverlatelse av hyresrétten till sdan lagenhet, kan denne domastill straff.
Villkor om erséttning &r ogiltigt. Den som stallt upp villkor &r skyldig att [amnatill-
baka vad han tagit emot (se jordabalken 12 kap 65 8§).

Fastighetsmaklarnamnden har att prévatillsynsarenden i forsta hand med utgangs-
punkt fran reglernai fastighetsmaklarlagen. Enligt 12 § skall méklaren utféra sitt
uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall darvid
tillvarata bade séljarens och koparens intresse. Enligt 19 § sammalag skall maklaren
verka for att parterna tréffar Gverenskommelse i fragor som behdver |6sasi samband
med 6verldtelsen. Bada parter har ett beréttigat intresse av att tvist inte uppstar i efter-
hand.

Fastighetsmaklare som i samband med ett formedlingsuppdrag far uppgift om att ett
byte av bostadsl genhet kan komma att utgora villkor for en dverlatelse skall upp-
marksamma parterna pa de regler som galler for forfarandet. Informationsskyldig-
heten omfattar sérskilt den straffsanktionerade bestdmmel sen. Av omsorgsplikten
foljer att maklaren aven skall uppmarksamma parterna parisken att bytet inte
accepteras av hyresvérd eller hyresndmnden och konsekvenserna av detta. Om
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maklaren har anledning att misstanka att samtliga forutsattningar inte kan uppfyllas sa
bor méklaren avrada parterna fran att avtala om byte.

Ersattning for overlatelse av hyresréatt

Det & galvklart att fastighetsmaklares fordag till kopekontrakt och Gverenskommel-
ser skall stai 6verensstammelse med gallande lag och att maklaren inte far medverka
till att parternatraffar avtal som riskerar att medféra ansvar for brott.

Fastighetsméklarnamnden anser att det, mot bakgrund av vederlagsforbudet, kan
ifrégasdttas om en maklare har mojlighet medverkatill den typ av dverenskommelse
som tréffatsi nu aktuellt &rende utan att agerandet star i strid med god fastighetsmak-
larsed. M&klare X har emellertid gjort gallande att koparna ltit helrenovera hyres-
rétten och att det inte strider mot vederlagsforbudet att betinga sig erséttning for
gjorda forbéttringar. Mot méaklare Xs bestridande &r det inte utrett att denne med-
verkat till att parternatréffat avtal om byte som stér i strid med jordabalkens regler.

Deposition

| defall avtalets fullfoljande gjorts beroende av nagot villkor dligger det maklaren att
ta upp fragan om deponering av handpenning (prop. 1994/95:14 s. 55). Det aktuella
kopekontraktet innehdller villkor om byte. Maklare X har vitsordat att han borde ha
verkat for en deposition av handpenningen. Fastighetsméklarndmnden finner att mak-
lare X asidosatt god fastighetsmaklarsed genom att inte verka for att avtal om deposi-
tion tréffades mellan parterna. FOr detta skall han meddelas varning.

Tillaggskopeskillingen

Enligt jordabalken 4 kap 1 § andra stycket & 6verenskommel se om annan képe-
skilling @ den som angesi kdpehandlingen ogiltig. Mellan séljaren och kdparen
galler den kopeskilling som anges i képehandlingen.

Det &r ostridigt att siljarens make och barn inte var godkanda som hyresgéaster da
kopebrevet undertecknades. Av maklare X s uppgifter i drendet framgér att séljaren
inte langre gjorde gallande att bytet skulle utgora en forutsdttning for kopet. Fastig-
hetsmaklarndmnden anser att flera skal talar for att kopeskillingen borde ha anpassats
till den situation som da var vid handen. S& har emellertid inte skett. Parterna har
istéllet avtalat att om den angivna forutsattningen inte blev uppfylld senast en viss
senare dag skulle sdljarna erhdlla ytterligare ett angivet belopp. Maklare X har doku-
menterat parternas dverenskommelsei ett tillaggsavtal.

K opebrevet som méklare X uppréttat kan ses som en slutlig uppgorel se angaende
kopeskillingen. Tvist har uppkommit mellan parterna om den s.k. tillaggskdpeskil-
lingen skall utga eller inte. Enligt Fastighetsméaklarnamnden har méklare X hanterat
den uppkomna situationen pa ett felaktigt sétt genom att medverkatill uppréttande av
motstridiga handlingar — kopebrev och tillaggsavtal ssmma dag. Detta motiverar i sig
varning.

Paféljd

Maklare X har underlétit att verka for att avtal om deposition tréffades mellan par-
terna trots att kopekontraktet innehdll villkor. Han har ocksa uppréttat motstridiga
handlingar i samband med slutférande av 6verlatelsen. For detta skall han meddelas
varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
utformning av ater gangsvillkor m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

Fastighetsmaklarndmnden har mottagit en anmalan frén en person som foretrader
kOparen av en fastighet. Anméalaren har framfort kritik mot méklare Xs agerande i
samband med ett férmedlingsuppdrag. Anmédaren har i huvudsak anfort féljande. |
det kopekontrakt som uppréttadesi samband med formedlingen inférdes en ater-
gangsklausul for det fall att det skulle upptéckas fel i samband med besiktning. Be-
siktningsmannen konstaterade en rad fel vid sin undersokning. Képaren hittade inte
gransmarkeringar for fastigheten. Sdljarna har inte fyllt i nagon frégelista. Maklare Xs
oregistrerade medhjalpare har ansvarat for visningar samt uppréttat kopekontrakt och
depositionsavtal. Utgangspriset for objektet var ett lockpris. En muntlig Gverenskom-
melse mellan parterna borde ha dokumenterats.

Anmaélaren har senare inkommit med komplettering och bl.a. medgivit vissafel i an-
malan. Hon har dven uppgivit att méklare X och medhja paren 16st tvisten pa basta
mojliga sétt.

Maklare X har inkommit med yttrande i &rendet och tillbakavisat kritiken. Han har
bland annat anfort:

Han har varit ansvarig maklare for formedlingsuppdraget. Vid visningarna var bade
han sjdlv och medhjélparen nérvarande. De bar namnbrickor dar namn och befattning
framgick. Medhja paren har inte uppréttat kopekontrakt eller depositionsavtal.
Genom atergangsklausulen fick koparnarétt att besiktiga fastigheten. K 6parna énska-
de inte utnyttja klausulen. Efter besiktningen havdade kdparna att séljarna lovat att
agarda alafel fore tilltradesdagen. De havdade att detta skulle dokumenterasii ett
tillaggsavtal. Han kontaktade séljarna men fick da besked att de inte lovat att dtgérda
felen. Problemen har nu 10st sig och bada parter & nojda.

| det kdpekontrakt som méaklare X fogat till sitt yttrande finns féljande atergangsklau-
sul.

Sidljaren ger kOparen ratt att pd egen bekostnad lata besiktiga fastigheten med
certifierad besiktningsman senast den 8 juli 2005.

Om besiktningsmannen anmarker pa fukt-/mogel skador, konstruktions- material-
eller utforandefel med av besiktningsmannen beraknad atgar dskostnad som Gver -
stiger 36 400 kr, har kOparen réatt att |ata kopet aterga.

Atergér kopet, har kdparen rétt att omgéende fa tillbaka betald handpenning och

ingen av parterna har ratt till skadestand av andra parten. Vid sddan koparens ratt
till atergang av kopet, far inte dberopas fel eller skador som kan anses motsvara vad
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koparen haft skalig anledning att forvanta sig, bland annat med ledning av fastig-
hetens lder, skick och pris.

Om kopet fullféljs ar parterna 6verens om att fel som framkommer vid besiktning
samt forhallanden som patalasi den sk riskanalysen € kan utgora sk dolda fel enligt
jordabalkensregler.

Méaklare X har pa Fastighetsmaklarnéamndens begaran inkommit med kompl etterande
uppgifter enligt féljande.

Atergéngsklausulen utformades av kdparens ombud som &r jurist och speciaiserad pé
fastighetsratt. Da kOparna var representerade av ett juridiskt ombud kéande de sig
komfortabla med klausulens utformning. ”Klausulen har aldrig varit foremal for
nagon diskussion/tvist.” Ingen av parterna har betraktat atergangsklausulen som
oklar.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Atergangsklausulen

Enligt 19 § fastighetsméklarlagen skall méklaren verka for att koparen och sdljaren
tréffar Gverenskommelse i fragor som behdver |6sasi samband med 6verldtelsen. Om
inte annat har avtalats skall méaklaren hjdlpa képaren och séljaren med att upprétta de
handlingar som beh6vs for verl atelsen.

Bestammelsen har i huvudsak éverforts oférandrad fran 1984 ars lag om fastighets-
maklare. Av forarbetenatill lagen (prop. 1983/84:16 s. 41) framgar att méklaren har
en handlingsplikt vid avtalsslutet mellan parterna. Han bor vara aktiv och observant
pafrégor som maste |6sas och bor 1agga fram forslag till en Gverenskommelse som
kan tillfredsstalla bada parter. Det dligger méklaren att klargora kopevillkorets inne-
bord och setill att det blir tydligt utformat i kdpehandlingen.

| det aktuella atergangsvillkoret saknas uppgift om nar kdparna senast kan dberopa
sin rétt till tergang enligt villkoret. Det saknas ocksa anvisning om hur kdparna da
skall gatillvaga om de vill anvanda sig av &tergangsratten; dvs. till vem en sddan
framstéllan skall goras och eventuellaformkrav. M&klaren har att verka for att even-
tuella 8tergangsvillkor innehdller sddana anvisningar. M aklaren bor sdledes verka for
att det i kopekontraktet tasin en Gverenskommelse om att begaran om dtergang skall
framforastill andra parten antingen direkt eller genom méaklaren. Maklaren bor vidare
verka for att 6verenskommelsen &ven innehdller ett krav pa att en begéran om ater-
gang skall vara skriftlig for att det inte skall finnas utrymme for missforstand eller
oklarheter.

Enligt méklare Xs egna uppgifter har villkoret utformats av kbparens ombud. Denna
omstandighet paverkar inte det ansvar som maklare X har for utformningen av ater-
gangsvillkor i avtalet.

Owrigt

Vad somi 6vrigt kommit fram i &rendet foranleder inte ndgon atgard fran Fastighets-
maklarnamndens sida.
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P&foljd
Méaklare Xs har medverkat vid utformningen av en atergangsklausul som &r oklar i
flera avseenden. Han skall darfor meddelas varning.

2006-02-22:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
nar stéendefor medling

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

I en anmdlan till Fastighetsmaklarnamnden har kritik riktats mot méklare X for att
han genom det foretag déar han & verksam har férmedlat en fastighet som &gs av hans
hustru och déar han och hustrun &r bosatta. Anméaren har aven begart att Fastighets-
maklarnamnden skall granska budgivningen.

Maéaklare X har anfort i huvudsak féljande. Innan han tog beslut om uppdraget
kontaktade han Fastighetsmaklarndmnden och dessutom tre jurister med fastig-
hetsjuridik som specialitet. Bland annat diskuterades de tva domar kammarratten
meddelat den 21 september 2004 och som inte 6verklagats av Fastighetsmaklarnamn-
den. Efter dessa samtal gjorde han beddmningen att det var mgjligt att genomfora
formedlingsuppdraget om han i 6vrigt foljde Konsumentverketsriktlinjer.

Maklare X har till yttrandet fogat bland annat objektsbeskrivningen och
kopekontraktet. | objektsbeskrivningen anges under rubriken Agare: L.G, gift med
fastighetsméklare X. | kopekontraktet anges att objektsbeskrivningen utgér en bilaga
till kopekontraktet.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

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

Enligt 13 § sammalag far fastighetsméaklaren inte kopa en fastighet som han har i
uppdrag att férmedla. Han far inte heller formedla en fastighet till ndgon sadan nar-
stéende som avsesi 4 kap. 3 § konkurslagen (1987:672).

| forarbetenatill fastighetsméklarlagen (prop. 1994/95:14) anfors, vad géller begrep-
pet god fastighetsmaklarsed, att det ligger ett sérskilt vardei att maklaren intar en
stéllning som en opartisk mellanman som bada parter kan ha fortroende for (s. 51).
Vidare uttalas att avintrade, férmedling till nérstdende och handel med egna fas-
tigheter innebér att maklaren inte kan motsvara spekul anternas beréttigade forvant-
ningar pa att han skall upptrédai sin yrkesroll som opartisk mellanman (s. 53).
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Enligt Fastighetsmaklarndmndens uppfattning kan grunderna for forbudet i 13 §
fastighetsmaklarlagen mot att férmedla en fastighet till nérstdende aven tillampas vid
formedling frén narstdende. Aven vid en s&dan formedling finns det risk for att mak-
laren tar ovidkommande hénsyn och inte upptréder som en opartisk mellanman.

Kammarréatten har i tva domar meddelade den 21 september 2004 uttalat att det finns
en risk for att en méklare vid formedling av en nérstéendes fastighet kan komma att
paverkas av ovidkommande intressen och att hans stéllning som opartisk mellanman
harigenom kan komma att aventyras. Domstolen har konstaterat att forfarandet sdle-
desinte & lampligt. | de tva malen har emellertid respektive maklare foljt reglernai
Konsumentverkets riktlinjer (KOVFS 1996:4) for tillhandahallande, utférande och
marknadsforing av fastighetsmaklartjanster i konsumentforhallanden. | punkten 11.2 i
riktlinjerna anges foljande. Vid marknadsforing av eget och/eller narstaendes objekt
skall upplysning lamnas om att objektet dverlats fran méklaren eller fran honom nar-
stédende. | kopekontraktet skall anges att fastighetsméklaren eller honom nérstédende
ar avtalspart.

Kammarrétten har funnit att rattssékerhetsskal talar for att otydligheten i lagstiftning-
en inte skall drabba en enskild méklare som i dvrigt foljt fastighetsmaklarlagen och
som agerat i enlighet med riktlinjerna. Av Fastighetsméklarnamnden utfardade var-
ningar har darfér undanrdjts (Kammarrétten i Stockholm mal nr ---, se &ven mal

nr ---).

| forevarande fall framgér av objektsbeskrivningen - som har anvantsi marknadsfo-
ringen - att maklare X &r gift med séljaren. Enligt uppgift i kdpekontraktet utgor
objektsbeskrivningen en av bilagornatill kontraktet. Maklare X far darmed anses ha
agerat i enlighet med Konsumentverkets riktlinjer. Aven om narstdendeférmedling
anses vara olampligt skall méklare enligt kammarréttens praxis inte varnas harfor.

Vad somi 6vrigt framkommit i drendet ger inte anledning till dtgérd fran Fastighets-
mé&klarndamndens sida. Arendet skall darfor avskrivas fran vidare handl&ggning.

2006-02-22:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
handel med fastighet

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

| en anonym anméalan har kritik riktats mot méklare X for att han, enligt anméalaren,
har salt sin egen fastighet genom sitt maklarforetag. Anmalaren ifragasatter &ven om
aklare X i 6vrigt har fdljt god fastighetsméklarsed.

Anméalan

Anméaaren har anfort bland annat foljande. Maklare X har st sitt radhustill en
kopare som angrat sig efter att kdpekontraktet har undertecknats. K 6paren har av
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maklare X stressats att underteckna ett for denne formanligt kopeavtal. Maklare X har
uppgett till kbparen att det inte gar att héva kopet utan vidare och att hon dsamkar
honom en alvarlig skada. Maklare X har varit allmant otrevlig och hotfull i sin atti-
tyd. Béagge parter har nu tagit hjdlp av juridiska ombud for att |6sa tvisten. K épekon-
traktet har uppréttats pa maklarforetagets kontor och pa foretagets blanketter. Maklare
X har i efterhand pastétt att forsaljningen skett privat. Nagon opartisk vardering av
fastigheten har inte gjorts. KOparen har betalat ett Gverpris pa ca 125 000 kr vid en
jamforelse med marknadsvéardet i omradet. Koparen har inte besiktigat fastigheten
innan kopekontraktet uppréattades.

Méaklaren

Méaklare X har anfort bland annat foljande. Tvisten med képaren har |16sts. Forsalj-
ningen har paintet sitt gatt via hans méklarforetag. Radhuset har inte ndgon gang
varit till salu viaforetaget genom annons, i fonster eller pa Internet. Eftersom for-
sdjningen skedde i privat regi uppréttades ingen objektsbeskrivning, fragelistaeller
boendekalkyl. Det var helt och héllet pa kdparens och hennes sambos initiativ som
forsaljningen aktualiserades. N&r kdparens sambo erbjéd honom och hans hustru

700 000 kr forstod de kdparens seridsa intresse och lamnade ett motbud pa 750 000 kr
vilket accepterades. K oparen var fullt pa det klaramed att afféren gjordes upp i privat
regi och handpenningen sattes in pa hans privata konto. De har redovisat driftskostna-
dernanoga. Koparen ville inte ha nagon besiktning och finansiering hade hon ordnat
géalv via Handel sbanken. Alla férsaljningsdiskussioner skedde utanfor kontorets
vaggar med undantag for de ganger koparens sambo kom in och frégade om radhuset
var till salu. Nar kontraktet skulle skrivas fick koparen och hennes sambo fragan om
det gick bra att kontraktet skrevs pa kontoret vilket de inte hade négot emot. For att
vara snall fick koparen en parm att samla sina handlingar i samt en penna, vilka bada
bar méklarforetagets namn. Pa originalkontraktet fanns inte foretagets namn med.
Né&gon hotfullhet har absolut inte forekommit frén deras sida. Det & snarare de som
upplevt hotfullhet fran kdparens sambo nér de ifrégasatte kdparens motiv for att bryta
kontraktet. Eftersom deras anstrangningar om ett nytt boende har avancerat salangt
har de beslutat att ga vidare med forsaljningen genom ett maklarforetag. Begért pris
ar 750 000 kr och fleraintressenter har redan bokat in visningar.

Handlingar i arendet
Vid Fastighetsmaklarnamndens granskning av kdpekontraktet har féljande formu-
leringar uppmarksammats.

§ 13 Fastighetens skick

(...)

Kopare och sdljare ar informerade om sin under soknings- respektive upplysnings-
plikt.

Utvaxling av kontrakt

Detta kontrakt ar uppréttat i tre likalydande exemplar, varav séljare och kopare tagit
var sitt och det tredje exemplaret utgér fastighetsméklarens arkivexemplar.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

| 14 § fastighetsmaklarlagen anges att en fastighetsmaklare inte far bedriva handel
med fastigheter.
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Av forarbetenatill lagen (prop. 1994/95:14) framgar att bakgrunden till forbudet
bland annat ar att vid handel med egnafastigheter kan méklaren inte motsvara spe-
kulanternas beréttigade forvantningar pa att han skall upptradai sin yrkesroll som

en opartisk mellanman (s. 53). Vidare anges att en maklare givetvis har rétt att gav
sdjasin privatbostad men att han inte far gora det som ett led i sin maklarverksamhet
(s. 79).

Mot méklare Xs bestridande & det inte visat att forsaljningen skett genom méklar-
foretaget. Fastighetsmaklarnamnden har emellertid uppmérksammat att det i kope-
kontraktet anges att kdpare och sédljare ar informerade om sin undersoknings- res-
pektive upplysningsplikt samt att kontraktet ar uppréttat i tre exemplar varav det
tredje exemplaret utgor fastighetsmaklarens arkivexemplar. Dessa formuleringar ger
intryck av att en fastighetsméaklare medverkat vid forsdljningen av fastigheten. M&k-
lare X kan inte undga kritik for att han underltit att anpassa kopekontraktet till de
aktuella forhallandena.

Av maklare Xs egna uppgifter framgar att kopekontraktet undertecknats pa méklar-
foretagets kontor. Enligt Fastighetsmaklarnamndens mening finns det i en sddan
situation risk for att koparen far intryck av att forsaljningen sker som ett led i mak-
larens naringsverksamhet. K ontraktsskrivning pa maklarens kontor i samband med
overl &telse av maklarens egen fastighet bor darfor undvikas.

Med dessa papekanden skall drendet avskrivas fran vidare handléggning.

2006-02-22:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
mar knadsforing av objekt och méklarens uppsagning av
uppdragsavtal

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

Fastighetsméaklarnamnden har mottagit en anmalan fran séljaren av en bostadsrétt.
Anmaélaren har kritiserat méaklare X for hennes agerande i samband med ett formed-
lingsuppdrag. Uppdragsavtal tecknades den 17 maj 2003. Anmélaren har bl.a gjort
gdlande att maklare X inte fullfdljt sina dligganden genom att underldta att annonsera
i dagstidningar samt att hon skall ha framfért krav pa erséttning som villkor for sadan
marknadsforing trots att annonseringen utgjorde del av uppdragsavtalet. Anméalaren
anser att maklarens agerande fordrgjt forsaljningen av bostadsratten och att detta
medfort kostnader for honom.

Till anmélan har bl.a. fogats en handling daterad den 13 juni 2003 som & underteck-
nad av maklare X. Handlingen innehdller f6ljande meddelande. Harmed vill jag séga
upp formedlingsuppdraget gallande din bostadsratt pa ---. Jag 6nskar dig lycka till
med fOrsaljningen.
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Méaklare X har inkommit med yttrande i &rendet och tillbakavisat kritiken. Hon har i
huvudsak anfért foljande.

Hon fick i uppdrag att férmedla anmélarens bostadsrétt. Den avtalade provisionen var
formanlig. Det Gverenskomna utgangspriset bedomde hon som ett skaligt marknads-
pris. Lagenheten hade renoveringsbehov och féreningen var nybildad vilket paverka-
de vérderingen. Objektet annonserades pa Internet enligt Gverenskommelse. Trots
flera Oppna och individuella visningar var intresset inte speciellt stort. Uppdragsgiva-
ren fick bud som motsvarade det begérda priset men han accepterade inte det. Hon
mottog darefter flera otrevliga e-postmeddelanden fran sin uppdragsgivare. De kom
dverens om att avs uta samarbetet s att han kunde anlita annan méklare sa fort som
majligt. En lista pa spekulanter |amnades i samband med uppsagningen. Hon har inte
yrkat erséttning — varken fér annonsering eller for provision.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Marknadsforingen av objektet

Motstridiga uppgifter har lamnats om vad som dverenskommits betraffande annonse-
ring av bostadsrétten. Det &r darfor inte mgjligt att avgéra om maklare X &sidosatt
sina skyldigheter i detta avseende. Fastighetsméaklarnamnden vill dock ppeka att det
ar viktigt att méklaren gér igenom med uppdragsgivaren hur férmedlingsuppdraget
skall utféras. For det fall uppdragsgivaren har sarskilda krav bor detta dokumenterasi
uppdragsavtalet (se 2003-03-19:6 Fastighetsmaklarnamndens arsbok for 2003).

Uppsagning av uppdragsavtal

Méklare X har gjort géllande att parterna kommit Gverens om att avsluta samarbetet.
Fastighetsméklarnamnden noterar dock att den bekraftel se som hon skickat il
anmalaren en manad efter att hon anlitades ger uttryck for att hon ensidigt avsagt sig

uppdraget.

En méklare som har ett formedlingsuppdrag med ensamrétt har i enlighet med om-
sorgsplikten en skyldighet att utan onddigt dréjsmal vidta atgarder for att faen for-
sdljning till sténd. Utredningen i drendet tyder pa att oklarheter uppstétt om hur
formedlingsuppdraget skulle utforas och att detta foranlett kritik fran uppdrags-
givarenssida.

Maklare X, som uppenbarligen ansett sig inte kunna genomfdra formedlingen, har
frantrétt uppdraget och bekréftat dettatill uppdragsgivaren. En fastighetsmaklare
maste ha tungt vagande skal for att fa bryta ett uppdragsavtal i fortid. Det ar tveksamt
om sadana tungt vagande skal forelegat.

Vid beddmning av en maklares agerande far omstandigheter som &r graverande for en
maklare laggas till grund for disciplindra dtgarder om dessa kan slas fast otvetydigt
(jfr RA 1996 ref. 83). Genom vad som framkommit i &rendet kan det inte otvetydigt
slasfast att méklare X agerat i strid med god fastighetsméaklarsed nér hon sade upp
uppdraget i fortid. Fastighetsméklarnamnden finner darfor inte anledning till annan
atgard an ovanstéende papekande. Namnden vill dock upplysningsvis framhdlla att
det inte ankommer pa ndmnden att prova frégor om ersattningskrav. Sadana frégor
provas av tingsrétt och under visa forutséttningar &ven av Allmanna reklamations-
namnden.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
vilseledande uppgift i annons och om klausul i uppdragsavtal om
or egistrerad medhjalpares medverkan vid visning

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

I en anonym anmélan till Fastighetsmaklarnamnden har anmélaren med hénvisning
till ett stort antal annonser ifrégasatt riktigheten av att en viss namngiven person
anges vara fastighetsméklare. Fastighetsmaklarnamnden konstaterar att den namn-
givna personen inte ar registrerad i ndmndens register.

| ett flertal annonser anges Makl. maklare X/en namngiven oregistrerad person och
Makl. méklare Y/samma namngivna oregistrerade person, samtliga med telefonnum-
mer. Dessutom har till anmalan fogats sex annonser rérande férmedling av bostads-
rétter i en férening dar annonserna anger endast den namngivna personen och da som
méklare.

Fastighetsméklarnamnden har vidare kunnat konstatera att ett av maklare X och
samtligaav méklare Y ingivna uppdragsavtal innehdller en passus om att upp-
dragsgivaren godkanner att den namngivna personen, som ar fastighetsmaklar-
assistent, kan genomféra saval 6ppna som riktade visningar for spekulanter.

Maklare X har uppgett bl.a. foljande. M&klarassistenten arbetar med att ordningsstélla
materiel infor visningar och tillsammans med honom medverkavid allméannavis-
ningar. Assistenten bér alltid vid visningar och vid normalt kontorsarbete namnsky|t
dér det tydligt framgér att denne & maklarassistent. Aven av assistentens visitkort
framgér att denne & méklarassistent. Nar det galler annonserna har titeln méklar-
assistent av forenklingsskal fallit bort. Detta har vid senare annonsering &tgardats
vilket framgar av till yttrandet fogad annons. Vad géller utformningen av uppdrags-
avtalet om assistentens medverkan vid riktade visningar var han inte medveten om att
|lampligheten av detta kunde ifrégaséttas. Han har endast undantagsvis haft denna
klausul i uppdragsavtalen och har for avsikt att fortsattningsvis utforma klausulen sa
att den endast omfattar Gppna visningar.

Méaklare Y har uppgett bl.a. féljande. Skdlet till att méklarassi stenten angesi annon-
serna ar att man vill 6ka servicegraden eftersom han som ansvarig méklare inte alltid
ar tillganglig pa grund av kundbestk m.m. Avsikten &r att assistenten skall svara pa
allméanna fragor. Han har andrat annonserna och medhja paren anges nu som maklar-
assistent. Detta framgar av en av honom till Fastighetsméaklarnamnden ingiven
annons. Assistentens medverkan vid visningarna & ocksa ett uttryck for okad ser-
vicegrad. Han trodde inte att klausulens utformning kunde ifragasattas men forklarar
sig beredd att andra klausulen sa att den endast skall gallafor 6ppna visningar.
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Méaklare Z har uppgett bl.a. féljande. | alla kundkontakter & han noga med att marke-
ra medhjalparens roll som assistent med visitkort och namnbrickor dér det klart
framgar att medhjaparen & méaklarassistent. Det har varit helt klart for kunderna
vilket ansvar assistenten haft och dennesroll har inte ifrégasatts av spekulanter eller
andra. | annonsmanus har det stétt maklarass. Tyvarr har det blivit fel i annonserna
och ass. har falit bort. Detta beklagas men ansvaret for detta ligger pa tidningen.
Felet har omgaende réttats till.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Annonserna
Fastighetsmaklarnamnden anser att det for spekulanter & av stort varde att veta vilket
ansvar de i annonser angivna kontaktpersonerna har for ett férmedlingsuppdrag.

| annonserna dar den ansvarige méaklaren angetts tillsammans med medhjalparen
finns en risk att spekulanter kan uppfatta aven medhjél paren som ansvarig for upp-
draget. Det borde darfér i annonserna ha angetts att medhjalparen var en assistent.
Namnden finner dock ingen anledning att i denna del vidta nagon ytterligare atgard
mot méaklare X och maklare Y mot bakgrund av vad dessa anfort.

| sex annonser dar méklare Z &r ansvarig méklare for formedlingsuppdraget anges
endast den oregistrerade medhjalparen som kontaktperson och dessutom anges han
varamaklare. Att utforma en annons pa detta sétt &r inte férenligt med god fastig-
hetsmaklarsed. Mot bakgrund av att ett misstag foranlett annonsens utformning kan
forseel sen dock bedémas som ringa.

Klausul i uppdragsavtal om oregistrerad medhjal pares medverkan vid visning
Det &r inte forenligt med god fastighetsméaklarsed att Gverlata riktade visningar till en

oregistrerad medhjé pare. Avtalstexten i denna del strider saledes mot god méklarsed.
Vad maklare X och méklare Y uppgett medfor dock att pafoljd kan underl &tas.

2006-02-22:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
visningar under helger skulle haregleratsi uppdragsavtalet

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.

Bakgrund

| en anmdan har en séljare kritiserat méklare X och anfért bland annat féljande. Han
hade brattom att sdlja sin lagenhet vilket maklare X inte tog hansyn till. Det visade
sig att inga visningar sker pa helger och kvallar; han fick v havisningar.

Méaklare X har sasmmanfattningsvis anfort foljande. Han besokte |agenheten den

23 mars 2005. Beskrivningen gjordes den 24 mars och blev klar den 29 mars. Den

24 mars lamnades en annons till lokal pressen att inforas den 29 mars. Daremellan
var det pask och ingen var i tjanst. Sa snart beskrivningen var klar annonserades
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lagenheten ut dven pa Internet. En forsta visning genomfordes den 1 april. Ytterligare
tva annonser sattesin i lokal pressen med tre visningstillfallen. En visning stélldesin
pagrund av att ingaanmalde sig. En annan visning, en sbndag som sdljaren galv
hade bestamt, genomfoérdes av sdljaren eftersom han av familjeskdl inte visar under
helger. Till den sista visningen kom den blivande kdparen. Om séljaren i samband
med att formedlingsuppdraget |amnades kravt att han skulle stélla upp pa helgvis-
ningar hade han inte &tagit sig uppdraget.

Maklare X har gett in av Fastighetsméaklarnamnden efterfragade handlingar.
Fastighetsmaklar namndens bedémning

Av utredningen i d&rendet framgar att maklare X inte klargjort for sdljaren sitt
arbetssétt, bland annat innebarande att han inte arbetar pa helger. Eftersom upp-
dragsavtalet 6ts vid en tid da flera helger stundade hade det varit lampligt att detta
dokumenterats i uppdragsavtalet. Med detta pdpekande kan drendet avskrivas fran
vidare handlaggning.

2006-03-22:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om lan
Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

Genom uppgifter i ett tillsynsdrende med dnr --- har det kommit till Fastighetsméklar-
namndens kdnnedom att maklare X i egenskap av foretrédare for ett maklarforetag
har 1anat ut pengar till en person som salde sin bostad och kopte en annan genom en
fastighetsméaklare pa samma méaklarforetag. Pengarna lanades ut efter det att kope-
kontraktet var undertecknat. Kopets fullbordande var sdledes inte beroende av 1anet.

Mé&klare X har i yttrande forklarat att det inte hor till vanligheterna att han i egenskap
av foretradare for maklarforetaget |anar ut pengar till parternai en fastighetsaffar.

Fastighetsmaklar namndens bedémning
Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag om-
sorgsfullt ochi allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall déarvid tillvarata

béde sdljarens och koparens intresse.

Av 14 § andra stycket samma lag framgar att maklaren inte far agnasig & verksamhet
som & agnad att rubba fortroendet for honom som méklare.

En fastighetsméaklare bor undvika att i anslutning till ett formedlingsuppdrag per-
sonligen engagera sig i affarer med séljaren eller dennes motparter, da det kan ses
som ett uttryck for en lojalitetsbindning som gér att méklarens stéllning som opartisk
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mellanman kan ifragasattas. Att som i dettafall i egenskap av foretradare for mak-
larforetaget 1ana ut pengar till en av parternai en fastighetsaffar, som en anstélld
maklare pa maklarforetaget varit ansvarig fastighetsméaklare for, & aven det att
betrakta som fortroenderubbande verksamhet. M&klare X skall darfor meddelas
varning.

2006-03-22:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
redbarhet och lamplighet

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

Bokforingsbrott

Méaklare X har den 13 oktober 2003 godként ett strafforeldggande enligt vilket

han gjort sig skyldig till bokféringsbrott under tiden den 1 januari 2000 till den

31 december 2001. P&fdljden bestamdestill villkorlig dom och dagsbéter 40 2110 kr.
Garningen bestod i att méklare X av oaktsamhet underlat att i rétt tid bokfora afféars-
handelser. Affarshandelser fran januari 2000 till augusti 2000 bokfordes forst i
oktober 2001. Affarshandelser fran september 2000 till september 2001 bokfordes
forst vid arsskiftet 2001/2002. Till f6ljd harav kunde rorel sens forlopp, ekonomiska
resultat eller stallning inte i huvudsak bedémas med ledning av bokféringen under
januari 2000 till december 2001.

Méaklare X har i yttrande anfort bland annat foljande.

Skattemyndigheten uppméarksammade att han vid fleratillfallen var forsenad med sin
skattedeklaration under en period, samt att han ett ar var forsenad med boks utet.
Detta medférde att skattemyndigheten kontaktade honom varvid han hanvisade myn-
digheten till det foretag som skéter hans bokforing och sdledes har hand om samtliga
handlingar. Nar skattemyndigheten gétt igenom handlingarna blev han kallad till ett
mote. Han konstaterade da att han enligt skattemyndigheten borde ha skétt bokf6ring-
en paett béttre sitt. Han diskuterade tva méjliga l6sningar med skattemyndigheten.
Enligt den forsta skulle han likvidera féretaget och arbeta som anstélld hos ndgon
maklare och enligt den andra skulle han organisera sitt arbete s att han inte skulle
hamnai samma situation som tidigare. Han valde det andra forslaget och diskuterade
med skattemyndigheten hur han skulle |6sa det dagliga praktiska arbetet med bok-
foringen. Efter ett ar f6ljde skattemyndigheten upp hur det gick for honom. Myndig-
heten kunde da konstatera att allting skottes pa ett utmérkt sétt och att skattedeklara-
tioner och 6vriga handlingar komini tid.

Det forsta motet med skattemyndigheten kéndes som en befriel se. Samarbetet med

skattemyndigheten var mycket bra och givande och han har sedan dess féljt de rutiner
som han gdlv féreslog i diskussionerna med myndigheten.
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Sérskild granskning

I anledning av vad som framkommit av det godké&nda straff érel dggandet har Fastig-
hetsmé&klarnamnden granskat fem formedlingsuppdrag som méklare X ingatt under ar
2005. Maklare X har yttrat sig 6ver namndens noteringar fran granskningen och in-
kommit med kompletterande uppgifter. Det har dérefter inte kvarstdtt nagot anmérk-
ningsvart att notera fran granskningen.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen skall Fastighetsmaklarnamnden dterkalla registre-
ringen for den méklare som inte uppfyller det krav pa redbarhet som uppstéllsi 6 §
eller som handlar i strid med sina skyldigheter enligt lagen. Om det kan anses till-
rackligt, f&r namnden i stallet for att terkalla registreringen meddela varning. Ar
forseelsen ringa far pafoljd underl dtas.

Bestammelsen har i huvudsak dverforts fran lagen (1984:81) om fastighetsmaklare.

| forarbetena (se prop. 1983/84:16 s. 33) till dennalag anférdes bland annat foljande.
Om méaklaren har begétt en brottslig garning, kan omstandigheterna ofta vara sdana att det bor
inverka pa hans registrering. Givetvis bor registreringen aterkallas, om méklaren gjort sig skyl-
dig till formogenhetsbrott under utévandet av méklarsyssian. Aven sddana férmogenhetsbrott
som begétts vid sidan av méklarverksamheten bor kunna foranleda dterkallelse. Detsamma
gdler betréffande alvarligare skattebrott.

| forarbetena (se prop. 1994/95 s. 66) till fastighetsméaklarlagen anfors foljande.
Det ligger i sakens natur att sddana omstandigheter som, utan att de &r direkt hanforligatill
maklarens yrkesverksamhet, skall kunna foranleda avregistrering eller varning méste varaav
alvarligt dag. Som exempel pa sddana omstandigheter kan némnas bedrageribrott, tillgrepps-
brott och ekonomisk brottslighet. Omstandigheter av det slaget bor emellertid i regel inte ses
isolerade och ensammalaggastill grund for ett avregistreringsbeslut. | bedémningen far vagas
in ocksd andra faktorer som kan vara av betydelse for maklarens [amplighet. Framfor allt géller
det hur lange méklaren varit yrkesverksam och hur han skétt sina uppdrag under den tiden.

Méaklare X har godkant ett strafférelaggande enligt vilket han gjort sig skyldig till
bokfdringsbrott. Brottsligheten & av allvarligt slag och & direkt hanfoérlig till hans
fastighetsmaklarrorel se, varfor hans lamplighet som fastighetsméklare i och for sig
skulle kunna ifragasattas. Eftersom brottsligheten ligger 1angt tillbakai tiden och den
granskning som Fastighetsméaklarnamnden foretagit inte givit anledning till nagon
anmérkning, finner ndmnden att pafoljd dandock kan underlatas. Arendet skall darfor
avskrivas.

2006-03-22:3

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

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsméaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handl&ggning.
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Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har kritik riktats mot fastighetsmaklarna
X och Y. | borjan av september 2005 utannonserades en fastighet i E kommun och
méklare X angavs som ansvarig méklare. Begart prisvar 1 300 000 kr.

Anmalan
Anmédaren har i huvudsak anfort féljande.

Hon anmalde sig till visning den 10 eller 11 september och meddel ade darefter att
hon var mycket intresserad och ville dterkomma. Hon forsokte dessutom att fatill en
omvisning veckan darpad men méklare X hade intetid. Till slut kom de Gverens om att
hon kunde fa titta pa fastigheten den 25 september. Besoket pa fastigheten starkte
hennes intresse vilket hon meddelade méklare X per telefon, da han inte var nérva-
rande pa fastigheten. Den 7 oktober lade hon ett bud pa 1 050 000 kr. Hon poangte-
rade dérvid att budet utgjorde grund for fortsatta diskussioner. Nagra dagar senare
meddelade maklare X att nagra andra spekulanter hade lagt ett bud pa 1 200 000 kr.
Efter ett dygns betanketid [amnade hon ett nytt bud pa 1 300 000 kr. Pakvéllen
samma dag meddelade méklare X att de andra spekulanterna hade lagt ett bud pa

1 400 000 kr. Hon dterkom dagen efter och uppgav da att hon gav sig men att hennes
bud stod kvar tills kontraktet var paskrivet.

Den 17 oktober ringde méklare X och sade att de andra spekulanterna hade " hoppat
av”. De bestamde att hon skulle fa mgjlighet att titta pa fastigheten en gang till for att
darefter skriva kontrakt.

Den 20 oktober tittade hon pa fastigheten och trots en del " nya brister” ville hon képa
den. De traffades pa maklarbyran for att skriva kontrakt. Hon deklarerade att hon var
villig att skriva kontrakt med en koépeskilling om 1 250 000 kr. Séljaren kontaktades
och sade forst ngj, han ville ha 1 300 000 kr. M&klare X bdrjade utforma ett kope-
kontrakt med en kdpeskilling om 1 300 000 kr, vilket hon skulle skriva pa dagen dar-
pa. Tio minuter efter forsta samtalet ringde séljaren upp och sade sig varavillig att
sdljafastigheten for 1 250 000 kr under forutséttning att hon skrev pa omgéende. Hon
skrev darfor pa kopekontraktet som skickades till sdljaren for paskrift.

Dagen darparingde méklare X nar hon var pa banken och meddelade att hans kollega
maklare Y hade skrivit ett kontrakt till med andra kopare pa 1 350 000 kr. Detta sked-
de utan att kontakt togs med henne.

Mandagen den 24 oktober ringde hon maklarbyran och lade ett bud pa 1 375 000 kr.
Efter en dryg timme ringde de tillbaka och meddel ade att de andra spekulanterna hade
hojt budet med ytterligare 25 000 kr och att hon fick en timme pasig att svara pa det
budet. Hon fick ingen mojlighet att prata med sin familj eller med sin bank med sa
kort varsel, varfor hon gav sig.

Maklarnas yttrande
Maklare X i huvudsak anfért foljande.

Han var ansvarig maklare for formedlingsuppdraget. Han tréffade anméalaren pa sitt
kontor den 20 oktober 2005. K dpekontrakt upprattades med en kdpeskilling om
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1 250 000 kr och anméalaren undertecknade tre kontraktsexemplar. Samma dag
skickades kontrakten till sdljaren for paskrift. Den 21 oktober var han upptagen med
besok hos sin revisor, varfor hans kollegamaklare Y mottog ett telefonsamtal fran tva
andra spekulanter som lamnade ett bud pa 1 350 000 kr. M&klare Y bokade ett mote
for kontraktsskrivning med de nya spekulanterna pa hans kontor klockan 15:30, vilket
var den tid som han kom tillbakartill kontoret. M&klare Y deltog € i métet. Han kon-
taktade séljaren och framforde det nya budet. Séljaren meddelade att han mottagit
brevet med de kdpekontrakt som undertecknats av anmélaren men att han annu inte
hade Gppnat brevet. Han fick direktiv fran sdljaren att skriva kontrakt med de nya
spekulanterna. Anmalaren underréttades om att ett nytt kontrakt hade upprattats. Séal-
jaren meddelade under hand att han tankte avvaktatill den 25 oktober med att skriva
pa kontrakten for att ge anmalaren majlighet att hoja sitt bud. Den 24 oktober kon-
taktade anmélaren honom och framférde ett nytt bud pa 1 375 000 kr. Han framforde
det nya budet till séljaren som meddelade att han 6nskade séljatill hdgstbjudande. De
andra spekulanterna kontaktades och de |amnade darvid ett nytt bud pa 1 400 000 kr.
Anmaélaren underrattades om det nya budet. Efter en timmes beténketid avbdjde hon
fran att ga vidare. Ett nytt kopekontrakt med en kopeskilling pa 1 400 000 kr upprét-
tades med de andra spekulanterna samma dag. Séljaren skrev pa detta kontrakt den

25 oktober 2005.

MaklareY har i yttrande hanvisat till vad méklare X har anfort.
Fastighetsmaklar namndens bedémning

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

Budgivningen & inte reglerad i lag. Till dess att ett kdpekontrakt eller Gverl atel seavtal
& undertecknat av koparen och séljaren maste maklaren ta emot och vidarebefordra
alabud till séljaren. Eftersom det & séljaren som helt bestdmmer Gver budgivningen
har en spekulant ingen ovillkorlig rétt att fa bjuda dver ett |1amnat bud. Valjer sdljaren
att sdljatill annan fore det att en kdparespekulant hinner kommain med ytterligare
bud kan fastighetsmaklaren inte forhindra att s& sker.

| férevarande @rende har kdpekontrakt undertecknats av den presumtive kdparen och
darefter skickatstill saljaren for underskrift. Det &r i dessafall viktigt att fastighets-
méaklaren upplyser den presumtive kdparen om att kdpet inte & bindande forréan sal-

jaren ocksa har undertecknat kontraktet. Med detta papekande finner Fastighetsmak-
larnamnden att &rendet kan avskrivas.

2006-03-22:4

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

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
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Bakgrund

| en anmdan inkommen till Fastighetsméaklarnamnden har kritik riktats mot maklare
X.

Anméalan
Anmaélaren har anfort bland annat foljande.

Hon kontaktade maklare X per telefon och fragade om han var intresserad av att
hjalpatill med forsaljningen av hennes bostadsréttslagenhet. De kom 6verens om att
de skulle tréffas i hennes 1&genhet den 8 november 2005. M&tet varade i ungefér tio
minuter och de pratade om utgangspriset och om hans provision. Maklare X sade
inget om formedlingsuppdraget eller om 6vriga villkor. Den 28 november tréffades
de &er i hennes |agenhet och méklare X tog vid dettatillfalle bilder. Han fick aven
nycklar till |1&genheten. M&klare X uppgav att han skulle skicka kontraktet per post.
Den 1 december kontaktade hon méklare X med anledning av att han inte hade
skickat négot kontrakt avseende formedlingsuppdraget. Han hade inte heller annon-
serat ut hennes bostad pa Internet som han hade lovat. Senare samma dag lade emel-
lertid maklare X ut bilderna pa hennes bostad pa Internet. Hon var dock missnéjd
med presentationen och bilderna. Tisdagen den 6 december hade hon fortfarande inte
fatt nagot uppdragsavtal. Hon ringde dérfor till méklare X och sade att de skulle av-
bryta samarbetet och stallain visningen. Han hade inte nagot att invanta mot detta. Pa
onsdagen sdg hon att hennes lagenhet fortfarande annonserades ut pa Internet. Hon
skickade med anledning av detta ett fax till méklare X, i vilket hon uppmanade
honom att omedelbart ta bort annonsen fran Internet. Trots detta fanns annonsen
fortfarande kvar pa eftermiddagen den 8 december.

Maklarens yttrande
Maklare X har anfort bland annat f6ljande.

Né&r han hade varit och fotat |1&genheten var anmdaren ytterst angelagen om att den
skulle marknadsforas for forsaljning sa snart som majligt. For att tillgodose anmala-
rens 6nskemdl gjorde han som han hade blivit ombedd.

Dagen efter att |agenheten hade lagts ut till forséljning blev hans kollega pa kontoret
uppringd av anmd arens sambo som upplyste om att han inte var néjd med forsalj-
ningspresentationen av 1agenheten. Nagot férmedlingsuppdrag skulle inte skrivas
under om inte bade text och bilder gjordes om. Under dagen fotades |agenheten om
och ny text skrevs och lagenheten lades ater ut till forsaljning. Dagen efter ringde
sdljarens sambo och sade sig vara n6jd med forsaljningspresentationen.

Den 6 december blev han uppringd av sdljarens sambo som sade att |agenheten inte
langre var till salu och att den maste tas bort fran Internet. Han tog med anledning av
detta bort annonsen avseende |agenheten fran Internet. Varfor annonsen inte férsvann
direkt fran Internet kan han inte svara pa. Han har varit i kontakt med Capitex och fétt
bekraftel se pa att den sista aktiviteten rorande |agenheten var den 6 december da han
tog bort den.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning
Enligt 11 § fastighetsméklarlagen skall ett uppdragsavtal uppréttas skriftligt.

Med ett sadant krav uppnas bland annat att uppdragsgivaren och fastighetsmaklaren
klargor att avtal verkligen tréaffats.

En fastighetsméklare skall setill att uppdragsgivaren skriver under uppdragsavtalet i
omedelbar anslutning till att avtalet ingas. Innan sa har skett skall aktiva atgarder som
annonsering, visningar och andra dtgérder inte vidtas av maklaren.

Maklare X har vidtagit aktiva marknadsforingsdtgarder innan négot skriftligt upp-
dragsavtal uppréttats och skrivits under av anméalaren. M&klare X har genom detta
agerat i strid med 11 § fastighetsméaklarlagen. FOrseelsen motiverar i sig en varning.

Ovrigt
Vad somi 6vrigt har framkommit i &rendet féranleder ingen ytterligare atgard fran
Fastighetsméklarnamndens sida.

Paféljd
Maklare X skall meddelas varning da han vidtagit aktiva marknadsf6ringsatgarder
innan négot skriftligt uppdragsavtal uppréttats och skrivits under av uppdragsgivaren.

2006-03-22:5

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

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsmaklarndmnden anmaler till klagare att den finner anledning att anta att
personer anstallda hos foretaget A yrkesmassigt formedlar fastigheter i strid med vad
som foreskrivs om registrering i 5 § fastighetsméaklarlagen (1995:400).

Bakgrund

Fastighetsméklarnamnden har den 29 november 2005 beslutat inleda ett drende for att
undersoka huruvida anstédllda hos foretaget A &gnar sig a yrkesméssig fastighetsfor-
medling i strid med vad som foreskrivs om registrering i 5 8§ Fastighetsmaklarlagen
(SFS 1995:400).

Av uppgifter pa hemsidan www.---.se kan lasaren faintryck av att féretaget och dess
anstéllda arbetar med férmedling i Sverige av olika objekt i utlandet. Vid kontroll
med Fastighetsméklarndmndens register & ingen av de i Stockholm verksamma
personerna registrerade som fastighetsmaklare.

Foretaget har pa Fastighetsmaklarnamndens fragor anfort i huvudsak foljande.

Det utlandska foretaget B forvarvar mark i utlandet pa vilket bolaget bygger hus.
Innan huset byggs séljer bolaget marken genom en upplétel seform som kallas
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"Leasehold land” och motsvarar det vi i Sverige kallar tomtrétt och ett entreprenad-
kontrakt avseende byggnationen uppréttas.

Foretaget A, som till stérsta delen 8gs av samma fysiska personer som foretaget B,
sdljer Leasehold land och entreprenadkontrakt. Foretaget A ar ett séljbolag med
agaridentitet med foretaget B. Det & sdlunda fraga om handel med ” Leasehold land”
och entreprenadkontrakt och inte fastighetsformedling. Foérsaljningen innebér att
foretaget A marknadsfor objekten via annonser. For intressenter informerar foretaget
A om objekten och om utlandet genom bildvisning i foretaget Aslokaler. Visninghus
och omraden visas paplatsi utlandet av foretaget B.

Foretaget A formedlar inte fastigheter enligt 1 8 Maklarlagen. Erséttningen for for-
sdljningen mellan bolagen regleras med ett fast manatligt bel opp. Nagot uppdrags-
avtal fran foretaget B har inte foretaget A.

Eftersom foretaget A g ar fastighetsméaklare enligt 1 8§ Maklarlagen har deinte heller
registrerat nagon i personaen som fastighetsméklare enligt 5 § Maklarlagen. Fore-
taget A sdljer sinaegnafastigheter och far darfor inte vara registrerade méklare.

Foretaget A har aldrig och kommer heller aldrig att férmedlafastigheter enligt 1 8
Maklarlagen. For det fall ndgon vill sdljasin fastighet eller kdpaen icke av foretaget
B nyproducerad byggnad, hanvisar foretaget A till registrerade fastighetsmaklare.

Foretaget A har till Fastighetsméklarnamnden gett in ett flertal handlingar bland annat
Meddelande fran Bolagsverket. Av meddelandet fran Bolagsverket framgér att det
sokta bifirmanamnet " féretaget B” inte kan godkannas eftersom det ar forvéaxlingsbart
med bl.a. sl&ktnamnet ---.

Foretaget A har vidare anfort att eftersom Bolagsverket inte godkande firmanamnet
foretaget B valde bolaget att behdlla firma utlandet eftersom detta & forenligt med
géllande regler och att det & produkten utlandet som skall marknadsféras. Eftersom
det & samma personer som &ger bolagen och som sitter i bolagens styrelse, rader sa
stark agaridentitet att foretaget A enbart utgor representant for foretaget B. Foretaget
A har fortydligat detta pa sin hemsida genom att ange dels ” Kontor med séljrepresen-
tanter for foretaget B”, dels” Kontor med registrerade fastighetsméklare...” samt att
representantkontoren g ar registrerade fastighetsméaklare. Detta innebér att foretaget
A till skillnad fréan maklarkontoren inte har formedlingsuppdrag fran foretaget B utan
de representerar foretaget B.

Fastighetsmaklarndmndens bedomning

Med fastighetsméklare avses enligt 1 § fastighetsméklarlagen (1995:400) fysiska
personer som yrkesmassigt formedlar bland annat fastigheter, delar av fastigheter och
tomtrétter.

| 3 § fastighetsmaklarlagen foreskrivs att bestammelsernai dennalag tillampas oav-

sett var fastigheten ar beldgen, om en vésentlig del av maklarens uppdrag utforsi
Sverige.
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| 5 § fastighetsméklarlagen foreskrivs att varje fastighetsméklare skall vararegistre-
rad hos Fastighetsmaklarnamnden. Vidare framgér av 10 § samma lag att den som
uppsatligen yrkesméssigt formedlar fastigheter i strid med vad som foreskrivs om
registrering i 5 8 domstill boter eller fangelse i hogst sex manader.

Enligt 7 § Fastighetsméklarforordningen (SFS 1995:1028) dligger det Fastighetsmak-
larnamnden att anmalatill allman &klagare om det finns anledning anta att nagon
yrkesméassigt formedlar fastigheter i strid med vad som foreskrivs om registrering i

5 § fastighetsmaklarlagen.

Den svenska lagstiftningen skall gélla nédr en vasentlig del av uppdraget utforsi
Sverige. Uttrycket formedlatar sikte pa sddan verksamhet som gar ut pa att anvisa
en uppdragsgivare en motpart med vilken denne kan tréffa ett avtal om férmedlings-
objektet. Som narmare framgar av lagens forarbeten sker formedlingen yrkesmassigt
nar det & fraga om en affarsmassigt ordnad verksamhet i fastighetsformedlings-
branschen (se prop. 1983/84:16 s. 27 f).

Foretaget A har anfort att eftersom det foreligger agaridentitet mellan bolagen
foretaget A och foretaget B séljer foretaget A sina egna fastigheter.

Oberoende av dgarforhdllandena kan konstateras att foretaget A inte &r gare av den
mark och eller de byggnader i utlandet som féretagets anstéllda formedlar. Det finns
déarfor anledning att anta att personer anstéllda hos féretaget A formedlar fastigheter i
strid med vad som foreskrivs om registrering i 5 8 fastighetsméklarlagen. Namnden
beslutar att anmala detta forhallande till aklagaren.

2006-03-22:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
hojd kopeskilling genom budgivning.

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Maklare X formedlade i september 2005 en fastighet.

| en anmdan har kdparen genom sitt juridiska ombud kritiserat méklare X for att han
fétt kopa fastigheten till ett hogre pris an det Gverenskomna.

Anméalan

Anmdaren har bland annat uppgivit féljande. Han lade ett bud pa fastigheten som
accepterades av sdljaren. Samma dag undertecknades kdpekontraktet av honom och
han betal ade handpenning. Kontraktet skickadesintetill séljaren for underskrift utan
en annan spekulant fick bjuda éver och kdparen tvingades bjuda 50 000 kr mer for att
faforvarvafastigheten. M&klare X har inte foljt fastighetsmaklarlagen som foreskri-
ver att maklaren skall iakttaga bade séljarens och koparens intressen. Han skall bl.a.
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informera dem om de regler som omgardar ett fastighetskdp och om vilka réattigheter
de har. M&klaren far inte desinformera nagondera sidans foretradare.

Méaklaren
Maéaklare X har sasmmanfattningsvis anfort foljande.

K dparen kom in pa kontoret den 22 november 2005 och sade att han ville kdpa fas-
tigheten for 530 000 kr. Efter en visning samma dag vidholl han sin 6nskan att for-
varva fastigheten och angav att 1an inte var ndgot problem. Né&r jag kontaktade sél-
jaren accepterades budet aven om inte sdljaren var nojd. Kdparen undertecknade
kopekontraktet samma eftermiddag. Jag upplyste kOparen om att kontraktet inte ar
giltigt forran bada parter undertecknat detta. Vi 6verenskom att siljaren skulle under-
teckna kontraktet pafdljande dag eftersom hon saknade majlighet att gora detta sam-
ma dag. Pafdljande dag hojde en tidigare spekulant sitt bud till 550 000 kr vilket med-
delades kdparen. Han informerades om att han skulle fa kopa huset om han hojde sitt
bud. Nér sdljaren kom till kontoret var den andra spekulanten néarvarande och det blev
budgivning mellan kdparen och spekulanten. Képaren vann budgivningen och kon-
trakt undertecknades av kdpare och sdljare.

Fastighetsmaklarndmndens bedomning

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

Av maklare Xs berattelse framgar att koparen undertecknat ett kopekontrakt som
sdljaren avsdg att underteckna pafdljande dag. Den dagen inkom ett hogre bud. M&k-
lare X har meddelat bade koparen och séljaren detta. Han har, enligt egen uppgift som
Fastighetsmaklarndmnden inte finner anledning att ifrégasatta, &ven meddelat kopa-
ren att inget giltigt avtal foreligger forran bada parter undertecknat avtalet.

Mot denna bakgrund finner Fastighetsmaklarndmnden att arendet kan avskrivas.

2006-03-22:7

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
utformningen av villkor om tilltr&de i kdpekontrakt

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsméklarnamnden meddelar méklaren X en varning.

Bakgrund

| ett kdpekontrakt daterat den 2 februari 2005 anges fdljande under rubriken Till-
trédesdag. Enligt verenskommelse, preliminart senast 2005-09-01 Senast tre mana-
der fore preliminar tilltradesdag lamnar séljaren besked om definitiv inflyttningsdag.

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har kdparen riktat kritik mot méklare X
med anledning av villkoret.
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Anméalan

Anmédaren har anfért bland annat féljande. | kontraktet fastslogs inflyttningsdatum
till den 1 september 2005. Datumet sattes som preliminart da viss justering pa négra
dagar enligt uppgift méjligen kunde bli aktuell. Detta pa grund av att séljarnas nya
hus kunde bli nagot forsenat. Pa hans direkta fragatill méklare X uppgav denne att
risken for forsening absolut inte var stor. Att sedan sdljarnas hus drabbades av det
beryktade Salamanderfallet och forsenades med tre manader & inget som i sig bor
drabba honom. M&klarforetaget dar méklare X ar anstélld har bett honom att férsoka
sdlja sin bostad senare 8n den 1 september men nér detta nu inte & majligt & det hans
direkta vilja att fullfélja kopekontraktet enligt avtal. Maklarféretaget havdar nu att
han redan fran borjan var inforstadd med atminstone den 1 oktober men négot annat
datum an den 1 september diskuterades aldrig i samband med kontraktsskrivandet.
Han ifrégasétter &ven formuleringen " preliminart senast” i kopekontraktet.

Till yttrandet har fogats kopia pa kopekontraktet.

Méklaren

Méaklare X har anfort bland annat féljande. Infor kontraktsskivningen diskuterades
ingéende fragan om tilltradesdag. Anledningen till dettavar att séljarnai sin tur for-
varvat ett nytt boende i form av en nyproducerad fastighet i ett nérbel&get grupphus-
omrade dér tolv parhus skulle uppfdras. Datilltradesdagen i viss man var osaker pa
grund av att det var fraga om en pagaende produktion hade tilltradesdagen slutligen
Overenskommitstill ett preliminért angivet senaste datum, den 1 september 2005, i
forening med en uppgift om att besked om definitiv inflyttningsdag skulle |ldmnas
senast tre manader dessforinnan. Da sdljarna var angelagna om att tilltrédesdagarna
"synkroniserades’ angav han —i samforstand med bada parter — tilltradesdagen i det
nu kritiserade kontraktet pA motsvarande sétt. Formuleringen som anvandes mot-
svarade sdledes vad som avtalats vid sdljarnas kop av parhuset. Vid kontraktstillfallet
kunde vare sig han eller parterna férutse annat &n att nagra smarre forskjutningar i
tiden skulle kunna ske. Bakgrunden till att produktionen av det bostadsomréade dar
sdljarna kopt sitt nya parhus pl6tsligt fick avbrytasi februari 2005 var att Regerings-
rétten upphavde detaljplanen som 1&g till grund for bygglovet. Forst tre manader
senare kunde byggnadsarbetena aterupptas efter det att |ansstyrelsen vid en fornyad
provning faststallt bygglovet trots den upphévda detaljplanen. Sdljarnafick i slutet av
maj besked om att tilltrade kunde paraknas forst den 1 december 2005.

Den 30 ma 2005 underréttades anmélaren om att dennes tilltrade kunde ske forst den
1 december 2005. Anmélaren fick sdledes besked om definitiv tilltradesdag inom
foreskriven tid enligt villkoret i kdpekontraktet. Anméaren har hérefter utan beak-
tande av beskedet for sin del sdlt sin fastighet med enligt uppgift avtalat tilltrade den
1 september 2005. Han vadjade till anmalaren om forstaelse fér den uppkomna
situationen som berodde pa den helt of rutsedda handel seutvecklingen avseende
sdljarnas kopta parhus. Han sokte genom formuleringen i kdpekontraktet efterstrava
en samordning av de inblandade parternas tilltraden. Att en definitiv tilltradesdag inte
kunde anges beror pa att dettainte gick att erhdllavid sdljarnas kop. Anméarens be-
réttigade intresse av att i god tid kunna veta nér tilltréde skall ske har i mgjligaste
man beaktats genom foreskriften om ett slutligt besked med tre manaders varsel.
Detta har iakttagits. Skél att kritisera honom for formuleringen kan inte anses fore-
ligga. Anmdlaren har tilltrétt fastigheten den 1 december 2005. Vid tilltrédet bertrdes
over huvud taget inte forseningen.
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Till yttrandet har bland annat fogats kopia av kopebrevet och maklarforetagets
skrivelse den 30 maj 2005 till anmélaren.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsmaklaren utféra sitt uppdrag om-
sorgsfullt ochii allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata
bade séljarens och kOparens intresse.

| 19 § sammalag anges att fastighetsméaklaren skall verka for att koparen och sdljaren
tréffar overenskommelse i fragor som behdver [6sasi samband med 6verldtelsen. Om
inte annat har avtalats, skall méaklaren hja pa kdparen och sdljaren att upprétta de
handlingar som beh6vs for verl atelsen.

Det ansvar som enligt lagen & &ggs fastighetsméaklaren innebér bland annat att denne
skall vara aktiv och observant betréffande sddana fragor som méste |6sas i samband
med 6verldtel sen. Han bor lagga fram fordag till en Gverenskommelse som kan till-
fredstalla bada parter. Om endera parten 6nskar ett sarskilt avtalsvillkor aligger det
méklaren att klargora villkorets innebdrd samt att setill att det blir tydligt formulerat i
kopekontraktet (jfr prop. 1983/84:16, s. 41).

| nu aktuellt avtalsvillkor har angetts att tilltrade skall ske enligt dverenskommelse,
preliminart senast den 1 september 2005. Vidare har angetts att séljaren skall lamna
besked om definitiv inflyttningsdag senast tre manader fore preliminar tilltradesdag. |
villkoret finnsingen definitivt senaste tilltrédesdag angiven. Enligt ordalydelsen
skulle sdledes tidpunkten for tilltradet kunnaintréffa under en obegréansad tidsperiod
framédt i tiden under forutséttning att saljaren lamnat besked om detta senast tre mana-
der fore den 1 september 2005. Det &r vidare séljaren som ges en ensidig rétt att be-
stdmma definitiv tilltradesdag. Avtalsvillkorets utformning medfor en obalans mellan
sdljarens och kdparens réttigheter och oklarheten om avtalad tilltradesdag har, oavsett
de speciella omstandigheternai férevarande fall, kunnat innebéra en stor nackdel for
koparen. Enligt vad som framgétt av anméalan synes avtalsvillkorets utformning inte
heller Gverensstamma med anmal arens uppfattning om vad som diskuterats vid av-
talstilifalet. Det kan vidare anmérkas att det inte framgar till vem siljaren skall [amna
beskedet om definitiv tilltradesdag eller pa vilket sétt.

Fastighetsméklarnamnden finner att méklare X har brustit i sin skyldighet att med

omsorg om bade kopare och siljare uppréatta ett tillrackligt tydligt avtalsvillkor. Detta
motiverar en varning.

2006-03-22:8

Saken: Fraga om yrkesmassig férmedling av fastigheter i strid med
vad som foreskrivsom registrering i 5 8 fastighetsmaklarlagen
(1995:400)

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handlggning.
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Bakgrund

Fastighetsmaklarndmnden har mottagit en anmalan fran en fastighetsméklare. An-
malaren har gjort géllande att X kan missténkas for att bedriva otilléten makleriverk-
samhet.

Anméalan

Anmdaren har anfort bland annat féljande. X besokte honom pa hans kontor och
presenterade sin verksamhet i syfte att eventuellt etablera ett samarbete. Xs verksam-
het gick ut pa att presentera forsaljningsobjekt Gversatt till hollandska via en hemsida
med adress www.---.com. X dtar sig att soka, guida och sammanféra parter och objekt
for att sedan |&ta respektive objekts fastighetsmaklare slutfora” uppdraget”. X ville
inte att fastighetsméklarna skulle framgai objektspresentationen.

Till anmélan har fogats utskrifter fran foretaget A:s webbplats.

X

X har anfért bland annat foljande. Vid métet med anméalaren klargjorde han att han
amnade starta ett nytt foretag med liknande verksamhet som foretaget A. Som
exempel anvande han foretaget A:swebbplats. Han ar vare sig direkt eller indirekt
involverad i foretaget A:s verksamhet.

Owrigt
Vid Fastighetsméklarnamndens kontroll med Bolagsverket har framkommit att X inte
ar registrerad som styrelseledamot i foretaget A.

Fastighetsméaklarndmnden har uppméarksammat webbplatsen www.---.nl. Pawebb-
platsen &erfinns fastigheter for forsaljning och uthyrning. Texterna pa webbplatsen &r
pa hollandska med undantag for objektsbeskrivningar som i forekommande fall &r
angivna pa svenska. X & angiven som kontaktperson for objekten.

Fastighetsmaklarndmndens bedomning

Enligt 7 8 fastighetsméklarforordningen (1995:1028) skall Fastighetsmaklarndmnden
anmalatill allméan &klagare om namnden har anledning att anta att nagon yrkesmés-
sigt formedlar fastigheter i strid med vad som foreskrivsi 5 § fastighetsméaklarlagen.

| 3 § fastighetsméaklarlagen anges att lagen &r tillamplig oavsett var fastigheten &r
beldgen, om en vasentlig del av méklarens uppdrag utforsi Sverige.

| forarbetenatill fastighetsméklarlagen (prop. 1994/95:14) uttalas vad gdler tillamp-
ningen av 3 8 bland annat féljande. De sérskilda krav som lagen om fastighetsmak-
lare stéller bor géllaall formedlingsverksamhet som har sa stark anknytning till
Sverige att médklarens kund och dennes motpart har anledning att forvanta sig att de
skall skyddas av den svenska réattsordningen (s. 17). Om en maklare som annars
huvudsakligen bedriver verksamhet utomlands utfér gava formedlingsarbetet i ett
uppdrag i Sverige, blir lagen alltsa tillamplig och det &ven om han har fatt uppdraget
av en utlandsk kund. Anvander sig en sddan maklarei stélet av en medhjéparei
Sverige som fatt i uppdrag att utfora uppgifter som den utlandske méklaren sav
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skulle ha utfort i sin egenskap som méaklare, blir bedémningen en annan. Mé&klarlagen
blir tillamplig pa det formedlingsarbete som medhja paren utfor (s. 64).

Enligt vad som framgar av webbplatsen www.---.nl & X kontaktperson for de pa
webbpl atsen marknadsférda objekten. Med hansyn till att texterna & pa hollandska
torde webbplatsen huvudsakligen vanda sig till holléndska spekulanter. Som Fastig-
hetsmaklarndmnden uppfattat saken formedlar X kontakt mellan holléndska speku-
lanter och de f6r objekten ansvariga fastighetsméklarna.

Utredningen i érendet ger inte belagg for att X utfor formedlingsuppdrag med vasent-
lig anknytning till Sverige. Det saknas sdledes skdl att anta att X yrkesméssigt for-
medlar fastigheter i strid med vad som féreskrivs om registrering i 5 § fastighetsmak-
larlagen. Arendet skall darfor skrivas av frén vidare handlaggning.

2006-03-22:9

Saken: Anmalan enligt 7 § fastighetsméklar forordningen
(1995:1028)

Fastighetsmaklarnamndens beslut

Fastighetsméaklarndmnden anmaéler till aklagare att namnden finner anledning att anta
att X yrkesmassigt férmedlar fastigheter i strid med vad som foreskrivs om registre-
ring i 5 § fastighetsméaklarlagen (1995:400).

Bakgrund

Fastighetsméaklarnamnden har mottagit tvd anmalningar avseende X — en i oktober
2005 och en i februari 2006. Till anmalningarna har fogats kopior pabrev fran X till
fastighetsagare, avtal, kopebrev samt utskrifter fran webbplatsen www.---.se.

X har anfort bland annat foljande i anledning av den forstaanméan. Det &r riktigt att
han agerat mellanhand vid fastighetsaffarer i S-omradet och att han dérvid skickat
brev till fastighetsdgare i omradet samt att han &ven pa sin hemsida har erbjudit tom-
ter till salu. Han har formedlat sexton objekt till tolv olika personer. Tre av dessa har
skett efter uppmarksamhet fran hans annonsering genom en skylt pa hans egen fas-
tighet om forséljning av egna fastigheter och 6vriga efter rekommendation. Samtliga
kopare har, med ett undantag, varit danska medborgare. Han har ett fritidsboendei S
sedan 2004. Nar han kopte sin fastighet erfor han att det fanns en stor efterfragan pa
fastigheter. Han kopte upp ett flertal fastigheter som sedan sdldes. Han har &ven han-
visat intressenter till lokala méklare. Efterfrégan var emellertid stor och darfor vande
han sig till fastighetségare i omradet. Han har hort att nagon tidigare anmélt honom
till Fastighetsmaklarnamnden. Namnden skall da halamnat beskedet att allt & OK
under forutséttning att han inte kallar sig for maklare. Eftersom han inte anvande sig
av denna beteckning kande han ingen oro. Han har sa fort han fétt reda pa hur det
forhaller sig med svensk lagstiftning upphort med alla aktiviteter. Han har salunda
aldrig kallat sig for méklare och formedlingen har varit strangt lokal. Kdpare har
funnits frén borjan utan att han salufért nagra objekt. Han har salunda bara forsokt
hjalpatill att finna fastighetsagare som &r villiga att sélja. Nagon annonsering i
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dagspressen har inte skett. | och for sig & hans hemsida tillganglig men den har inte
nagon, far han anta, stérre besoksfrekvens.

X har anfort bland annat foljande i anledning av den andra anmélan. Han har formed-
lat att antal tomter till sina danska vanner och deras bekanta. Det rér sig inte om
yrkesmassig formedling eftersom han har pension fran D och &r fast bosatt i S. Sedan
oktober 2005 har han andrat proceduren till att det & &garen som séljer direkt till
koparen. Detta framgar aven av utskriften fran hans hemsida den 21 februari 2006.
Det férekommer inget kommissionsavtal, utan séljaren fyller gélv i alla papper réran-
de fastighetsaffaren och betalar sedan ett belopp till honom f6r annonseringen pa
hemsidan. Sedan han mottagit brevet fran Fastighetsméklarndmnden har han skrivit
"utsdlt” p& hemsidan och tagit bort skylten utanfor sitt hus. Det kommer att sa forbli
tills fragan &r utredd. Han vill poangtera att " fin stugatill salu” pa hemsidan & hans
eget sommarhus som redan &r salt.

Av den andra anméalan framgér att annonsering alltjamt forekommer pa webbplatsen
www.---.se om tomter till salu i februari 2006. | anslutning till de marknadsforda
tomterna anges fdljande. Nedanstaende siljes av agaren direkt

Fastighetsmaklarndmndens bedomning

Enligt 1 8 fastighetsméaklarlagen avses med fastighetsméklare enligt lagen fysiska
personer som yrkesmassigt formedlar fastigheter, delar av fastigheter, byggnader pa
annans mark, tomtrétter, bostadsrétter, andel srétter avseende lagenhet, arrenderétter
eller hyresrétter.

I 5 8 samma lag anges bland annat att varje fastighetsméklare skall vararegistrerad
hos Fastighetsméklarnamnden.

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

Bestammelsen i 1 § fastighetsmaklarlagen har éverfortsi princip of érandrad fran den
tidigare lagen (1984:81) om fastighetsméklare. | forarbetenatill den tidigare lagen an-
fors bland annat foljande. Uttrycket formedla tar sikte paen sadan verksamhet som
gar ut pa att anvisa uppdragsgivaren en motpart med vilken denne kan tréffa avtal om
overl&telse av fastigheten. For att lagen skall bli tillamplig krévs att formedlingen
sker yrkesmassigt. Sa ar givetvis fallet betréffande de méklare som bedriver affars-
massigt organiserad verksamhet i fastighetsformedlingsbranschen. Aven néringsidka-
re som har sin vanliga verksamhet inom ett annat yrkesomréde kan emellertid nagon
gang omfattas av lagen. Av sarskild betydelse for beddmningen &r i dessafall i vad
man formedlingen & en dterkommande foreteelse. Om en néringsidkare erbjuder
allménheten sina tjanster som fastighetsférmediare, bor lagen ansestillamplig &ven
om formedling rent faktiskt &ger rum endast vid nagot enstakatillfalle (prop.
1983/84:16 s. 27 f.).

Vid beaktande av vad som framkommit genom de handlingar och utskrifter fran
webbplatsen www---.se som inkommit i &rendena finner Fastighetsmaklarnamnden
att det finns anledning att anta att X yrkesmassigt formedlar fastigheter i strid med
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vad som foreskrivsi 5 § fastighetsméklarlagen. Ndmnden beslutar darfor att anméla
detta forhallande till allmén aklagare.

2006-03-22:10

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
budgivning, friskrivningsklausul och kostnad fér omdranering

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har kritik riktats mot maklare X for hans
hantering av budgivning, information om friskrivningsklausul och utformningen av
ett kopekontrakt betraffande reglering av kostnaderna fér omdréanering.

Anméalan

Anmédaren har i huvudsak anfort f6ljande. Sommaren 2003 salde han och hans fru sin
gamlafastighet och kopte en ny. Forst salde de sitt gamla hus och sedan kopte de det
nya. | bada affarerna medverkade fastighetsmaklaren X och de &r kritiskatill honom.

De fick ett bud pa sitt gamla hus som de tyckte var for |&gt och darfor inte acceptera-
de. Om fler skulle l&gga bud ville de inte att médklare X skulle séga att det redan
funnits ett bud som de tackat ngj till. Detta kunde méklare X inte acceptera utan han
menade att det var béttre att det kom ett bud dverhuvudtaget. De anser att méaklare X
asidosatt deras viljafor att han skulle fa betalt. Kopekontrakten for de bada fastig-
heterna skrevs samma dag. Strax fére det att de skulle underteckna kopeavtal et for det
nya huset talade maklare X om for dem att séljaren kravde friskrivning for doldafel.
Séljaren sade att han langt tidigare upplyst méklare X om detta. M&klare X forsokte
ursakta sig med att han inte forstétt att det var ett absolut krav. Oavsett om det &r sant
eller inte borde han naturligtvis |angt tidigare ha meddelat dem att sdljaren tagit upp
fragan. De angrar att de |t sig Overtalas att skriva pa ett kontrakt med friskrivnings-
klausul. Inte minst pa grund av diverse problem med fastigheten som de upptéackte
efter hand.

Enligt den besiktningsman de anlitat behtvde det nya huset draneras om. De ingick
darfor en 6verenskommelse med sdljarna om att de skulle dela lika pa kostnaden for
omdréaneringen. Foljande fyra delfragor avtalades muntligen mellan dem och séljarna
i ndrvaro av méklare X. Den offert pa 96 900 kronor plus moms som séljaren tagit
fram skulle gélla; kostnaden skulle delas lika mellan séljare och kopare; arbetet skulle
vara”helt vitt” och de skulle fa kopior pa allaférekommande fakturor och kvitton.
Kostnaden for draneringen delades genom att halva kostnaden lades pa priset for
huset och det dverenskoms att séljaren sedan skulle betala hela fakturan. | kontraktet
ansdg maklare X att det réckte att det stod att séljaren skulle bekosta dréneringen och
han ans3g att det var onddigt att skriva ut nya kontrakt.

Arbetet med dréneringen genomférdes under ledning av den entreprendr som skrivit
offerten men i 6vrigt iakttogs inte vad som dverenskommits. Séljaren och hans stner
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hjapte till med draneringen, materialet koptes pa annat hall och négra kopior av fak-
turor och kvitton har de inte fatt. Dréneringen genomfordes saledes till en mycket
lagre kostnad &@n vad som angavsi offerten. Det réder inget tvivel om att de blivit
lurade och det tyckte &ven méklare X nér de efterdt talade med honom. Senare har
maklare X fullstandigt andrat uppfattning och han vill nu inte bekrafta nagon av de
Overenskommel ser som gjordes vid kontraktsskrivandet.

Méaklaren

Maklare X har anfort i huvudsak foljande. Betréffande budet pa den fastighet som
anmalaren sdlde foreslog han att han skulle tala om for eventuella spekulanter att det
kommit ett bud pa fastigheten eftersom sa varit fallet. Utgangspriset var 3,1 miljoner
kronor och han fick ett bud pé& 2,9 miljoner kronor. Det stod anmalarna fritt att for-
kasta detta bud om de tyckte det var for daligt.

Sdljarnas krav pa friskrivningsklausul framférdes samma dag som kontraktskrivning-
en skedde. Han fornekar bestamt att detta diskuteratstidigare. | s fall hade han natur-
ligtvis meddelat anmélaren.

Vad avser omdraneringen av den fastighet som anmélaren kopte sa kom parterna
Overens om att kostnaden skulle delas lika mellan dem. Som underlag inforskaffade
sdljaren en offert fran en schaktfirma vilket anmalaren accepterade. Anméalaren hade,
om han s 6nskat, kunnat tain en egen offert. Att han skulle ha dikterat vem som
skulle utfora dessa arbeten eller vagra att skriva ut nya kopeavtal & inte korrekt. Det
var inte svart att skriva nya kopekontrakt eftersom alla uppgifter redan fannsi datorn.

Enligt kopekontraktet skulle draneringsarbetena utforas pa ett fackmannamassigt sétt
vilket han férmodar har skett eftersom anmalaren inte framfort nagra synpunkter pa
dessa. Att arbetena delvis utforts av siljaren anser han sig inte kunnaréda 6ver.

Fastighetsmaklarndmndens bedomning

Enligt 12 fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméaklaren utfora sitt uppdrag omsorgs-
fullt och i alt iaktta god fastighetsmaklarsed. Maklaren skall dérvid tillvarata bade
séljaren och koparens intresse. Enligt 19 § sammalag skall méklaren verka for att
parternatréffar 6verenskommelsei fragor som behover |6sasi samband med Gver-
|tel sen.

| kopekontraktet for den fastighet som anmalaren forvéarvat anges foljande.

§ 14 Séljaren skall 1&ta omdranera bostadshuset pa fackmannmassigt sitt. K ostnaden
for detta arbete skall siljaren svarafor ensam. Detta arbete skall pdbdrjas snarast och
vara avslutat senast 2003-10-31.

§ 15 Dérest villkor enligt ovan ¢ infriasi sin helhet/inom angiven tid, &ger kdparen rétt
att |ta anlita egen fackman for att utfora dessa arbeten. Séljaren skall svara ensam for
denna kostnad.

§ 16 Kdparen har ingaende undersokt fastigheten med dess byggnad och tillbehor och
forklarar sig godtaga fastighetens skick och med bindande verkan avsta fran alla
ansprak mot saljaren pa grund av fel eler brister i fastigheten. Koparen &r inforstadd
med, att ovanstdende villkor & en sk. friskrivning frén séljarens ansvar som avsesi
Jordabalken 4 kap 19 § avseende s.k. "doldafel”.
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Budgivningen pa den fastighet som anmalaren salde

En av fastighetsmaklares uppgifter &r att taemot de bud som kommer in frén speku-
lanterna pa objektet och informera sdljaren om buden. Déarefter far siljaren avgdra om
han vill acceptera ett bud eller inte. Det har inte framkommit annat an att méklare X
agerat pa det sitt en fastighetsméklare bor gorai den uppkomna situationen. Fastig-
hetsmaklarndmnden finner darfor inte att méklare X skall kritiserasi detta hdnseende.

Inférandet av friskrivningsklausulen

Ord stér mot ord i fragan om nar maklare X fick vetskap om att en friskrivnings-
klausul skulle inforas, varfor forutséttning for eventuell kritik eller pafoljd saknas.
Fastighetsmaklarnamnden vill emellertid framhalla vikten av att en fastighetsméaklare,
sasnart han far klart for sig att inférandet av en sadan klausul &r ett krav fran sdljaren,
informerar en kdparspekulant om detta, inte minst mot bakgrund av att det kan ha
betydelse for kdpeskillingens storlek.

Omdraneringen

Fastighetsmaklarndmnden anser inte att det foreligger nagra egentliga svérigheter att
forstainnebdrden av § 14 i kopekontraktet. Maklare X har sdledes medverkat till att
reglera fragan om vem som skulle bekosta omdraneringen pa ett begripligt sitt. An-
malarens kritik synesi huvudsak ga ut pa att sdljaren skulle ha genomfort omdrane-
ringen till en l1&gre kostnad &én vad som angavsi offerten genom att sdljaren och hans
sbner genom eget arbete reducerat kostnaden. Fastighetsméklarndmnden, som inte
avgor tvister mellan sédljare och kopare, finner inte att det finns anledning att kritisera
méklare X i anledning hérav.

2006-03-22:11

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
maklarenskrav pa ersittning

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har en sdljare av en fastighet riktat kritik
mot fastighetsmaklaren X for att denne framstallt ett enligt anmélaren ogrundat krav
pa ersattning for kostnaden for en besiktning.

Anmélan

Anmaélaren har bland annat anfért foljande. Den 7 juni 2004 undertecknade han ett
uppdragsavtal med ensamrétt under tre manader med méklare X for formedling av en
fastighet. Nar tiden for ensamrétten 16pte ut var fastigheten inte sld. Eftersom han
vid den tiden redan agde en bostadsrétt i L och befarade att han skulle drabbas av
dubbla boendekostnader avslutade han uppdraget med méaklare X. Han engagerade
istéllet en annan fastighetsméaklare som, efter viss prisreducering, kunde avsluta upp-
draget inom tva veckor. Den 22 september 2004 erhdll han fran maklare X ett betal -
ningskrav for besiktningskostnad pa 3 500 kronor. | det uppdragsavtal han ingétt med
maklare X stod bland annat att " Kommer bindande kop g till stand utgar ingen
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kostnad for uppdragsgivaren.” Han skrev omgaende till méklare X och invande mot
fakturan samt meddelade att han € hade for avsikt att betalainnan han erhallit ett ut-
|&tande fran en jurist. Han kontaktade emellertid inte nagon jurist eftersom han trodde
att saken var utagerad. Han har fétt en paminnelse daterad den 15 februari 2005.

Méaklaren

Méaklare X har ssmmanfattningsvis anfort foljande. Han bestrider att han brutit mot
god fastighetsmaklarsed eller mot fastighetsméklarlagens bestammelser. Den 7 juni
2004 tecknades ett uppdragsavtal med ensamrétt till ett utgangspris av 1,2 miljoner
kronor. Provision skulle erldggas med fem procent av blivande kopeskilling inklusive
mervardesskatt. Rabatt skulle ges med 3 500 kronor. UtOver provisionen skulle upp-
dragsgivaren aven betala ersattning for fastighetsmaklarens utlégg for externa kost-
nader, sdsom ERA Kop & Saljforsakring och besiktning. Efter det att ensamréttstiden
|6pt ut var fastigheten alltjamt osdld. Uppdragsgivaren sade upp uppdragsavtalet och
anlitade en annan méklare och fastigheten saldes tva veckor déarefter for en kopeskil-
ling av 950 000 kronor.

Den 22 september 2004 utfardades en fakturatill anmalaren. Fakturan avsdg hans
utldgg om 3 500 kronor fOr besiktning av fastigheten. Anledningen till att fakturan
stalldes ut var att det i formedlingsuppdraget hade avtalats om att uppdragsgivaren
skulle betala erséttning for fastighetsmaklarens utlagg bland annat for besiktning. Han
onskar tillférsakra sig erséttning for vissa utlagg eftersom utlaggen gors for uppdrags-
givaren rékning och denne har nytta av att sd sker. | det hér fallet gallde det en besikt-
ning som anmalaren haft nytta av oavsett om formedlingen agt rum genom honom
eller inte. En annan mojlighet som star till buds &r att uppdragsgivaren sjélv bestéller
och betalar fakturan till besiktningsmannen utan hans inblandning. Anméalaren och
han var emellertid Gverens om att han skulle bestélla och initialt ligga ute med
pengarna. Enligt hans uppfattning har han rétt att fakturera for utlagg aven om ingen
provision skall utga. Han har inte vidtagit nagrainkassoatgarder. Att han tillskrivit
anmalaren for att efterhéra hur han stéller sig till betalning stér inte i strid med god
fastighetsméaklarsed.

Handlingar i arendet
Uppdragsavtal och efterfoljande korrespondens har fogats till anmalan.

Fastighetsmaklarndmndens bedomning

Fastighetsmaklarnamnden ar inte behdrig att avgora tvister om erséttning eller pro-
vision for fastighetsméklarens tjanster eller dennes rétt till erséttning vid avtal sbrott
fran uppdragsgivarens sida. Daremot kan namnden prévaom en maklare i en ersatt-
ningsfréga handlat pa ett sétt som &r forenligt med fastighetsmaklarlagen; dels 22 §
betréffande rétt till ersdttning for kostnader efter sarskild dverenskommelse, dels 12 §
om att méklareni allt skall haiakttagit god fastighetsmaklarsed.

Fastighetsmaklarndmnden noterar att det i uppdragsavtalet stér att Kommer bindande
kop g till stand utgar ingen kostnad for uppdragsgivaren.

Meddelar uppdragsgivaren att denne vill siga upp avtalet bor méklaren paminnaom

villkoren och eventuella konsekvenser. Om méklaren anser sig harétt till ersattning
for kostnader eller skadestand skall han informera om detta och uppdragsgivaren skall
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faen rimlig chans att ténka Gver sitt beslut. Det kan inte anses som god fastighets-
maklarsed att som enda reaktion pa en uppsagning dversanda en faktura.

Den klausul som Fastighetsméaklarndmnden har att beddéma har féljande fullstandiga
lydelse.

Formedlingsprovision erlégges av uppdragsgivaren med 5 % av blivande képeskilling,
inkl moms.

Utdver arvodet skall uppdragsgivaren betala erséttning for fastighetsméklarens utlégg for
externa kostnader sasom ERA Kop & Saljforsakring, besiktning o.dyl. Rabatt utgar med
3500 :- (Kommentar: det kursiverade & handskrivet).

Provisionen &r forfallen till betalning vid anfordran sa snart bindande kopekontrakt eller
annan darmed jamforlig dverlatel sehandling &r pétecknad och utvaxlad mellan parterna.
Kommer bindande kdp ¢ till st&nd utgér ingen kostnad for uppdragsgivaren.

Aven om maklare X téankt sig att klausulen skall tillampas pa av honom angivet sétt
torde det inte varaklart for uppdragsgivaren, vilket ocksa visat sig i forevarande fall.

Om maklaren dnskar kostnadsersattning skall detta avtalas pa ett tydligt sétt i upp-
dragsavtalet. Sa &r inte fallet har eftersom det anges att kommer bindande kop inte till
stand utgar ingen kostnad for uppdragsgivaren. Det kan inte anses utgora god fastig-
hetsméklarsed att mot bakgrund av denna formulering sénda en fakturatill uppdrags-
givaren med begaran om erséttning for kostnader. Fastighetsméaklarnamnden finner
darfor att méklare X skall tilldelas varning.

2006-04-19:1

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

Fastighetsmaklarndmndens avgdr ande
Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Med anledning av en anmalan bes utade Fastighetsméklarnamnden den

27 september 2005 att granska de uppdrag maklare X erhalit under perioden

den 1 februari — 31 juli 2005 for att utreda om han angivit for |&ga utgangspriser i
marknadsforingen av sina formedlingsobjekt. M&klare X har gett in en forteckning i
enlighet med namndens forel aggande.

Maéaklare X har yttrat sig i arendet. | yttrandet har han lamnat en detaljerad redo-
visning av de omstandigheter som legat till grund fér beddmningen av de utgangs-
priser som han angett vid marknadsféringen av de olika objekten. Han har hanvisat
till prisstatistik, utgangspriser fér andra objekt som marknadsforts samtidigt, objek-
tens lage, skick och standard, bullerstérningar fran bil- och flygtrafik m.m.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utféra sitt uppdrag om-
sorgsfullt ochi allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall déarvid tillvarata
béde sdljarens och koparens intresse. Vid marknadsforingen av sina formedlings-
objekt har en méklare en skyldighet att ange korrekta uppgifter om objektet. Om en
maklare i marknadsforingen anger pris pa sina objekt som vasentligt avviker fran det
som beddms som det marknadsméssiga priset kan det bl.a. ledatill att intresserade
kunder vilseleds. En sadan prisséttning vid marknadsforingen innebar att fastighets-
maklare asidosatter sdval sin omsorgsplikt som god fastighetsmakl arsed.

Maéaklare X har under den aktuella perioden formedlat 37 objekt. Av dessa har i fyra
fall den procentuella skillnaden mellan utgangspris och kopeskilling uppgatt till 50
procent och dardver (hdgst 58 procent). | tvafall var skillnaden Gver 39 procent men
under 50 procent. | gu fall var skillnaden 6ver 29 procent men under 40 procent. | nio
fall var skillnaden mellan 20 och 29 procent. | dttafall var skillnaden mellan tio och
19 procent och i fem fall mellan noll och nio procent. | tva fall understeg kopeskil -
lingen utgangspriset.

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

Vid beddmningen av en maklares agerande har Regeringsrétten uttalat att omstandlig-
heter som &r graverande for maklaren kan laggastill grund for disciplinara atgarder
endast om dessa omstandigheter kan slés fast otvetydigt (se RA 1996 ref. 83). Det
kan konstateras att kraven ar hdga for att Fastighetsmaklarndmnden skall kunnatill-
dela en maklare en disciplinpafoljd. Med beaktande av de uppgifter som méaklare X
har lamnat i &rendet finner namnden att det inte & otvetydigt faststallt att han har an-
gett utgangspriser pa sina formedlingsobjekt pa satt som stér i strid med god fastig-
hetsmaklarsed. Arendet skall darfor avskrivas fran vidare handl&ggning.

Tvaledamoter anmaler skiljaktig mening och anfor.

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

Utredningen i nu aktuellt arende visar att det slutliga priset for utbjudna objekt i
flertalet fall vasentligen dverstiger det bel opp som angetts vid annonseringen. De
forklaringar som maklare X hanvisat till kan enligt var uppfattning inte anses utgora
sadana of orutsedda omstandigheter som kan motivera avvikelserna. Maklare X bor
darfér meddelas varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
lamplighet och redbar het, utformning av atergangsvillkor samt
villkor i uppdragsavtal om ersattning till méklaren m.m.

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

Fastighetsméklarnamnden har mottagit en anonym anmalan dar méklare Xs lamplig-
het som fastighetsméaklare ifragasatts. Till anmaan har fogats N tingsratts dom fran
den 22 december 2005 dar méklare X domts for grov kvinnofridskréankning till
skyddstillsyn med sarskild behandlingsplan. Maklare X har ocksa bland annat domts
att utge skadestand till mal saganden. Domen har vunnit laga kraft.

Med anledning av domen har Fastighetsmaklarndmnden beslutat att granska méklare
Xs verksamhet som fastighetsmaklare. Han har pd namndens begaran inkommit med
forteckning 6ver de formedlingsuppdrag som han avslutat under 2005. Fran de
granskade férmedlingsuppdragen har foljande noterats.

| ett kopekontrakt finns foljande atergangsklausul. Koparen &ger rétt att snarast och
pa egen bekostnad |ata godkénd besiktningsman besiktiga fastigheten. --- | det fall
utford besiktning utvisar fel eller brister i fastigheten vars varde 6verstiger 70 000 kr
inkl mervéardeskatt ager kdparen ratt att senast 2004-10-14 |ata kopet aterga alterna-
tivt forsoka omforhandla forsaljningspriset.

Parterna ar dverens om att vardering av eventuella fel eller brister skall ske av be-
siktningsman eller av denne utsedd/rekommenderad person. Parterna ér dverens om
att i fragelista angivna fel och brister g kan aberopas mot siljaren eller hanforastill
ovanstaende villkor. Vid berakning av vardet avseende fel/brister skall hansyn tagas
till alder, utférande, byggnadssatt etc.

| ett av de granskade uppdragsavtalen finns foljande villkor om erséttning till mak-
laren. --- Kommer forsaljning inte till stand p& grund av att uppdragsgivaren, efter
annonsering m.m. enligt foregaende stycke och eventuell budgivning inte ingar kope-
avtal med en av fastighetsmaklaren anvisad serios spekulant som &r beredd att betala
minst priset 4 500 000 kr och godta 6vriga av uppdragsgivaren skriftligen uppstallda
villkor, skall uppdragsgivaren anda ersétta fastighetsméklaren med angiven provi-
sion sdsom skadestand. | annat fall utgar ingen ersittning for uppdraget.

Méaklare X har inkommit med yttrande i &rendet och i nu aktuella fragor anfort
foljande.

Vad angar aergangsklausulen skulle - for det fall det skulle finnas skal for kopets
atergang - dettai safall ske skriftligen till honom fér vidarebefordran till séljaren
enligt en muntlig 6verenskommelse vid kontraktskrivningen. Han medger att detta
borde ha skrivitsin i avtalet.
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Betréffande det ifrégasatta villkoret i uppdragsavtalet var en av delagarna avtal sjurist
och hade fullmakt att foretréda sina syskon. Avtalet ar uppréttat efter uppdragsgivar-
nas eget fordag. Syftet var att garantera uppdragsgivarna hans odel ade engagemang
vad gdller annonsering och visningar. Det angivna slutpriset 13g mycket hogt mark-
nadsmassigt. Det forel&g darfor " inte ndgon risk for att konsumenterna (séjarna)
skulle drabbas negativt pa ndgot sétt”. | dettafall hade uppdragsgivarna en kunskap i
avtalsrétt som var |angt 6ver allmant kunnande. De var vana att skriva avtal och fullt
inforstadda med uppdragsavtalet samt mycket nojda med afférens genomforande.

Av Fastighetsmaklarnamndens register framgér att méklare X varit registrerad
fastighetsmaklare sedan den 17 juni 1993 och att han tidigare inte varit féremdl for

tillsyn.
Fastighetsmaklarndmndens bedomning

Redbar het och lamplighet

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

Av forarbetenatill 8 § fastighetsmaklarlagen (prop. 1994/95:14 s 69) framgér bland
annat foljande.

Omstéandigheter som, utan att de ar direkt hanforligatill méklarens yrkesverksamhet,
skall kunnaféranleda avregistrering eller varning maste vara av allvarligt slag. Bedréa-
geribrott, tillgreppsbrott och ekonomisk brottslighet utgor exempel pa sddana om-
standigheter. | bedomningen far ocksa andra faktorer vagasin som kan vara av be-
tydelse. Framfor allt géller det hur [ange méklaren har varit yrkesverksam och hur han
har skétt sina uppdrag under tiden. Den generella utgangspunkten &r att det skall
goras en samlad bedémning av samtliga omstandigheter om méklaren, trots doku-
menterad brottslighet, kan anses |amplig att fortsétta sin verksamhet som maklare.
Det 6vergripande syftet med l&mplighetsprévningen skall vara att, med omsorg om
maéklarnas uppdragsgivare och deras motparter, verka for en god standard inom
maklarkdren. Hansynen till maklarens personligaintressei saken far inte tillmétas sa
stor betydelse att det Gvergripande malet sétts &t sidan.

Den brottslighet som méklare X domts for ar av alvarlig art och kan ge anledning att
ifragasétta hans lamplighet som fastighetsméaklare. M&klare X har varit registrerad
maklare sedan 1993 och har inte varit foremal for granskning i nagot tidigare till-
synsarende. Fastighetsmaklarndmnden finner vid en samlad beddmning - med
iakttagande av det Gvergripande syftet som skall vara utgangspunkt for |amplig-
hetsbedomning - att lagféringen i sig inte ger anledning till paféljd enligt fastig-
hetsmaklarlagen.
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Atergangsklausulen

Enligt 19 § fastighetsméklarlagen skall méklaren verka for att kbparen och séljaren
tréffar Gverenskommelse i fragor som behdver |6sasi samband med Gverldtelsen. Om
inte annat har avtalats skall méklaren hjdl pa kdparen och sdljaren med att upprétta de
handlingar som behovs for dverl &telsen.

Bestammelsen har i huvudsak dverforts ofbrandrad fran 1984 ars lag om fastighets-
maklare. Av forarbetenatill lagen (prop. 1983/84:16 s. 41) framgar att méklaren har
en handlingsplikt vid avtal sslutet mellan parterna. Han bor vara aktiv och observant
pafrégor som maste |6sas och bor 1agga fram forslag till en Gverenskommelse som
kan tillfredsstalla bada parter. Det dligger méklaren att klargora kopevillkorets inne-
bord och setill att det blir tydligt utformat i kdpehandlingen.

| det aktuella atergangsvillkoret saknas anvisning om hur koparna skall gatillvagaom
de vill anvanda sig av atergangsrétten; dvs. till vem en sadan framstéllan skall goras
och eventuella formkrav. Maklaren har att verka for att eventuella dtergangsvillkor
innehdller sddana anvisningar. Maklaren bor sdledes verka for att det i kdpekontraktet
tas in en Gverenskommelse om att begaran om atergang skall framforastill andra par-
ten antingen direkt eller genom méaklaren. Maklaren bor vidare verka for att Gverens-
kommelsen dven innehaller ett krav pa att en begdran om dtergang skall vara skriftlig
for att det inte skall finnas utrymme for missforstand eller oklarheter.

Enligt M&klare X har forutséttningarna for atergang diskuterats med parterna. En
muntlig dverenskommelse skall hatréffats om att begéran om dtergang skall géras
skriftligt och i forsta hand sandas till honom. M&klare X kan dock inte undga kritik
for att han inte dokumenterat 6verenskommelsen om forfarandet i kdpekontraktet.

Villkor om ersattning till maklaren

Kammarrétten har i dom den 16 april 2004 uttalat f6ljande. Ett sedvanligt provisions-
uppdrag innebér att fastighetsméklaren blir utan erséttning for arbete och andra kost-
nader om uppdraget inte leder till ett dverl &telseavtal. Det finns dock inget hinder for
méklaren att i forvag avtala om ersattning for nedlagda kostnader for det fall att for-
séljning inte kommer till stand. Att daremot forsakra sig om att samma provisions-
belopp skall utga vid utebliven forsaljning som om forsajning kommit till stand
innebar i normalfallet att méklaren erhdler ett belopp som betydligt Gverstiger ned-
lagda kostnader. Att med konsument sluta avtal med en sadan innebord bedémer
kammarrétten inte vara forenligt med god fastighetsmaklarsed (mal ---).

| ett uppdragsavtal bor en fastighetsméklare inte kunnatillforsdkra sig samma vinst
som om méklaren fullgjort och genomfért ett férmedlingsuppdrag. Fastighetsméklar-
namnden anser att méklare X medverkat till utformningen av ett oskaligt villkor om
ersattning i ett av de granskade uppdragsavtalen, vilket strider mot god fastighets-
maklarsed. Vad han anfort om forhallandena pa uppdragsgivarens sida och om an-
ledningen till klausulens utformning féranleder dock att férseel sen kan anses vara
ringa.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
maklarenskontroll av lanel6fte

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

| en anmélan till Fastighetsmaklarnamnden har en spekulant pa en bostadsrétt fram-
fort kritik mot méaklare X. Enligt anmélaren har méklare X kontaktat banken for att
kontrollera att |anel 6fte fanns trots att anmé@aren uttryckligen meddelat méklare X att
denne inte fick ringa banken och att i stéllet anméalaren skulle be banken kontakta
méaklare X.

Méaklare X har i huvudsak anfort foljande. | samband med att anmélaren framforde ett
bud vid lunchtid bad han anméalaren om telefonnumret till dennes bank fér att kontrol-
leralanel 6ftet. Anmalaren hade invandningar mot detta. Han forklarade da att det in-
gar i hans uppdrag gentemot sédljarna att kontrollera att 1&nel 6fte finns och att han
maste fa klartecken fran banken innan han kan ta emot budet. Han kontrollerar alltid
|anel 6ften och vilka villkor dessa har for att séljarna skall ha ett gott underlag nar de
skall utvérdera bud och dérmed forbéttra koparens mojligheter att forvarva objektet.
Han kom éverens med anméalaren om att denne skulle be banken kontakta honom.
Né&r dettainte skett vid cakl. 16.00 samma dag ringde han till banken for att kontrol-
leralanel Gftet.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

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

En fastighetsméaklare har ingen generell skyldighet att nérmare granska en kdpares
ekonomi. M&klaren bor normalt ta koparens uppgifter fér goda om han inte har nagon
sarskild anledning att misstro dessa. En annan sak ar att en méaklare med kdparens
medgivande kan inhdmta uppgifter fran bland annat kdparens bank vid uppréttandet
av boendekostnadskal kyl.

Maklare X har anfort att det ingar i hans skyldigheter att kontrollera en spekulants
lanel 6fte for att kunnata mot dennes bud. Namnden vill darfor papeka att en méklare
ar skyldig att till séljaren vidarebefordraallabud till dess att ett undertecknat kpe-
kontrakt foreligger. For det fall en spekulant motsétter sig att maklaren kontrollerar
ett |anel 6fte hos spekulantens bank bor méaklaren respektera detta. | en sadan situation
dligger det i stéllet méklaren att vidarebefordra budet till siljaren med uppgift om
spekulantens instélIning. Det ankommer sedan pa sdljaren att ta stallning till hur
denne vill agerai anledning av uppgiften.
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Med dessa papekanden finner namnden att drendet skall avskrivas fran vidare
handl&ggning.

2006-04-19:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om viss
verksamhet utgor formedling och om den i sa fall strider mot forord-
ningen (1978:313) om taxa for yrkesméassig bostadsfér medling

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.
Bakgrund

Pa webbpl atsen www.---.com erbjuds privatpersoner och foretag att mot avgift
annonsera efter bostader att hyrai andra hand. Sokanden far déarutover tillgang till ett
register dar uthyrare lagt in objekt for uthyrning. Ansvarig for webbplatsen ar bo-
stadsformedlingsforetaget A. M&klare X &r registrerad hos namnden som hyresfor-
medlare. Pawebbplatsen dterfinns bland annat foljande avtalsvillkor for privatper-
soner.

1. Allmant

Avtalet géller mellan foretaget A, org.nr --- och den som annonserar under rubriken
"sa har soker du bostad" pa foretaget A:s hemsida, nedan kallad Annonsoren. Annon-
soren ar medveten om att regelbunden tillgang till Internet och en e-postadress ar ett
maste, da foretaget A:stjanster ar helt Internetbaserade.

2. Annonsvillkor

1. Annonsdren skall vara en privatperson samt uppge sitt per sonnummer.

2. Annonstren atager sig harmed att betala en annonsavgift pa 750 kr inkl.
moms, for en annons under ” s& har sdker du bostad” , pa foretaget A:s
hemsida.

3. Annonsoren far under avtalstiden tillgang till foretaget As bostadsregister
med 2:a handsbostéder i S, som hyrs ut till privatpersoner.

4. Kontaktuppgifter som erhalls genom foretaget As bostadsregister far endast
anvandas av Annonsoren personligen, utlamnande av kontaktuppgifter till
tredje part leder till omedelbar avstangning fran bostadsregistret.

5. Vid upprattande av hyresavtal mellan Annonsoren och uthyrare som Anno-
nsoren fatt kontakt med pa foretaget As hemsida, sker forhyrningen juridiskt
mellan Annonsoren och Uthyraren. Foretaget A kan inte stéllastill svars for
eventuella felaktigt eller osant |amnade uppgifter samt tvister mellan Annon-
soren och Uthyraren vad det &n ma gélla.

[...]
4. Avtalstid
Avtalet galler i 45 dagar fran och med den dag Annonsoren har betalat annons-
avgiften och registrerat sin Annons pa foretaget As hemsida. Avtalet upphor auto-
matiskt att gélla efter avtal speriodens utgang. Annonsoren kan nér som helst under
avtalsperioden sjalv ta bort annonsen. Om sa sker har Annonstren ingen rétt till
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reducering av annonsavgiften. Foretaget A lamnar ingen garanti att annonsering
leder till ett hyresavtal.

Anmélan

| en anmdan till Fastighetsmaklarndmnden har anmélaren gjort géllande att bostads-
formedlingsforetaget A i strid mot géllande bestammelser inte &terbetalar avgiften pa
750 kr nér formedlingen inte lett till ett hyresavtal.

Méklaren

Méaklare X har anfort bland annat f6ljande. Webbplatsen féretaget A ar en néatbaserad
tjanst som &r en annonsplats for bostadssokande, dvs. sdkanden far annonsera och
lagga ut sina 6nskemal pa webbplatsen. Uthyrarnatar sedan kontakt med annonsorer-
na. Dessutom har de sokande tillgang till hela foretagets bostadsregister och kan
gévatakontakt med uthyrarna utan kostnad. K ostnaden for annons pa webbplatsen
ar 750 kr inklusive moms.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 1 § fastighetsméklarlagen avses med fastighetsmaklare enligt lagen fysiska
personer som yrkesmassigt formedlar fastigheter, delar av fastigheter, byggnader pa
annans mark, tomtrétter, bostadsrétter, andel srétter avseende lagenhet, arrenderétter
eller hyresrétter.

Av 1 § forsta och andra styckena férordningen (1978:313) om taxa for yrkesmassig
bostadsférmedling framgar att ersattning av hyressokande for formedling av bo-
stadsldgenhet far tas ut endast om formedlingen leder till att det tréffas ett hyresavtal.

Det &r i arendet ostridigt att den erséttning hyressokande erlégger for den aktuella
tjansten inte aterbetal as &ven om hyresavtal inte tréffas. For att bedoma om for-
farandet strider mot bestdmmelsen i 1 § forordningen om taxa for yrkesmassig
bostadsférmedling, maste némnden forst ta stallning till om den tjanst maklare X
erbjuder genom webbplatsen www.---.com utgor férmedling.

Enligt vad som framgér i &rendet & www.---.com en webbplats dar uthyrare kan
lagga ut objekt for uthyrning. Vidare kan hyressbkande mot en avgift annonsera efter
hyresobjekt samt soka bland annonserade objekt. Hyresavtal tréffas genom att parter-
natar kontakt med varandra utifran uppgifterna pa webbpl atsen.

Fastighetsméklarnamnden har i ett tidigare avgorande bedomt ett s.k. annonspaket
som ett foretag marknadsforde. | foretaget var flera fastighetsméaklare verksamma.
Den anmalde mé&klaren anférde att foretaget tillhandaholl en webbplats dar kdpare
och séljare sjdlva kunde ta kontakt med varandra och att féretaget inte sammanférde
parterna. Namnden fann avseende det s.k. annonspaketet att det inte var fraga om
formedling utan tillhandahdllande av annonsplats och att de bestammelser som
reglerar hur en fastighetsméaklare skall foérfaravid ett formedlingsuppdrag inte var
tillampliga (2000-12-20:4 i FMN:s arsbok for 2000, jfr SOU 1999:35, s. 62).

Enligt Fastighetsmaklarndmndens beddomning &r webbplatsen www.---.com att

betrakta som en annonsplats som kan jamforas med andra annonswebbplatser pa
Internet eller en dagstidning. Det finnsinget i drendet som tyder pa att maklare X pa
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annat satt an genom att tillhandahdlla annonsplatsen medverkar till sammanforandet
av parterna. Verksamheten kan darfor inte anses utgora férmedling och bestammel-
sernai férordningen om taxa for yrkesmassig bostadsférmedling &r inte tillampliga.
Arendet skall darfor avskrivas frén vidare handlaggning.

2006-04-19:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
over enskommelse om tillgang till fastigheten foretilltrade, sdljarens
forfogander att, boendekostnadskalkyl m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgdr ande
Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.
Bakgrund

Méaklare X formedlade en fastighet i augusti 2005. | en anméalan till Fastighetsmaklar-
namnden har kdparna av fastigheten riktat kritik mot maklare X i anledning av for-
medlingen.

Anméalan

Anmdarna har uppgett bl.a. féljande. | besiktningsprotokollet angavs att det fanns en
massa |6sa kablar i elcentralen och att en separat besiktning av elen borde genom-
foras. De meddelade méklare X att de ville gora en el-besiktning innan képekontrak-
tet skrevs. Hon gav da uttryck for att detta var onddigt och att det sakert inte var
nagon fara. Det & anméarkningsvart att hon upptradde pa det sittet. Om de inte hade
gjort ndgon undersokning hade de inte kunnat beropa fel avseende elinstallationerna.
Drygt en veckainnan tilltradet kontaktade de méklare X for att efterhéra om de kunde
tamed lite saker till huset. Kort darefter meddel ade hon att hon kontaktat séljaren
som gett sitt godkannande. De flyttade 6ver en del kartonger till huset. Dagen innan
kopet skulle fullbordas kontaktade siljaren dem och meddel ade att han var férvanad
Over att se flyttkartonger i huset och att han absolut inte godként detta. Maklare X
hade saledes forsatt bade dem och séljaren i en obehaglig situation. Innan kdpet full-
bordades konstaterade de att ndgon flyttstadning inte skett. Maklare X kontaktade da
sdljaren som skulle ombesorja att huset stédades innan tilltrédet. Innan kopebrevet
skrevs konstaterade de att sa inte skett men pafragatill maklare X uppgav hon att det
baravar att skriva pa annars kunde de begéa kontraktsbrott. De hade velat hallainne en
del av kopeskillingen tills huset var flyttstadat men vagade inte ta ett sddant steg av
radda for att bli skadestandsskyldiga. Maklare X visade ett tydligt ointresse Gver att
huset var ostadat och pressade dem att fullfolja kopet trots att villkoret om flyttstad-
ning inte var uppfyllt. Nér de flyttat in i huset upptéckte de att en av toa etterna var
trasig. Nér de spolade stod den och rann i fem minuter och det syntes pa emaljen att
det inte var nagot nytt problem. N&r de kontaktade maklare X hanvisade hon endast
till kdparens undersokningsplikt. Hon upplyste dem inte om vilka skyldigheter sélja-
ren har och om deras méjligheter att farattelse. En manad efter tilltrédet blev de kon-
taktade av deras bank som uppgav att inskrivningsmyndigheten inte beviljade lagfart.
Eftersom sadljaren utvandrat till F behdvdes ndgon form av intyg som visade att sil-
jaren hade rétt att ensam sélja huset hér i Sverige da han kunde vara gift i F. Nar de
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fragade maklare X varfor hon inte ombesorjt detta svarade hon att hon inte kunde
hallaredapaallt. De anser att maklare X aminstone borde ha forsakrat sig om att
sdljaren hade rétt att sélja sin fastighet. De fick ingen boendekostnadskalkyl. De fick
endast generella uppgifter om taxeringsvarde och driftskostnader. Nér de traffade
sdljaren undrade han var dessa uppgifter kom ifran eftersom han inte kande till dem.
De undrar om det &r tillatet att en maklare bara hittar pa driftskostnaderna.

Méaklaren

Maklare X har anfort bl.a. féljande. Hon har aldrig forsokt fa en kund att avsta fran
besiktning. | detta fall gav hon dven rad om ett |ampligt foretag som utfort el-besikt-
ningar vid tidigare forséljningar genom henne. Séljaren accepterade att kbparna fore
tilltradet fick stallain en del kartonger och mindre saker i huset. P& banken kom fra-
gan upp om att sdljaren motsatt sig detta och hon sade att hon maste ha missuppfattat
saken. Hon har upplyst kdparna om att sdljaren accepterat att de fick stéllain saker
men inte flyttain eller borjariva koket. Hon tror att séljaren kan erinra sig dettaom
hon tar upp saken igen. Hon tror att hon fick ett mail om detta men det har hon tyvarr
inte kvar. Det var koparna som kontaktade henne och ville hatillgang till huset fore
tilItradesdagen eftersom de salt sin |agenhet.

Att hon visat ointresse angdende flyttstadningen ar helt befangt. Hon har aldrig
nagonsin ringt sA manga samtal betréffande stadning. Nagot krav om att innehdlla
kopeskillingen framfordes inte vid tilltradet. Hade detta gjorts skulle hon dock ha
avrétt eftersom det kan betraktas som ett kontraktsbrott som &r vasentligt. Klagomal
paflyttstadningen framfordes redan i september trots att tilltradet enligt kontraktet
skulle ske den 1 december. Koparnaville att hon skulle framfora att séljaren fick
stada battre eller betala en ersittning med 6 000 kr. Eftersom séljaren ansag att han
redan st&dat huset bestdmde han sig for att gora en kompletterande stadning vid till-
tradet. Koparna har sedermera framfort att det var den stédningen som var bristfalig.
Hon har haft ytterligare kontakter med séljaren angdende stadningen. Séljare erhaller
alltid en skrift i kontraktsmappen om hur en flyttstadning skall utforas. Betréffande
wc-stolen kontaktade hon séljaren som meddelade att han inte haft problem med
denna. Sdljaren har sedermera kontaktat en rormokare som uppgett att det finns en
risk for att packningar torkar i vattenbehdllaren nér vattnet & avstangt vilket det varit
sedan sdljaren flyttade. Detta har hon meddelat kdparna.

Saljaren hade ensam lagfart och hade fétt detta genom 6vrigt fang ar 2004. Eftersom
hon sdlt huset 1996 till séljaren och hans davarande sambo kontaktade hon inskriv-
ningsmyndigheten och fragade om en kopia av bodelningen behévdes vid lagfart for
en ny kopare. Detta behtvdes inte eftersom bodel ningen redan registrerats da séljaren
erholl lagfart ensam. Det var banken som sokte lagfart &t koparna. Hon erbjod sig att
ordnaintyget fran ambassaden men det ville banken ordna sjélv. Betréffande boende-
kostnadskalkylen &r det markligt att koparnainte minns att de fick en sdan kalkyl.
Eftersom den inte arkiverades i datorsystemet nér den uppréttades, andrades datumet
till arkiveringsdatumet. Den bifogade kalkylen & dock den som kdparnatog del av.
Utifran séljarens uppgifter angav hon en driftskostnad i beskrivningen vilken sdljaren
erhdll och godkénde.

Till yttrandet har fogats kopia av uppdragsavtal, objektsbeskrivning, boendekostnads-
kalkyl daterad den 13 oktober 2005 och koépekontrakt med bilagor.
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Owrigt

| en fragelista som ingatt som bilagatill kopekontraktet och som & undertecknad av
parterna den 22 augusti 2005 anges bland annat foljande. Képaren har aven av mak-
laren erhallit en objektsbeskrivning och boendekalkyl.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméaklaren utféra sitt uppdrag om-
sorgsfullt ochii allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata
béde siljarens och kdparens intresse.

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

Av 18 § andra stycket fastighetsmaklarlagen framgér att nar férmedlingen avser en
fastighet som en konsument koper huvudsakligen for enskilt bruk, skall méklaren
innan fastigheten dverl &s tillhandahalla koparen en skriftlig berékning av dennes
boendekostnader.

| 19 8 samma lag anges att fastighetsmaklaren skall verka for att kbparen och séljaren
tréffar Gverenskommelse i fragor som behdver |6sasi samband med Gverldtelsen. Om
inte annat har avtalats, skall méklaren hjadpa koparen och sdljaren att upprétta de
handlingar som behovs for dverl &telsen.

Tillgang till fastigheten fore tilltr adet

Av utredningen i &rendet framgar att det rétt oklarheter om kdparna haft séljarens
tillételse att stéllain flyttkartonger i huset fore tilltradestillfallet. For det fall parterna
genom maklarens medverkan traffar en Overenskommelse efter det att kpekontraktet
undertecknats, kan det finnas anledning att skriftligen dokumentera 6verenskommel-
sen for att undvika missforstand mellan parterna om dess innebord och omfattning.
Detta far anses sarskilt viktigt nar det géller frégan om tilltrade till objektet fore av-
talad tilltr&desdag. Namnden finner darfor att det hade varit [ampligt att méklare X
dokumenterat den dverenskommelse som enligt hennes och kdparnas uppgifter fanns
mellan parterna.

Siljarens forfogander att

Méaklare X har anfort att hon kontrollerat med inskrivningsmyndigheten att sdljaren
hade rétt att ensam Gverl &ta fastigheten. Mot bakgrund av vad som framkommit i
arendet finner ndmnden att méaklare X fullgjort de kontrollskyldigheter som ankom-
mer pa henne enligt 17 § fastighetsméklarlagen.

Boendekostnadskalkyl

Det rader motstridiga uppgifter om huruvida kdparna har erhdlit en boendekost-
nadskalkyl fore avtaletsingadende. M&klare X har uppgett att hon dverlamnat en
kalky! till koparna men det framgar inte vid vilken tidpunkt detta skulle ha skett.
Vidare & den av méklare X bifogade kopian av kalkylen daterad den 13 oktober
2005, vilket enligt vad som framgar &r tilltrédesdagen. Hon har anfort att dateringen
beror parutiner i méklarforetaget datorsystem. Fastighetsméaklarnamnden vill under-
stryka vikten av att handlingar i ett férmedlingsuppdrag har ett korrekt angivet datum.
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Vid en granskning av Fastighetsméaklarndmnden kan maklaren i annat fall drabbas av
sanktioner fran ndmndens sida. | férevarande fall angesi den av kdparna underteck-
nade fragelistan att koparna erhalit en boendekalkyl. Vid sadant forhallande finner
namnden inte att det foreligger grund for att kritiseraméklare X i férevarande han-
seende.

Vad somi 6vrigt framkommit i drendet ger inte anledning till ndgon ytterligare atgérd
fran Fastighetsmaklarnamndens sida.

Med dessa papekanden skall drendet avskrivas fran vidare handlaggning.
2006-04-19:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om s.k.
lockpriser

Fastighetsmaklarndmndens avgorande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X en varning.
Bakgrund

Fastighetsméklarnamnden har genom ett TV-program kallat ”---,” som séndes den ---
i Kanal 5, uppmarksammats pa maklare Xs agerande i samband med ett formedlings-
uppdrag. Den bostadsrétt som méklare X hade i uppdrag att formedla blev genom
TV-bolagets forsorg foremal for en s.k. homestyling. Av TV-programmet framgar att
maklare X uppskattade bostadsréttens marknadsvéarde i det skick den var fore atgar-
dernatill ca2 miljoner kr. Vidare uttalade méklare X i programmet att vardet efter
atgarderna skulle 6ka med ca 500 000 kr. Enligt uppgift i programmet uthjods
bostadsratten for 1 995 000 kr. Forsaljningspriset blev 2 725 000 kr.

Méaklaren

Méaklare X har anfort bland annat f6ljande. Han traffade séljaren den 20 juni 2005.
Sdljaren hade tidigare tréffat flera méaklare som liksom han ansdg att forsaljnings-
priset borde ligga mellan 1,9 och 2,2 miljoner kr. De kom dverens om att sittaigang
med forsaljningen i augusti. Efter att det var klart att séljaren tankte anlita honom
kontaktade han Kanal 5 produktionsbolag som sokte bostader for ett program om
homestyling. Bolaget var intresserat och séljaren var glad for den extra” hjdlpen” med
forsdljningen. Den 15 augusti 2005 spelades det forsta programmet in dér han gav
uttryck for vad han trodde om priset i det 1&get. Fyra dagar senare, efter att home-
stylingforetaget arbetat med l&genheten, spelade de in vad han spontant kande nér han
sag resultatet. Han och séljaren hade vantat med forsaljningen langrein i augusti én
planerat. Nar han bestkte |&genheten hade han och séljaren redan gjort klart med
annonser och 6vrigt material infor visningen. Det enda som saknades var bilderna pa
den stylade |&genheten. | TV-programmet framstod |agenheten varai toppskick vilket
inte var fallet. Den var enkelt pAmalad och moblerad, vilket han pdpekade for ala
spekulanter som eventuellt kunde ha missat att |agenheten var stylad genom Kanal 5.
Koparen har helrenoverat |agenheten efter kopet. Kanal 5 har vinklat programmet for
att gora ett intressant program om homestyling. Av bifogade utdrag frén Hemnet
framgér att hans utgangsprisinte var ett lockpris. Lagenheten var inte ett toppobjekt.
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Varken han eller de andra méklarna var forberedda pa den prisuppgang som skedde
under sommaren. | safall borde han och de andra méklarna satt ett hdgre forvantat
pris for att fa vara sakra pa att fa silja lagenheten.

Méaklare X har till yttrandet fogat kopia av uppdragsavtalet, skriftvéxling mellan
sdljaren och en annan fastighetsméaklare samt utdrag frén Hemnet daterat den
22 augusti 2005.

| uppdragsavtalet, daterat den 12 augusti 2005, anges att for formedlingsuppdraget
gdller som utgangspris 1 995 000 kr.

Fastighetsmaklar ndmndens bedomning

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

Fastighetsméklarnamnden har tidigare uttalat att det strider mot god fastighetsmaklar-
sed att vid marknadsforing av ett objekt ange ett pris som vasentligt understiger det
beréknade marknadsvérdet.

Ett Slutligt forsaljningspris som vasentligt Gverstiger utgangspriset kan inte enskilt
laggas till grund for beddmningen att utgangspriset varit satt for 1agt i forhallande till
det beréknade marknadsvardet. Forsaljningspriset kan paverkas av en rad faktorer
sasom vilken tid som forflutit mellan annonsering och forsaljning, ovantade prisupp-
gangar och intresset vid budgivningen. Dessa faktorer kan saledes medfora att mak-
larens beddmning av marknadsvéardet i det enskildafallet kan skiljasigi storre eller
mindre grad fran det slutliga forsaljningspriset utan att detta kan laggas méaklaren till
last.

| forevarande fall blev kdpeskillingen 730 000 kr hogre an det marknadsforda ut-
gangspriset. Aven med beaktande av vad som ovan sagts om faktorer som paverkar
det slutliga priset finner namnden att dettaindikerar att utgangspriset vasentligt
understigit det beréknade marknadsvardet. Av méklare Xs uttalande i TV-program-
met framgéar dessutom att han bedomt att marknadsvardet pa objektet skulle stiga
vasentligt efter den s.k. homestylingen. Objektet har dettatill trots marknadsforts till
ett of orandrat utgangspris om 1 995 000 kr.

Mot bakgrund av detta finner ndmnden det visat att méklare X har marknadsfort
objektet till ett utgangspris som vasentligt understigit det beraknade marknadsvardet
efter s.k. homestyling. Han har darfor handlat i strid med god fastighetsméklarsed.
Forseel sen kan inte beddmas som ringa. Att, sdsom maklare X anfort, annonserna och
Ovrigt material var fardigstallt innan den s.k. homestylingen var genomfoérd foran-
leder ingen annan beddmning. Mé&klare X skall darfér meddelas en varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
ersattning for att utforma képehandlingar och utformning av ater -
gangsklausul m.m.

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

| en anmdlan har kritik riktats mot méklare X for att denne tagit ut en ersdttning om
7 500 kronor istéllet fér 5000 kronor som ursprungligen avtalats for att upprétta ett
kopekontrakt. Vidare kritiseras méklare X for utformningen av en friskrivningsklau-
sul i kdpekontraktet och for att handpenningen utbetal ades for sent.

Anmélan

Anmaélarna har i huvudsak anfért foljande. De beslutade att sélja en fastighet i borjan
av & 2003 och kontaktade maklare X for en vardering och han varderade fastigheten
till 1 500 000 kronor. Eftersom de redan hade en kdpare fragade de méklare X om
han kunde upprétta nédvandiga handlingar vilket han accepterade att gora for

5000 kronor. Néar affaren skulle goras upp pa banken ville méklare X istéllet ha

7 500 kronor for sitt arbete vilket de da gick med p& Dettainnebar emellertid att
méaklare X brot ett muntligt avtal om kostnaden. De &r &ven missndjda med utform-
ningen av en klausul om sarskild besiktning eftersom den medfdrde att de fick sta for
alaelfel i fastigheten. Kopeavtal et undertecknades den 4 april 2003 och handpen-
ningen som uppgick till 140 000 kr deponerades hos méklare X. Den deponerade
handpenningen betalades inte ut forréan patilltradesdagen och da fattades réntan. De
anser att maklare X skulle ha betalt ut handpenningen nér depositionsavtalet sa till&t.

K opekontraktets § 12 rubricerad " Sérskild besiktning” har foljande lydel se.

Fastigheten har besiktigats av kGparen sjav och av Anticimex. Priset pa fastigheten &r satt
efter defel och brister som upptéckts. Bilagor: Anticimex och kdparens anteckningar.
K 6paren besiktigar el-installationen. Eventuella fel betalas av séljaren.

Méaklaren
Maéklare X har anfort i huvudsak foljande.

Han varderade fastigheten till 1 200 000 kronor och inte till 1 500 000 kronor

som anméarna anfort. Avtalat pris for vardering, kdpekontrakt och kopebrev var

7 500 kronor. Nér kopebrevet skrevs var det ingen kommentar om arvodet. Han har
inte lamnat ndgon utfastel se om ansvarsforhallandet mellan nuvarande och tidigare
agare av fastigheten avseende fel och brister. Anmélarna informerades om att ranta
under 100 kronor inte betalas ut.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Vad som kommit fram i &rendet ger anledning att papeka savél vikten av att avtal
mellan fastighetsméaklare och uppdragsgivare dokumenteras som att det av ingangna
avtal klart framgér vad som géller. Av depositionsavtalet framgar e vad som sker
med réntan och § 12 i kdpekontraktet synes nagot ofullstéandig i sin utformning.

| férevarande fall finns dock inget for ndmnden uppenbart belagg fér anméarens
uppgifter, som motsags av maklaren, varfor &rendet skall avskrivas fran vidare hand-

laggning.

2006-04-19:8

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

Fastighetsmaklarndmndens avgorande

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

Bakgrund

Fastighetsméklarnamnden har initierat rubricerat &rende med anledning av TV-pro-
grammet --- den 23 mars 2006 dér bl.a. X, som inte &r registrerad hos Fastighetsmak-
larnamnden, forekommit.

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

Han har genomggatt en tredagars kurs for maklarassistenter och arbetat tva ar som
maklarassistent pa méklarforetaget A. Déarefter har han fran april 2004 varit méaklar-
assistent hos méklarforetaget B déar han dels varit anstélld till december 2004 dels
bedrivit verksamhet med egen F-skattesedel. Hos méklare Y arbetar han med for en
maklarassistent sedvanliga géromal. | TV-programmet har journalisterna vinklat
programmet och framstallt honom i en oseri6s dager. Betréffande svarta pengar fram-
gar tydligt av programmet att journalisten med ledande fragor - efter tjat - fick fram
fick fram Onskat resultat. Uppdragsgivaren hade begart att faall information fran pre-
sumtiva kdpare, varfor han informerades om forslaget. Nér fastighetsméklarna’Y och
Z fick reda pa forslaget om " svarta pengar” anmodade de honom att omedelbart av-
sluta diskussionerna med den presumtive kdparen. Det var en ovanlig situation och
han blev extremt dverrumplad av koparens pastridighet i dennadel. Enbart de for
honom negativa delarna har spelats upp i programmet. Han anser inte att han har
agerat i strid med vad en oregistrerad medhjalpare far gora.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

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

| 5 § fastighetsmaklarlagen foreskrivs att varje fastighetsméklare skall vararegistre-
rad hos Fastighetsméaklarnamnden. Advokater & dock undantagna fran registrerings-
tvanget.

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

Uttrycket formedlatar sikte pa sadan verksamhet som gér ut pa att anvisa en upp-
dragsgivare en motpart med vilken denne kan tréffa ett avtal om formedlingsobjektet.
En fastighetsmaklare kan i sin férmedlingsverksamhet ta hjdp av s.k. maklarassisten-
ter men dessa skall upptrada pa ett sddant sétt att det stér helt klart vem som & ansva-
rig maklare och endast arbetsuppgifter som inte ar centrala for formedlingsuppdraget
kan overlamnas till en méklarassistent. | marknadsforing av objekt bor det tydligt
framga om en medverkande &r oregistrerad fastighetsmaklare.

Med hanvisning till den information som framkommit i det aktuella TV -programmet
finner Fastighetsméklarndmnden att det finns anledning att anta att X férmedlar fas-
tigheter i strid med vad som féreskrivs om registrering i 5 § fastighetsmaklarlagen.
Namnden beslutar darfor att anmala detta forhallande till klagaren.

2006-05-10:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); frdga om
ersattning till maklaren och om méklarensforvarv av
rorelseinventarier m.m. i saljarnas bolag strider mot god
fastighetsmaklar sed

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

| en anmdlan till Fastighetsmaklarnamnden har sédljarna av en fastighet riktat kritik
mot fastighetsmaklaren X. Enligt anmélarna har méklare X brustit i sina forpliktel ser
som fastighetsméklare genom sin hantering av méklarprovisionen och genom att ha
utnyttjat deras ekonomiska trangmal pa ett otillborligt satt nar han forvarvat inventa-
riernai deras bolag.

Anméalan

Anmaélarna har anfort bland annat féljande. De & enda bolagsménnen i foretaget A.
De &gde &ven gemensamt samtliga aktier i det numera likviderade bolaget foretaget
B. Maklare X medverkade vid foérsajningen av foretaget A:s fastighet och uppbar
maklarprovision harfér. Med anledning av foretaget A:s daliga ekonomi skulle
kopeskillingen for fastigheten avréknas bolagets skulder. M&klare X foreslog darfor
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konstruktionen att hans provision skulle vara 25 000 kr men att det utat skulle se ut
som om sedvanlig provision efter taxa eller 75 000 kr utgétt. M&klare X mottog folj-
aktligen en postvaxel pa sistnamnda belopp. Han skulle sedan omedelbart dterge

50 000 kr till foretaget A enligt deras”internaavtal”. Anledningen till konstruktionen
var att méklare X endast skulle ersdttas med 25 000 kr d& han inte anvisat eller ens
arbetat for att anskaffa koparen. Koparen var redan hyresgast i fastigheten och hade
forhandlat med dem direkt. M&klare X forvarvade hérefter genom kdpeavtal med
foretaget B:s rorelseinventarier och lager samt hyresrétten till den av dem nyttjade
kontorslokalen i foretaget A:s fastighet. Datvist uppkom avseende vad dverl &telsen
av inventariernam.m. avsett, hyran méaklare X skulle betalatill féretaget A, provi-
sionen vid fastighetsforsaljningen samt [6neansprak ingick parterna den 5 juli 2004
ett forlikningsavtal. Genom forvarvet av inkrdmet fran foretaget B har maklare X
tillgodogjort sig ett véarde avsevért overstigande normal handelsvinst och utnyttjat
deras ekonomiska trangmal pa ett otillborligt sétt.

Anmaélarna har inkommit med bland annat kopia av likvidavrakning, forlikningsavtal,
handlingar i tvisten i allman domstol mellan dem och méklare X samt ett intyg fran
koparnatill fastigheten dér dessa uppgett att de uteslutande haft kontakt med anmé-
larna vid fastighetsoverlatel sen.

Méklaren

Méaklare X har anfort bland annat féljande. Den 27 december 2001 fick han i uppdrag
att med ensamrétt formedla forséljningen av fastigheten S 2, 8gd av anmélarnas bolag
foretaget A. Del av fastigheten overléts den 10 april 2002. Den 14 februari 2003
undertecknades kdpebrevet for fastigheten S 11 efter att avstyckning skett avseende
fastigheten S 2.

Den 6 juni 2002 dverlét foretaget B, vilket agdes av anmélarna, bland annat rorel se-
inventarier och lager till honom genom en s.k. inkrdmsoverlatelse. | anledning av
overl &tel sen uppstod tvist mellan honom och anmélarna avseende lager, hyram.m.
Anmadlarna forde dessutom in fragan om provisionens storlek i tvisten. Parterna
ingick ett forlikningsavtal i juli 2004. Det har inte funnits ndgot "internt avtal” mellan
honom och anméalarna med innebord att icke sedvanlig provision skulle utga vid fas-
tighetsformedlingen. Provisionen reglerades i uppdragsavtalet och angavs dér till

5 procent av kopeskillingen, vilket i det aktuellafallet motsvarade 75 000 kr. Han
mottog en postvaxel pa namnda belopp vid likvidavrakningen. Vid formedlingen
utférde han sedvanliga uppgifter sdsom annonsering, visning, uppréttade kopehand-
lingar och medverkade vid avstyckningen av fastigheten. Paanmalarnas initiativ
angavsi forlikningsavtalet att 50 000 kr av vad han skall utge till anméalarna avsag
&terbetalning av maklarprovision. Dafragavar om att genom forlikningen naen
slutlig 16sning av samtliga mellanhavanden ans3g han det inte vara av alltfor stor
betydelse vad forlikningslikviden kallades. Att han forvarvade inkramet i foretaget B
kan inte pa ndgot sétt anses ha varit &gnat att rubba fortroendet for honom som mék-
lare. Dessutom var kopekontraktet vid tidpunkten for forvarvet undertecknat av savél
kopare som sédljare.

Méaklare X har till yttrandet fogat kopia av uppdragsavtal, kopekontrakt, kbpeavtal
och postvaxel.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § forsta stycket fastighetsméklarlagen skall fastighetsméaklaren utfora sitt
uppdrag omsorgsfullt och i alt iaktta god fastighetsmaklarsed. M&klaren skall darvid
tillvarata bade séljarens och koparens intresse.

Ersattningen till méklaren

Fastighetsméklarndmnden &r inte behdrig att provatvister avseende erséttning eller
provision for fastighetsméklartjénster. Namnden kan déremot prova om en méklare i
en erséttningsfréga har handlat pa ett satt som ar forenligt med god fastighetsmaklar-
sed.

Av uppdragsavtalet framgar att maklare X haft i uppdrag att formedla fastigheten till
en avtalad provision om 5 procent av kopeskillingen. Vidare framgar i drendet att
han, efter att Gverl atel se skett, erhallit en ersdttning motsvarande den avtalade provi-
sionen. Anmélarna har gjdlva anfort att méaklare X medverkat vid forséljningen av
fastigheten men att det réder tvist om storleken pa méklarprovisionen. M&klare X har
tillbakavisat anmédl arnas uppgift om att parterna avtalat nagot annat belopp an det
som framgar av uppdragsavtalet. Vid sadant forhallande foreligger inte grund for att
kritiseramaklare X i anledning av erséttningsfragan.

Overlatelsen av rorelseinventarier mm.

Av forarbetenatill fastighetsméklarlagen framgar att syftet med bestammelseni 12 §
forsta stycket fastighetsméaklarlagen &r att framhalla maklarens speciella stallning som
en mellanman (prop. 1994/95:14, s. 76). Att en fastighetsméaklare vid ett férmedlings-
uppdrag skall agera som en opartisk mellanman innebar bland annat att denne inte,
utéver sedvanliga uppgifter vid en formedling, far vidta dtgérder i syfte att underl&ta
att en overlatel se kommer till stand. Som exempel pa sadanaicke tillatna &tgarder kan
namnas att méklaren lanar ut pengar till en part i en fastighetsaffar (se néamndens
beslut den 22 mars 2006, dnr 4-1458-05).

| forevarande fall har méklare X ingatt en affarsuppgorel se med sina uppdragsgivare
efter att kopekontraktet undertecknats men fore kopet fullbordats. Affarsuppgorel sen
har sedermera lett till tvist mellan méklare X och uppdragsgivarna. Av féreliggande
utredning i &rendet framgar inte ndgot som tyder pa att affarsuppgorel sen haft nagon
inverkan pa maklare Xs utférande av formedlingsuppdraget eller pa fastighetsover-
|atelsen i sig. Detta har heller inte pastétts av anmélarna. Vid beaktande av kravet pa
att maklaren skall vara en opartisk mellanman kan det visserligen ifrégasattas att en
maklare ingar affarsmassiga relationer med en uppdragsgivare, i synnerhet innan ett
formedlingsuppdrag ar avslutat, aven om den aff arsméssiga relationen inte har négot
samband med formedlingsuppdraget. Namnden kan dock inte finna att det nu har
framkommit att maklare X har agerat pa sitt som star i strid med god fastighetsmak-
larsed. Arendet skall darfor avskrivas frén vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
maklar ens under soknings- och upplysningsplikt

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

Fastighetsméklaren X har i augusti 2005 formedlat en fastighet. Koparen av fastighe-
ten har i en anmdlan riktat kritik mot maklaren for att hon, enligt anmélaren, lamnat
vilseledande uppgifter om radonrisk.

Anméalan

Anmaélaren har anfort bland annat féljande. | samband med kontraktsskrivningen
fragade de om uppmétta radonvéarden i huset och i omradet. Séljaren uppgav att han
inte hort talas om problem med radon i omrédet och maklare X visade en radonkarta
som pavisade att huset 13g i ett s.k. |1&griskomrade. De kéande sig trygga med denna
information och skrev pa avtalet. Nagon vecka senare utannonserades ett hus pa
samma gata. Enligt annonsen var detta hus forsett med radonsug. Vid kontakt med E
kommun fick de besked om att deras hus 1ag i ett hogriskomrade vad galler radon.
Vid en senare métning konstaterades att radonvardena 6versteg géllande gransvarden.
De hade ingen anledning att ifrégasétta méklare Xs uppgifter och de kanner sig vilse-
ledda av henne. M&klare X informerade dem inte om majligheten att skriva en radon-
klausul som kunde ha gett dem rétt till kompensation. Hon uppmuntrade dem inte
heller att undersoka fastigheten och de fick gavasetill att kontraktet fick en klausul
som gav dem rétt att kontrollera de anmérkningar som framkommit vid sdljarens
ansvarsbesiktning.

Méaklaren

Maéaklare X har anfort bland annat féljande. | samband med intaget diskuterades
fragan om eventuell radonproblematik kring fastigheten. Diskussionen rorde da
enbart markradon eftersom det konstaterades att fastigheten inte var uppford med
bldbetong eller ngot annat material som gav anledning till misstanke att det skulle
forekomma problem med materialradon. Saljaren uppgav da att han inte hade kanne-
dom om négon radonproblematik, vare sig i det egna huset eller i omradet. Hon sig
ingen anledning att betvivla séljarens uppgifter, sarskilt som de forefdll att stamma
overens med en s.k. radonriskkarta som hon négra ar tidigare fatt fran E kommun.
Hennes uppfattning var att fastigheten 13g i ett normalriskomrade, pa gransen till ett
|&griskomréde. Infor kontraktsskrivningen gick hon igenom samtliga handlingar med
parterna. | samband harmed uppkom fragan om eventuell radonproblematik. Saljaren
redovisade samma uppgifter som han lamnat till henne vid intaget. Hon visade radon-
riskkartan och de kom gemensamt fram till att fastigheten syntesliggai ett 1agriskom-
rade. Det framgick klart att anméalaren var inforstadd med att man som kdpare hade
skdl att vara vaksam pa forekomst av radon och att detta omfattades av koparens
undersokningsplikt men att anmélaren mot bakgrund av sdljarens uppgifter och
radonriskkartan inte sdg nagon anledning att undersoka forhallandena ytterligare.
Hon medverkade till att det infordes en besiktningsklausul i kopekontraktet enligt

67



Arsbok 2006 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsérenden

2006-05-10:2

anmalarens 6nskemal. Det hade sjavfallet funnits utrymme att inféra motsvarande
klausul avseende undersokning av eventuell forekomst av markradon men hon upp-
fattade att anméalaren var n6jd med den information som framkommit och att anmé&
laren inte ansdg att behov fanns for en sadan klausul. Hon tillstar att kommunen, vid
kontakt som nu tagitsi anledning av @endet, har [amnat besked att fastigheten ligger i
ett normalriskomrade. Hon vitsordar att den méatning anmalaren sedermera latit gora
utvisar en radongashalt som dverstiger riktvardet for utrymmen dar manniskor stadig-
varande vistas.

Av det besiktningsprotokoll som presenterades for anmalaren vid visningen framgar
att presumtiva kopare har en kvarstaende undersokningsplikt betréffande de delar
som inte omfattas av besiktningen, daribland radon. Hon lamnade &ven ett informa-
tionsblad om undersokningspliktens innehdll och betydelse vid visningen och gick
igenom fragan muntligen vid kontraktsskrivningen.

Méaklare X har till yttrandet fogat en radonriskkarta 6ver E kommun, kopia av kope-
kontrakt, fragelista och besiktningsprotokoll.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall méklaren, i den man god fastighetsméklarsed
kréver det, ge kopare och siljare de réd och upplysningar som dessa kan behdvaom
fastigheten och andra férhallanden som har samband med 6verl atelsen. M&klaren
skall verka for att sdljaren fore Gverlatelsen lamnar de uppgifter om fastigheten som
kan antas vara av betydelse for kdparen, liksom att koparen fore forvarvet undersoker
eller |ater undersoka fastigheten.

| 19 § sammalag anges att fastighetsméklaren skall verka for att koparen och sdljaren
tréffar Gverenskommelse i fragor som behdver |6sasi samband med 6verldtelsen. Om
inte annat har avtalats, skall méaklaren hja pa kdparen och sdljaren att upprétta de
handlingar som behovs for Gverl atelsen.

Bestammelsen i 16 § fastighetsméklarlagen har 6verforts fran lagen (1984:81) om
fastighetsméaklare. Av forarbetena framgar att maklaren ar skyldig att informera kdpa-
re eller séljare om vad han §élv vet som & av betydelse i det aktuellafallet. Detta
innebar att maklaren skall vidarebefordra uppgifter som han fétt av den ena med-
kontrahenten eller fran annat hall. Nar omstandigheterna ger anledning till det bor han
dock forst granska riktigheten av sadana uppgifter innan han vidarebefordrar dem.
Detta betyder exempelvis att maklaren inte har rétt att okritiskt férmedla pastaenden
av sdljaren rorande fastighetens skick. Vidare anges att méklaren inte har négon skyl-
dighet att mera ingdende undersoka fastighetens storlek och faktiska skick. Det alig-
ger daremot méklaren att upplysa koparen om fel som han kanner till, i vart fall om
felet inte & uppenbart for var och en som beser fastigheten. Detsamma gédller betraf-
fande fel som maklaren kan konstatera redan vid en ytlig besiktning eller som han i
Ovrigt har anledning att missténka, t.ex. genom tidigare forséljning av liknande husi
samma bostadsomrade eller genom den allménna sakkunskap och erfarenhet han har
som méklare (prop. 1983/84:16, s. 37 f).

Av utredningen i &rendet framgar att fragan om eventuell forekomst av radon har
diskuterats vid kontraktsskrivningen och att méklare X darvid forevisat en s.k.
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radonriskkarta fran E kommun. Det har inte framkommit ndgot som ger anledning att

anse att méklare X borde haifragasatt séljarens uppgifter eller utfort nagon ytterligare
undersokning avseende radonrisken. Nagot skal att kritisera maklare X i detta avseen-
de har sdledes inte framkommit.

Mé&klare X, som &ven kritiserats av anmélaren for att hon inte informerade om maj-
ligheten att skriva en s.k. radonklausul, har anfort att anmalaren inte framfort nagot
onskema om en sadan klausul i kopekontraktet. Inte heller i detta avseende anser
Fastighetsméklarnamnden att det foreligger skal att kritisera méklare X.

Mot bakgrund av det ovan sagda skall drendet avskrivas fran vidare handlaggning.

2006-05-10:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
boendekostnadskalkyl, uppgifter i objektsbeskrivning och god
fastighetsmaklar sed

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Maklare X formedladei slutet av & 2003 en bostadsrétt i centrala S. | en anmélan har
koparen kritiserat méklare X och havdat att denne bland annat slarvat med faktaupp-
gifternakring bostadsrétten i fraga.

Anmélan

Anmaélaren har uppgett bland annat féljande. M&klare X har vare sig erbjudit eller
lamnat en boendekostnadskalkyl. | objektsbeskrivningen var uppgiften om avgiften
till féreningen felaktig och férmogenhetsvéarde och andelstal saknades. Objektsbe-
skrivningen innehdll &ven andra felaktigheter. Darutdver har maklare X trots att det
inte var nédvandigt initierat en personupplysning om honom utan hans vetskap.

Méaklaren

Maéaklare X har anfort bland annat f6ljande. Han uppréttade inte en boendekostnads-
kalkyl eftersom anmélaren avbdjt detta med motiveringen att kopeskillingen skulle
erlaggas kontant. En avstaendehandling om erbjudandet att uppratta en boendekost-
nadskalkyl uppréattades aldrig.

Uppgiften i objektsbeskrivningen om ménadsavgiftens storlek, 1 700 kr mot rétte-
ligen 1 857 kr, erholl han frén sdljaren. Han hade rétt att forlita sig pa séljarens upp-
gift och behdver normalt inte kontrollera denna néarmare.

Information om férmogenhetsvarde och andelstal fick anmélaren senast vid dver-
| &tel seavtal ets patecknande.
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Det var extremt kort tid mellan avtalsskrivning och tilltrédet. De flesta féreningar
kréver en personupplysning. For att paskynda behandlingen av medlemsanstkan
sokte han via banken ett UC-utdrag utan att forst ha kontaktat képaren.

Handlingar i arendet

| &rendet finns bland annat ett 6verlatel seavtal av vilket férmogenhetsvarde och
andelstal framgér samt en objektsbeskrivning dar manadsavgiften uppges vara 1 700
kr. Dessutom finns brevvaxling angaende bland annat manadsavgiften.

Fastighetsmaklarndmndens bedomning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utféra sitt uppdrag om-
sorgsfullt ochi allt iaktta god fastighetsmaklarsed.

Av 16 § sammalag framgar bland annat att méklaren, i den man god fastighetsmak-
larsed kréaver det, skall ge kopare och séljare de réd och upplysningar som dessa kan
behova om fastigheten och andra forhallanden som har samband med 6verlatel sen.

Enligt 18 § samma lag skall maklaren tillhandahalla kdparen en skriftlig beskrivning
av fastigheten och en skriftlig berékning av dennes boendekostnader.

Formogenhetsvarde

Enligt Kammarréattensi Stockholm dom den 19 april 2005, nr ---, foreligger det inte
en skyldighet for maklaren att ta med uppgift om bostadsréattsl agenhetens formogen-
hetsvérde i objektsbeskrivningen eftersom det inte framgar av ordalydelseni 18 §
fastighetsméklarlagen.

Fastighetsmaklarndmnden vill framhalla vikten av att méklaren ger kdparen de upp-
lysningar som denne kan behéva infor 6verl atel sen.

Boendekostnadskalkyl

Maéaklare X har enligt egen uppgift inte uppréttat en boendekostnadskalkyl och inte
heller visat att kdparen avstétt fran en sadan kalkyl. Mé&klare X har sdledes brutit mot
en uttrycklig regel i fastighetsmaklarlagen och skall darfér meddelas varning.

Manadsavgift

De uppgifter som méklaren for in i en objektsbheskrivning hamtar han huvudsakligen
fran sdljaren. Det & denne som svarar for att uppgifterna &r riktiga. Det & forst om
maklaren har anledning att missténka att de &r felaktiga som méklaren har en viss
kontrollskyldighet. Eftersom méaklare X endast fort vidare uppgiften om manads-
avgiftens storlek fran sdljaren foranleder den felaktiga uppgiften i objektsbeskriv-
ningen i dettafall ingen agard.

Personupplysning

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall en fastighetsmaklare utfora sitt uppdrag om-
sorgsfullt ochi allt iaktta god fastighetsméklarsed. Till detta hor att forvissasig om
att en bostadsréattsforening verkligen anser ett UC-utdrag nodvéandigt eller att kbparen
ar inforstadd med att maklaren inhamtar sddana upplysningar. Maklare X har for-
anstaltat om en personupplysning rérande kdparen utan att forvissa sig om att det var
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nodvandigt eller att koparen var inforstadd med hans handlande. For detta kan han
inte undgakritik.

Ovrigt

Anmaarens kritik i dvrigt foranleder ingen annan atgard an ett papekande om vikten
av att maklaren & omsorgsfull vid uppréattandet av en objektsbeskrivning for att
undvika faktafel.

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

Paféljd
Maklare X har inte uppréttat en boendekostnadskalkyl. Maklare X har saledes brutit
mot en uttrycklig regel i fastighetsméklarlagen och skall darfér meddelas varning.

2006-05-10:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
maklarens agerande i samband med tilltradet till en fastighet och om
uppréattande av over latelsehandlingar

Fastighetsmaklarndmndens avgdr ande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Méaklare X formedladei juli 2005 en fastighet. | en anmélan har séljaren kritiserat
henne for att hon, enligt séljaren, missbrukat fortroendet genom sitt agerande i sam-
band for forsaljningen.

Anméalan

Anmadlaren har uppgett bland annat féljande. Nér fastigheten var sdld och Gverlaten
och full betalning skulle ske den 10 augusti visade det sig att méklare X 1amnat
nycklarnatill koparna redan den 4 augusti. Dessutom kom pengarnainte in pa hennes
konto forran den 18 augusti. Det stér tydligt i kontraktet att nycklar skulle 6verlamnas
och tilltréade ske forst nér full betalning gjorts.

Méaklaren

Méaklare X har anfort bland annat féljande. Nar hon erholl férmedlingsuppdraget fick
hon ingen nyckel. Nyckeln hdngde gémd vid fastigheten. Hon minns inte vad par-
terna kom Gverens om angaende koparnas fortida tilltrade till fastigheten. Koparna
erlade inte dutlikviden forréan den 18 augusti pa grund av ett missforstand fran kopar-
nas bank. Sa snart hon erhdllit slutlikviden pa klientmedel skontot utbetalade hon be-
loppet till anmélaren. Med anledning av att koparnainte kunde erlégga slutlikviden
paavtalad tilltradesdag den 10 augusti kom parterna Gverens om att underteckna
kopebrevet patilltradesdagen den 10 augusti och att hon skulle handha och hallainne
kopebrevet till dess betalning skett. Parterna erholl sdledes inte det undertecknade
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kopebrevet forran den 18 augusti, det vill saga den tidpunkt da anméalaren erhall
slutlikviden.

Handlingar i arendet
Av kopekontraktet och kopebrevet framgar att fastigheten skulle tilltradas den
10 augusti 2005 och att kdpeskillingen kvitterats ssmma dag.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Av 12 § fastighetsméaklarlagen framgar bland annat att fastighetsméaklaren skall utfora
sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméaklarsed.

Av 19 § sammalag framgar att maklaren skall verka for att kopare och séljare traffar
overenskommelse i fragor som behover |6sas i samband med Gverlatelsen och, om
inte annat avtalats, hjépa kdpare och séljare med att upprétta de handlingar som be-
hovs for Gverl atel sen.

Det &r oklart hur det forhdllit sig med sdljarens tillstand att |amna ut nycklarnatill
koparen och ett eventuellt fortidatilltrade till fastigheten. Fastighetsmaklarndmnden
finner darfor inte tillréckliga belagg for att méklare X [amnat ut nyckelni strid med
instruktioner fran anmalaren. Namnden far dock papeka att en dverenskommelse om
fortidatilltrade & av s stor betydelse for parterna att det inte far finnas ndgon oklar-
het i vad som dverenskommits. Det &r darfor |ampligt att detta regleras skriftligen.

Méaklare X har medverkat till att parterna undertecknat kopebrevet den 10 augusti och
till att séljaren kvitterat kopeskillingen samma dag trots att inga pengar fanns att kvit-
tera. Maklare X var val medveten om att séljaren inte mottagit kopeskillingen den dag
som anges i kopebrevet. Hon har saledes medverkat till att kopebrevet kom att inne-
hallaen felaktig uppgift i ett vasentligt avseende och dérigenom exponerat framfor
allt séljaren for enrisk. Det ar viktigt att méklaren medverkar till att upprétta hand-
lingar som avspeglar de faktiska forhdllandena. Det har maklare X inte gjort. For
detta skall hon varnas.

2006-06-07:1

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

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.

Bakgrund

Fastighetsméklarnamnden har den 2 januari 2006 initierat en granskning av méklare

Xsverksamhet som fastighetsméklare. Namnden har begért in kopior av handlingar i
fem férmedlingsuppdrag genomforda under & 2005.
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| ett av de granskade uppdragsavtalen aterfinns foljande skrivning vid rubriken upp-
drag. " Undertecknad uppdragsgivare ger hdrmed méklare X (fastighetsméklaren)
samt Y sdsom sakkunnig mm i uppdrag att — med ensamrétt — formedla forsaljningen
av ...”. Uppdragsavtalet & undertecknat av méklare X och sédljarna.

Y & interegistrerad som fastighetsmaklare.

Méklare X har uppgivit att det felaktigt och av misstag angivitsi uppdragsavtalet att
Y & sakkunnig.

| 6vrigt har inget att anmérka pa framkommit vid den sarskilda granskningen.
Fastighetsmaklar namndens bedémning

Fastighetsméklarnamnden har tidigare uttalat att det inte & forenligt med god fastig-
hetsmaklarsed att fler &n en maklare innehar ett uppdragsavtal med ensamrétt. Det
blir inte mer tillatet att ge ett ensamréttsuppdrag till tva varav en person betecknas
som sakkunnig. Maklare X har uppgivit att angivandet av Y har skett av misstag.
Forfarandet strider mot god fastighetsmaklarsed men kan i dettafall bedémas som
ringa.

Arendet skall avskrivas fran vidare handlaggning.

2006-06-07:2

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

Fastighetsméklarnamndens avgorande

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

Bakgrund

X & inte registrerad fastighetsméaklare sedan hans registrering &r 1992 aterkallats av
lansstyrelsen i anledning av att han forsatts ikonkurs.

X dotter Y registrerades som fastighetsméklare & 1995. Fastighetsmaklarnamnden
varnade henne den 25 mars 1998 (dnr ---) for att hon bland annat brustit i sin skyldig-
het att setill att X utdt agerade pa ett sdant sétt att det framgick att han endast var
hennes medhjélpare och inte den som svarade for méaklartjansten. Den 27 februari
2003 &terkallade némnden hennes registrering (dnr ---) med motivering att hon bland
annat, trots den tidigare varningen, aterigen latit X i alltfor stor omfattning utféra
delar av ett formedlingsuppdrag.

| en lagakraftvunnen dom fran N:stingsrétt den 5 mars 2004 (mal nr ---) ogillades ett

aal mot X och Y avseende trolGshet mot huvudman vilket brott pastods ha begétts i
samband med ett formedlingsuppdrag givet den 18 februari 2000. Av domen framgéar
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att Y i forhdlandetill sin far haft en klart underordnad roll och delegerat stora delar
av det aktuella formedlingsuppdraget till X. Han har varit aktiv i budgivningsproces-
sen samt i informationen rérande fastigheten.

Den 15 augusti 2005 besl 6t Fastighetsmaklarnamnden att inleda ett granskningsaren-
de enligt 7 § fastighetsméklarforordningen (dnr ---) endr namnden uppmarksammeat
att X paforetaget A:swebbplats angavs som kontaktperson under en annons avseen-
de ett forsaljningsobjekt. Den 22 augusti 2005 inkom en anonym anmalan (dnr ---) i
anledning av samma annonsering. Granskningsarendet avskrevs fran vidare hand-
laggning den 2 januari 2006 sedan X besvarat namndens fragor.

| ett uppdragsavtal med fastighetsmaklaren Z pa foretaget A har uppdragsgivaren gett
"maklare Z (fastighetsméklare) samt X sasom sakkunnig mm i uppdrag att — med
ensamrétt — formedlaforsdljningen av...”.

Fastighetsmaklarndmnden har under & 2006 fétt ett flertal telefonforfragningar av-
seende X. Den 6 februari 2006 uppgav en man i S att han planerade att avyttraflera
fastigheter och hade av den anledningen varit i kontakt med foretaget A. Han undrade
varfor inte X var registrerad. Vid manadsskiftet februari/mars 2006 undrade en dam
om X var registrerad fastighetsméklare eftersom han férmedlat hennes bror fastighet.
Den 17 februari 2006 uppgav en méklare att X fortfarande formedlar fastigheter.

Fastighetsméklarnamnden har granskat foretaget A:s webbplats och objektsbeskriv-
ningar och funnit att det inte dar framgar vem som &r ansvarig méklare pa de olika
formedlingsobjekten.

En handl&ggare pa Fastighetsmaklarnamnden har den 23 maj 2006 per telefon begart
att fatala med ansvarig fastighetsméaklare for tva namngivna formedlingsobjekt. X
svarade och uppgav att " det gér bramed mig”.

X har inte beretts tillfalla att kommentera ovanstaende.
Fastighetsmaklar namndes bedémning

Med fastighetsméklare avses enligt 1 § fastighetsmaklarlagen fysiska personer som
yrkesmassigt formedlar fastigheter, delar av fastigheter, byggnader pa annans mark,
tomtrétter, bostadsratter, andel srétter avseende lagenhet, arrenderétter eller hyres-
rétter. | 5 § foreskrivs att varje fastighetsméklare skall var registrerad hos Fastighets-
maklarnamnden. Advokater & dock undantagna fran registreringstvanget.

Enligt 7 § fastighetsmaklarforordningen (1995:1028) skall Fastighetsmaklarndmnden
anmalatill allman &klagare om namnden har anledning att anta att nagon yrkesmas-
sigt formedlar fastigheter i strid med vad som foreskrivs om registrering i 5 § fastig-
hetsmaklarlagen.

Uttrycket formedla fastigheter etc. tar sikte pa sddan verksamhet som gar ut pa att
anvisa uppdragsgivaren en motpart med vilken uppdragsgivaren kan tréffa avtal om
overl&telse av fastigheten. En formedling sker yrkesmassigt dé en maklare bedriver en
affarsmassigt organiserad verksamhet i fastighetsférmedlingsbranschen. Aven
naringsidkare som har sin vanliga verksamhet inom ett annat yrkesomrade kan
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emellertid ndgon gang omfattas av lagen. Av sarskild betydelse for bedomningen &r i
dessafall i vad man formedlingen & en dterkommande foreteelse. (Prop. 1994/95:14
s. 72 jamférd med prop. 1983/84:16 s. 27 f).

Av N:stingsrétts dom den 5 mars 2004 framgér klart att X i samband med det i
domen aktuella formedlingsuppdraget varit den som utfort uppdraget att férmedlaen
fastighet. Av domen framgér aven att X agerande inte var en engangsforeteel se utan
att Y i forhdllandetill sin far haft en klart underordnad roll. Domen ror forhallanden
som ligger langt tillbakai tiden, ndrmare bestamt & 2000. Med hansyn till dels vad
som framkommit i samband med Fastighetsméaklarndmndens utredning av Y :s age-
rande och vid de telefonforfrégningar som ndmnden tagit emot under ar 2006, dels
utformningen av det uppdragsavtal som maklare Z tréffat samt dels att X pa en direkt
fraga om vem som var ansvarig maklare inte svarat pa fragan utan uppgett att det gick
bra med honom gjdlv, finner némnden anledning att anta att X inte upphdrt med sin
formedlingsverksamhet utan att han alltjamt férmedlar fastigheter i strid med vad som
foreskrivs om registrering i 5 § fastighetsmaklarlagen.

Eftersom X & mantalsskriveni N gors anmalan till &klagarmyndigheteni N.

2006-06-07:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
maklar ens hantering av saljar nas avtal med Jordbruksverket
betr affande viss skétsel av akermark

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har séljarna av en jordbruksfastighet
kritiserat maklare X for att han inte medverkat till att deras femarsavtal med
Jordbruksverket om hallandet av en skyddszon reglerades i samband med Gver-
|&telsen av fastigheten & 2003. De har harigenom drabbats av ett aterbetal ningskrav
fran Jordbruksverket pa 19 615 kr. De anser att maklare X skall ersitta dem for den
kostnaden.

Anméalan
Anmaélarna har i huvudsak anfért foljande.

De anlitade maklare X pad maklarforetagets avdelning Lantbruk. Anledningen till att
de valde det aktuella méklarforetaget var att foretaget pa sin hemsida siger att de har
speciauthbildad personal for just lantbruk eftersom det & mer invecklat 8n andrafas-
tigheter med betydligt fler faktorer som maste tas med i berékningarna; sarskilda
skatteregler, lagar osv.

De hade ett femarsavtal med Jordbruksverket fran ar 2002 om att hdlla en skyddszon
om 20 meter gentemot S-an. | beskrivningen av fastigheten angavs att avtalet kunde
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overtas. Nar affaren skulle genomforas tillsammans med koparen pa méklarens kon-
tor pratade de om att det var ett bra och |&tt avtal och att det inte innebar ndgon storre
motprestation for att erhalla det aktuella bidraget. Mer blev inte sagt om detta och det
skrevsinte heller in ndgot i kontraktet. Eftersom méaklaren inte sade nagot mer om
detta antog de att ansvaret automatiskt fordes Gver pa koparen.

| maj 2005 fick de ett brev fran Lansstyrelsen om att de brutit kontraktet gallande
skyddszonen och att de skulle betala tillbaka 19 615 kr for uttagna bidrag for de tva ar
de fullgjort sina &taganden. De skulle hafyllt i en blankett och skickat in till Lanssty-
relsen for dvertagande eller uppsagning. Om de vid forsajningstillfallet hade vetat att
de skulle halamnat in en blankett till Lansstyrelsen om uppsagning av avtalet hade de
gjort detta, eftersom dei det fall koparen hade nekat till att Gverta dtagandet och de
hade varit tvungna at bryta kontraktet, hade kunnat 1&gga denna summartill kdpeskil-
lingen.

De anser att maklare X har brustit i sitt dtagande och att maklarforetaget skall ersitta
dem for kostnaden om 19 615 kr.

Méklaren
Méaklare X har anfort i huvudsak foljande.

D& han den 20 maj 2003 fick uppdraget att formedla fastigheten gick han enligt rutin
bland annat igenom och forhérde sig om de eventuella bel astningarna pa fastigheten i
form av arrenden, jaktrétter, dtaganden och annat som séljaren kande till, samt bad
dem om kopior pa dessa avtal. Dels som underlag for objektsbeskrivningen, dels for
att s smaningom kunna dverfora avtalen pa en blivande kdpare. Han fick inte nagon
kopia av deras avtal om stod for miljovanligt jordoruk, landskapsvard eller miljostod.
Redan vid intaget blev han dock klar dver existensen av ett sadant avtal och han for-
horde sig om de ville kréva av kdparna att de skulle Gverta avtalet eller om de istéllet
ville |&ta koparen salv fa avgora om han ville Gverta avtalet. Han forklarade att de
riskerade att bli dterbetalningsskyldiga for tidigare utbetalda bidrag om de eller kopa-
ren inte fullfoljde avtalet. A andra sidan kunde ett krav pa att kdparen skulle dverta
avtalet ledatill ett svalare intresse for fastigheten och i forlangningen darmed &ven ett
lagre pris. Saljaren beslutade att |1&ta kdparen sjalv fa avgora om han ville 6verta dta-
gandet, vilket han &ven formulerade i objektsbeskrivningen, som har godkants av sal-
jaren.

K dparen har blivit informerad om existensen av avtalet samt erbjudits att om han s&
onskade fa 6verta det. Enligt samtal med koparen har dven séljaren gav framfort
detta erbjudande till koparen och da formulerat det hela som ett erbjudande och inte
som ett krav.

K oparen valde att inte Overta eller pata sig ndgot ansvar for avtalet om landskapsvard
i samband med kopekontraktets tecknande. Denna fraga berdrdes inte pa kontrakts-
dagen annat an att det i samband med hans genomgang av kontraktet med parterna
aven bor ha stétt klart for séljaren att avtalet om miljostod inte skulle komma att tas
over av koparen. Nagot sddant krav stér inte heller inskrivet i kopekontraktet eller
nagon av dess bilagor.
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Néagon sarskild blankett for ” Fortida uppsagning av miljodtagande” finnsinte och har
inte heller funnits enligt 1ansstyrel sens handl&ggare av miljostod. Sdljaren skulle gélv
ha kontaktat |ansstyrelsen och meddelat att de inte langre kunde fullfolja sitt &tagan-
de, vilket han framférde till dem under tiden for formedlingsuppdraget och nér de
visste att det inte var sakert att de skulle f& en kopare som ville 6verta deras dtagande
om miljovanligt jordbruk.

Han anser sig inte ha frangétt sina skyldigheter som maklare och bestrider séljarnas
krav pa ersattning.

Méaklare X har till sitt yttrande fogat kopior av uppdragsavtalet, objektbeskrivningen
och kdpekontraktet. Det aktuella avtalet med Jordbruksverket namnsinte i uppdrags-
avtalet eller i kopekontraktet. | objektsbeskrivningen finns foljande text under Gvriga
uppgifter: Bidrag for landskapsvard utmed S-ans strand kan utga.

Fastighetsmaklarndmndens bedomning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag om-
sorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. M&klaren skall darvid tillvarata
béde séljaren och koparens intresse. Enligt 19 § sammalag skall maklaren verka for
att parterna tréffar 6verenskommelsei frégor som behover [6sasi samband med
overlatelsen.

Aven om det aktuella avtalet om miljovard inte &r direkt knutet till innehavet av
fastigheten har det ett sddant samband med innehavet att det paverkas av en Gverl atel-
se av fastigheten. Det far darfor ansesliggai den omsorgsplikt som en méklare har
mot séljare och kopare att fragan om ett Gvertagande av avtalet tas upp i samband
med diskussionerna om Gverlatelsen av fastigheten. Maklare X har uppgett att Gver-
|&telsen inte var villkorad av att kdparen Gvertog det aktuella avtalet om miljévard
utan att det skulle vara kdparens friaval och att kdparen blivit informerad om avtalet
och erbjuden att dverta det. Det finnsinget som talar mot att sa varit fallet. Mot denna
bakgrund kan det inte anses ha varit nddvandigt att géra nagon sarskild anméarkning i
kopekontraktet om att kdparen inte Overtagit ansvaret for avtalet.

| och med att kdparnainte 6vertagit avtalet har maklare X inte haft ndgot ytterligare
ansvar i fraga om avtalet mellan sdljarna och Jordbruksverket, sdvida han inte sarskilt
lovat sédljarna att hjalpa dem med detta. Saljarna har inte pastatt att han lamnat nagot
sadant |6fte. De synes endast ha utgétt fran att han skulle ombesorja de &tgarder som
krévdes. Vid sadant forhdllande kan méklare X inte anses ha brustit i sina dtaganden
gentemot sdljarna.

Fastighetsméklarnamnden, som inte avgor tvister mellan séljare och kdpare, anser att

det inte framkommit nagot som visar att méklare X har asidosatt sina skyldigheter
som méklare i den aktuellaformedlingen. Det finns darfor ingen anledning till kritik.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
per sonuppgifter i marknadsféring m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X en varning.
Bakgrund

I en anmdlan till Fastighetsmaklarnamnden har sédljaren av en fastighet riktat kritik
mot fastighetsméaklaren X i anledning av ett formedlingsuppdrag. Anmaélaren har
bland annat gjort géllande att méklare X anvant anméarens namn i méklarforetagets
marknadsforing.

Anméalan

Anmaélaren har anfort bland annat foljande. Maklare X tecknade ett uppdragsavtal
med ensamrétt dar avtalstiden Gversteg tre manader trots att det finns en begransning
till tre manader nér avtal sparten & konsument. Han forvagrades insyn i uppdraget och
fick inga upplysningar om vad som skulle ske vid tilltradet. Han blev utskalld av
maklare X nér han hade 16st ett inteckningslan i fastigheten. Maklare X uppgav att
slutlikviden skulle inbetal as pa klientmedel skonto i stéllet for pa siljarens bankkonto.
Méaklare X distribuerade under november 2005 ett reklamblad dér hans och koparnas
namn anvandes utan tillstand.

Anmaélaren har till anméalan fogat kopia av uppdragsavtalet, kopekontraktet, kopebre-
vet och marknadsforingsmaterialet.

Annonsen har foljande text atergiven under en bild av fastigheten.

NN:s tomt — 8 milj kr

Efter var senaste formedling har p& XX har det kommit nya grannar nu i host. Det ar

YY och ZZ som fick kopt fastigheten. Enligt uppgift kommer de att bygga upp ett aret-
runthus och flytta hit permanent. Det ar var forhoppning att de kommer att trivas lika
bra som séljaren har gjort. Manga harliga dagar 6nskar vi dem!

Maklaren

Méaklare X har anfort bland annat f6ljande. | marknadsféringen angav han att ett visst
namngivet par forvarvade den aktuella fastigheten. Han medger att han har brutit mod
god fastighetsmaklarsed i denna del men anser att forseelsen &r ringa och att pafoljd
darmed kan underlatas. | marknadsforingen anvande han dven det i bygden vedertag-
na namnet pa fastigheten vilket i dettafall inneholl anmalarens mellannamn. Det stri-
der knappast mot god fastighetsmaklarsed att ange en vedertagen beteckning pa en
fastighet &ven om denna beteckning innehdller ett egennamn pa en fysisk person.

Eftersom fastigheten var en néringsfastighet fanns inget hinder mot att avtala om sex
manaders ensamrétt. Saljaren bedrev yrkesmassigt fiske fran fastigheten. Han har i

ovrigt inga sérskilda kommentarer till det som anforsi anmalan. Det var frdga om en
helt vanlig formedling dér han i allt iakttagit god fastighetsméklarsed med undantag
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for vad som nyss anforts. Det &r saledes inte korrekt att han skulle ha forvagrat
sdljaren insyn i formedlingsarbetet.

Maklare X har till yttrandet fogat bland annat utdrag ur fastighetsregistret.

Ovrigt

Av fastighetsregistret framgar att fastigheten &r taxerad som typ 414, industrienhet.
Av kopekontraktet framgdr att fastigheten ar en tomt bebyggd med brygga och sjobod
samt att byggnadslov finns for bostadshus. | uppdragsavtal et anges att uppdraget &r
forenat med ensamrétt fran den 8 april 2005 till den 7 oktober 2005.

Fastighetsmaklar ndmndens bedomning

Av 4 § fastighetsméaklarlagen framgar att bestammelsernai lagen inte far frangastill
nackdel for en konsument som kdper en fastighet huvudsakligen for enskilt bruk eller
som séljer en fastighet som han har innehaft huvudsakligen for enskilt bruk.

Av 11 § andra stycket fastighetsmaklarlagen framgar att om formedlingsuppdraget ar
forenat med ensamrétt far tiden for ensamratt bestammastill hogst tre manader at
gangen.

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag om-
sorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. M&klaren skall darvid tillvarata
béde siljarens och koparens intresse.

Enligt 4 8 marknadsforingslagen (1995:450) skall marknadsfdringen stémma Gverens
med god marknadsforingssed och aven i 6vrigt varatillborlig mot konsumenter och
naringsidkare.

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

Enligt 1 8 personuppgiftsiagen (1998:204) &r lagens syfte att skydda méanniskor mot
att deras personligaintegritet kranks genom behandling av personuppgifter. Av 3 8
samma lag framgar att med personuppgift menas all slags information som direkt
eller indirekt kan hanforastill en fysisk person som &r livet. Av 10 8 personuppgifts-
lagen framgar bland annat att behandlingen av personuppgifter ar tilldten endast om
den registrerade har lamnat sitt samtycke eller om behandlingen & nddvandig for att
ett andamal som ror ett beréttigat intresse hos den personuppgiftsansvarige skall
kunna tillgodoses, om detta intresse vager tyngre an den registrerades intresse av
skydd mot krankning av den personliga integriteten.

Tiden for ensamr att

Mot maklare Xs bestridande ger inte utredningen stod for att sdljaren innehaft
fastigheten huvudsakligen for enskilt bruk. Vid sdant forhallande foreligger inte
grund for att kritiseraméklare X vad géller den avtalade tiden fOr ensamréit i
uppdragsavtal et.
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Marknadsforingen

| 12 § fastighetsméklarlagen anges att fastighetsmaklaren i allt skall iaktta god fastig-
hetsméaklarsed. Formuleringen & avsedd att framhalla att detta inte enbart galler vid
fullgbrandet av de enskilda formedlingsuppdragen utan &ven i andra sammanhang dar
maklaren upptrader i sin yrkesroll, exempelvis vid méklarens marknadsféring av sina
tjanster (jfr prop. 1994/95:14, s. 76). Det hor till god fastighetsméklarsed att folja
bestdmmelser i annan lagstiftning som &r tillamplig pa maklarens agerande.

Av utredningen i &rendet framgar att maklare X i sitt marknadsforingsmaterial |amnat
uppgifter om séljarens och kdparnas namn och personliga forhallanden. Maklare X
har agerat i strid mot géllande lagstiftning och dérmed brutit mot god fastighetsmak-
larsed. Forseelsen kan inte anses som ringa. Maklare X skall darfor meddelas en
varning.

Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder ingen ytterligare étgérd fran
Fastighetsméklarnamndens sida.

2006-06-07:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om nar
besiktning bér skei samband med 6verlatelse, utformning av besikt-
ningsklausul m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X en varning.
Bakgrund

Fastighetsméklarnamnden har genom TV -programmet --- som sandes den 23 mars
2006 uppmarksammats pa méklaren Xs uttalande om nér en besiktning i samband
med Gverldtelse lampligen bor goras och hans hantering av formedlingen av en fas-
tighet. M&klare X har forelagts att yttrasig i anledning av vad som framkommit i
programmet och inkomma med handlingar avseende férmedlingsuppdraget. Fastig-
hetsmaklarndmnden har aven beslutat om en s.k. utvidgad granskning, vilken hand-
laggsi annat @ende (dnr ---).

Méaklaren

Maklare X har anfért bland annat foljande. | samband med intagsbesiktningen som
forevisadesi programmet provocerades han till att gora avsteg fran god fastighets-
maklarsed och klarade dessa provokationer galant. Han avbdjde med bestamdhet fran
att medverkatill svarta affarer géllande hyres dgenheter, riggade budgivningar samt
att medverkatill skattebrott. | programmet uttalade han sig positivt om att kdparen
gor en undersobkning av fastigheten i stéllet for att séljaren gor en forbesiktning. Han
anser att ett sadant forfarande dels & i enlighet med gallande bestammelser i jorda-
balken och aktivt medvetandegdr koparen om sin undersokningsplikt, dels kan med-
fora ett mer positivt utfall for séljaren vad galler forsaljningspriset. Han anser att
rekommendationen var korrekt och att den inte strider mot god fastighetsmaklarsed
samt att den inte avviker fran vad som far anses brukligt. Av inslaget framgar att han
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rekommenderade en klausul som gor det |&tt for parterna att bryta avtalet utan att en
réttslig process uppkommer. En Oppen klausul kan medverkartill att parternaléttare
hittar 6verenskommelser vilket ocksa medfor att affaren kan avslutas. Han angav i
inslaget att det forelag skal att reducera priset vilket visar att han &ven medvetandegor
en sdljare om att det finns en avtalsenlig skyldighet att medverkartill prisnedséttning i
samband med fel. Det & vart att podngtera att han paintet sétt haft tillfalle att ta del
av eller bemdta vad som visades i programmet innan det séndes.

| samband med att han forevisades fastigheten han fatt i uppdrag att féremedla gjorde
han bedomningen att den var i ett mycket gott skick utifran forutsattningarna och de
uppgifter som lémnades av séljaren. Han erholl ingen uppgift om att hemmabioan-
laggningen skulle inga i forsaljningen och tog inte heller in denna uppgift i objekts-
beskrivningen. K &paren gjorde dock en forfréagan om anldggningen och han han-
visade dennetill sdljaren for forhandlingar. Han lovade inte vid nagot tillfalle att

den skulle inga vilket kdparen synes gora géllande. Han var parterna behjélplig med
att soka losatvisten om felet i fastigheten och informerade om séljarens dolda fel-
forsakring vilken medforde att en skadeutredning paborjades av forsakringsbol aget.
Han kan inte se att han i egenskap av méklare skulle sté ansvaret for fastigheten da
detta enbart torde dligga séljare och kopare. Av TV-programmet framgar inte heller
med 6nskvérd tydlighet att en besiktning gjordes och att kdparen hade méjlighet att
héva kopet i det fall fel och brister av allvarlig karaktér patraffades. Oaktat att kOpa-
ren patraffade mogellukt och att besiktningsmannen matte upp fukt ville koparen full-
folja affaren vilket ocksa var det uppdrag han slutforde.

Maklare X har till yttrandet fogat bland annat objektsbeskrivningen, kopekontraktet,
uppdragsavtalet och protokoll frén 6verlatel sebesiktningen, vilken dgde rum den
2 september 2004.

Owrigt
| kopekontraktet &terfinns en besiktningsklausul med foljande lydel se.

§ 20 Besiktning Siljaren ger kdparna ratt att pa koparnas bekostnad lata utfora en Gver|atel sebesikt-
ning enligt JB 4:19 pa fastigheten fére 2004-09-03 ki: 18.

Vid koparens rétt till frantrade enligt nedan, dger kdparna da g ratt att beropa fel, brister eller ska-
dor som utan svarighet hade kunnat uppmérksammats eller som kan anses motsvara vad koparna haft
skalig anledning att forvanta sig bl a med ledning av fastighetens alder och skick.

Framkommer harvid grava fel eller brister dar totala reparationskostnaden dverstiger 38.000: - ager
koparna om sdljaren g avser att atgarda fel och brister fore tilltradesdagen eller medger nedjustering
av kopeskillingen med skéligt belopp och darest forutsattningar foreligger enligt ovan, rétt att frantra-
da detta avtal.

Samtliga prestationer skall harvid &tergd. Koparna skall vid begaran om frantrade senast 2004-09-06

kl 12.00, informera séljaren och handléggande fastighetsméklare om de fel och brister eller skador
koparna onskar aberopa som grund for frantrade samt skalig kostnad att fackméassigt atgarda dessa

Maken till sdljaren av den aktuella fastigheten har i skrivelser till Fastighetsméaklar-
namnden redogjort for sin syn pavad som forevarit i samband med 6verlatelsen och
paméaklare X s agerande.

Fastighetsméklarnamnden har tagit del av TV-programmet.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

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

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall méklaren, i den man god fastighetsméklarsed
kraver det, ge kdpare och sdljare de réd och upplysningar som dessa kan behéva om
fastigheten och andra forhallanden som har samband med 6verlatelsen. M&klaren
skall verka for att sdljaren fore Gverlatelsen lamnar de uppgifter om fastigheten som
kan antas vara av betydelse for kdparen, liksom att koparen fore forvarvet undersoker
eller |ater undersoka fastigheten.

| 19 § sammalag anges att fastighetsméklaren skall verka for att koparen och sdljaren
tréffar Gverenskommelse i fragor som behdver |6sasi samband med 6verldtelsen. Om
inte annat har avtalats, skall méaklaren hja pa kdparen och sdljaren att upprétta de
handlingar som beh6vs for verl atelsen.

Tidpunkt for besiktning i samband med Gverlatelse

Méaklare X har anfort att han rekommenderar att kparen gor en besiktning efter att
kopekontraktet undertecknats och motiverat detta med att det dels medfor ett mer
positivt utfall for séljaren vad galler forsaljningspriset, dels Gverensstammer med
jordabalkens bestdmmel ser och &r i enlighet med god fastighetsméklarsed. Fastighets-
maklarnamnden vill harvid anféra foljande. Bestdmmelsen i 4 kap. 19 § JB har enligt
namndens mening som utgangspunkt att en kopare fullgor sin undersokningsplikt fore
kopet. Av 16 § fastighetsmaklarlagen framgar ocksa att maklaren skall verka for att
koparen undersoker eller |ater undersoka fastigheten fore forvarvet. Det & saledes
inte forenligt med god fastighetsméaklarsed att rekommendera kparen att |ata be-
siktiga fastigheten efter kopet annat an om det finns sarskilda skal for detta. Det kan
inte heller anses forenligt med den omsorgsplikt maklaren har gentemot bade kopare
och sdljare att, i syfte att hdja forsaljningspriset, rekommendera att besiktning sker
efter kopet. Maklaren bor istéllet verka for att spekulanter ges majlighet att undersoka
fastigheten och vid behov genomfdra en besiktning fore kopet.

For det fall en besiktning inte kan ske fére kopet kan parterna avtala om att en be-
siktningsklausul skall tasin i kopekontraktet. | sadant fall ankommer det pa maklaren
att medverkatill en klausul som kan tillfredstalla bada parter, setill att den blir tydligt
formulerad i kdpekontraktet samt att noga klargora klausulens innebord for parterna
for att undvika en framtida tvist om dess tolkning (jfr prop. 1983/84:16, s. 41).

Formedlingsuppdraget

Bestammelsen i 16 § fastighetsmaklarlagen har 6verforts fran lagen (1984:81) om
fastighetsméaklare. Av forarbetena framgar att maklaren &r skyldig att informera
kopare eller séljare om vad han gélv vet som ar av betydelse i det aktuellafallet.
Dettainnebar att maklaren skall vidarebefordra uppgifter som han fatt av den ena
medkontrahenten eller fran annat hall. Nar omstandigheterna ger anledning till det bor
han dock forst granska riktigheten av sadana uppgifter innan han vidarebefordrar
dem. Detta betyder exempelvis att maklaren inte har rétt att okritiskt formedla pé-
stdenden av sadljaren rorande fastighetens skick. Vidare anges att maklaren inte har
négon skyldighet att meraingdende undersoka fastighetens storlek och faktiska skick.
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Det dligger daremot méaklaren att upplysa képaren om fel som han kanner till, i vart
fall om felet inte & uppenbart for var och en som beser fastigheten. Detsamma géller
betraffande fel som maklaren kan konstatera redan vid en ytlig besiktning eller som
han i dvrigt har anledning att misstanka, t.ex. genom tidigare férsajning av liknande
husi samma bostadsomrade eller genom den allménna sakkunskap och erfarenhet han
har som mé&klare (prop. 1983/84:16, s. 37 f).

Av handlingarnai @rendet och av TV-programmet framgar att tvist uppstatt mellan
kopare och sdljarei anledning av att fukt patréffatsi fastigheten efter Gverlatelsen. |
TV-programmet gors gallande att fuktskador dolts genom att vaggar malats med
plastfarg. | fragelistan, vilken utgor en bilagatill kopekontraktet, har siljaren uppgett
att hon inte observerat eller haft anledning att misstanka brister eller fel i drénering
eller fuktgenomslag, fuktskador eller liknande i kallarvaningen. Enligt uppgift fran
sédljarens make har den tidigare &garen av fastigheten malat om kallaren. Av 6verlatel-
sebesi ktningsprotokollet framgar att kopare, sdljare och maklare X varit nérvarande
vid besiktningstillfallet. | 6verlatel sebesiktningsprotokollet anges bland annat att for-
hojda fuktvarden uppmétts i nederkant av kéllarvéggar vid sovrum. Det har inte fram-
kommit ndgot som ger anledning att anse att maklare X borde haifragasatt sdljarens
uppgifter avseende forekomst av fukt eller att han, utéver vad som framgéar av besikt-
ningsprotokollet, skulle ha haft ytterligare kannedom eller misstanke om sadan fore-
komst och underlé&tit att informera koparen om detta. Nagot skal att kritiseramaklare
X i detta avseende har sdledes inte framkommit.

Maklare X har tillbakavisat kbparens uppgifter, sassom de framkommit i TV -program-
met, att han pastatt att hemmabioanl ggningen skulle inga vid 6verlatelsen. Att sa
skulle varafallet framgar inte heller av handlingarnai @rendet. Vid sadant forhallande
foreligger inte grund for att kritiseraméklare X i detta avseende.

Besiktningsklausulen

| besiktningsklausulen anges att kdparna har rétt att under vissa forutsattningar fran-
trada avtalet om gravafel eller brister framkommer dar totala reparationskostnaden
overstiger 38 000 kr. Det saknas uppgift om mervérdesskatt ar inkluderad i prisupp-
giften. Det framgar inte heller vem som skall bedéma reparationskostnaden. Fastig-
hetsméaklarnamnden vill harvid pdpeka att ett besiktningsuppdrag normalt inte om-
fattar ber&kning av reparationskostnader for upptéackta fel.

Koparnafar enligt klausulen inte beropafel, brister eller skador som utan svarighet
hade kunnat uppmérksammas eller som kan anses motsvara vad kdparna haft skalig
anledning att férvanta sig med ledning av bland annat fastighetens alder och skick.
Enligt némndens tolkning innebér klausulen att cavsett vad som framkommer vid be-
siktningen kan koparnainte dberopa sadana fel som inte utgor fel enligt 4 kap. 19 §
JB. Klausulen medfor en risk for att koparna dverskattar forutsattningarna for att be-
géra atergang eller nedjustering av priset. Fastighetsméklarnamnden vill darfor p&
peka att om en s&dan formulering anvands dligger det maklaren att noga forklara
inneborden for parterna for att undvika att tvist uppstar om tolkningen av undantagen
for koparnas rétt till &tergang eller nedjustering av priset.

Vidare anges i besiktningsklausulen att kOparnas rétt att frantrada avtalet & avhangig

om sdljaren avser att dtgardafel och brister fore tilltradesdagen eller medger nedjuste-
ring med skaligt belopp. Nagon tidpunkt for nar siljaren senast maste meddela om
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denne avser att dtgéarda fel angesinte. Detta medfor att fragan om kopets dtergang kan
hallas 6ppen andatill tilltréadesdagen, vilket &r till stor nackdel for koparna (jfr Kam-
marréttensi Stockholm dom den 9 februari 2005 i mal nr ---).

Vad som i ovrigt framkommit i anledning av formedlingsuppdraget foranleder inte
nagon vidare atgard fran Fastighetsméaklarnamndens sida.

Paféljd

Maéaklare X har medverkat vid utformningen av en besiktningsklausul som &r otydlig i
flera avseenden. Det saknas uppgift om vem som skall bedéma atgardskostnaderna
for eventuellafel som upptacks vid besiktningen och sdljaren medges en ensidig réatt
att fram till tilltradesdagen hélla frégan om kopet skall dterga dppen. For detta skall
méklare X varnas.

2006-06-07:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
hantering av budgivningar och svarta pengar

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Genom TV -programmet --- som sandes den 23 mars 2006 pa TV har Fastighets-
maklarnamnden uppméarksammats pa maklare Xs hantering av budgivningar samt syn
pas.k. fejkade bud och svarta pengar.

Forelagd darom har méklare X i yttrande anfért bland annat f6ljande.

Innan hon kom till huset som skulle sdljas kontrollerade hon vem som agde det och
lite andra uppgifter. Hon forstod att personen som tog emot henne inte var séljaren

och upplystes om att personeni fragavar dar i stéllet for dgarna som skulle skiljas

och inte kunde vara med.

De gick runt och tittade pa huset, vilket &r brukligt, och sedan satt de och pratade
igenom forséljningen. Hon beréattade om méklarfirmans sétt att sélja, provision,
annonsering m.m.

Ganska plotsligt kom det en del i hennes tycke konstiga fragor, bland annat om man
kan ha kompisar pa visningen. Hon svarade att hon inte kunde hindra dem fran att ha
kompisar pa visningen om de ville det, men att det inte fanns nagon anledning till det
da det &anda & manga personer som tittar pahusi det aktuella omrédet.

Naésta fraga var om fejkade bud och de diskuterade budgivning. De talade d&ven om

ett pris som sdljarnainte ville ga under, da de ville ha sa mycket som méjligt. Hon
namnde vid dettatillfale bud pa 2,6 eller 2,7 miljoner kronor, som egentligen inte var
aktuella eftersom prisnivan skulle vara 2,8 miljoner kronor eller darutéver. Utgangs-
priset skulle ligga ndgonstans mellan 2,4 och 2,5 miljoner kronor. Hon forklarade ater
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hur stort intresset & for omradet och att det finns manga ménniskor som &r intresse-
rade av just det ifragavarande omradet samt att det foljaktligen inte & nagon brist pa
intressenter och att budgivningen darfor & bra. Husets prisniva medforde att det
skulle finnas manga spekul anter.

Dérefter kom frégan om man kan fa betalning pa annat sétt. Hon fragade hur perso-
nen menade da. Det var naturligtvis fraga om pengar som inte fanns pa kontraktet.
Hon forklarade hur reavinstberakningen ser ut och beréttade att reavinsten egentligen
inte & s& stor utan endast 20 procent av vinsten. Hon forklarade dven hur uppskov gér
till. Hon hade dock svért att fa svar pafragor om vilket pris sdljarna hade kopt huset
for samt om de hade kopt nytt. Personen som representerade sdljarnavar aven lite
undvikande nér hon forsokte fa fram hennes forhallande till sidljarna, da personens
fragor var ganska privata for siljarna och ovanliga for henne sjélv. Hon sade nagot
om att de far se hur det ser ut i slutdndan nér forsaljningen ar klar for att komma ur
resonemanget som inte ledde ndgon vart.

Hon kénde sig mycket olustig efter att ha varit pa detta”intag”, varfor hon blev | &ttad
nar personen som representerade sdljarna ringde nasta dag och beréttade att ett annat
foretag fatt uppdraget.

Hon har varit méklarei 25 &r och inte varit med om nagot liknande. Hon borde natur-
ligtvis ha varit mer bestamd, men personen i frga gav ett lite oerfaret intryck med
sinafragor och var inte heller den egentliga uppdragsgivaren, varfor hon tankte att det
hela skulle klargdras om hon fick uppdraget. Det réder aven stor konkurrens mellan
maklarna sa hon forsoker att vara satrevlig och positiv som mgjligt.

Hon har under sina & som maklare inte medverkat till fejkade bud eller sk. svarta
pengar. Hon har numera dessutom dragit ner pa méklartjansten da hon arbetat under
samanga ar och kanner att det blir for mycket med att alltid finnastillganglig alla
tider pa dygnet. Hon arbetar nu mest med administration pa foretaget.

Fastighetsméklarnamnden har tagit del av TV -programmet.
Fastighetsmaklarndmndens bedomning

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

Méaklare X har i TV-programmet --- som sandes den 23 mars 2006 gett uttryck for att
det skulle vara godtagbart att vid behov |ata uppdragsgivarens kamrater varamed i
budgivningen. Maklare X har vidare gett uttryck for att hon skulle kunna medverka
till att en del av kopeskillingen betal as svart.

Enligt god fastighetsméklarsed ankommer det pa maklaren att klargora for en person
som vacker fragan om fejkade bud eller sk. svarta pengar att ndgot sddant inte &r
acceptabelt. Genom att inte gora detta har méklare X brutit mot god fastighetsmaklar-
sed. For detta skall hon varnas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
hantering av budgivningar och sk. svartméaklare

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X en varning.
Bakgrund

Genom TV -programmet --- som sandes den 23 mars 2006 har Fastighetsmaklarnamn-
den uppméarksammats pa maklare X uttalanden om fejkade budgivningar, hantering
av spekulanter och sk. svartméklare. M&klare X har forelagts att yttrasig i anledning
av vad som framkommit i programmet. Fastighetsmaklarndmnden har &ven bed utat
om en s.k. utvidgad granskning, vilken handldggs i annat arende (dnr ---).

Méaklaren

Méaklare X har anfort bland annat f6ljande. Klippen ur programmen speglar endast
nagon minut av den timme hon var pa platsen. Hon har sagt det som visadesi pro-
grammet men man f&r en helt annan bild av situationen nér redaktionen valt att klippa
I hennes samtal samt mellan olika méklare, uttalanden och situationer.

Hon har inte anvant sig av fejkade anbud och férutom det rent felaktiga med ett
sadant forfarande tror hon inte heller att det skulle kunnavaraen brametod i sig. Hon
hittar inte pa spekulanter som inte finns. Né&r reportern fragade om hon kunde l&ggain
bud jalv svarade hon att hon absolut inte far gora detta. Vad hon i stéllet foreslog &r
savitt hon vet korrekt och i enlighet med Fastighetsmaklarnéamndens uttalanden om
budgivning att sdljaren galv har rétt att valja kdpare och forhandla sarskilt med
denne. Hon tog upp det hypotetiska fallet att om det finns fyra spekulanter och hon
kanner att en spekulant verkligen vill ha vaningen kan hon, efter avstamning med
sdljaren, sigatill spekulanten att om denne lagger ett bud pa den avstamda nivan
accepterar sdljaren ett avslut med spekulanten. Vad hon menar med att " halvfula’ ar
att franga ordningen for budgivningen. Hon inser att hon och reportern talade forbi
varandra nér hon svarade att hon oftast uppger att det finns fler spekulanter &ven om
sainte ar fallet och att en spekulant aldrig far kanna att denne &r ensam om ett objekt.
Hon talade om forsaljningssituationen i bdrjan och reportern om avslutningen. Hade
hon forstatt missforstandet hade hon klargjort det felaktigai att pasta annat an san-
ningen och det affarsméassigt mycket riskabla med forfarandet d& spekulanten kan ha
kommit till sin slutniva och forslaget blir rent kontraproduktivt.

Hon har inte hallit pa med eller medverkat till svartmékleri med hyresrétter. Hon vill
overhuvudtaget inte halla pa med hyresrétter da det talas sa mycket om svarta pengar
i samband med s&dana. Det har forekommit att krav stélls pa hyresrétter som byte vid
villaforsaljningar och da har hon informerat om att ersattning inte far utgd. Den per-
son hon hanvisade till i programmet &r inte svartmaklare sdvitt hon vet, vilket hon
inte heller sade eller antydde i programmet. Han letar upp hyresrétter och andra bo-
stader &t framst hyresvardar som behtver evakuerings genheter och liknande.

Fastighetsméklarnamnden har tagit del av TV-programmet.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

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

Méaklare X har enligt vad som framkommit i TV -programmet --- som sandes den

23 mars 2006 gett intryck av att hon kan upplysa en spekulant om att det finns flera
intressenter pa ett objekt &ven om sainte & fallet. Vidare har hon vid forfragan om
hon kanner till ndgon som formedlar hyresrétter, "typ &r svartmaklare”, hanvisat till
en person. M&klare X har i yttrande till Fastighetsmaklarndmnden anfort att hon i
programmet talade om en annan situation &n den reportern frégade om och att perso-
nen hon hanvisade till inte & svartméklare enligt vad hon kanner till.

Enligt god fastighetsmaklarsed skall maklaren vid forfragan upplysa om vad som
foljer enligt god fastighetsmaklarsed, fastighetsméaklarlagen eller annan lagstiftning
som fragan beror. Vid frégor om fejkade bud eller s.k. svartmakleri ankommer det pa
maklaren att tydligt ta avstand fran att medverkartill ndgot sddant och att informera
om géllande bestdmmel ser. Genom att inte gora det har méklare X brutit mot god
fastighetsmaklarsed. For detta skall hon varnas.

2006-08-23:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
utformning av besiktningsklausul

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| ett kdpekontrakt undertecknat av kbparna den 27 maj 2005 och sdljarna den 7 juni
2005 anges féljande villkor under rubriken Ovriga bestammelser. Képarna &ger rétt
att senast 2005-06-09 vidta teknisk besiktning av fastigheten. Skulle denna visa fel
eller brister utéver vad som angettsi fragelistan, vars sasmmanlagda atgérder dver-
stiger Kr. 40.000:- Ager koparna rétt att senast 2005-06-10 héva avtalet.

Bygglov pa den nu inbyggda balkongen saknas. Skulle detta medfora framtida
kostnader for koparna skall séljarna sta for dessa.

I en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har kritik riktats mot fastighetsmaklaren
X i anledning av villkoret. Anmalaren har gjort géllande att hennes dotter och dot-
terns sambo (nedan kdparna) gatt miste om ett huskop och dessutom blivit stamda pa
127 920 kr pa grund av méklare X s agerande.

Anmélan

Anmédaren har anfért bland annat féljande. Den 6 juni 2005 besiktigade kdparna
huset tillsammans med en skadeinspektdr och en snickare. De hittade fel i fastigheten
som skulle medfora stora kostnader att atgarda. Den 8 juni 2005 pratade kdparna med
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maklare X angdende vad som framkommit vid besiktningen och 6nskade fa felen
atgardade eller en sénkning av priset. M&klare X uppgav att felen skulle téckas av
forsakringen. Vid kontakt med forsakringsbol aget visade det sig att detta inte stdmde
och att méklare X 6ver huvud taget inte varit i kontakt med forsakringsbol aget. Efter
att méklare X pratat med sdljarna uppgav han att séljarna kunde téanka sig att sénka
priset med 20 000 kr. Detta accepterade inte kparna utan hdvde kdpet muntligt i
telefon. Maklare X lovade att prata med sdljarnaigen och dterkomma. Den 10 juni
2005 ringde koparna pa nytt till maklare X och havde kopet muntligt da maklare X
inte terkom som han lovade. P& uppmaning fran maklare Xs chef faxades den

16 juni 2005 en kopia av besiktningsprotokollet. Den 17 juni 2005 faxades en
skriftlig havning av kopet med hanvisning till den muntliga havningen. En vecka
senare fick kdparna reda pa att huset saltstill en annan familj for ett 40 000 kr 1&gre
pris, vilket de hade accepterat om de fatt reda pa det.

Till anmalan har fogats kopia pa kopekontraktet, ett fax stallt till maklarforetaget A,
skrivelse frén siljarnas ombud med skadestandsansprak mot kdparna samt en skri-
velse undertecknad av kdparna. Den sistndmnda skrivelsen har foljande text. G den
2005.06.17. Skriftlig havning av kdp med hanvisning till den muntliga havningen
2005.06.10 av fastighet XX. Efter dverenskommelse vid samtal med Y pa maklar-
foretaget A den 2005.06.15. kommer nu den skriftliga havningen. Se anledning
bilaga, tidigare fax.

K &parna har sedermerainkommit med en skrivelse dar de aterkallar anméalan mot
méaklare X. Till skrivelsen har fogats en kopiaav en av G:stingsrétt stadfast for-
likning mellan sédljarna och kdparna.

Méklaren

Maklare X har anfort bland annat foljande. Nar han fick samtal frén kdparna angaen-
de besiktningen och den misstankta skadan i badrummet kontaktade han séljarna och
rekommenderade dem att kontakta sitt férsakringsbolag. Forsakringsbolaget anlitade
en besiktningsman — M — som inte hittade ndgot fel eller ndgot onormalt i badrummet.
K oparna vidholl att det fanns fuktskador i badrummet och att forsakringen inte skulle
técka skadan. Den 10 juni 2005 kontaktade han forsakringsbolaget och fick uppgift
om att forsakringen tackte en eventuell skada &ven om arbetet var utfért som i detta
fall. Efter samtalet meddel ade han koparna denna uppgift. Kdparna féresog da att
sdljarna skulle sanka priset med 80 000 kr vilket sdljarna avbojde. Sdljarna kunde
dock ténka sig att reducera priset med 20 000 kr vilket koparna avbojde.

Bade han och Y har vid ett flertal tillfallen vid samtal med koparna pétalat att de
maste hava avtalet skriftligen och stélla hdvningen till maklarforetaget A, vilket sa
smaningom ocksa skedde.

Maklare X har till yttrandet fogat bland annat kopia av besiktningsprotokoll och
minnesanteckning avseende kontakt med forsakringsbol aget.

Fastighetsmaklarndmndens bedomning
Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag om-

sorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. M&klaren skall darvid tillvarata
béde siljarens och kdparens intresse.
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| 19 § sammalag anges att fastighetsméaklaren skall verka for att koparen och séljaren
tréffar overenskommelse i fragor som behdver |6sasi samband med éverldtelsen. Om
inte annat har avtalats, skall méklaren hjadpa kdparen och sdljaren att upprétta de
handlingar som behovs for dverl atelsen.

Enligt det aktuellavillkoret i kopekontraktet ges kdparna rétt att senast den 10 juni
2005 "hava’ avtalet om det vid besiktning framkommer fel eller brister utéver vad
som angettsi fragelistan och de sammanlagda atgérdskostnaderna for felen eller
bristerna dverstiger 40 000 kr. Fastighetsmaklarnamnden utgar fran att villkoret inte
har varit avsett att reglera den havningsrétt som foreligger vid kontraktsbrott utan att
koparna genom villkoret getts en majlighet att under vissa forutséttningar begéra ater-
gang av kopet. Av formuleringen framgar inte vem som skall bedéma huruvida kost-
naderna for att &tgéarda dberopade fel eller brister dverstiger 40 000 kr. Fastighetsmak-
larnamnden vill harvid pdpeka att ett besiktningsuppdrag normalt inte omfattar berak-
ning av reparationskostnader for upptécktafel.

Av utredningen i d&rendet framgar att tvist uppstatt avseende fragan om koparna har
begart dtergang av kopet inom foreskriven tid enligt villkoret. Maklare X har uppgett
att han patalat for kdparna att begéran om atergang skall vara skriftlig och stalld till
méaklarforetaget. Detta formkrav finns dock inte dokumenterat i avtalsvillkoret. Det
ankommer pa méklaren att verka for att eventuella aergangsvillkor innehdller anvis-
ning om till vem koparna skall meddela att de vill utnyttja sin rétt till &tergang och pa
vilket sétt. Detta far anses vara av synnerlig vikt om parterna 6verenskommit om
sadana formkrav som i det aktuellafallet.

Av utredningen i &rendet framgdr att i anledning av besiktningen har parternainlett
forhandlingar om en eventuell nedséttning av képeskillingen och att méklare X har
medverkat till detta. Om sddana forhandlingar inleds —i synnerhet nér tidpunkten for
att senast begéra dtergang av kopet ar néra forestaende — bor méklaren klargora for
parterna att en mojlighet till nedséttning av kdpeskillingen inte ges enligt avtalsvillko-
ret och uppmarksamma parterna pa vad foljderna kan bli om en 6verenskommelse
inte nds. Maklaren bor darvid vara observant pa om parterna kan behtvareglera
forutsattningarna for fortsatta forhandlingar och verka for att Overenskommelser
dokumenteras.

Paféljd

Maklare X har medverkat vid utformningen av en atergangsklausul som &r oklar i
flera avseenden. Det saknas uppgift om vem som skall bedéma atgardskostnaderna
for eventuellafel eller brister som upptécks vid besiktningen samt de formkrav som
dverenskommits mellan parterna avseende begaran om &ergang. For detta skall han
varnas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
maklarens omsor gsplikt mot spekulant och identitetskontroll enligt
lagen (1993:768) om atgarder mot penningtvatt

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmdlan till Fastighetsmaklarnamnden har kritik riktats mot fastighetsméklaren
X. Anméalarna har gjort géllande att méklare X dréjt med att informera dem om att
sdljarnaav en fastighet valt att sdljatill en annan spekulant.

Anméalan

Anmaélarna har anfort bland annat foljande. Onsdagen den 22 mars 2006 meddel ade
Maéaklare X att de vunnit budgivningen och att séljarna accepterat deras bud. De bad
om en skriftlig bekréftelse for att kunna anlita besiktningsman och kontakta banken.
Samma dag erhdll de en skriftlig bekréftelse fran Maklare X att huset sdltstill dem.
Pa torsdagen den 23 mars 2006 diskuterades kontraktsskrivningen och maklare X
foreslog att kontrakt skulle skrivas efter besiktningen den 28 mars 2006. Pa manda-
gen den 27 mars 2006 ringde maklare X och meddelade att huset sdltstill en annan
spekulant och att kontrakt skrivits redan pafredagen den 24 mars 2006. M&klare X
hévdade senare att séljarna uttryckligen bett honom att inte kontakta dem forran
kontraktet var underskrivet. Nar de kontaktade séljaren uppgav denne att den p&
stdda uppmaningen inte stdmde. | och med bekraftel sen att huset hade sltstill dem
lade de tva andraintressanta hus &t sidan, realiserade tillgangar, stéllde barnen i
dagisko och bokade resatill Sverige for att planerainflyttning m.m. Att méklare X
medvetet undanhallit det faktum att de redan den 24 mars 2006, méjligen annu
tidigare, inte langre var kopare av fastigheten ar ett graverande forfarande med
allvarliga konsekvenser for dem saval ekonomiskt, praktiskt som emotionelIt.

Anmaélarna har till anmélan fogat bland annat kopia av skriftvaxling med méklare X.

Fastighetsméklarnamnden har forelagt méklare X att yttrasig i drendet och att in-
komma med bland annat kopia av dokumentering av identitetskontroll.

Av den av maklare X ingivna dokumenteringen av identitetskontroll framgar att kon-
trollen av bade uppdragsgivarnas och kdparnas identiteter har utforts samma dag som
kopekontraktet undertecknats.

Méaklaren

Mé&klare X har anfért bland annat féljande. Budgivningen avslutades den 22 mars
2006 med anméalarna som avgivare av det hogsta budet. Anméarna 6nskade fa be-
kraftat att deras bud var antaget. | anledning dérav meddelade han att ett kop av fast
egendom kraver skriftlig form for att vara bindande och att man inte kan vara saker
paett kop forran kontrakt & tecknat men han skickade ett e-postmeddel ande dér det
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tydligt framgick att sdljarna muntligen salt fastigheten till anmalarna. Vidare begarde
han in personuppgifter och fullmakt i anledning av den kommande kontraktsskriv-
ningen. Vid tidpunkten forel &g sdledes inget bindande avtal vilket anméarnainte
heller trodde eller hade fog att tro. Da séljarna andrade sin tidigare asikt och inte
langre ville inféra nagon besiktningsklausul i kopekontraktet, 6nskade de att han
skulle kontakta den spekulant som lagt det nést hogsta budet. Kontrakt skrevs pa
fredagskvallen den 24 mars 2006. Pafoljande arbetsdag, mandagen den 27 mars 2006,
kontaktade han anméd arna och meddelade att huset saltstill nagon annan. Han har
med den skyndsamhet som kan kravas kontaktat anméalarna och informerat dem om
det férandrade |8get. Han kan inte yttra sig 6ver uppgiften om att anméalarna kontaktat
sdljarna da han inte kanner till vad som eventuellt har sagts eller huruvida det &r sant
att telefonkontakten forevarit.

Anledningen till att han har utfoérde identitetskontrollen avseende uppdragsgivaren
forst vid kontraktsskrivningen var att han anvande sig av datasystemet Svensk Fastig-
hetsData. | datasystemet fanns en blankett for identitetskontroll samt information om
att fastighetsmaklaren omfattas av lagen om atgarder mot penningtvétt med skyldig-
het att kontrollera bland annat uppdragsgivarens identitet. Vidare angavs att maklaren
kunde avvakta med att skapa dokumentet till dess att det var dags for kopekontrakt
for att fa parternaifyllda automatiskt. | 5java dokumentet angavs under rubriken ID-
kontroll; "I enlighet med lagen (1993:768) om atgarder mot penningtvétt samt fastig-
hetsméaklarnamndens allméannarad (2005:1) har identitetskontroll utférts innan avtal
om kop tréffats mellan nedanstéende parter”. Av informationen och texten i blanket-
ten fick han uppfattningen att identitetskontrollen mycket val kunde skei samband
med eller precis fore undertecknandet av kopekontraktet. Han & nu uppmarksammad
pa att identitetskontrollen avseende uppdragsgivare bor skei samband med under-
tecknandet av uppdragsavtalet. Underldtenheten att gora sai detta enskildafall och
det faktum att det av Fastighetsméaklarnamndens allmannarad framgér att kontrollen
bor (och inte skall) skei samband med uppdragsavtal ets tecknande medfér att han
inte skall varnasi detta &rende. Under alla omstandigheter maste denna forseel se
betraktas sdsom ringa och varning bor av den anledningen underlatas.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

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

Av 4 § lagen om &tgérder mot penningtvétt jamford med 2 § samma lag framgér att
en fastighetsméklare & skyldig att kontrollera identiteten hos den som vill inledaen
affarsforbindel se med méaklaren.

| p. 4.1 Fastighetsméaklarnamndens allménna rad (2005:1) om dtgéarder mot penning-
tvatt anges att det ar uppdragsgivaren som fastighetsmaklaren ingér en affarsforbin-
delse med och att uppdragsgivarens identitet darfér bor kontrolleras precis fore under-
tecknandet av uppdragsavtalet.

| dentitetskontroll avseende uppdragsgivare

Fastighetsméaklarndmnden har annu inte erhallit foreskriftsrétt i fraga om penningtvatt
varfér namnden tills vidare utfardat allmannarad. | Fastighetsmaklarnamndens
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alméannarad om atgarder mot penningtvatt anges att maklaren bor kontrollera upp-
dragsgivarens identitet precis fore undertecknandet av uppdragsavtalet. | allménnarad
ges rekommendationer om tillampningen av en forfattning som anger hur négon kan
eller bor handlai ett visst hanseende. Allméannarad &r till skillnad fran foreskrifter
inte bindande for vare sig den utfardande myndigheten eller enskilda och far saledes
inteinnehdllas.k. skall-krav. Av 4 § lagen om atgarder mot penningtvétt framgar
dock att en fastighetsméaklare skall kontrollera identiteten hos den som vill inleda en
affarsforbindel se med maklaren. Det foljer saledes uttryckligen av lagen att en mak-
lare & skyldig att kontrollera uppdragsgivarens identitet fore undertecknandet av upp-
dragsavtalet.

Enligt god fastighetsméklarsed skall méklaren f6lja &ven annan lagstiftning som ar
tillamplig pa maklarens agerande i samband med formedlingsuppdraget. M&klaren
kan inte frénga sitt ansvar for detta genom att hanvisatill att han fatt missvisande
information eller anvants sig av en felaktigt utformad standardblankett. Maklare X
har i strid mot bestammelser i lagen om atgarder mot penningtvatt underl &tit att kon-
trollera uppdragsgivarens identitet nar denne velat inga en affarsforbindelse med
honom. Forseelsen &r i sig varningsgrundande. Fastighetsmaklarndmnden anser dock
den i forevarande fall kan stannavid att uttala kritik.

Formedlingsuppdraget

Av utredningen i d&rendet framgar att maklare X enligt 6nskemal frén anmalarna be-
kréftat att séljarna” muntligen” salt huset till dem. Enligt egen uppgift har han upplyst
anmalarna om kravet pa skriftlighet vid fastighetskop. Maklare X s pastaende harom
kan inte vederlaggas men skall under ala omstandigheter sesi |juset av hans e-post-
meddelande av den 22 mars 2006 med texten Siljarna av fastigheten xx har munt-
ligen salt huset till er for 4.2 miljoner. Fastighetsmaklarnamnden kan inte nog under-
stryka vikten av att maklaren inte invaggar en spekulant i tron att bindande kop fore-
ligger innan kopekontraktet undertecknats. Det e-postmeddel ande méklare X 1&mnat
anmdarnavar felaktigt.

Av utredningen framgér vidare att kopekontraktet undertecknats fredagen den

24 mars 2006 och att méklare X underréttat anméarna om detta forst pafoljande
mandag den 27 mars 2006. Med beaktande av det felaktigt utformade e-postmedde-
landet och det forhallandet att han inte snarast mojligt meddelat de andrade forhallan-

denafinner Fastighetsmaklarndmnden att maklare X brustit i sin omsorgsplikt. For
detta skall han varnas.

2006-08-23:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
maklarensrad for deklaration

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
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Bakgrund

Genom TV-programmet --- som sandes den 23 mars 2006 pa TV har Fastighets-
maklarnamnden uppmarksammats pa méklare X radgivning i samband med fastig-
hetsaffarer, sarskilt réd for deklaration. Maklare X har forelagts att yttrasig 6ver sitt i
programmet dokumenterade handlande.

Méklarens yttrande
Méaklare X har i yttrande anfort bland annat foljande.

Han kontaktades av en person som undrade om han hade mgjlighet att komma och
titta pa ett husi anledning av en forestédende forsaljning. De bestamde tid och plats for
ett mote som kom att vara ungefar en timme. Under hela métet fick han frégor av de
mest skiftande slag. Sa hér i efterhand kan man konstatera att de flesta av fragorna
stélldesi ett enda syfte, namligen att visai TV-programmet att fastighetsméklare &
ohederliga.

| hansfall visades ett inslag i vilket han inte |amnade nagon skatteradgivning till
nagon kopare eller sdljare. Han uppréttade inte heller nagon kalkyl. Vad han daremot
gjorde och som han naturligtvis angrar djupt ar att han uttalade sig pa ett sétt som kan
uppfattas som felaktigt. Detta kommer naturligtvisinte att ske igen. Det & inte sd han
normalt uttrycker sig. Bakgrunden till uttalandena var att hade haft ett mycket langt
samtal med personen om just denna fraga. Fastighetsagaren hade &gt fastigheten
under mycket |ang tid. Vid sddana situationer & det vanligt férekommande att sédlja-
ren har vidtagit ombyggnads- eller nybyggnadsatgarder som man i efterhand maste
uppskatta kostnaden for om det inte langre finns kvitton. Det &r inte pa nagot sétt fel
att yrka avdrag for kostnader man haft, aven om de inte kan styrkas med kvitton. Det
finns dock en risk for att avdragen inte accepteras.

Med den nasbrénna som TV -programmet gav honom, och insikten om hur han kan ha
uppfattats, s kan han garantera att han aldrig kommer att uttala sig pa liknande satt
igen.

Fastighetsméklarnamnden har tagit del av TV -programmet.
Fastighetsmaklarndmndens bedomning

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

Méaklare X har i TV-programmet --- gett uttryck for att det skulle vara godtagbart att i
sin deklaration avseende forsdljning av fastighet yrka avdrag for storre kostnader an
vad man egentligen har haft.

Enligt god fastighetsmaklarsed skall maklaren vid forfragan upplysa om vad som
foljer enligt god fastighetsmaklarsed, fastighetsmaklarlagen eller annan lagstiftning
som fragan berdr. Vid fragor angdende rad for deklaration ankommer det pa méklaren
att tydligt ta avstand fran otillétet undandragande av skatt samt att informera veder-
borande om gallande bestdmmel ser alternativt hanvisatill en skatterddgivare. Genom
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att inte gora detta har méklare X brutit mot god fastighetsméaklarsed. For detta skall
han varnas.

2006-08-23:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om s.k.
lockpriser

Fastighetsmaklarndmndens avgdr ande
Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.
Bakgrund

Genom TV-programmet --- som sandes den 23 mars 2006 pa TV har Fastighets-
maklarnamnden uppméarksammats pa méklare Xsinstédllning till utgangspris vid
annonsering av objekt. M&klare X har forelagts att yttra sig dver sitt i programmet
dokumenterade handlande.

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

Hon blev uppringd av en person som utgav sig for att vara égaretill en trea som per-
sonen ville havarderad infor en forséljning. Lagenheten var i gott skick och hade ett
bralage. Den |8g dock i ett gardshus pa tredje vaningen utan hiss. Hon uppgav till
personen i fraga att det med rétt utgangspris kunde bli en bra budgivning. Pafraga
hur hon tankte da uppgav hon att utgangspriset inte skulle vara allt fér hogt utan
kanske négonstans runt 3 200 000 — 3 300 000 kr. Personen fragade da omedelbart
om det kunde skjutaivag till 4 000 000 kr. Som svar pa detta uppgav hon att hon
trodde att 1agenheten skulle ha kunnat ga for 4 000 000 kr om det hade funnits hiss
men att hon inte visste hur hart det forhallandet att det inte fanns hiss skulle sla

Hon medgav sdledesinte att hon trodde att |agenheten skulle fa ett slutpris om

4 000 000 kr. De kom inte fram till nagot utgangspris och nagot uppdragsavtal
ingicksinte heller.

Fastighetsméklarnamnden har tagit del av TV -programmet.
Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utféra sitt uppdrag om-
sorgsfullt ochi allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata
bade séljarens och kOparens intresse.

Vid marknadsféringen av sina formedlingsobjekt har en méklare en skyldighet att
ange korrekta uppgifter om objektet. Om en méaklare i marknadsforingen anger pris
pa sina objekt som vasentligt avviker fran det som beddms som det marknadsmassiga
priset kan det bl.a. ledatill att intresserade kunder vilseleds. En sadan prissattning vid
marknadsf6ringen innebér att fastighetsméklare asidosétter saval sin omsorgsplikt
som god fastighetsméklarsed.
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Enligt god fastighetsmaklarsed ankommer det dessutom pa méklaren att klargora for
en person som vacker fragan om s.k. lockpriser att nagot sadant inte & acceptabelt.
Det dligger darvid méklaren att tydligt ta avstand fran att medverkartill ndgot sddant
och informera om géllande bestammel ser.

| forevarande @rende &r det inte klarlagt att méklare X varit villig att medverkatill s.k.
lockpriser. Fastighetsmaklarnamnden finner darfor att arendet kan avskrivas fran
vidare handl&ggning med ovanstaende papekanden.

2006-08-23:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
utformning av atergangsvillkor m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgdr ande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarndmnden har mottagit en anmalan fran koparen av en fastighet som
méklare X haft i uppdrag att formedla. Anmalaren har framfort kritik mot méklare Xs
agerande i samband med utférandet av formedlingsuppdraget bl.a. avseende utform-
ningen av atergangsvillkor i kopekontraktet, tidspress under dverlaggningar om kopet
skulle frantradas eller inte samt priset i marknadsforingen.

| kopekontrakt undertecknat av parterna den 9 oktober 2005 finns f6ljande dtergangs-
klausul. Saljaren ger koparen réatt att pa egen bekostnad, |ata besiktiga fastigheten
med certifierad besiktningsman senast den 2005-10-18. Om besiktningsmannen an-
méarker pa fukt-/mogelskador, konstruktions-, material- eller utférandefel med av be-
siktningsmannen beraknad atgardskostnad som Gver stiger 40 000 kr, har koparen
ratt att |ata kopet atergé. Atergér kopet, har kdparen rétt att omgaende fa tillbaka
betald handpenning och ingen av parterna har réatt till skadestand av andra parten.
Vid sadan koparens rétt till tergang av kopet, far inte dberopas fel eller skador som
kan anses motsvara vad kdparen haft skélig anledning férvanta sig, bland annat med
ledning av fastighetens alder, skick och pris (enl. tidigare genomford besiktning
2005-08-16). Koparen ska vid begaran om kopets atergang, om besiktning skett och
forutsattningar enligt ovan foreligger, senast den 2005-10-19 skriftligen, med kopia
av besiktningsprotokollet, informera séljaren och fastighetsméklaren om de fel
och/eller skador képaren dnskar aberopa som grund for sin begaran om atergang,
samt av besiktningsmannen beraknad skélig kostnad att fackméssigt atgarda dessa.

Anmalaren
Anmédaren har bland annat uppgivit foljande.

Maklaren hade inte |1tit besiktiga fastigheten. Han fick galv argumentera for att det
infordes en atergangsklausul i kontraktet. Det borde vara en savklarhet for maklaren
att erbjuda detta. M&klaren bokade tid for besiktning den 18 oktober. | kontraktet
skrevs det in att begaran om atergang skulle skickas till méklaren dagen efter samt att
besiktningsprotokoll skulle bifogas. Detta var helt orimligt. Han fick protokollet forst
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cirka en vecka efter besiktningen. Eftersom allvarliga brister hittadesi grundmuren sa
anlitades en entreprentr for att vardera skadorna. Innan offerten |amnades kontaktade
maklaren entreprendren for att fa forhandsinformation. Maklaren uppskattade darefter
géav kostnaden till 15 000 — 30 000 kr. Offerten som inkom senare uppgick till

93 500 kr. Han mottog ett sms den 29 oktober dar méklaren krévde ett besked fran
honom senast den 31 oktober kl. 16.00. Han fick intetillracklig tid att ta stallning till
skadan. Han begérde prisavdrag motsvarande reparationskostnaden men fick i stéllet
tva alternativ av maklaren att ta stallning till inom 2 Y2 timme; att betala hela kope-
skillingen eller "att hava’. Han kunde inte Gverblicka skadan pa denna kortatid och
tvingades darfor hava kopet.

Méaklaren
Méaklare X har ssmmanfattningsvis anfort foljande.

For att undvika onddigt dréjsmal bokade han besiktning fem dagar fore kontraktskriv-
ningen. Dagen efter besiktningen, dvs. den 19 oktober 2005 meddel ande kdparen per
fax att det vid besiktningen konstaterats fukt- och séttningsskador pa kallarmuren som
maste &tgardas. Besiktningsprotokoll forvantadesi slutet av veckan och koparen
skulle sa snart som méjligt soka en lamplig byggentreprenor for att fa kostnadsforslag
pa det reparationsarbete som behovde utforas. K oparen " fick naturligtvis den respit
han behtvde”. Han avtalade med koparen om att diskutera vad entreprendren kommit
fram till tva dagar senare men koparen hade dainte ndgra besked. Detsamma géllde
ytterligare tva dagar senare. Koparen angav att han kanske skulle fa offert efter den
30 oktober. Detta kéndes inte tillfredsstéllande. Han tog darfér kontakt med besikt-
ningsmannen for att hora vad som framkommit vid besiktningen. Besiktningsmannen
redogjorde da for sinaiakttagelser rérande lokalt fuktgenomslag och inbuktning i
kalarmur. Med hansyn till att byggnaden var 70 &r var felen inte att anse som all-
varliga utan hade upptagits mer som pdpekanden. Enligt besiktningsmannen skulle
det kosta mellan 15 000 och 30 000 kr att avhjé pa dem. Den 29 oktober skickade han
sms och mail till kBparen om att han senast den 31 oktober behtvde besked om
huruvida koparen avsag att fullfolja kopet eller €. Den 31 oktober mottog han via fax
en offert frn entreprendren avseende dranering av hela byggnaden. Den uppgick till
93 500 kr. Koparen horde inte av sig och var inte samarbetsvillig. Forst sex dagar
senare dtersande koparen ett undertecknat &tergangsavtal.

Dei kopekontraktet angivna tidsfristerna kan verka snalt tilltagna men har i praktiken
tilldmpats synnerligen liberalt. Det kan vara praktiskt och ekonomiskt att besiktnings-
mannen inte bara uttalar sig om eventuella skadors art och omfattning utan aven om
det & 16nt att avhjélpafel. Besiktningsmannen & va kvalificerad for detta. | mer
komplicerade situationer méaste en entreprendr anlitas. Sa skedde ocksdi detta fall —
utan hinder av kopekontraktets lydel se. Problemet var skilda meningar om vad som
behovde dtgérdas.

Vid kontraktstillfallet diskuterades det faktum att trabyggnader uppforda pa
1930-talet inte i allaavseenden kan vara perfektaidag. En kOpare maste acceptera
vissa brister. Hanvisningen i kontraktet till en tidigare genomférd besiktning har
emellertid fatt en oklar formulering. Dessutom anges fel datum. En besiktning
utfordes den 14 april 2005 i samband med tecknande av trygghetsavtal. En sadan
besiktning kan inte utgéra underlag vid en forsaljning men protokollet har anda
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intresse for beddmningen av byggnadens skick. Vid prisséttningen har hansyn tagits
till att objektet utgdr en tomtréit.

Maklare X har inkommit med ett undertecknat avtal om atergang avseende den
aktuella 6verlételsen. Avtalet ar daterat den 1 november 2005.

En foretradare for sdljaren har inkommit med en skrivelse i @arendet. Hon har bland
annat anfort foljande.

K 6paren dnskade kompensation for draneringsarbete runt hela huset, 93 500 kr. Detta
var ett arbete som koparen rimligen maste ha forstétt att det snart maste utforas. Sal-
jaren var beredd att st& for arbetskostnaden avseende de skadade partierna. De hade
mycket god kontakt med méklaren men tyckte att affaren drog ut patiden. Koparen
erbjods tva alternativ; antingen betala kopeskillingen eller hava kopet. K 6paren havde
kopet vilket séljaren accepterade. De 6nskade att maklaren " skulle sk6ta afféren” och
ville inte galva férhandla med koparen.

Fastighetsmaklar ndmndens bedomning

Maklaren och fastighetens skick

Fastighetsméaklarnamnden vill inledningsvis framhdlla att det inte dligger maklaren att
utféra ndgon besiktning av fastigheten och att méklaren inte har ndgon skyldighet att
mera ingdende undersoka fastighetens storlek eller faktiska skick. Daremot dligger

det méklaren att upplysa kdparen om fel som han kanner till, i varje fall om felet inte
ar uppenbart for var och en som beser fastigheten. Detsamma géller betraffande fel
som méklaren kan konstatera redan vid en ytlig besiktning eller som han i dvrigt har
anledning att misstanka, t.ex. genom tidigare férsaljningar av liknande husi samma
omrade eller genom den allménna sakkunskap och erfarenhet han har som méklare
(se prop. 1983/84:16 s. 38).

Maklaren skall informera kdparen om den undersokningsplikt kdparen har. Det ar
viktigt att méklaren forklarar vad som ingar i undersokningsplikten och att den om-
fattar mer @n en byggteknisk undersokning. Maklaren skall ocksa gora koparen upp-
marksam pa att uppgifter fran siljaren om fastigheten kan innebéra att koparen
behover undersotka vissa delar av fastigheten sérskilt noggrant. Maklaren skall for-
soka fa koparen att fullgora undersokningsplikten men har inte nagot ansvar for att
koparen verkligen gor detta.

Tidpunkt for besiktning i samband med Gverlatelse

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

Enligt 16 § sammalag skall maklaren, i den man god fastighetsméaklarsed kréaver det,
ge kopare och siljare de rad och upplysningar som dessa kan behdva om fastigheten
och andra forhallanden som har samband med 6verlatelsen. M&klaren skall verka for
att séljaren fore 6verltelsen lamnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara
av betydelse for koparen, liksom att koparen fore forvarvet undersoker eller |ater
undersoka fastigheten.
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Bestammelsen i 4 kap 19 § jordabalken har, enligt Fastighetsméklarndmndens
mening, som utgangspunkt att en kdpare fullgor sin undersokningsplikt fére kopet.
Av 16 § fastighetsméaklarlagen framgar ocksa att méklaren skall verka for att koparen
undersoker eller 1ater undersoka fastigheten fore forvarvet. Det & sdledes inte for-
enligt med god fastighetsmaklarsed att rekommendera kdparen att |&ta besiktiga
fastigheten efter kdpet annat &h om det finns sérskilda skél for detta. Maklaren bor
istallet verka for att spekulanter ges mojlighet att undersoka fastigheten och vid
behov genomftra en besiktning fore kopet.

Méaklare X har inte gjort gallande att han uppmanat koparen att besiktiga fastigheten
innan kopekontraktet skrevs. Han har §alv uppgivit att han bokat tid for besiktning
redan fem dagar fore kontraktskrivningen i syfte att undvika onodigt dréjsmal.

Det kan visserligen ifrégasattas om méaklare Xs agerande i detta avseende stér i
Overensstammel se med god fastighetsmaklarsed men det foranleder inte Fastighets-
maklarnamnden till ndgon ytterligare atgard.

For det fall att besiktning inte kan ske fore kopet kan parterna avtala om att en besikt-
ningsklausul skall tasin i kopekontraktet. | sddanafall ankommer det pa maklaren att
medverkatill en klausul som kan tillfredstalla bada parter, setill att den blir tydligt
formulerad i kdpekontraktet samt att noga klargdra klausulens innebord for parterna
for att undvika en framtida tvist om dess tolkning (jfr prop. 1983/84:16 s.41).

Orimlig tidsfrist

Av utredningen framgar att tiden for besiktningen avtalats till den 18 oktober 2005
och att dennatjanst bestéllts av méklare X redan fore kontraktsskrivningen. Trots
detta har det i kopekontraktet intagits ett villkor om att begaran om atergang skall ske
senast dagen efter besiktningen ” skriftligen, med kopia av besiktningsprotokollet” till
sdljaren och fastighetsméaklaren. Maklare X har medgivit att tidsfristernai klausulen
varit sndlt tilltagna men anfort att dei praktiken tillampats synnerligen liberalt.

Enligt Fastighetsméaklarnamnden har maklare X utformat ett tergangsvillkor som
inte hade forutséttningar att fungerai praktiken eftersom det normalt inte & majligt
att erhdlla besiktningsprotokoll med utl&ande samma dag eller dagen efter besikt-
ning. For detta kan han inte undga varning. Det forhallandet att parternai efterhand
avtalat om andra villkor och att kdpet kunnat atergd utan réttslig tvist saknar betydel-
se for denna beddmning.

Papekanden avseende atergangsvillkoret i 6vrigt

Besiktningsmannens uppdrag

Ett besiktningsuppdrag omfattar normalt inte nagon berakning av atgardskostnaden.
Fastighetsméaklarnamnden utgar fran att den besiktningsman som maklare X vidtalat
accepterat att &ven uttala sig om kostnaderna att avhjalpa eventuellafel.

Dokumentation av parternas dverenskommel ser

Av utredningen framgar att kdparen anlitat en entreprendr for att fa en offert. Det kan
konstateras att atergangsklausulen inte medger denna berakning av atgardskostnaden.
| en sadan situation bor méklaren reageraoch i vart fall diskutera forutsattningarna
for atgarden med parterna. Maklaren bor verka for att Gverenskommelser mellan
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parterna sdsom nya frister och liknande vasentliga villkor dokumenteras skriftligt i
tillaggsavtal.

Undantag

| besiktningsklausulen anges att koparen har rétt att begéra atergang om besiktnings-
mannen anmérker pa fukt/mogel skador, konstruktions-, material eller utférandefel
med atgardskostnad som Gverstiger 40 000 kr. Férutom dessa begransningar far
koparna enligt klausulen inte aberopa fel som kan anses motsvara vad de haft skélig
anledning att férvanta sig, bland annat med ledning av fastighetens lder, skick och
pris, med hanvisning till tidigare utférd besiktning. Enligt Fastighetsmaklarndmndens
tolkning innebér klausulen att oavsett vad som framkommer vid besiktningen kan
koparen inte dberopa sddana fel som inte utgor fel enligt 4 kap. 19 § jordabalken.

K lausulen medfor en risk for att en kopare 6verskattar méjligheterna att erhalla ater-
gang. Namnden vill darfor papeka att om en s&dan formulering anvands dligger det
maklaren att noga forklarainneborden for parterna for att undvika att tvist uppstar om
tolkningen av villkoret.

Maklaren som ombud for part

Enligt 15 § fastighetsmaklarlagen far fastighetsmaklaren inte foretrada kopare eller
sédljare som ombud. M&klaren far dock &ta sig begransade &tgarder i den man god
fastighetsmaklarsed medger det.

Av uppgifternai arendet framgar att maklare X vid ett flertal tillfallen diskuterat nya
forutséttningar for atergang med koparen samt att han avtalat om nyatidsfrister och
annat med koparen. Fastighetsmaklarnamnden vill framhalla att maklaren inte far
foretrada ndgon av parterna. Det finns risk for att maklaren uppfattas som ombud och
att agerandet omfattas av forbudet i 15 8. Utredningen ger dock inte bel&gg for att
maklare X agerat utan anvisning fran séljaren.

Felaktig uppgift i képekontrakt

Méaklare X har medgivit att han lamnat en felaktig uppgift om tid for tidigare be-
siktning i kopekontraktet. Med hansyn till omstandigheterna kan denna brist anses
som ringa. Fastighetsméaklarnamnden vill dock framhallavikten av att méklaren
anpassar handlingarna som uppréttas efter aktuella forhallanden sa att de inte inne-
haller missvisande eller oklara uppgifter.

Owrigt
Vad som framkommit i Gvrigt foranleder inte nagon atgard.

Paféljd

Maklare X meddelas varning for att han medverkat till utformningen av en besiki-

ningsklausul som inte hade forutséttningar att fungerai praktiken eftersom det nor-
malt inte & mojligt att erhalla besiktningsprotokoll med utldtande samma dag eller
dagen efter besiktning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
utformning av ater gangsvillkor m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklarnamnden har mottagit en anméalan fran kdparna av en fastighet som
méklare X haft i uppdrag att férmedla. Anmélarna har kritiserat méklare X for dennes
agerande i samband med férmedlingsuppdraget bl.a. betraffande dtergangsklausulens
utformning och hanteringen av handpenningen.

Anmélan
Anmaélarna har bland annat uppgivit foljande.

Kopeavtal tecknades den 22 oktober 2004 och handpenningen deponerades hos mak-
laren sammadag i enlighet med ett sérskilt uppréttat depositionsavtal. | kontraktet
upptogs en klausul av vilken framgar att koparna skulle 1&ta besiktiga fastigheten av
en av parterna godkand besiktningsman. Fore kdpet hade koparna tagit del av en
objektsbeskrivning. Vid besiktningen framkom allvarligafel och brister i fastighetens
byggnader. Koparna bestdmde sig darfor for att hava kopet, vilket meddel ades méakla-
ren skriftligen den 4 oktober 2004. Séljarna har bekréftat havningen genom att pa nytt
utannonserafastigheten till férsajning.

Av depositionsavtalet framgar att depositionen av koparnas medel gjordes enbart i
anledning av att kopets fullbordan och bestand var beroende av villkor. Vidare fram-
gar att redovisning av deponerade medel jamte ranta skulle ske sa snart det klarlagts
om villkoret medforde att kopet skulle fullfoljas eller dterga. Tvist har uppstatt mellan
parterna huruvida sdljarna ar beréttigade till skadestand eller €. Handpenningen har
emellertid inte deponeratstill sdkerhet harfor. Maklaren har inte, trots anmaning, ut-
betalat handpenningen till koparna. Maklaren har agerat som ombud fér séljarna
genom meddelanden till képarna och deras ombud. De anser ocksa att maklaren har
en nararelation med séljaren genom samarbete i afférer rérande travhastar.

| det aktuella kopekontraktet § 16 finns foljande atergangsklausul.

Koparna skall |ata besiktiga fastigheten av parterna godkand besiktningsman. Kopet
sker darav under forutsattning att besiktningsman g finner allvarliga fel eller brister
i byggnaden som awiker fran normal standard och vad som kan forvantas med han-
syn tagen till fastighetens alder och normalt slitage. Vid fel eller brister som awviker
fran vad som ovan sagts, gallande normal standard, fastighetens alder och slitage,
och 6verstiger en reparationskostnad om totalt 20 000 kr, ager Sdljarna i forsta hand
ratt att avhjalpa felet innan tilltradesdagen, i andra hand dger Koparna rétt att abe-
ropa atergang av kopet. Képarens havningsrétt vad galler reklamation vid fel fore-
ligger endast i det fall som séljaren avbojer att atgarda fel som awiker fran normal
standard och vad som kan forvantas med hansyn tagen till fastighetens alder och
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normalt slitage. Begaran om havning skall gérasi omedelbar andutning till att sélja-
ren avbojer att atgarda felaktigheter (senast tre dagar efter séljarens besked). Be-
siktningsprotokoll och reklamation skall vara framférd till maklarforetaget A senast
fem dagar efter besiktning. Besikiningen skall vara utférd senast 14 dagar efter
kontraktets undertecknande. | det fall som kdparen/na underlater att besiktiga fas-
tigheten inom angiven tidsfrist skall denna klausul anses som verkstalld efter att tids-
fristen for besiktning utgatt.

De papekande som besiktningsmannen patalar i sin s.k. riskanalys kan g utgora
grund for fel utan skall ses sominformation om de férhallanden som kan utgora risk
utan for den skull vara konkret fel.

Brister som noterats pa séljarens fragelista och i objektsbeskrivningen undantags
fran fel som kdparen kan aberopa enligt ovan da dessa brister medtagits vid prissatt-
ningen av huset.

Méklaren

Méaklare X bestrider att han skulle ha agerat i strid mot god fastighetsmaklarsed. Av
depositionsavtalet framgar att handpenningen deponerades pa grund av att kopets
giltighet och bestand gjordes beroende av en s.k. besiktningsklausul. Det foreligger
tvist mellan kopare och séljare. Koparna menar att de har rétt till tergang och darmed
ocksarétt till dterbetalning av handpenningen, medan séljarna anser att kparnas be-
géran om dtergang saknar stod i avtalet och att de darmed gjort sig skyldigartill en
obefogad havning. Pagrund av den — enligt séljarnas uppfattning — obefogade hav-
ningen har sdljarnai sin tur havt kopet och sdlt om fastigheten med forlust. Sdjarna
anser sig darmed ha ett ansprak pa skadestand gentemot koparna, for vilket den depo-
nerade handpenningen utgor sakerhet. Av detta skal har séljarna ocksa motsatt sig att
handpenningen aterbetalas till koparna. Enligt depositionsavtalet skall handpenningen
utbetalas " sa snart det klarlagts om villkoret medfér att kopet skall fullfoljas eller
atergd’ . Skulle tvist darom uppsta far redovisning inte ske forran dom eller forlikning
foreligger. Formuleringen i depositionsavtalet & avsedd att rada bot pa det problem
som aktualiseradesi NJA 2001 s. 292 dar maklare, i avsaknad av en s&dan bestdmme-
Ise, pa egen risk tvingades att ta stallning till vem som var rétt borgenér. Han har rétt
och skyldighet att hdlla handpenningen fortsatt deponerad.

Den aktuella besiktningsklausulen innehaller visserligen uttrycket " alvarliga fel”
men samtidigt har dessa preciserats att gallafel som avviker fran normal standard i
jordabalkens mening och vars sammanlagda dtgardskostnad Gverstiger 20 000 kr. |
det aktuellafallet & det ostridigt att koparnai och for sig hade rétt till atergang.
Sédljarna utnyttjade dock sin rétt att mota koparens begaran om &tergang genom att
|&ta &tgarda felen. Det kan namnas att infor omforsaljningen hade samtliga patalade
fel dtgardats.

Vid ett sammantrade mellan parterna | astes kopekontraktet igenom paragraf for para-
graf varvid punkterna 13 till 16 genomgicks mycket noggrant eftersom de hade stor
betydel se for kdparna. Han redogjorde for kopplingen mellan besiktningsklausulen
och skadestandsklausulen. Vid detta tillfélle forklarade sdljarna att om det skulle
finnas ndgrafel i fastigheten sd étog de sig att atgarda dessa fore tilltradesdagen.
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Efter besiktningen redogjorde bes ktningsmannen muntligt for vad han kommit fram
till. Saljarnaforklarade aterigen att de var villiga att |&ta &tgarda de fel och brister
som hade papekats i protokollet. Kdparna kontaktade honom och framforde nskemal
om ett mote for att diskutera de papekanden som besiktningsmannen gjort. Vid métet
den 4 november 2004 dverlamnade kdparen en skriftlig begéran om atergang och bad
honom att skriftligen bekréfta att han hade mottagit handlingen. Han kontaktade sél -
jarna som forklarade sig villiga att atgarda samtliga de fel och brister som besikt-
ningsmannen hade papekat. De ville ocksd att koparna skulle fa en respit att ténka
Over sitt beslut. Detta framférde han till koparna. Han har verkat for att parterna tréf-
fade Gverenskommelse i de frégor som behdvde |6sasi samband med Gverlatel sen.
Han har inte verkat som ombud och har inte ndgra gemensamma ekonomiska intres-
sen med sdljaren.

Méklare X har inkommit med dom meddelad av Hovrétten for --- den 16 maj 2006 |
mdl nr T ---. Saken avser fordran pa grund av deposition. Maklare X & motpart i m&
let. Hovrétten har faststallt tingsréattens domslut vilket innebér att kdparnas yrkande
om utbetalning av deponerad handpenning inte bifallits. Domen har vunnit laga kraft.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Tidpunkt for besiktning i samband med Gverlatelse

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

Enligt 16 § samma lag skall maklaren, i den man god fastighetsméaklarsed kréaver det,
ge kopare och siljare de rad och upplysningar som dessa kan behdva om fastigheten
och andra forhallanden som har samband med 6verlatelsen. M&klaren skall verka for
att séljaren fore 6verlételsen lamnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara
av betydelse for koparen, liksom att koparen fore forvarvet undersoker eller |ater
undersoka fastigheten.

Bestammelsen i 4 kap 19 § jordabalken har, enligt Fastighetsmaklarndmndens me-
ning, som utgangspunkt att en kopare fullgor sin undersokningsplikt fore kdpet. Av
16 § fastighetsméklarlagen framgar att maklaren skall verka for att kparen under-
soker eller 1&ter undersoka fastigheten fore forvarvet. Det &r saledes inte forenligt
med god fastighetsmaklarsed att rekommendera koparen att |&ta besiktiga fastigheten
efter kOpet annat &n om det finns sérskilda skél for detta. Maklaren bor istéllet verka
for att spekulanter ges mojlighet att undersoka fastigheten och vid behov genomfora
en besiktning fore kopet.

Av den aktuella utredningen framgér inte hur méklare X agerat i detta avseende.
Fastighetsméklarnamnden |amnar fragan utan ytterligare tgérd.

For det fall att besiktning inte kan ske fore kopet kan parterna avtala om att en be-
siktningsklausul skall tasin i kopekontraktet. | sddana fall ankommer det pa maklaren
att medverkatill en klausul som kan tillfredstalla bada parter, setill att den blir tydligt
formulerad i kdpekontraktet samt att noga klargora klausulens innebord for parterna
for att undvika en framtida tvist om dess tolkning.
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Atergangsvillkorets utformning

Allménna krav

Maklare X har gjort gdlande att han gjort en noggrann genomlasning av kontraktet
tillsammans med parterna och att séljarna sarskilt framhallit att de avsag att avhjalpa
eventuellafel. Tvist har i efterhand uppkommit mellan parterna om den handpenning
som deponerats hos méklaren.

Genom atergangsvillkoret gesi forsta hand séljarna en rétt att fore tilltradesdagen
avhjalpaeventuellafel. Om sdljarna avbojer att avhjalpafel har kbparnarétt att ” dbe-
ropa atergang” . Klausulen innehaller &ven uttrycken "havning” och ”begédran om hév-
ning”. Fastighetsmaklarnamnden utgdr frén att villkoret i dessa delar inte har varit
avsett att reglera den havningsrétt som féreligger vid kontraktsbrott utan att kdparna
genom villkoret erhdller en majlighet att under vissa forutsattningar begéra atergang
av kopet. M&klare X kan inte undga kritik for dessa oklarheter i klausulen.

Fastighetsmaklarndmnden anser att det aktuella dtergangsvillkoret & oklart aveni
andra avseenden.

Beddmning av repar ationskostnaden

| besiktningsklausulen anges att dtergang och eventuel It avhjé pande av fel, endast
kan &beropas under vissa forutsittningar, bland annat att reparationskostnaden Gver-
stiger totalt 20 000 kr. Det saknas uppgift om vem som skall bedéma reparati onskost-
naden. For detta skall méklare X meddelas varning. Fastighetsméklarnamnden vill
harvid papeka att ett besiktningsuppdrag normalt inte omfattar berékning av repara-
tionskostnader for upptéacktafel.

Tidsfrist for séljarens atagande

Enligt villkoret skall besiktningen vara utford senast 14 dagar efter kontraktets under-
tecknande. Besiktningsprotokoll och "reklamation” skall varaframfoérd till maklar-
foretaget senast fem dagar efter besiktning. Begéran om "havning” skall gorasi ome-
delbar anslutning till att siljaren avbojer att atgarda fel aktigheter (senast tre dagar
efter sdljarens besked). Av villkoret framgar dock inte inom vilken tid séljaren skall
meddela om han avser att avhja pafelen. Bristen medfor en risk for att fragan om
kopets dtergang halls dppen under en lang till och att kdparen inte vet nér rétten till
&tergang upphor enligt avtalet. Bristen utgor grund for varning (jamfor Kammarrét-
tens dom den 9 februari 2005 mal nr 3836-04).

Enligt Fastighetsmaklarndmndens mening finns det anledning att aven i dvrigt
ifrégasatta dtergangsklausul ens konstruktion. Vissa frister beraknas med utgangs-
punkt fran parts agerande eller liknanden vilket medfor svarigheter att 6verblicka
processen. Av kravet patydlighet bor folja att sista dag for koparens besiktning
respektive begaran om atergang kan utlésas direkt i villkoret om det inte foreligger
sarskilda skél foér annan 6verenskommelse.

Anvisningar for kdparen

Enligt klausulen skall besiktningsprotokoll och " reklamation™ framforas till mak-
larforetaget. Det framgar dock inte hur och till vem kdparen skall skicka sin begaran
om atergang. Maklaren har att verka for att eventuella atergangsvillkor innehdller
sadana anvisningar. Maklaren bor sdledes verka for att det i kopekontraktet tasin en
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overenskommelse om att begéaran om atergang skall framforastill andra parten
antingen direkt eller genom méklaren. Maklaren bor vidare verka for att dverens-
kommelsen &ven innehdller ett krav pa att en begdran om dtergang skall vara skriftlig
for att det inte skall finnas utrymme for missforstand eller oklarheter. Maklare X skall
meddelas varning for att han medverkat till en atergangsklausul som saknar anvis-
ningar angaende koparnas begaran om dtergang.

Forutsattningar for atergang

K opet villkoras av att besiktningsmannen inte finner " allvarligafel och brister i bygg-
naden som avviker fran normal standard och vad som kan férvantas med hansyn
tagen till fastighetens ader och normalt slitage”. Enligt namndens tolkning innebar
klausulen att, oavsett vad som framkommer vid besiktningen, kdparen inte kan
dberopa sidana fel som inte utgor fel enligt 4 kap. 19 § jordabalken. Klausulen med-
for en risk for att en kdpare Gverskattar mojligheterna att erhdlla &tergang. Fastighets-
maklarnamnden vill darfor papeka att om en sadan formulering anvands dligger det
maklaren att noga forklarainneborden for parterna for att undvika att tvist uppstar om
tolkningen av villkoret.

Fastighetsmaklarndmnden noterar ocksa det generella undantag fran koparens rétt att
begara atergang som gors for papekanden i besiktningsmannens s.k. riskanalys. Enligt
namndens mening kan riskanalysen innehalainformation som &r av vasentlig bety-
delse for koparen. Det torde vara svart att forutse vilka konsekvenser undantaget kan
fai ett enskilt fastighetskdp. Formuleringen bor darfor normalt inte anvéandasi avtal
mellan konsumenter.

Ovrigt

Vad som framkommit i Gvrigt foranleder inte nagon atgéard.

Pafoljd

Méaklare X har medverkat vid utformningen av en besiktningsklausul som &r oklar i
flera avseenden. Klausulen saknar uppgift om vem som skall bedoma atgérdskost-
naderna for eventuellafel som upptécks vid besiktningen. Vidare saknas anvisningar
for hur och till vem kdparens begéran om dtergang skall riktas samt tidsfrist for sélja-

rens rétt att erbjuda avhjalpande av fel. For dessa brister skall méklare X meddelas
varning.

2006-08-23:7

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

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handlggning.
Bakgrund

Fastighetsméklarnamnden inhamtade, i den |6pande kontrollen av méklare, den

1 juni 2005 fran Kronofogdemyndigheten i S lan uppgifter om méaklare Xs skuld-
séttning. Kronofogdemyndigheten uppgav da att méklare X, per den 31 maj 2005,
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hade restforda skulder i enskilda mal pa 2 550 807 kronor. Vid fornyad kontroll den
26 maj 2006 uppgav myndigheten att maklare X, per den 24 ma 2006, hade restférda
skulder i enskildamal pa 2 669 282 kronor.

Méaklare X har forelagts att yttra sig 6ver de restforda skulderna varvid han samman-
fattningsvis uppgett foljande:

Uppgifterna fran Kronofogdemyndigheten & korrekta men observeras skall att
beloppet dven innefattar upplupen dréjsmal sranta sedan 1993. De ursprungliga
kapital beloppen var vasentligt lagre.

Skulderna harror frén affarer under slutet av 1980-talet. Pa anstkan i maj 1994 av
Svenska Handel sbanken forsattes méklare X i personlig konkurs vilken avslutades i
oktober/november samma ar. Samtliga skulder harror frén ovannamnda affarer samt
normala konsumentkrediter som méaklare X hade vid konkursutbrottet. Nagon 6kning
av skulderna har inte skett och ndgra nya skulder har inte tillkommit. Skulderna kan
betraktas som bevakningsskulder eftersom méaklare Xs inkomstférhallanden inte har
medgivit nagra storre avbetalningar. Den skuldséttning det & fraga om har uppkom-
mit for ca utton & sedan och har inte inverkat pa maklare Xs méjligheter att fullgora
uppdrag som fastighetsméaklare. De aktuella skulderna forel ag aven vid tidpunkten da
maklare X aterintradde som registrerad fastighetsmaklare efter det att hans personliga
konkurs avslutades under 1994. Nagon uppgdrel se med borgendrerna har g heller
traffats.

Enligt ett utdrag ur utsokningsregistret per den 20 februari 2001 hade méklare X
restforda skulder i allmanna ma pa 186 310 kronor varav 175 471 kronor harrérde
fran en skdnsmassig taxering avseende taxeringsaret 1999 och resterande belopp for
obetalda TV -avgifter. Fastighetsmaklarndmnden inledde darfor ett tillsynsarende. Vid
en fornyad kontroll den 7 maj 2001 uppgav Kronofogdemyndigheten i S att méklare
X hade restforda skulder i allmannama pa 10 579. Fastighetsméaklarnamnden besl 6t
den 16 ma 2001, med hénsyn till den minskning som hade skett betraffande méklare
Xs skuldséttning, att avskriva drendet fran vidare handl aggning.

Méaklare X har i sitt yttrande den 29 juni 2005 gjort géllande att inga nya skulder har
tillkommit sedan konkursen 1994. Detta har bekréftats av Kronofogdemyndigheten
som per telefon uppgett att samtligai registret forekommande skulder harror fran
fordringar fran 1993.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 8 § forsta stycket fastighetsmaklarlagen skall Fastighetsmaklarndmnden
dterkalla registreringen for den fastighetsméaklare som inte uppfyller det krav pa
redbarhet som uppstélisi 6 § eller som handlar i strid med sina skyldigheter enligt

lagen.

Enligt 6 8 forsta stycket 5 krévs, for att en fastighetsméklare skall bli registrerad, att
han &r redbar och i 6vrigt lamplig som fastighetsméklare. Enligt lagens forarbeten
(prop. 1994/95:14 s.66-67) skall prévningen av den personliga lampligheten ta sikte
pafragan om den sokandes allménna hederlighet, palitlighet och integritet motsvarar
de krav som bor stéllas pa en maklare mot bakgrund av den i flera avseenden
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ansvarsfulla fortroendestallning som méklaren intar i forhallande till bade uppdrags-
givaren och dennes motpart. | kravet paredbarhet ligger givetvis ett krav pa redbarhet
aven i ekonomiska angeldgenheter.

Underl &en betalning av skulder eller annan misskotsel av ekonomiska ataganden kan
visserligen ge anledning till tvekan om en persons lamplighet som fastighetsméklare
men vad géller en redan registrerad fastighetsméaklare bor méjligheten att aterkallaen
registrering anvandas med nagot storre forsiktighet &n vad som & motiverat nar det &
fraga om att vagraregistrering.

Den skuldséttning som det & fragaom i forevarande fall & i och for sig av alvarlig
art enar den uppgér till betydande belopp. Skulderna & emellertid att hanforatill
forhalanden som ligger langt bak i tiden och dessutom har de forelegat sedan mék-
lare X registrerades som fastighetsméaklare i oktober 1994, &en om de inte funnitsi
kronofogdemyndighetens register mer &n under senaste aren. Med beaktande harav
och att den granskning som Fastighetsméklarnamnden har foretagit inte givit anled-
ning till ndgon 6vrig anméarkning finner namnden att atgarder for nérvarande andock
kan underldtas. Arendet skall darfor avskrivas.

2006-08-23:8

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
redbar het och lamplighet

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande

Fastighetsmaklarndmnden &terkallar méklare X s registrering. Beslutet géller
omedel bart.

Bakgrund

Méaklare X har aren 2001, 2004 och 2005 underlatit att betala sin arsavgift till Fas-
tighetsmaklarndmnden i rétt tid. Namnden besl 6t med anledning av detta att granska
hans verksamhet som fastighetsmaklare och férelade honom den 12 december 2005
att senast den 2 januari ge in en férteckning éver de formedlingsuppdrag han tagit
emot under 2005.

Av inhamtade uppgifter framgar att maklare X star under &tal for olaga hot under var-
vintern 2005 och att han den 21 februari 2006 har domts for grov olovlig kérning i
oktober 2005. Enligt domskaen & méklare X tidigare straffad for olovlig kdrning vid
sex tillfallen, senast i december 2003, varfor garningen beddmdes som ett grovt brott.
Domen har inte dverklagats. Atalet fér olaga hot har &nnu inte prévats.

Nagot svar pa forelaggandet inkom inte till Fastighetsmaklarnamnden varfor méklare
X den 26 maj pa nytt forelades att inkomma med de begéarda uppgifterna. Han erinra-
des samtidigt om att den méklare som inte svarar pa forel aggande fran namnden
riskerar avregistrering. Samtidigt forelades han att yttra sig 6ver domen fér olovlig
korning och atalet om olaga hot. Forel aggandet skickadesi rekommenderad forsan-
delse. Den |Gstes inte ut. Maklare X har i samband déarmed varit i telefonkontakt med
namnden och upplysts om att ett nytt forelaggande skulle skickas. Vilket ocksa har
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skett den 3 juli till sdval hans folkbokforingsadress som till méklarforetagets adress. |
samband med tel efonkontakten erinrades han om att arsavgiften for innevarande ar
maste betalas. Enligt den faktura som namnden har skickat honom skulle arsavgiften
betalas senast den 30 april och enligt en darefter utskickad paminnelse senast den

30 juni. M&klare X har forst den 7 juli betalat in arsavgiften.

Fastighetsméklarnamnden har den 16 augusti skickat meddelande till méklare X om
att hans arenden finns pa dagordningen for namndens sammantrade den 23 augusti.
Han har darefter den 21 augusti per telefon begart anstand och da fatt besked om att
det inte kan beviljas. Han har denna dag per e-post anyo begart anstand samt bifogat
en skrivelse med svar pa foreldggandena. Han har dar forklarat att han inte kan skicka
in den begérda foérteckningen over féremedlingsuppdrag eftersom han inte har med
sigdentill L dar han tillbringat stérre delen av sommaren. Han har uppgett att han ar
dalig pa att hamta ut brev samt svara pa post, eftersom han under olika tidsperioder
befinner sig pa olika adresser, vilket i mangafall leder till att brev ligger odppnade en
langre tid. Han har aven yttrat sig 6ver uppgifterna om domen pa olovlig kdrning och
atalet for olaga hot.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 6 § forsta stycket 5 fastighetsméaklarlagen (1995:400) krévs, for att en fastig-
hetsméaklare skall bli registrerad, att han ar redbar och i 6vrigt [amplig som fastighets-
méklare. Enligt lagens forarbeten (prop. 1994/95:14 s. 66-67) skall provningen av den
personliga lampligheten ta sikte pa fragan om den sokandes allméanna hederlighet,
palitlighet och integritet motsvarar de krav som bor stéllas pa en méklare mot bak-
grund av den i flera avseenden ansvarsfulla fortroendestélining som maklaren intar i
forhallande till bade uppdragsgivaren och dennes motpart. | kravet paredbarhet ligger
givetvis ett krav paredbarhet ocksdi ekonomiska angelagenheter. Underldten betal -
ning av skulder eller annan misskétsel av ekonomiska dtaganden kan ge anledning till
tvekan om en persons |amplighet som fastighetsméklare.

Enligt 8 § forsta stycket fastighetsmaklarlagen skall Fastighetsmaklarnamnden dterkalla
registreringen for den fastighetsméklare som inte uppfyller kraveni 6 8 eller handlar i
strid med sina skyldigheter enligt lagen. En registrerad fastighetsméaklare &r enligt 7 §
skyldig att 13ta namnden granska akter, bokforing och évriga handlingar som hor till
verksamheten samt |amna de uppgifter som begérs for tillsynen. | forarbetenatill lagen
(prop. 1994/95:14 s. 70) anfors foljande.
Enligt 7 § andra stycket & en méklare skyldig att dels |atatillsynsmyndigheten granska
akter, bokforing och évriga handlingar som hor till verksamheten, dels [&mna de uppgifter
som behovs for tillsynen. Den som inte féljer en anmaning att |amna uppgifter eller som
vagrar att |&ta Fastighetsmaklarndamnden tadel av handlingar i tillsynsérendet riskerar av-
registrering. Eftersom utredningen i tillsynsérendet i ett sadant fall hindras, maste ett beslut
helt eller delvis fattas pa formella grunder.
En avregistrering kan naturligtvisi en del fall, beroende pa tillsynsarendets art, framsta
som en omotiverat strang reaktion pa exempelvis en méklares ovilja att besvaratill-
synsmyndighetens foreldggande. Nar en méklare vagrar att samarbetai ett tillsynsérende
bor dock som regel en avregistrering ske. Den principen bor tilldampas enhetligt och obe-
roende av vad som i tillsynsarendet laggs méklaren till last. En sa pass strang hdlIning skall
ses mot bakgrund av att en fungerande tillsynsverksamhet i hég grad & beroende av att
utredningen i tillsynsarenden kan bedrivas skyndsamt och att beslut inte onddigtvis for-
drojs.---
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Att inte besvara ett forel aggande fran tillsynsmyndigheten far namligen anses sta klart i
strid med god fastighetsméakl arsed.

Maklare X har upprepade ganger gjort sig skyldig till brottslig gérning (olovlig kérning).
Han har vid upprepade tillfallen underl &it att betala arsavgiften i tid. Han har ignorerat
Fastighetsmaklarnamndens forel ggande, inte [6st ut rekommenderade forsandel ser fran
namnden och har darigenom undandragit sig en granskning av hans verksamhet som fas-
tighetsméaklare, vilket klart strider mot god fastighetsméklarsed. Han har uppgett att han ar
dalig pa att hamta ut brev, svara pa post och att brev ligger o6ppnade en langre tid, vilket
enligt ndmnden & negativt for hans kunder. Dessa omstandigheter gor att méklare X inte
kan beddmas vara lamplig som fastighetsméklare. Vad han anfort i den skrivelse som
denna dag inkommit till ndmnden ger inte anledning till ndgon annan bedémning. Hans
registrering skall darfor aterkallas.

2006-08-23:9

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
maklar ens utforande av for medlingsuppdr ag betr affande samagd
fastighet

Fastighetsmaklarndmndens avgorande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Anméalan

| en anmdan till Fastighetsmaklarndmnden har en av tre delagare av en fastighet
kritiserat méklare X for att han formedlat en del av fastigheten utan hennes vetskap
och utan att de framgatt av uppdragsavtalet att en sddan forsaljning var mojlig. An-
malaren foretrader sin far som égde 6/16 av fastigheten. Anméalaren har anfort att
fadern inte upplystes om forséljningen férran den var klar och att han da kénde sig
tvingad att siljasin del till samma person som ovriga delar av fastigheten saltstill.

Av de handlingar som bifogats anmélan framgar foljande.

Méaklare X fick den 19 april 2003 i uppdrag av samtliga del égare av fastigheten att
formedla forsaljningen av fastigheten. Uppdragsavta et innehdller ingen uppgift om
att uppdragsgivarnas andelar kan séljas var for sig. Formedlingsuppdraget gallde med
ensamrétt under tre manader. Dérefter gallde uppdraget tills vidare utan ensamrétt
med 10 dagars uppsagningstid.

| brev till anmalarens far daterat den 5 augusti 2003 har méklare X meddelat att de tva
ovriga delagarna sdlt sinadelar av fastigheten och bett honom ta stallning till om han
ar intresserad av att sdljasin andel av fastigheten samt héraav sig om han ville att
méklare X skall medverkatill forsdljningen. Enligt ett kopebrev daterat den 2 sep-
tember 2003 har 10/16 av fastigheten forsalts. Sdljare & de tva dvriga delagarna.

Méaklaren
Méklare X har sammanfattningsvis anfort foljande.
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Han kontaktades under véren 2003 av en av delagarna, CF. Ovriga delagare var
dennes mor och morbror. CF uppgav att han under nagon tid fort diskussioner med
morbrodern om att fa slut pa samagandet som hade sina problem och att han erbjudit
denne att kopa ut honom och modern. CF ordnade med ett mote pa fastigheten. Mor-
brodern som var nérvarande kunde inte |amna CF fullmakt att teckna uppdragsavtal
utan gav sin dotter en fullmakt.

Annonseringen av fastigheten gav ett svagt intresse. De bud som gavs avvisades av
morbrodern genom dottern medan CF var villig att sdlja. Dottern meddelade honom
ett minimipris som fastigheten fick bjudas ut for. Han hade ytterligare nagra speku-
lanter under sommaren och redovisade detta till morbrodern och CF men fick inga
reaktioner och uppdraget avstannade.

Under dlutet av juli kontaktades han av CF som nu definitivt bestéamt att saméagande-
rétten skall upphora. CF hade meddelat morbrodern detta, vilket lett till meningsskilj-
aktigheter inom agarfamiljen. | valet mellan att begara forsdljning enligt sasmégande-
réttslagen eller att sdljatill ndgon utomstaende foredrog CF det senare. En av intres-
senternavisade intresse for att képa de andelar som tillhérde CF och modern.

Alternativet var nu att han endera formedlade dessa andelar eller att CF anlitade en
annan maklare. Ensamréttstiden for formedlingsuppdraget hade gatt ut. Vid kontakt
med jurist pa den branschorganisation han tillhor fick han besked att det inte fanns
nagot som hindrade att han férmedlade CFs och moderns andelar och att tidigare upp-
dragsavtal inte behtvde ségas upp. Nytt uppdragsavtal skrevs med CF och modern
den 5 augusti 2003 och kopekontrakt skrevs samma dag. Samma dag frégade han
ocksa per brev morbrodern om han skulle formedia dennes andel av fastigheten.
Langt senare, den 22 oktober 2003 fick han en uppsagning och bekréftade den

30 oktober att uppdraget var avslutat. Han fick senare veta att morbrodern sdlt sin
andel till den som kopt de 6vriga andelarna. Hans uppfattning &r att morbrodern och
dennes dotter var missndjda med att CF aktivt drev fragan om forsaljning och férholl
sig passiva.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméaklaren utfora sitt uppdrag om-
sorgsfullt ochii allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata
béde sdljaren och kdparens intresse.

Av den omsorgsplikt méklaren har foljer att den maklare som har fatt ett formedlings-
uppdrag av flera uppdragsgivare maste agera for samtliga uppdragsgivares rakning
och tillvarata samtliga uppdragsgivares intressen lika mycket och utan att sitta
négons intresse fore de Gvrigas. Maklaren far inte heller foreta nagra atgarder be-
traffande formedlingen som inte direkt eller indirekt godkants av samtliga uppdrags-
givare.

Det framgér inte annat av uppdragsavtalet och av méklare Xs egna uppgifter an att
han fatt uppdraget att formedla fastigheten gemensamt av delégarna och att uppdraget
innebar att den skulle sdljas som en enhet. Detta uppdrag var altjamt gallande vid
tidpunkten for den forséljning som méklare X pa uppdrag av tva av delégarna for-
medlade av delar av fastigheten. Han hade sdledes vid dennatid alltjamt en
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skyldighet att agera for dem gemensamt och hade inte rétt att utan godkannande fran
den tredje deldgaren fullfolja uppdraget for endast tva av sina uppdragsgivares rak-
ning. Det framgar av de uppgifter méklare X |amnat att han varit medveten om att det
forel &g motsattningar mellan delégarna om fastigheten och dess férsaljning. Han har
darfor bort inse att det inte fanns nagot godkannande fran samtliga uppdragsgivare.

En méaklare kan inte heller salange han har ett formedlingsuppdrag inga ett nytt upp-
dragsavtal med nagon av uppdragsgivarna om det nya uppdraget innebér ett dtagande
som paett eller annat st star i konflikt med maklarens atagande gentemot de ur-

sprungliga uppdragsgivarna.

Fastighetsmaklarndmnden finner att maklare X formedlat delar av fastigheten pa
uppdrag av tva av deldgarna utan den tredje del garens godkannande och innan det
ursprungliga uppdragsavtal et sagts upp. Namnden anser att han dérigenom har asido-
satt god fastighetsmaklarsed pa ett sd allvarligt sétt att det motiverar en varning. Upp-
giften att han av juridisk expertis fatt ett besked om att avtalet inte behdvdes sigas
upp paverkar inte denna bedomning eftersom namnden anser att det hér inte ar fréga
om nagon komplicerad juridisk fréga utan enbart om den omsorgsplikt som varje
méaklare bor varava fortrogen med.

2006-08-23:10

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

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

| en anmélan har koparen av en fastighet som maklare X férmedlat kritiserat henne
for att bl.a. haldmnat en felaktig uppgift om boarean.

Anmalan
Anméaren har i huvudsak anfort féljande.

Pa sidan ett i objektsbeskrivningen som &ar en del av kopekontraktet anges att huset
har en boarea pa ca 120 kvm samt en inredd kéllare pa ca 120 kvm. Pa sidan tvai
samma obj ektsbeskrivning uppges boarean vara 103 kvm och biarean 81 kvm och
efter dessa uppgifter star det inom parantes att det &r taxeringsinformation. Da séljar-
na hade gjort en tillbyggnad pa huset och méaklaren sagt att boarean var 120 kvm vid
varje tillféle hon namnt boarean utgick hon fran att uppgiften pa sidan tvai objekts-
beskrivningen var taxeringsinformation som inte uppdaterats efter tillbyggnaden och
att den darfor var inaktuell. Vid tilltradet av huset pabdrjade hon och hennes sambo
renovering och de métte da hela huset. De fann da att boarean endast var 104,1 kvm
och biarean endast 71 kvm. Hon kontaktade darfor méaklaren, som uppgav att séljarna
uppskattat att den nuvarande boarean skulle ligga pa ca 120 kvm efter det att garaget
gjortstill rum och verandan till kapprum. Vid en senare kontakt med méaklaren med-
gav denna att uppgiften om biarean pa sidan ett i objektsbeskrivningen blivit fel.
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Enligt méklaren borde hon hainsett att biarean inte kunde vara 120 kvm da det inte ar
hel kéllare under huset.

M&klare X har aven mer eller mindre avratt fran en dverlatel sebesiktning. | stéllet for
att betala s mycket som en sddan skulle kosta tyckte hon att det var béttre att kdpa-
ren sdv gar igenom huset noga eller anlitar en fackman som t.ex. en snickare for att
gaigenom huset.

Till anmélan har fogats kdpekontraktet har jamte objektsbeskrivningen och utdrag ur
Lantmateriverkets fastighetsinformation, vilka utgor bilagor till kontraktet. | objekts-
beskrivningen finns f6ljande text i den inledande beskrivningen av fastigheten Boa ca
120 . Inredd kéllare ca 120 n. P& sidan tva finns foljande text under rubriken
Interior Bo+biarea 103+82 nv (taxeringsinformation).

| Lantméteriverkets fastighetsinformation anges boarean vara 103 m? och biarean

82 m?. D&r finns &ven foljande uppgift Onvtillbyggnad, Ar: 2001 Onvtillbyggnads-
area som paverkar boarean: 10 nv.

Méaklaren
Méaklare X har sasmmanfattningsvis anfort foljande.

Uppgifterna om bo- och biarea

Hon besokte fastigheten for att vid det s.k. intaget gaigenom den med uppdrags-
givarna. Dafick hon bl.a. uppgift om att de agt huset sedan 1996 och att man dels ett
antal ar tidigare byggt igen garaget i kdlaren och inrett utrymmet till " biorum”, dels
ar 2003 pa vaningsplanet byggt in den tidigare verandan och gjort om den till entré.

Infor besoket pa fastigheten hade hon tagit ut ett utdrag fran fastighetsregistret av
vilket bl.a. framgick att den taxerade ytan i huset uppgick till 103 kvm boarea och

82 kvm biarea. Eftersom forandringar skett i huset fragade hon en av séljarnaom

han kande till husets boarea. Denne svarade att han var 6vertygad om att det statt

103 kvm i de papper han fétt vid deras kdp, men att han nu, efter de utbyggnader de
gjort uppskattade boarean till ca 120 kvm. Sdljaren uppgav att den ombyggnad som
skett 2003 inte hade anmélts till skattemyndigheten. Da den ombyggnation som beak-
tats och noterats i taxeringsinformationen avser en ombyggnad 2001 hade hon ingen
anledning att ifragasétta uppgiften om en boarea pa ca 120 kvm.

Né&r hon sammanstéllde objektsbeskrivningen forde hon in sédljarens uppgivna boarea,
ca 120 kvm, i en beskrivande inledning paforsta sidan. Till féljd av en uppenbar fel-
skrivning kom hon &ven har att ange den inredda kéllarvaningens areatill 120 kvm
trots att det &r kallare under endast en del av huset. Langre bak i objektsbeskrivningen
forde hon &ven in den uppgift om taxerad area som aterfannsi fastighetsutdraget,

103 + 82 kvm, och markerade uppgiftens ursprung med texten ” taxeringsinformation”
inom parentes.

N&r anmélaren och hennes sambo besokte fastigheten beskrev hon den inledningsvisi
allménna ordalag och sa bland annat att huset var ca 120 kvm stort. Hon ndmnde
ocksa kort att husets storlek var en av dess fordelar, dd manga andra hus i omradet har
en boarea runt 100 kvm. Innei huset gick hon néarmare igenom husets planldsning
och beskrev bl.a. den nya entrén. Hon éverlamnade da ocksa objektsbeskrivningen till
anmalaren.
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Vid kontraktsskrivningen gick hon férst igenom utdraget fran fastighetsregistret och
dérefter kopekontraktet med dess Gvriga bilagor i form av objektsbeskrivning och
fragelista, innan kontraktet slutligen patecknades av parterna.

Hon har darefter fatt mail fran anmalaren med uppgift om att man vid méatning av
huset funnit att boarean uppgick till 104,1 kvm och biarean till 71 kvm. Vid fortsatt
kontakt redogjorde hon for bakgrunden till de olika uppgifterna om husets area. |
fraga om den fel skrivning som skett betraffande uppgiften om kéallarvaningen bad hon
om ursakt, vilket anmalaren accepterade eftersom det var klart att kallarvaningen inte
var lika stor som Gvervaningen.

D& sdljaren lamnat en fullgod forklaring varfor areauppgiften avvek fran motsvarande
uppgift i fastighetsregistret har hon inte haft nagon anledning att ndrmare granska rik-
tigheten av uppgifterna. For att anda redovisa de formellt registrerade uppgifternatog
hon &ven in de taxerade uppgifterna pa annan plats i beskrivningen och angav kéllan
till dessa.

Vad géller uppgiften om kallarvaningen upptackte hon felskrivningen infor en senare
annonsering och gjorde en réattelse i sitt maklarsystem. Nar hon infor kontraktskriv-
ningen panytt skrev ut de exemplar av objektsbeskrivningen som skulle tjagna som
bilagatill kontraktet, noterade hon tyvarr inte att hon forbisett att spara den gjorda
andringen varfor bilagan till kontraktet alltjamt kom att innehdla den tidigare fel-
aktiga uppgiften. Det uppmarksammades inte heller vid kontraktskrivningen vare sig
av henne eller av parterna. Det var ett rent handhavandefel. Det har med hansyn till
husets utformning varit uppenbart att det varit fraga om en felskrivning, vilket &ven
anméd aren maste ha insett.

Maklare X har till sitt yttrande fogat en skrivelse fran sdljarna av den 20 januari 2006.
Dér s&gs bl.a foljande. Vi intygar harmed att vi vid forséaljningen informerade henne
/méklare X/ omatt vi uppskattade den nya boarean efter tillbyggnaden till ca 120 n¥.

Besiktning

Hon och anméalaren kom att diskutera frégan om besiktning av fastigheten. Hon &r
alltid mycket noga med att upplysa saljaren om vikten av att informera om eventuella
kanda fel och brister och att setill att den blivande kdparen & inforstadd med sin
|angtgaende undersokningsplikt samt uppmanar regel méssigt spekulanter att géra en
noggrann undersokning, garna via besiktningsman. Sa gjorde hon &ven denna gang
och redogjorde &ven for kostnaden och omfattningen av de besiktningar som i regio-
nen utfors av Anticimex. Hon namnde att manga tycker att kostnaden pa ca 6 500 kr
ar dyr och pétalade att en sdan besiktning inte heller innefattar kontroll av bland
annat vatten, el och avlopp, trots att de & moment som ingar i koparens undersok-
ningsplikt. For dessa moment namnde hon att det kan finnas skél att ta hjép av andra
fackman. Hon avradde sal edes ingalunda anmalaren fran att utféra en sakkunnig be-
siktning av fastigheten.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Uppgifterna om bo- och biarea

Enligt 18 § fastighetsméaklarlagen skall méklaren, ndr formedlingen avser en fastighet
som en konsument kdper huvudsakligen for enskilt bruk, tillhandahalla koparen en
objektsbeskrivning som skall innehdlla bl.a. uppgift om fastighetens storlek.

Bestammelsen har i huvudsak ofrandrad dverforts fran 1984 ars lag om fastig-
hetsméklare. Av forarbetenatill den lagen (prop. 1983/84 s. 37 f) framgér att mékla-
ren inte har ndgon skyldighet att mer ingéende undersoka fastighetens storlek. | mak-
larens upplysningsskyldighet ingar att vidarebefordra uppgifter fran den ena parten
till den andra. Nér omstandigheterna ger anledning till det bér méklaren dock granska
riktigheten av sadana uppgifter innan han for dem vidare.

Enligt méklare X har sdljarna uppgett att de byggt om delar av huset och att den om-
byggnationen inte anmélts till skattemyndigheterna varfor den inte ingdr i de taxe-
ringsuppgifter som finns om fastigheten. Enligt séljarna har de uppskattat boarean till
ca 120 kvm. Fastighetsmaklarndmnden anser att det inte framkommit ndgot som visar
att méklare X har haft anledning att ifragasétta séljarnas uppgifter. Hon har fort in sél-
jarnas uppgift i objektsheskrivningen dar hon &ven redovisat den area som kan utlasas
av taxeringsinformationen. Namnden anser att hennes agerande i dennadel i inte for-
anleder nagon kritik. Hon kan daremot inte undga att klandras for att hon brustit i sin
kontroll av att uppgiften om biarean blivit rétt inford i objektsbeskrivningen. Forseel -
sen & dock att betrakta som ringa och pafdljd kan darmed underlétas.

Besiktning

Fastighetsméklarnamnden kan inte av de uppgifter som lamnats av anméaren och
méklare X finnaannat an att hon informerat képaren om hennes undersokningsplikt.
Det finns inte belagg for att hon lamnat vilseledande information i fraga om besikt-
ningsforfarandet eller pa annat sétt agerat i strid med god fastighetsmaklarsed vad
géller koparens undersokningsplikt.

2006-08-23:11

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
oregistrerad medhjalpare, uppgift om belastning i objektsbeskriv-
ning

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

Anméalan

| en anmdan har séljaren av en fastighet som méklare X haft i uppdrag att formedla
framfort kritik mot honom som i férsta hand ror hans oregistrerade medhjalpare Y.

Enligt anmdaren har denne utgett sig for att vara” husvisare” och lamnat felaktiga
uppgifter i frégor som rérde hennes forsaljning, bl.a. om méjligheten att anordna en
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ersattningsbostad. Hon blev kontaktad av Y nédr denne hade visning i ett grannhus.
Hon har inte haft ndgon kontakt med maklare X eller ndgon annan registrerad mak-
lare utan endast med Y.

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

Han har haft uppdraget att férmedla fastigheten och handhaft allt utom visningen. Av
personliga skd har han inte kunnat vara nérvarande vid métena. Séljaren var val med-
veten om att Y inte & registrerad fastighetsméaklare utan endast ombud for méklare X.
Y har inte forhandlat med siljaren och lamnade dessutom méklare Xs visitkort sa att
vederborande skulle kunna kontakta honom om nagot var oklart. Allahandlingar har
skett under dvervakning av honom och han har haft full kontroll 6ver hela handel se-
forloppet. Genomgang sker alltid med bada parter innan patecknande.

Fastighetsméaklarnémnden noterar foljande fran de handlingar méklare X gett in.

Uppdragsavtalet har undertecknats av méklare X som gettsi uppdrag att formedia
fastigheten. Enligt ett villkor i avtalet godkanner uppdragsgivaren att fastighetsmak-
larkollega ensam bitrader att utfora den aktuella delen av uppdraget om fastighets-
méklaren av vissa angivna ska ar forhindrad att utfora del av uppdraget. Det finns
ingen anteckning om att Y kan komma att skéta delar av formedlingen.

| tillsalu-beskrivningen finns foljande text FOr information/visning kontakta méklar-
foretaget A ... . Det finnsingen uppgift om vem som ar ansvarig méaklare. | beskriv-
ningen uppges att det finns tva pantbrev om totalt 260 340 kr.

| objektsbeskrivningen finns under rubriken Allmant foljande uppgift Bef. pantbrev
0 st, totalt O kr.

Under 85 i kdpekontraktet garanterar siljaren att fastigheten patilltradesdagen inte &r
intecknad till htgre belopp &@n 0 kr. Dér finns ocksa en hanvisning till utdrag ur Lant-
materiverkets fastighetsregister. Av utdraget framgar att det finns tva pantbrev om
130 000 kr respektive 130 340 kr.

Méaklare X har yttrat sig Over uppgiften om pantbrev och uppgett féljande. Det var ett
misstag att uppgiften om inteckningar inte kom med i den objektsbeskrivning som
uppréattades i samband med kontraktsskrivningen. Uppgiften finns dock i tillsalu-be-
skrivningen som lamnats till samtliga spekulanter och i fastighetsutdraget fran Lant-
maéteriverket. Pantbreven har 6verlamnatstill koparen som var val medveten om
situationen.

Fastighetsmaklarndmndens bedomning

Oregistrerad medhjalpare

L agstiftaren har 6ppnat en majlighet for méklaren att 12ta en oregistrerad medhjalpare
under maklarens 6verinseende och pa dennes ansvar utfora visst arbete som hor till
uppdraget. Maklaren ansvarar inom ramen for god fastighetsmaklarsed mot bade
kopare och sdljare oavsett om han utfor alt arbete galv eller om han véljer att
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anvanda sig av en oregistrerad medhjd pare vid utforandet av ett férmedlingsuppdrag.
| kontakterna utat far maklarens bitrade inte uppfattas som annat an bud for méklaren
och inte som den som utfor och ansvarar for méklartjansten eller nagon del av denna.
Det &r endast arbetsuppgifter som inte & centrala for formedlingsuppdraget som kan
overlamnastill medhjdlpare. Som en generell férutséttning bor gélla att uppgiften ut-
tryckligen skall delegerasi varje enskilt fall samt att sa far ske forst sedan méklaren
bedomt att medhjalparen har tillracklig kompetens for uppgiften. Maklaren maste ha
kontroll dver utférandet for att vid behov kunnaingripa. Allméant maste gélla att med-
hja paren skall upptrada pa sadant sétt att det star helt klart vem som &r ansvarig mék-
lare och att han gav &r just bara medhjélpare (se prop. 1994/95:14 s. 43-45).

Sédljaren har i sin anmalan uppgett att hon inte har haft ndgon kontakt med maklare X.
Detta motsags inte av de uppgifter denne har lamnat. M&klare X har uppgett att han
har haft full kontroll 6ver uppdraget och att det har utférts under hans dverinseende.
Han har dock inte redogjort for hur detta har skett eller vilka moment i formedlings-
arbetet som han sav har utfort. Det & dven vart att notera att det inte finns ndgon
uppgift i tillsalu-beskrivningen om att méklare X & ansvarig maklare. Fastighetsmak-
larndmnden anser att mycket talar for att det & Y som rent faktiskt haft uppdraget och
ocksa skott det helt salvstandigt. Aven om sdinte &r fallet utan méklare X verkligen
har tagit del i arbetet finner namnden att det klart framgar att han inte har haft de
direkta kontakterna med vare sig séljare eller kopare. Han har i sitt yttrande tillstétt att
han inte varit nérvarande vid métena. Namnden anser darfor att det star klart att han
har 6verlamnat uppgifter som &r centralafor formedlingen till den oregistrerade med-
hjé paren. Detta strider mot god fastighetsmaklarsed och motiverar att han tilldelas en
varning.

Objektsbeskrivningen

Enligt 17 och 18 88 fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren, ndr formedlingen
avser en fastighet som en konsument koper huvudsakligen for enskilt bruk, tillhanda-
hélla kdparen en skriftlig beskrivning av fastigheten. Beskrivningen skall bl.a. inne-
halla uppgift om vilkainteckningar som belastar fastigheten.

| den aktuella objektsbeskrivningen har felaktigt angetts att det inte finns négra pant-
brev. Aveni kopekontraktet finns en felaktig uppgift om fastighetens inteckningar.
Dér finns dock en hanvisning till ett fastighetsutdrag som visar det rétta forhallandet.
K oparen har sdledesi samband med kopet fatt felaktiga uppgifter om fastighetens
belastning. Med hénsyn till att koparen fore kdpet sannolikt har fatt tillsalu-beskriv-
ningen med den korrekta uppgiften om pantbreven och att det aven finns en hanvis-
ning i kopekontraktet till ett bifogat fastighetsutdrag anser Fastighetsmaklarndmnden
att forseel sen kan bedémas som ringa och varning kan saledes underlatasi denna del.

Ovrigt
Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder ingen atgard.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
hantering av sa kallad séljarforsakring

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

Méaklare X har i samband med férmedlingen av en fastighet hjalpt sdljaren att teckna
en sakallad sdljarforsakring, som Anticimex Forsakringar AB tillhandahaller i sam-
arbete med det méklarforetag dar han arbetar. | en anmélan har sédljaren kritiserat
honom for att han inte sett till att forsakringsbrevet fanns vid 6verlatelsen och for att
han tagit ut for hog ersattning for forsakringen.

Anméalaren
Anmaélaren har sammanfattningsvis anfort foljande.

| samband med att avtal om férmedlingsuppdrag tecknades med maklare X diskute-
rades SF Séljarforsakring och han besl6t sig for att ta den. Premien var 12 900 kr,

14 900 kr eller 16 900 kr beroende pa forsaljningspriset. Fastigheten besiktigades
varvid nagra anméarkningar patal ades och noteradesi besiktningsprotokollet. Sam-
tidigt informerades det om ett Trygghetsavtal vilket skulle dverldtastill kdparna. Den
6 ma] 2003 undertecknades kdpekontraktet och handpenning betalades. Efter under-
tecknandet fragade han méklare X flera ganger nér Trygghetsavtalet skulle underteck-
nas och forsakringen betalas. Han fick till svar att det skulle ordnasig. Den 19 juni
2003 avslutades affaren. Maklare X dverforde resterande kopeskilling pa sdljarens
konto samt betalade 16 900 kr for SF Séljarforsakring. Han fick inget kvitto pa for-
sakringspremien och inte heller ndgon uppgift om det kontonummer dar maklaren satt
in de 16 900 kr. Beloppet fanns dock upptaget i likvidavrakningen. Pa fraga konstate-
rade méklare X att det blev den hdgsta forsakringspremien samt uppgav att forsak-
ringsbrevet skulle komma.

Han blev orolig da han inte fick ndgot forsakringsbrev fran Anticimex och blev efter
ett par hanvisningar uppringd den 29 augusti 2003 av en kvinna pa Anticimex som
samma dag varit i kontakt med méklare X. Han fick veta att denne inte hade ordnat
med négon forsakring men att det anda var klart och att han skulle fa forsakringsbre-
vet skickat till sig. Kvinnan lovade dven att kontrollera den inbetalning pa 16 900 kr
som méklare X hade gjort via banken.

Vid ny kontakt med Anticimex den 4 september 2003 fick han veta att det " varit lite
strul med papper fram och ater till maklaren”. N&r han fragade om premien kommit
till Anticimex fick han ett ngj till svar och att méklaren vantade pa fakturan.

Han fick senare veta av Anticimex att ordningen vid tecknandet av en SF Séljar-
forsakring &r att maklaren skickar en bestalining nér kontraktet & skrivet och att
Anticimex utfardar en faktura och ett forsékringsbrev som skickas till méklaren.
Maklaren skall haforsakringen tillganglig vid tilltr&desdagen som i hansfall var den
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19 juni 2003. Den 11 september fick han besked fran Anticimex att han skulle fa
forsakringsbrevet med posten dagen déarpa. Enligt Anticimex hade han varit ofor-
sakrad fram till dess.

Den 15 september 2003 fick han forsakringsbrevet och s3g da att premien var

14 900 kr. Han kontaktade Anticimex och patalade att det var fel eftersom han betalat
16 900 kr till m&klare X. Han fick da veta att premien med hansyn till forsajnings-
priset skulle vara 14 900 kr.

Han ringde direkt till méklare X och talade om att han var besviken och att denne
begért 2 000 kr for mycket for forsakringen. Denne beklagade att det blivit fel och
négratimmar senare var 2 000 kr insatta pa hans konto.

Maklaren

Maklare X har i sitt yttrande anvéant ”vi” och ”0ss” i sin redogdrelse for vad som hant.
Fastighetsmaklarndmnden utgdr fran att det syftar p& honom och det maklarforetag
dér han arbetar och inte ror atgarder som han vidtagit i samrad med sdljaren. Han har
sammanfattningsvis anfort foljande.

Fastighetsaffaren genomfdérdes som anméaren har beskrivit den. De skickade en be-
stallning till Anticimex. Det kom aldrig nagra handlingar i retur utan dessa skulle
skickastill siljaren men de skulle fafakturan. De fick genom Anticimex besked om
att besiktningen kostade 16 900 kr och tog ut det beloppet vid tilltradet. Detta sattes
in pa klientmedel skontot. De fick besked av Anticimex att fakturan skulle komma och
att de skulle betala nar den kom. Efter pastétningar fran dem kom fakturan som de
betalade. Den 16d pa 14 900 kr. Resterande 2 000 kr sattes in pa siljarens konto.

Att fakturornatog tid berodde enligt Anticimex pa att siljaren var mycket besviken
pa besiktningen da han ansag den vara helt vardel s och felaktig. Séljaren forde dér-
for en dialog med Anticimex for att slippa betala for ndgot han inte ansag hade nagot
varde. Detta fordr6jde hanteringen.

Handlingar i arendet

Méaklare X har till sitt yttrande fogat kopia av kdpekontraktet, Anticimex besiktnings-
protokoll samt faktura fran Anticimex dar delar av texten téacks av en kopiaav ett in-
betal ningskvitto.

Enligt kopekontraktet av den 6 maj 2003 &r kopeskillingen 1 450 000 kr. Enligt kon-
traktets § 11 galler SF Saljarforsakring for overlatelsen. Déar anges éven att kopare
och séljare tagit del av de villkor som géller for forsakringen. Forsakringen har inte
narmare identifierats med avtalsnummer eller liknande. Inte heller har det angetts att
forsakringsbrevet skulle utgora del av kontraktet.

Pa fakturan fran Anticimex for forsakringen, som identifierats med kund- och avtals-
nummer, anges fakturadatum vara den 15 september 2003 och begynnel sedatum den
6 maj 2003. Av kopian painbetal ningskvittot framgar att en inbetalning om 14 900 kr
har gjorts den 16 september 2003 till Anticimex for en ” SF Saljforsakring”.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Av kopekontraktet framgar att sdljarfoérsakringen utgjorde en del av forsaljningsupp-
gorelsen. Maklare X har medverkat vid tecknandet av forsakringen, som tillhanda-
hallsi samarbete mellan Anticimex och det maklarforetag dér han arbetar. Fastighets-
maklarnamnden anser darfor att méklare X haft ett sarskilt ansvar for att det fanns en
forsakring klar senast nér kopet slutligen fullfoljdes.

Det &r i arendet inte utrett vid vilken tidpunkt maklare X bestéllt forsakringen. De
uppgifter som anmalaren har |amnat om att det inte fanns nagot forsakringsbevis vid
tidpunkten for kopekontraktets tecknande och inte heller da kdpet slutfordes den

19 juni 2003 motsags inte av vad méklare X anfort i sitt yttrande. Annat har inte
framkommit &n att ett bevis om att forsakringen beviljats inte fanns forrén i septem-
ber. Premien for forsékringen har inte heller betalats forran den 16 september 2003.
Maklare Xs uppgift om att hanteringen hos Anticimex fordrojts pa grund av att sélja-
ren var ovillig att betala for ndgot som denne inte ansdg hade négot varde skulle
kunnaforklara varfor nagot forsakringsbevis inte hade utfardats. Fastighetsmaklar-
namnden vill dock pdpeka att det forhallandet att forsakringsbevis inte utfardats borde
haforanlett méklare X att gév undersoka anledningen hértill. Av fakturaav den

15 september 2003 framgér dock att begynnelsedatum var den 6 maj 2003, det vill
séga samma dag som kopekontrakt tecknades. Det & sdledesinte otvetydigt faststallt
att maklare X brutit mot god fastighetsmaklarsed genom att vara férsumlig vid be-
stéllningen och den senare hanteringen av SF Séljarforsakring.

Fastighetsmaklarndmnden finner ingen anledning till kritik vad géller méklare Xs
reglering gentemot séljaren av kostnaden for forsakringen.

Arendet skall avskrivas fran vidare handlaggning.
2006-09-27:2

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

Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har kritik riktats mot fastighetsmaklaren
X. Anmdlarna har bl.a. anfort att méklare X gldmde bort att skicka in ansbkan om
forkopsyttrande till kommunen.

Maéaklare X har i yttrande tillbakavisat kritiken. Han har dock medgett att han glémde
att skicka in anstkan om férkopsyttrande fore den 6verenskomnatilltrédesdagen,
varfor parterna kom éverens om att avvakta med tilltradet tills kommunen givit sitt
yttrande. Att han glémde att skickain ansokan fore den Gverenskomna tilltradesdagen
var darvigt och oursaktligt.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag om-
sorgsfullt ochi allt iaktta god fastighetsméklarsed.

Maklare X har medgett att han glémde att skickain ansdkan om férkdpsyttrande till
kommunen fore den 6verenskomnatilltrédesdagen. Har en fastighetsméklare atagit
sig att skickain en anstkan om forkopsyttrande, dligger det maklaren att uppfyllasitt
dtagandei tid. M&klare X kan sdledes inte undga kritik for sin underl &tenhet harvid-

lag.

Vad somi 6vrigt kommit fram i &rendet ger inte anledning till nagon vidare atgard
fran Fastighetsmaklarnamndens sida. Med ovan gjorda papekande finner Fastighets-
méaklarnamnden att &rendet kan avskrivas.

2006-09-27:3

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

Fastighetsmaklarndmndens avgdr ande
Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.
Bakgrund

Genom TV-programmet --- som sandes den 23 mars 2006 pa TV har Fastighets-
maklarnamnden uppmarksammats pa den oregistrerade medhjé paren Y s hantering av
ett formedlingsuppdrag. Maklare X var ansvarig fastighetsméklare for det aktuella
uppdraget. Med anledning av detta har maklare X forelagts att yttra sig éver vad som
framkomi ---.

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

Y ansdgs vara pdlitlig, noggrann och lyhord utan att ta sig friheter utanfor de arbets-
uppgifter han blivit dlagd att utfora. | det har specifikafallet fick Y tydligainstruk-
tioner av honom om vad han ville att Y skulle géra. Y's uppgifter gick endast ut pa att
hallaalméan visning av lagenheten vid tvatillfallen. Han skulle ocksa vara spekulan-
ter behjalplig vid enklare frégor av mer allmén karaktér. Y skulle |6pande informera
honom om utvecklingen och om négon spekulant visade ett sarskilt intresse for lagen-
heten.

Efter genomforda visningar blev han informerad om att det inte fanns nagra spekulan-
ter som visade ett seri6st intresse for |agenheten. Den spekulant som visade sig vara
reporter for TV-programmet --- hade kontakt med Y utan hans vetskap. Nar det kom
till hans kannedom vilka diskussioner som pagick mellan'Y och reportern fran TV
sade han upp férmedlingsuppdraget med omedel bar verkan.
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Han har inte tidigare haft anledning att tro annat &n att Y var att lita pd. Han har ut-
ovat kontrollen sa noggrant som méjligt. Han har &ven informerat Y om vett och
etikett i arbetet samt givnaregler och lagar, daribland den nya skérpta penning-
tvattsl agstiftningen.

Den handling som visadesi TV-programmet ---, i vilken Y anges som kontaktperson,
var en forséttssidatill objektsbeskrivningen. Forséttssidan bestar regelméssigt av en
bild pa objektet samt information om vilken tid det & visning. | dettafall hade Y gjort
en egen forséttssida. Innan visningen granskade han enbart objektsbeskrivningen och
inte forsattssidan da dennainte skall innehdlla ndgon vasentlig information.

Fastighetsméklarnamnden har tagit del av TV -programmet.
Fastighetsmaklarndmndens beddmning

L agstiftaren har Gppnat en majlighet for méklaren att |&ta en oregistrerad medhjé pare
under maklarens 6verinseende och pa dennes ansvar utfora visst arbete som hor till
uppdraget. M aklaren ansvarar inom ramen for god fastighetsmaklarsed mot bade
kopare och séljare oavsett om han utfor alt arbete §alv eller om han véljer att anvéan-
dasig av en oregistrerad medhjél pare vid utférandet av ett férmedlingsuppdrag. |
kontakterna utat far méklarens bitrade inte uppfattas som annat &n bud for méklaren
och inte som den som utfor och ansvarar for méklartjansten eller nagon del av denna.

| forevarande drende har den oregistrerade medhj& paren agerat pa ett sitt som gett
intryck av att denne var ansvarig maklare. Medhjélparen har aven inlétit sig i tvivel-
aktiga diskussioner.

Fastighetsmaklaren & ansvarig for de atgarder en oregistrerad medhjélpare vidtar i ett
formedlingsuppdrag. Anvander sig méklaren av en oregistrerad medhjalpare har mak-
laren en skyldighet att setill att medhjalparensroll klart framgér och att denne inte
Overskrider sina befogenheter.

Savitt framkommit av méklare Xs uppgifter skall han halamnat tydliga instruktioner
till Y om dennes arbetsuppgifter. Enligt méklare X har Y dock brutit mot dessa och
agerat pa ett icke forvantat sétt. Fastighetsmaklarnamnden finner vid dessa forhallan-
den att Y's agerande inte skall 1aggas maklare X till last. Arendet skall darfor avskri-
vas fran vidare handlaggning.

2006-09-27:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); frdga om
visning med hjalp av oregistrerad medhjalpare, utformning av be-
siktningsklausul och identitetskontroll enligt lagen (1993:768) om
atgarder mot penningtvatt

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X varning.
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Bakgrund

I en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har en spekulant kritiserat fastighetsmak-
laren X for att hon inte g§év nérvarat vid en visning utan skickat en annan person
som, enligt anmalaren, inte kunde |lamna nagon ytterligare information om fastig-
heten.

Fastighetsméklarnamnden har forelagt méklare X att yttrasig i drendet och att in-
komma med bland annat kopia av képekontraktet och dokumentering av identitets-
kontroll.

| kopekontraktet, undertecknat av kdparna och sdljaren den 4 april 2006, &erfinns
foljande avtalsvillkor. § 12 Sarskild besiktning: Siljaren ger koparen rétt att, pa
koparens bekostnad, besiktiga fastigheten senast 2006-04-19. Vid fall av atergang av
kopet enligt nedan, ager koparen da g ratt att aberopa fel eller brist, somutan
svarighet hade kunnat uppméarksammats eller som kan anses motsvara vad koparen
haft skalig anledning forvanta sig, bl a med anledning av alder, skick och pris.
Koparen skall vid begéran om atergang av kopet, om sadan besiktning skett, senast
2006-04-16 skriftligen, med kopia av besiktningsprotokollet, informera séljaren om
de fel och/eller brister kdparen dnskar aberopa som grund for atergang.

Om kostnaden att atgarda fel/felen och/eller brist/bristerna dverstiger totalt tva bas-
belopp ager kdparen, darest forutsattningar foreligger enligt ovan, rétt att begara att
sadljaren atgardar fel/felen och/eller brist/bristerna. Detta skall ske innan rétt till
atergang foreligger. Saljaren ager ratt att valja om han vill atgéarda felet/felen
brist/bristerna pa egen bekostnad, eller |ata kopet aterga.

Skall séljaren atgarda felen och/eller bristerna skall detta vara utfort senast en
manad fran tilltradesdagen raknat.

Av dokumenteringen av identitetskontroll framgar att kontrollen av bade uppdrags-
givarens och kdparnas identiteter har utforts samma dag som koépekontraktet under-
tecknats. M&klare X har aven forelagts att yttra sig dver detta samt Gver utformningen
av besiktningsklausulen.

Maklaren

Maéaklare X har anfort bland annat foljande. Anmélaren 6nskade bese fastigheten efter
det att de allmanna visningarna var genomférda. Hon uppgav da att hon i man av tid
skulle forevisa fastigheten for anmélaren och for det fall hon inte s&lv kunde nérvara
skulle hon skicka en assistent till visningen men att hon i safall skulle finnastillgang-
lig per telefon for eventuella fragor. Hennes make som fran tid till annan varit henne
behjalplig i egenskap av assistent forevisade fastigheten. Hon har sdledesi ett enskilt
fall delegerat den enskilda visningen till en oregistrerad medhjélpare, efter det att
hennes uppdragsgivare godkéant detta och efter det att anméalaren informerats om
detta. Hon fanns helatiden tillganglig per telefon.

Efter att kopekontraktet undertecknats 6nskade koparna flytta fram tidpunkten for att

senast utfora besiktning och begéra atergang med fem dagar. Sijaren accepterade
detta och en &ndring gjordesi kontraktet. Tidpunkten for besiktning framflyttadestill
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den 19 april och begéran om dtergang till den 21 april. Av misstag gjordes dock den
skriftliga noteringen endast avseende tidpunkten for besiktningen.

Enligt forsta stycket i besiktningsklausulen ges kOparen rétt att efter utford besiktning
begara kopets dtergang. Enligt andra stycket ager kbparen rétt att, om kostnaden for
att &garda felen och/eller bristerna dverstiger tva basbel opp, valja om man onskar be-
gara dtergang eller att séljaren skall &tgarda felen. Ratten att begéra atergang har inte
upphort pa grund av att kostnaden 6verstiger tva basbel opp utan képaren gesi sadant
fall ytterligare en réttighet. Om koparna begér att séljaren skall dtgarda felen och
denneinte har nagon lust att gora detta ges sdljaren rétt att begéra &tergang. Detta &r
en val balanserad klausul mellan parterna. Syftet ar att ingen av parterna skall vara
|3st for det fall det framkommer storafel i huset.

Vad galler bedémningen av kostnaderna har det diskuterats med parterna att det an-
kommer pa koparens besiktningsman att uttala sig om dessa fel samt huruvida denne
anser att kostnaden overstiger tva basbel opp.

For det fall felen skall &tgardas efter tilltradet kommer det att ske pa siljarens uppdrag
och sdljaren & naturligtvis ansvarig i forhadllandetill kdparen for de hantverkartjans-
ter som utfors. Detta har diskuterats med parternai forvég och képaren har i det fall
det & mycket storafel som kommer att talang tid att dtgarda rétt att begéra atergang
enligt klausulen. Kdparen bor darvid aven beakta de inskrénkningar av nyttjanderét-
ten som atgarderna kommer att innebéra under den forsta manaden efter tilltrédet.

| begreppet att tgarda felen ligger naturligtvis att de skall vara atgardade fackmanna-
massigt och att de skall vara besiktigade av en av sdljaren anlitad besiktningsman. |
annat fall har inte séljaren atgardat felen. Alldeles galvklart kan koparen reklamera
eventuel It kvarvarande fel gentemot sédljaren som i forekommande fall far vandasig
mot anlitad arbetskraft. Detta har &ven diskuterats mellan parternaoch i detta han-
seende kan inte pastas att klausulen &r otydligt formulerad.

Anledningen till att hon har utforde identitetskontrollen avseende uppdragsgivaren
forst vid kontraktsskrivningen var att hon anvande sig av datasystemet Svensk Fas-
tighetsData. | datasystemet fanns en blankett for identitetskontroll samt information
om att fastighetsméaklaren omfattas av lagen om atgarder mot penningtvatt med skyl-
dighet att kontrollera bland annat uppdragsgivarens identitet. Vidare angavs att mak-
laren kunde avvakta med att skapa dokumentet till dess att det var dags for kbpekon-
trakt for att fa parternaifyllda automatiskt. | sjalva dokumentet angavs under rubriken
ID-kontroll; "I enlighet med lagen (1993:768) om atgarder mot penningtvétt samt fas-
tighetsmaklarnamndens allmanna réd (2005:1) har identitetskontroll utforts innan av-
tal om kop tréffats mellan nedanstaende parter”. Av informationen och texten i blan-
ketten fick hon uppfattningen att identitetskontrollen mycket va kunde ske i samband
med eller precis fore undertecknandet av kopekontraktet. Hon & nu uppmérksammad
pa att identitetskontrollen avseende uppdragsgivare bor skei samband med under-
tecknandet av uppdragsavtalet. Underldtenheten att gora sai detta enskildafall och
det faktum att det av Fastighetsméaklarnamndens allmannarad framgér att kontrollen
bor (och inte skall) skei samband med uppdragsavtal ets tecknande medfor att hon
inte skall varnasi detta &rende. Under alla omstandigheter maste denna forseel se
betraktas sdsom ringa och varning bor av den anledningen underlatas.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

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

| 19 § samma lag anges att fastighetsméaklaren skall verka for att koparen och séljaren
tréffar overenskommelse i fragor som behdver |6sasi samband med éverldtelsen. Om
inte annat har avtalats, skall méklaren hjadpa kdparen och sdljaren att upprétta de
handlingar som behovs for dverl &telsen.

Av 4 § lagen om dtgarder mot penningtvatt jamford med 2 § samma lag framgér att
en fastighetsméklare & skyldig att kontrollera identiteten hos den som vill inledaen
afférsforbindel se med méklaren.

| p. 4.1 Fastighetsméaklarnamndens allménna rad (2005:1) om dtgéarder mot penning-
tvatt anges att det ar uppdragsgivaren som fastighetsmaklaren ingér en affarsforbin-
delse med och att uppdragsgivarens identitet darfér bor kontrolleras precis fore under-
tecknandet av uppdragsavtalet.

| dentitetskontroll avseende uppdragsgivare

Fastighetsmaklarndmnden har annu inte erhallit foreskriftsrétt i fraga om penningtvatt
varfor namnden tills vidare utfardat allmannaréd. | Fastighetsmaklarnéamndens all-
manna rad om atgarder mot penningtvatt anges att maklaren bor kontrollera upp-
dragsgivarens identitet precis fore undertecknandet av uppdragsavtalet. | allmannarad
ges rekommendationer om tillampningen av en forfattning som anger hur négon kan
eller bor handlai ett visst hanseende. Allménnarad & till skillnad fran foreskrifter
inte bindande for vare sig den utfardande myndigheten eller enskilda och far saledes
inteinnehdllask. skall-krav. Av 4 § lagen om atgarder mot penningtvétt framgar
dock att en fastighetsméaklare skall kontrolleraidentiteten hos den som vill inleda en
affarsforbindel se med méaklaren. Det f6ljer sdledes uttryckligen av lagen att en mék-
lare & skyldig att kontrollera uppdragsgivarens identitet fore undertecknandet av upp-
dragsavtalet.

Enligt god fastighetsmaklarsed skall méklaren folja &aen annan lagstiftning som &ar
tillamplig pa maklarens agerande i samband med férmedlingsuppdraget. Maklaren
kan inte franga sitt ansvar for detta genom att hanvisatill att han fatt missvisande
information eller anvants sig av en felaktigt utformad standardblankett. Maklare X
har i strid mot bestdmmelser i lagen om dtgéarder mot penningtvatt underl tit att
kontrollera uppdragsgivarens identitet nar denne velat inga en affarsforbindel se med
henne. Forseelsen &r i sig varningsgrundande. Fastighetsmaklarndmnden anser dock
att den i forevarande fall kan stannavid att uttala kritik.

Visning med hjalp av oregistrerad medhjélpare

Av utredningen i &rendet framgér inte annat an att den oregistrerade medhjé paren
som medverkat vid visningen varit tydlig med sitt uppdrag och endast vidtagit sddana
begrénsade atgarder som en oregistrerad medhjé pare far vidtai ett formedlingsupp-
drag. Mot bakgrund hdrav samt av vad méaklare X anfort betréffande forutséttningarna
for den aktuella visningen finner Fastighetsméklarndmnden ingen anledning att vidta
négon ytterligare atgard.
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Besiktningsklausulen

Bestammelsen i 19 § fastighetsméklarlagen har 6verfortsi huvudsak of 6randrad fran
lagen (1984:81) om fastighetsmaklare. Av forarbetena framgar att det ansvar som

Al aggs fastighetsmaklaren innebér bland annat att denne skall vara aktiv och obser-
vant betraffande sadana fragor som maste |6sas i samband med Gverlatel sen. Han bor
lagga fram fordag till en Gverenskommelse som kan tillfredstélla bada parter. Om
endera parten onskar ett sarskilt avtalsvillkor aligger det méklaren att klargdra vill-
korets innebord samt att se till att det blir tydligt formulerat i kopekontraktet (jfr
prop. 1983/84:16, s. 41).

Av utredningen i d&rendet framgar att parterna efter det att kopekontraktet underteck-
nats tréffat en ny dverenskommelse avseende nér besiktning senast skall vara utférd
och nér tergang senast kan begéaras. Maklare X har uppgett att hon av misstag endast
dokumenterat den dverenskomna éndringen av tidpunkten for ndr besiktning senast
skall utforas. Att inte pa ett korrekt sitt dokumentera tidpunkten for att senast begéra
&tergang ar en alvarlig brist i maklarens agerande. M&klare X skall varnas for att hon
brustit i sina skyldigheter i detta hénseende.

Méaklare X har uppgett att kdparen enligt klausulen ges en rétt att, utbver mojligheten
att begara kopets atergang, begéra att séljaren atgardar felen eller bristerna om kost-
naden for detta Gverstiger tva basbelopp. | klausulen anges dock att " Detta skall ske
innan rétt till &tergang foreligger”. Vidare angesi klausulen att saljaren har en rétt att
valjaom denne vill tgardafelen eller 1ata kopet dtergd. Det &r enligt Fastighetsméak-
larnamndens bedomning mycket svart att utlasa att klausulen har den innebord som
maklare X har uppgett. Det framstar i stéllet som att kOparen inte har rétt att begéra
&tergang om kostnaden for att &tgarda felen eller bristerna Gverstiger tva basbel opp
och att det i sadant fall endast &r séljaren som kan begéra kopets atergang om denne
intevill &tgardafelen eller bristerna. Klausulen & oklart formulerad i detta hanseende
och det foreligger darmed en risk for att tvist uppstar mellan parterna om dess tolk-
ning.

K oparen far enligt klausulen inte dberopafel, brister eller skador som utan svarighet
hade kunnat uppmarksammas eller som kan anses motsvara vad koparen haft skélig
anledning att forvanta sig med ledning av bland annat fastighetens ader och skick.
Enligt namndens tolkning innebéar klausulen att, oavsett vad som framkommer vid
besiktningen, koparen inte kan aberopa sddana fel som inte utgor fel enligt

4 kap. 19 8§ JB. Klausulen medfor en risk for att kOparen dverskattar forutsdttningarna
for att begéra atergang. Fastighetsmaklarnamnden vill darfor papeka att om en sddan
formulering anvands dligger det maklaren att noga forklarainnebdrden for parterna
for att undvika att tvist uppstar om tolkningen av undantagen for koparens rétt till
atergang.

Det saknas uppgift om vem som har att bedoma kostnaderna for att atgarda felen eller
bristerna. For detta skall méklare X varnas. Maklare X har anfért att det diskuterats
mellan parterna att det ankommer pa képarnas besiktningsman att uttala sig om detta.
Fastighetsmaklarndmnden vill héarvid ppeka att ett besiktningsuppdrag normalt inte
omfattar berékning av reparationskostnader for upptécktafel.

Enligt klausulen ges sédljaren rétt att antingen atgardafelen eller bristerna eller lata
kopet &terga. Vidare angesi klausulen att om séljaren skall &tgarda fel eller brister
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skall detta vara utfort senast en manad fran tilltradesdagen raknat. Det saknas uppgift
om nar séljaren senast skall meddela om denne avser att atgardafelen eller vill 13ta
kopet &terga och till vem meddelandet skall |amnas. Bristen utgor grund for varning
(jfr Kammarréttensi Stockholm dom den 9 februari 2005, mal nr ---).

Det framgar inte heller vem som har att bedoma att felen skall anses vara étgéardade
och vad foljderna blir om felen inte skulle vara atgardade inom foreskriven tid. Det
bor harvid anmérkas att sdljaren enligt klausulen ges rétt att atgéarda felen efter det att
koparen tilltrétt fastigheten och betalat resterande kdpeskilling. M&klare X har upp-
gett att det ligger i begreppet " atgardafelen” att felen skall vara dtgéardade fack-
mannamassigt och besiktigade av en av sdljaren anlitad besiktningsman. Hon har
vidare anfort att koparen kan reklamera eventuella kvarvarande fel mot sédljaren och
att detta &ven diskuterats mellan parterna. — Mé&klare har ett ansvar for att dokumen-
tera Gverenskommelser mellan parterna pa ett sddant sétt att risken for att tvist uppstar
i mdjligaste man undviks. Fastighetsméklarnamnden finner att méklare X brustit i
sina skyldigheter genom att inte dokumentera dessa 6verenskommelser i kpekon-
traktet men anser att ndmnden kan stanna vid detta papekande harom.

Pafoljd

Maklare X har underlatit att dokumentera parternas Gverenskommel se avseende ny
tidpunkt for kOparen att senast begara atergang. Hon har vidare medverkat vid ut-
formningen av en besiktningsklausul som &r oklar i flera avseenden. Klausulen saknar
uppgift om vem som har att bedéma kostnaderna for att étgérda eventuella fel som
upptacks vid besiktning. Vidare saknas uppgift om nér sdljaren senast skall meddela
om denne avser att &tgarda felen eller vill |ata kopet aterga och till vem meddelandet
skall ldmnas. For detta skall méklare X varnas.

2006-09-27:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
dodsbodelagar es medgivande, hantering av handpenning, maklares
redbarhet och om méklarevarit ombud for part

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Méaklare X formedlade i december 2003 en fastighet som ett dédsbo forfogade Gver.
Dodsbodel &gare var tva broder och en syster. Uppdragsavtal undertecknades den

5 april 2003 av de tva broderna. K 6pekontrakt och depositionsavtal undertecknades
den 30 december 2003 av képarna och en av broderna (nedan A). Den andre brodern
(nedan B) undertecknade handlingarna vid ett senare tillfalle. Da systern inte under-
tecknade koépehandlingarna kunde kopet inte fullbordas. K6parna hdvde kdpet och
stamde A vid tingsrétten avseende aterbetalning av handpenningen. Maklare X upp-
trédde sasom ombud for A vid tingsrétten men frantradde uppdraget under den munt-
liga forberedelsen. | februari 2005 dterbetal ades handpenningen genom en inséttning
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fran en privatperson. Maklare X betalade enligt ett forlikningsavtal den 23 november
2005 25 000 kr i skadestand till A i anledning av formedlingsuppdraget.

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har en av kdparnariktat kritik mot mak-
lare X. Anmélaren har gjort gdllande att méklare X brustit i sina skyldigheter genom
att bland annat foretrada saljaren som ombud i domstol, underléta att halla handpen-
ningen skild fran egnatillgangar samt genom att inte kontrollera vem som hade rétt

att forfoga Over fastigheten.

Anméalan

Anmaélaren har anfort bland annat foljande. Vid mote den 30 december 2003 med
méklare X och A erhdll han och hans sambo ingen annan information an att A égde
rétt att foretrada dodsboet. K dpekontrakt och depositionsavtal undertecknades vid
motet. Vid ett nytt mote under varen 2004 uppgav méklare X att det forelag nagra
mindre problem med en syster till A, tillika dodsbodel&gare, men att det enda som
kunde handa var att tilltradesdagen kunde bli nagot férsenad, méjligen en manad. Vid
motet erholl de &ven en kopia av kdpekontraktet dar &ven B skrivit under. Nagon
skriftlig @andring av tilltrédesdagen erhélls inte vare sig vid motet eller senare. Den

12 augusti 2004 héavde de kopet datilltrade inte kunnat ske pa grund av tvisten mellan
dodsbodel agarna. Eftersom handpenningen inte aterbetal ades ansokte de om stamning
mot A. Vid den muntliga férberedel sen var maklare X nérvarande sdsom ombud for
A. Efter en diskussion utanfor protokollet meddelade A att han skulle drivaméalet
ensam. Aterbetal ningen av handpenningen skedde den 2 februari 2005 frén en privat-
persons konto.

Till anmélan har fogats bland annat kopia av kopekontrakt, depositionsavtal, yttrande
till H:stingsrétt i ma om stamning mot A, protokoll fran muntlig foreberedelsei H:s
tingsratt samt kontoutdrag avseende dterbetald handpenning.

Fastighetsmaklarndmnden har inhamtat uppgift fran Kronofogdemyndigheten att
maklare X den 1 mars 2006 hade restforda skulder i allmannamal som uppgick till
44 180 kr. Vid fornyad kontroll den 11 september 2006 kvarstod skulderna pa néastan
samma bel opp.

Méklaren

Méaklare X har ssmmanfattningsvis anfort foljande. Vid intaget moétte han A som upp-
gav sig teckna dodsboet. Enligt kopia pa bouppteckningen bestod dodsboet av tva
broder och en syster. Han informerade bréderna om att samtliga dodsbodel égare
maste underteckna handlingarna men da A uppgavs teckna dodsboet och ingen annan
uppfattning delgavs av dvriga syskon var han i god tro. Samtidigt forsokte A och B
hitta alternativa vagar utifall systern mot férmodan inte skulle skriva under. En utvég
A och B fastnade for var att via domstol forma systern att skriva under handlingarna.
K 6parnainformerades om situationen i dodsboet och oaktat osakerheten om tilltré-
desdag ville kdparna binda upp képet med handpenningen. Systern undertecknade
inte kdpehandlingarna som skickades till henne utan ansokte i stéllet om tillséttande
av boutredningsman. Kdparna accepterade att tilltrédesdagen senarelades i anledning
av forsoket att genom domstol forma systern att underteckna avtalen. Tyvarr skicka-
des det icke underskrivnartillaggsavtalet om tilltradet till systern for underskrift som
enligt uppgift dverlamnade detta till boutredningsmannen.
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For att undvika fortsatt tvist ville han att parterna skulle lamna ett skriftligt forvalt-
ningsuppdrag som innebar aterbetalning av handpenningen till koparna. A medgav
aterbetalning forst nér domstolen meddel at att sa skulle ske. Nar kdparna stamde A
bitradde han denne inom de granser som angesi 15 och 16 8§ fastighetsméaklarlagen.
Han foretradde saledes inte den ena parten i tvisten.

Handpenningen forvaltades pa angivet konto men foretagets tillgangar och andra
medel flyttades pa grund av externa sakerhetsproblem och osakerhet i anledning av
skilsmassa. Allatillgangar sakrades. Handpenningen var hela tiden sakrad fran hans
privatatillgangar. Parterna avstod frén att avtala om rantai depositionsavtalet da den
ansags varamarginell.

Formedlingsuppdraget resulterade i en familjefejd inom dodsboet. Pa grund hérav och
pagrund av egen sjukdom valde han att avsiga sig uppdraget. A hotade da med |ag-
sokning och med tanke pa de |6gner han kunde bli utsatt for valde han att forlikas.
Forlikning har aven traffats mellan kdparna och dodsboet dar kdparna erhdll skade-
stand.

Anledningen till de restférda skulderna hos Kronofogdemyndigheten &r att han ar
2004 drabbades av s ukdom vilken forstorde hela &ret med dtertagna fastighetsaffarer.
Skatteverket uppskattade hans inkomst eftersom han hade redovisat moms. Omprov-
ning pa faktiska grunder ar begard och betalning av p&ford skatt for 2005 har skett.
Han & medveten om allvaret i detta men har inte kunnat rada 6ver situationen da han
inte varit narvarande pa grund av sjukdom. Han &r dock i full fard med att rattatill
detta.

Méaklare X har till yttrandena fogat kopia av bland annat uppdragsavtal et underteck-
nat av A och B, depositionsavtalet undertecknat av kdparnaoch A och B, tillagg till
kopekontraktet avseende andrad tilltradesdag undertecknat av A och B, bouppteck-
ning, kvittens pa en dverforing om 55 000 kr, kvitto painbetalning till Skatteverkets
konto om 4 491 kr och sjukintyg.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméaklaren utfora sitt uppdrag om-
sorgsfullt ochii allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata
bade sdljarens och kdparens intresse. Handpenning som fastighetsméklaren tagit emot
skall utan dr6jsmal dverlamnastill siljaren om inte annat har Gverenskommitsi Sar-
skild ordning. Pengar och andratillgangar som méklaren far hand om f6ér ndgon
annans rakning skall hallas skilda fran egnatillgangar.

| 15 § sammalag anges att fastighetsmaklaren inte far foretrada kopare eller sdljare
sasom ombud. Maklaren far dock ata sig begrénsade atgarder i den man god fastig-
hetsmaklarsed medger det.

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall méklaren, i den man god fastighetsméklarsed
kréver det, ge kopare och siljare de rad och upplysningar som dessa kan behdvaom
fastigheten och andra forhallanden som har samband med 6verlatelsen. M&klaren
skall verkafor att séljaren fére dverlatelsen [amnar de uppgifter om fastigheten som
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kan antas vara av betydelse fér kdparen, liksom att koparen fore forvarvet undersoker
eller |ater undersoka fastigheten.

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

| 19 8 sammalag anges att fastighetsmaklaren skall verka for att kdparen och sdljaren
tréffar Gverenskommelse i fragor som behdver |6sasi samband med Gverldtelsen. Om
inte annat har avtalats, skall méklaren hjad pa kdparen och sdljaren att upprétta de
handlingar som beh6vs for Gverl atelsen.

Uppdragsavtal et

Enligt egen uppgift har méklare X inhamtat fran bland annat bouppteckningen att tre
dodsbodel agare forfogade Gver fastigheten. Uppdragsavtalet har undertecknats av tva
dodsbodelagare. M&klare X har anfort att en av dodsbodel &garna uppgavs foretrada
ovriga delégare vid intaget. | en sddan situation bor fastighetsméklaren setill att del-
agare, som aven foretrader annan deldgare, markerar detta forhallande vid under-
tecknandet av uppdragsavtalet. M&klare X kan inte undga kritik for att han underl tit
detta.

Kdpehandlingarna

Det dligger maklaren att ge parternarad och upplysningar i samband med Gver-
|3tel sen. Detta omfattar bland annat information om formkraven for bindande Gver-
|&telseavtal. Av maklare Xs egna uppgifter framgar att han vid tidpunkten for kon-
traktsskrivningen fatt information om att den tredje dodsbodel dgaren eventuel It inte
skulle medverkatill dverlatelsen. Uppgift star mot uppgift om vilken information
avseende detta méklare X 1amnat till koparna. Vid sadant forhallande saknas grund
for att kritiseraméklare X i detta hanseende.

Ombud

| forarbetenatill fastighetsméklarlagen uttalas att ett ombudsuppdrag ar of érenligt
med maklarlagens regel system, vilket bygger pa att maklaren har en principiell
skyldighet att beakta &ven uppdragsgivarens motparts intresse. Vidare anfors att
forbudet inte bor vara absolut utan att det bor utformas sa att en méklare inte hindras
fran att som ombud t.ex. kvittera kdpeskillingen och vidta andra liknande avslutande
atgarder, sa lange det ror sig om réttshandlingar med endast formell betydelse. Vid de
atgarder som darmed kan kommai fréga finns det inte ska for uppdragsgivarens
motpart att hysa misstroende mot méklarens stéllning som mellanman (jfr prop.
1994/95:14 s. 491.).

Av protokoll fran den muntliga forberedelsen i H:stingsrétt framgar att maklare X
initialt upptratt som ombud for A i tvisten avseende dterbetalning av handpenningen.
Detta framgar aven av ett yttrande fran A till tingsrétten. Att foretrada den ena parten
vid en tvist mellan kopare och séljare kan inte anses utgora en sadan réttshandling av
formell betydelse som en maklare kan &a sig inom ramen for god fastighetsmaklar-
sed. M&klare X har sdledes agerat i strid mot en uttrycklig regel i fastighetsmaklar-
lagen. For detta skall han varnas.
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Hantering av handpenningen

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall pengar och andra tillgangar som méaklaren far
hand om for nagon annans rakning hallas skilda fran egnatillgangar. Medlen anfor-
tros méklaren med redovisningsskyldighet och for att huvudmannen skall ha rétt till
medlen framfor andra borgendrer vid t.ex. en konkurs krévs att medlen halls avskilda
enligt lagen (1944:181) om redovisningsmedel. M&klaren uppfyller normalt detta
krav genom att séttain klientmedlen pa ett s.k. klientmedel skonto.

Enligt uppgift frén anméalaren har aterbetal ningen av handpenningen skett fran en pri-
vatpersons konto. Maklare X har uppgett att han flyttat medlen pa grund av externa
sakerhetsproblem och skilsméassa samt att handpenningen har héllits avskild frén hans
privata tillgangar. Omstandigheterna kring hanteringen av handpenningen &r oklar.
Det framgar inte av foreliggande utredning att méklare X asidosatt sina skyldigheter
pa sddant satt att det star i strid med god fastighetsmaklarsed. Det saknas darfor grund
for pafoljd i dennadel. Fastighetsmaklarnamnden vill dock understryka att maklaren
ar skyldig att sakerstélla att deponerade medel &r skyddade fréan krav fran sdva mak-
larens som andras borgenérer samt att medlen skall finnas tillgangliga for méklaren
for att omgaende kunna redovisas nér forutsattningar for detta foreligger.

Rénta pa deponerade medel

Det framgar av forarbetenatill fastighetsmaklarlagen att méklaren & skyldig att gora
deponerade medel rantebarande och att rantan skall utbetalastill den som far kapital-
beloppet (prop. 1994/95:14, s. 76). Fastighetsmaklarndmnden har i samband med en
forfragan fran en branschorganisation uttalat att ndmnden inte har nagra invandningar
mot forfaringsséttet att ”genom avtal i samband med deposition kunna stryka ett
streck dver de rantor som understiger 100 kr” (protokoll FMN 11/99 p. 2).

Maklare X har uppgett att parterna avstod fran att avtala om rantai depositionsavtalet
da den ansdgs varamarginell. Fastighetsméaklarnamnden vill papeka att en 6verens-
kommelse mellan parterna om att ranta understigande 100 kr pa deponerade medel
skall tillfalla méklaren bér dokumenterasi depositionsavtalet.

Skuldséttning

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

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

Maklare Xs restférda skulder hos kronofogdemyndigheten medfor att hans |&amplighet
som fastighetsmaklare kan ifrégasittas. Fastighetsmaklarndmnden finner dock att det
nu saknas skd att vidta ndgon ytterligare atgard. Namnden kommer dock att fort-
|6pande hdlla sig underréttad om i vad man méklare X lyckats reglera sin skuld samt i
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ovrigt kontrollera om han uppfyller de krav palamplighet som stélls paen
fastighetsméklare.

Pafoljd

Méaklare X har upptratt som ombud for den ena parten i en tvist mellan képare och
séljare och darmed agerat i strid mot en uttrycklig regel i fastighetsméaklarlagen. For
detta skall han varnas.

2006-09-27:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
utformning av ater gangsvillkor m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklarnamnden har mottagit en anméalan fran kdparen av en fastighet som
méklare X haft i uppdrag att férmedla. Anméalaren har riktat kritik mot méklare X for
dennes agerande i samband med fastighetsoverl atel sen.

Anméalaren
Anmaélaren har i huvudsak anfért foljande.

Maklaren vagrade infora villkor om |an eller forsdljning av eget objekt trots att de
framforde 6nskema om detta. Efter kontraktskrivningen utfordes en besiktning av
huset i enlighet med atergangsklausulen. Déarefter diskuterade parterna de fel och
brister som konstaterats. Maklaren vagrade forst att skriva ner den éverenskommelse
om atgarder som tréffades mellan parterna. Efter patryckningar skrev méklaren ner
vissa punkter for hand. Det blev otydligt och oprofessionellt. Overenskommelsen har
orsakat missforstand och tvist mellan parterna. Vid senare mote har méklaren pastétt
att han hade fullmakt att foretréada séljarna.

| det kopekontrakt som anméalaren bifogat finns foljande atergangsklausul.

§ 15 Kdparen beredes mdjlighet att utfora en sk jordabal ksbesiktning, om besikt-
ningsman finner fel eller brister som g ar kanda eller synliga har koparen ratt till
prisnedsattning harav. Om besiktningsman finner stora fel eller brister i byggnaden
som dverstiger 2 st basbelopp inkl moms att atgarda har bada parter rétt att hava
kopet utan kostnadskrav fran endera part. Prisnedsattning kan € erhallas pga. Fram-
tida underhall (yttertak, ommalning av fasad, fonster, omdranering av kéllare, bad-
rum m.m.) som besiktningsman har synpunkter pa. Besked fran namnda besiktning
skall ha kommit parter tillhanda senast 2004-04-16.

Anmalaren har dven skickat in en lista som &r uppréttad pa maklarforetagets brev-
papper men som saknar datum och underskrifter. Handlingen som inleds med fas-
tighetens beteckning och rubriken Att atgarda enl 6k. innehaller sex punkter som
beskriver brister i en byggnad bl.a. konstaterade rétskador.
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Méklaren
Maklare X har inkommit med yttrande i &rendet och tillbakavisat kritiken. Han har
anfort foljande.

Han har formedlat den information som han fétt av sdljaren. Vid ett flertal visningar
fore och vid kontraktskrivningen informerade han kdparna om vad som var synliga
fel och brister m.m. som koparen inte kunde dberopa efter besiktningen. Han har
ocksainformerat om att eventuell havning skulle framféras ”i andlutning till nér be-
siktningsmannens protokoll erhdllits’. Detta var parterna Gverens om. Dialogen om
§ 15 pagick i catvatimmar. Han & saker pa att parterna uppfattat vad som géller an-
gaende tolkningen av § 15. Det & for Gvrigt forsta gangen pa 19 ar som en kopare
&beropat en dtergang av kopet. Han ar darfor saker pa att informationen till parterna
gatt fram aven vid dettatillfalle. Efter kontraktskrivningen vagrade séljaren att sam-
tala med kdparen. Han fick darfor muntlig fullmakt att skéta den dialogen. Han hade
dock inte fullmakt att fatta nagra beslut for sédljaren.

Till yttrandet har méklare X fogat bl.a. brevvaxling mellan parternas respektive
advokat samt handlingar som uppréttats i samband med omfdrsaljningen. Fastighets-
maklarndmnden har noterat att den aktuella dtergangsklausulen dven infortsi det
senare uppréattade kopekontraktet.

Fastighetsmaklarndmndens bedomning

Maklarens ansvar for kontraktet

Enligt 19 § fastighetsméaklarlagen skall méklaren verka for att kOparen och séljaren
tréffar Gverenskommelse i fragor som behdver |6sasi samband med Gverltelsen. Om
inte annat har avtalats skall méklaren hjalpa parterna med att upprétta de handlingar
som behovs for Gverl atelsen. Bestammelsen har i huvudsak 6verforts ofrandrad fran
1984 ars lag om fastighetsmaklare. Av forarbetenatill den lagen (prop. 1983/84:16 s.
41) framgar att maklaren har en handlingsplikt vid avtalsslutet mellan parterna. Han
bor vara aktiv och observant pa fragor som maste |6sas och bor 1agga fram forslag till
en dverenskommelse som kan tillfredsstdlla bada parter. Fastighetsméaklaren har ett
ansvar for att atergangsvillkor utformas sa att onddiga tvister om dess tolkning inte
uppStar.

Lagstiftaren har sarskilt uppméarksammat situationerna att kdpet inte skall vara bin-
dande forrén koparen har fatt sin fastighet sld och att kdpet gors beroende av att
koparen erhdller 1an pavissavillkor.

Med anledning av anmalarens uppgifter om att maklaren vagrat att inféra vissavill-
kor vill Fastighetsméaklarnamnden framhdlla att maklaren har ett 5avstandigt ansvar
for att ta upp fragan om finansiering med kOparen och att klargora dennes forutsatt-
ningar att fullfolja kopet. Namnden anser dock att det kan stannavid detta papekande.

Atergangsklausulen
Allménna krav
Genom atergangsvillkoret ges bada parter rétt att " hava kopet”. Vad som avses & den

rétt som part har till &ergang. Maklare X kan inte undga kritik for denna oklarhet i
klausulen.
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Tidsfrist och anvisning saknas

| det aktuella atergangsvillkoret finns avtalat att ” besked fran namnda besiktning”
skall ha kommit parter tillhanda senast en viss dag. Fastighetsméklarnamnden tolkar
villkoret sa att detta avser sistadag for nar besiktningsmannens utlétande eller proto-
koll skall ha kommit parternatillhanda. Av villkoret framgér att bade kdpare och sil-
jare har rétt att dberopa” havning”. Emellertid saknas uppgift om nér part senast kan
dberopa sin rétt enligt villkoret. Det saknas ocksa anvisning om hur part skall gatill-
vaga om man vill anvanda sig av atergangsrétten; dvs. till vem en sadan framstéllan
skall goras och eventuellaformkrav. M&klaren har att verka for att eventuella ater-
gangsvillkor innehdller sddana anvisningar. Maklaren bor sdledes verka for att det i
kopekontraktet tas in en dverenskommelse om att begéran om atergang skall fram-
forastill andra parten antingen direkt eller genom méklaren. M&klaren bor vidare
verka for att 6verenskommelsen &ven innehdller ett krav pa att en begéran om ater-
gang skall vara skriftlig for att det inte skall finnas utrymme for missforstand eller
oklarheter.

Enligt méklare X har villkorets utformning och tolkning diskuterats i samband med
kontraktskrivningen. Maklare X har gjort géllande att ” eventuell havning skulle fram-
forasi andlutning till nér besiktningsmannens protokoll erhdllits’. Denna 6verens-
kommelse har inte dokumenteratsi atergangsklausulen.

Maklare X har medverkat till en &tergangsklausul som dels saknar uppgift om nér en
begaran om atergang senast kan framstéllas och del's saknar anvisning om till vem en
sadan begaran skall riktas och eventuellaformkrav. For detta skall han meddelas var-
ning.

Besiktningsmannens uppdrag

Den aktuella dtergangsklausulen kan |asas som att det & besiktningsmannen som
skall berékna atgérdskostnaderna for fel pa fastigheten. Det bor pdpekas att ett be-
siktningsuppdrag normalt inte omfattar négon berdkning av atgardskostnader. Makla-
ren bor darfor inte rutinméssigt infora en sadan hanvisning i atergangsklausuler.

Parternas Overenskommelse

Den lista 6ver atgarder som presenteratsi arendet ar inte daterad och har inte under-
tecknats. Handlingen saknar bl.a. uppgift om vem som étagit sig de specificerade &t-
garderna, nar arbetet skall vara utfort och vad som skall hdnda om atgardernainte
genomfors. Fastighetsméaklarnamnden utgar fran att méklare X uppréttat handlingen
pa det sitt anméaren gjort gdllande. Av utredningen framgér emellertid inte dvriga
omstandigheter vid tillkomsten av handlingen. Det & sdledesinte klarlagt om méak-
lare X asidosatt vad som alegat honom i detta avseende. Namnden vill dock erinraom
maklarens ansvar for att koparen och séljaren tréffar dverenskommelsei fragor som
behdver 16sas i samband med 6verlatel sen.

Agerande som ombud
Enligt 12 § fastighetsmaklarlagen skall en fastighetsméklare tillvarata bade sdljarens
och kdparens intresse.

Enligt 15 § fastighetsmaklarlagen far méklaren inte foretréda kdpare eller séljare som

ombud. M&klaren far dock &ta sig begréansade atgarder i den man god fastighetsméak-
larsed medger det.
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Det har inte gjorts géllande eller pa annat sétt framkommit att méklare X agerat som
ombud fér ndgon av parternavid sjédva férmedlingen. Av utredningen framgar dock
att han, efter det att affaren slutforts och sedan tvist uppstatt mellan parterna, fort dis-
kussioner med koparen for sdljarens rakning. | en sddan situation kan det ifragaséttas
om méaklaren kan uppfylla kravet pa att upptrada som en neutral mellanman. Mot
maklare Xs bestridande &r det inte visat att han foretrétt saljarna pa ett satt som star i
strid med god fastighetsméaklarsed.

Owrigt
Vad somi 6vrigt kommit fram i &rendet foranleder inte ndgon atgard fran Fastighets-
méaklarnamndens sida.

P&foljd

Maklare X har medverkat vid utformningen av en atergangsklausul som &r oklar
genom att tidsfrist for rétten att dberopa atergang saknas liksom narmare anvisningar
om hur part skall gatillvaga om han vill beropa rétten till dtergang. Han skall darfor
meddel as varning.

2006-10-25:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
or egistrerad medhjalpar e, handpenning m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsmaklarnamnden aterkallar maklare X registrering. Beslutet géller
omedel bart.

Bakgrund

Méaklare X meddelades den 15 oktober 2003 varning dels for att han genom sitt sam-
arbete med en oregistrerad person (Y) gjort det mgjligt for denne att pa ett missvisan-
de sétt férmedla ett objekt, dels marknadsfort fastigheter utan att iaktta skriftlighets-
kravet for uppdragsavtal, dels 6verlétit sddana uppgifter pa en oregistrerad medhjalp-
are (bl.a. Y) som det degat honom gjalv att utfora. Varningen gélde tre olika drenden
dér ndmnden i samtliga tre &renden fann skal att meddela varning. | det &rende som
rorde maklare X samarbete med Y ansag namnden att han pa ett sd allvarligt sétt
asidosatt god fastighetsméaklarsed att hans registrering kunde ifrégasattas. Namnden
fann dock vid en samlad bedémning att det kunde stannavid en varning. En av néamn-
dens ledaméter var dock skiljaktig och ansag att ndgon annan pafoljd én avregistre-
ring inte kunde kommai fraga. | beslutet gjorde némnden klart att man skulle félja
hans formedlingsverksamhet for att kontrollera att han f6ljde fastighetsméklarlagens
bestdmmel ser och god fastighetsméklarsed.

| det nu aktuella @rendet har det i en anmdlan till Fastighetsmaklarnamnden uppgetts
att en kopare fatt "lite trassel” med ett kop av en fastighet. Till anmélan har fogats
kopekontrakt och andra handlingar rérande kopet. K 6pekontrakten har logotypen for
maklare X maklarforetag. Nagra andra uppgifter om kopet har inte lamnatsi anmalan
an att Y (den oregistrerade medhjé pare médklare X samarbetat med) har ”rymt med
pengarna’.
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Av handlingarna framgar att arendet ror kop av avstyckade delar av en fastighet. Det
framgér vidare att Y kvitterat handpenningen och &ven undertecknat ett depositions-
avtal.

Méaklare X forelades att yttra sig 6ver vad som framkommit i anmélan. Sedan han
begart anstand med att besvara forel aggandet p.g.a. av att han var jukskriven efter en
operation, forelades han att &ven yttra sig dver hur verksamheten bedrevs betréffande
de totalt 32 objekt som da annonserades pa hans webbplats www.---.com samt gein
uppdragsavtal en betraffande samtliga objekt.

Méaklarens yttrande
1. M&klare X har i yttrande 6ver uppgifternai anmalan anfort i huvudsak féljande.

Efter varningen fran Fastighetsmaklarndmnden upplyste han pa nytt och inskarpte for
medhjalparen Y vad denne som oregistrerad medhja pare fick géra och inte gora. Y
har pa egen hand, utan hans medgivande eller fullmakt undertecknad de aktuella
handlingarna nér han gélv p.g.a. §ukdom inte kunde nérvara personligen vid under-
tecknandet av kopekontrakten. Han beklagar Y's handlande som var sjalvsvadligt och
oforklarligt. Det kommer dock aldrig att upprepas, da han har brutit samarbetet med
Y for al framtid. Han anlitar nu en medhja pare som ar utbildad fastighetsmaklar-
assistent.

Han har uppréttat kopeavtalen betréffande det aktuella fastighetskopet i samrad med
kopare och sdljare. P.g.a. av §jukdomen har han inte varit narvarande vid kontrakts-
skrivningen i Smen har hallit sig tillganglig per telefon pakontoret i G ifall fragor i
samband med kontraktets undertecknande skulle uppkomma. Hans medhjépare Y har
lagt fram kontraktshandlingarna for parterna men har utan hans uppdrag eller kénne-
dom presterat underskrifter och har darmed 6verskridit sina befogenheter. Han bekla-
gar verkligen denna of érklarliga egenmaktighet. Han upptéckte inte Y s agerande for-
ran han fick forelaggandet fran Fastighetsmaklarnamnden. Orsaken till detta ar att Y
endast signerat koparens och sdljarens exemplar av kopehandlingarna, varfor han inte
upptackt dennes signatur.

Anmaélarens oro 6ver handpenningen kan forklaras av att Ysfirmaforsattsi konkurs
och Y gélv i personlig konkurs. Dessa konkurser har inget samband med hans egen
firma, vilket anmalaren kan ha uppfattat det som. Den handpenning som resterar och
som skall redovisas nar samtliga kontraktsvillkor & uppfyllda finns pa hans klient-
medel skonto for senare redovisning. Vad géller genomforandet av den aktuella for-
séljningen har varken kopare eller sdljare nagon kritik mot honom. ”Kranglet” med
genomfdrandet kan sokas hos handlaggaren vid Skogsvardsstyrel sen som nu har med-
givit att den skogsareal som ingick i fastighetskopet kan bli foremal for fastighets-
reglering varfor afféren nu kan genomforas.

2. M&klare X har betréffande verksamhetens bedrivande anfort i huvudsak foljande.

Marknadsf6ringen bedrivs fran kontoret i G och filialeni Si respektive fonster och
bankkontors fonster. Vidare marknadsfors forsaljningsobjekten pa Internetportaler
Hemnet och Bovision, i dagspress samt i Tyskland i manadstidskriften Bellevue,
Europas storsta tidskrift som handlar om fastigheter till salu globalt. Samarbete med
utlandska fastighetsméklare kan forekomma. Uppdragsgivarna ar upplysta om detta.
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Individuella visningar genomfér han gélv eller sker genom uppdragsgivaren eller av
uppdragsgivaren utsett ombud. Vid allménna visningar har aven medhjél paren an-
litats. Medhja paren har da fatt klara anvisningar att han g skall kunna férvaxlas med
den ansvarige maklaren.

Pa kontoret i Sfinns det en maklarassistent som kan ge vissa upplysningar, tillhanda-
halla viss dokumentation om objekten, forbereda visningar samt avtala visningar dar
sdljaren gdlv & nérvarande. Han alternerar galv mellan kontoreni G och S.

Maéaklare X har i 6vrigt lamnat kortfattade beskrivningar éver hur arbetet med respek-
tive objekt bedrivits.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Av méklare X egna uppgifter framgar att han i stor omfattning anvander sig av oregi-
strerade méklare i sin verksamhet som fastighetsmaklare. Ar 2003 varnades han for
sitt samarbete med Y . Fastighetsméaklarndmnden konstaterade redan da att han genom
det samarbetet hade asidosatt god fastighetsméaklarsed pa ett sa allvarligt st att hans
registrering kunde ifragasattas. Av den nu aktuella anmalan framgar att méklare X
fortsatta samarbete med Y lett till att denne utfort uppgifter som skall utféras av den
ansvarige fastighetsmaklaren gélv eller i vart fall av annan registrerad méklare. Att

Y s agerande enligt médklare X har skett utan hans medgivande kan inte ursékta hans
bristande kontroll av vad som skett i formedlingsuppdraget. Maklare X har genom
namndens beslut om varning och dven genom vad som da framkom om Y s agerande
bort inse det olampligai att [&ta denne medverkai ett formedlingsuppdrag och att det
fannsenrisk for att Y skulle agerai strid med givnainstruktioner. Maklare X har
trots det fortsatt att mer &n ett ar efter beslutet om disciplinpafoljd gora det mojligt for
Y att pa ett oacceptabelt sétt agerai ett formedlingsuppdrag och har sdledes underl tit
att vidta réttel se efter den tidigare varningen. Namnden anser darfor att méklare X
genom det samarbetet har asidosatt god fastighetsméaklarsed pa ett sa alvarligt satt att
ingen annan paf6ljd an avregistrering kan kommai fréga. Aven om méaklare X forkla-
rat att han avbrutit sitt samarbete med Y ett och ett halvt ar efter beslutet om discip-
linpafoljd och att det inte framkommit nagot som visar att den aktuella formedlingen
inte skulle ha fullfdljts av méklare X pa ett tillfredsstallande sitt samt att granskning-
en i Ovrigt inte gett anledning till nagon anméarkning, sd & det forhallandet att mékla-
re X fortsatt att asidosatta god fastighetsmaklarsed att uppfatta som obstruktion eller i
vart fall nonchalans gentemot tillsynsmyndighetens beslut. Mot den bakgrunden kan
ingen annan pafoljd an avregistrering kommai fraga.

2006-10-25:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
utformning av depositionsavtal och besiktningsklausul

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.
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Bakgrund

Mot bakgrund av vad som framkommit genom TV -programmet --- som séndes den
23 mars 2006 har Fastighetsmaklarnamnden funnit skal féreligga for en utvidgad
granskning av méaklare Xs verksamhet. Hon har anmodeats att inkomma med en for-
teckning dver samtliga formedlingsuppdrag hon ingatt under tiden den 1 juli —den
31 december 2005. M&klare X har under namnda period haft endast ett férmedlings-
uppdrag. Vid granskningen har féljande framkommit.

| kopekontraktets § 12 under rubriken Sarskild besiktning anges féljande. Kbparen
ager ratt att |ata utfora besiktning av fastigheten med godkand besiktningsman som
ar medlemi SBR. Skulle vid denna besiktning framkomma vasentligt fel som totalt
kostar mer ar 39 400 kr att atgarda ager koparen rétt att hava detta avtal. Havning
skall ske senast 2005-12-14 skriftligen till fastighetsméklaren. Erlagd handpenning
skall till fullo aterbetalas till kdparen om havning sker enligt denna paragraf.

| depositionsavtalet anges bland annat att parterna 6verenskommit att handpenningen
skall deponeras pa maklarens klientmedel skonto och redovisastill siljaren d& kdpe-
kontraktets sarskilda villkor for kopets fullbordan och bestand &r uppfyllda. Enligt
likvidavrakningen har handpenningen inbetal ats den 15 december 2005 och redo-
visatstill séljaren patilltradesdagen den 20 januari 2006. Nagot ytterligare villkor for
kopets fullbordan och bestand, utdver villkoret i § 12 om sérskild besiktning, finns
inte i kopekontraktet.

Méaklaren

Méaklare X har anfort bland annat f6ljande. Omstandigheterna kring formedlingsupp-
draget var speciella da foretradaren for foretaget som agde fastigheten forolyckades
tillsammans med hela sin familj i samband med tsunamikatastrofen. Vid tidpunkten
for formedlingsuppdragets undertecknande bitréddes foretaget av slaktingar till
familjen.

Parterna Gverenskom att deponera handpenningen till avtalad tilltrédesdag. Detta for
att undvika problem med eventuella misstag i samband med bouppteckningen samt
problem med stéllforetradare for foretaget som de facto var séljare av fastigheten.

Villkoret om sérskild besiktning diskuterades noggrant mellan parterna och samfor-
stand fanns angaende villkorets lydel se och ocksa hur den skulle tolkas framgent.
Efter besiktningen gick parterna vidare med affaren utan att villkoret 6ver huvud taget
tillampades eller ledde till négon tolkningstvist. Hon &r naturligtvis fullt medveten om
att avtalsvillkorsskrivning ar en svér konst och att man alltid kan ha olika synpunkter
paett antal villkors olika lydelser grammatiskt och semantiskt. Det & emellertid
hennes bestédmda férmenande att villkoret dverensstdmde med parternas avtalsvilja
vid tidpunkten for dverldtelsen, att parternavar fullt inférstadda med hur villkoret
skulle tolkas samt att villkoret inte ledde till ndgon tvist eller tolkningsproblematik
mellan parterna.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

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

| 19 § samma lag anges att fastighetsméaklaren skall verka for att koparen och séljaren
tréffar overenskommelse i fragor som behdver |6sasi samband med éverldtelsen. Om
inte annat har avtalats, skall méklaren hjadpa kdparen och sdljaren att upprétta de
handlingar som behovs for dverl &telsen.

Depositionsavtal et

Maklare X har uppgett att parterna 6verenskommit att handpenningen skulle redo-
visas pa tilltradesdagen. Detta forhallande framgér inte av depositionsavtalet. Maklare
X har brutit mot god fastighetsméaklarsed genom att inte anpassa depositionsavtal et
till forhallandenai det enskilda fallet. Forseelsen kan dock med hansyn till omstan-
digheterna bedémas som ringa.

Villkor om besiktning

Enligt villkoret ges koparen rétt att senast den 14 december 2005 ”hava’ avtalet om
det vid besiktning framkommer vasentligt fel som totalt kostar mer ar 39 400 kr att
atgarda. Fastighetsméaklarnamnden utgar fran att villkoret inte har varit avsett att
reglera den havningsrétt som féreligger vid kontraktsbrott utan att koparen genom
villkoret getts en mdjlighet att under vissa forutsattningar begéra atergang av kopet.
Av formuleringen framgar inte vem som skall bedéma huruvida kostnaderna for att
&tgarda dberopade fel eller brister Gverstiger 39 400 kr. Fastighetsmaklarndmnden
har i tidigare beslut varnat méklare som medverkat vid utformningen av besiktnings-
klausuler som varit oklarai detta avseende (jfr bland annat néamndens beslut den

14 december 2005, dnr 4-1305-05, faststéllt genom Lansréttens i Stockholms 18n dom
den 30 juni 2006, mal nr 645-06). Namnden vill hérvid papeka att ett besiktningsupp-
drag normalt inte omfattar berékning av reparationskostnader for upptéckta fel.

Maklare X har uppgett att villkoret diskuterats och att samforstand rétt mellan parter-
na om tolkningen av villkoret. Fastighetsmaklarndmnden tolkar méklare X s yttrande
sa att parterna muntligen 6verenskommit om vem som skall bedoma atgardskostna-
derna. Namnden vill pdpeka att maklaren skall verka for att parternas dverenskom-
melser dokumenteras pa ett tydligt sétt for att i mdjligaste man undvika en tvist om
avtaletstolkning. Maklare X skall kritiseras for att hon underl&tit detta men finner att
det med hénsyn till omstéandigheterna kan stanna vid detta pdpekande.

Arendet skall med dessa pdpekanden avskrivas frén vidare handl aggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
utformning av kontraktsvillkor, depositionsavtal och ranta pa
deponerade medel

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

Mot bakgrund av vad som framkommit genom TV -programmet --- som séndes den
23 mars 2006 har Fastighetsmaklarnamnden funnit skal foreligga for en utvidgad
granskning av méklare X verksamhet. Namnden har begért in kopior av uppdrags-
avtal, objektsbeskrivningar, boendekostnadskalkyler, Gverlatel seavtal, likvidavrak-
ningar och i férekommande fall depositionsavtal i fem férmedlingsuppdrag som
méklare X genomfoért under tiden den 1 juli — den 31 december 2005. Vid gransk-
ningen har foljande framkommit.

Formedlingsuppdrag A

| depositionsavtalet anges att depositionen sker i anledning av att kdpets fullbordan
och bestand gjorts beroende av villkor i kbpekontraktets § 15. Nagon § 15 finnsintei
kopekontraktet. | depositionsavtalet dterfinns dven en 6verkorsad text dar det bland
annat anges att redovisning av deponerade medel jamte upplupen ranta skall ske sa
snart det klarlagts att om villkoret medfor att kopet skall fullfoljas eller dterga

Formedlingsuppdrag B

| kopekontraktet angesi § 15 under rubriken Ovriga villkor och bestammelser bland
annat foljande.

Koparen har ratt att efter kopet |ata besiktiga fastigheten. Om det vid en sadan
besiktning framkommer fel vars sammanlagda atgardskostnader uppgar till minst
50 000 kr, &ger kdparen ratt till nedsattning av kbpeskillingen alternativt att séljaren
atgardar framkomna fel.

[..]

Begéaran om nedséttning av kopeskilling alternativt atgéardande av fel skall fram-
stéllas skriftligen till séljaren senast den 2005-10-20.

[..]

Kdparna skall gora en radonmétning. Skulle radonvérdet dverstiga 300 bgr skall
kdparna ha ratt att hava kopet alternativt att sdljaren bekostar radonflakt.

Formedlingsuppdrag C

8 151 kopekontraktet har i princip samma formuleringar som angetts ovan avseende
formedlingsuppdrag B. Villkorstexten om radonmétning har foljande lydel se.
Radonmétning skall utférasi fastigheten. Om vardet av denna métning Over stiger
gransvardet 200 bqr skall siljaren bekosta installation av en radonflakt sa att det
faktiska vardet kommer ner under gransvérdet.
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Formedlingsuppdrag B, C, D, Eoch F

| depositionsavtalen anges att redovisning av deponerade medel jamte upplupen rénta
skall ske sa snart det klarlagts om villkoret medfor att kopet skall fullfoljas eller ater-
ga Av likvidavrakningarna framgar inte om rantan pa deponerade medel redovisats
till séljaren.

Méklaren

M&klare X har anfort bland annat foljande. Som framgar av depositionsavtalet i
formedlingsuppdrag A har ett stycke Gverstrukits. Detta gjordes for att nagot villkor
som medforde att kopet kunde atergd inte skulle finnas med i kopekontraktet. Med
anledning harav borttogs § 15 i kopekontraktet som normalt innehaller sddana villkor.
Av forbiseende stroks dock inte hanvisningen i depositionsavtalet till kopekontraktets
§ 15. Enligt onskemd fran parterna betal ades pengarnain pa méklarforetagets klient-
medel skonto for att direkt darefter utbetalas efter avdrag for provisionen.

| kopekontraktets § 15 i formedlingsuppdrag B anges tidsfrister i paragrafens fjarde
och femte stycke. Avtalsmassigt skulle alla atgarder enligt § 15 ske inom dessa tids-
frister. Detta hade kunnat anges klarare genom att sétta stycket om radon fore tids-
fristerna men parternavar ense i saken. Matning genomfoérdes innan kopebrevet
uppréattades och undersotkningen utvisade resultat under grénsvéardet som dverens-
kommits.

Vad géller formuleringen i kdpekontraktets 8§ 15 i férmedlingsuppdrag C hanvisastill
svaret ovan avseende formedlingsuppdrag B. Till&ggas kan att det i detta fall férmo-
dades redan nar radonklausulen skrevs att flakt skulle behtvainstalleras. Matningen
inleddes tamligen omgaende efter kontraktsskrivningen och direkt efter matningen
installerades en fl&kt.

Rénta har inte redovisats vid likvidavrékningarna. Hon har haft en praxis, vilken
redovisats for séljarna, att inte utbetala réntor under 100 kr om séljaren inte 6nskar
detta. Ingen sdljare har 6nskat utbetalning. Oftast ror det sig om sma belopp pa grund
av 1&g ranta pa klientmedel skontot och att beloppen varit innestédende en kort tid.
Sedan den 1 februari har hon andrat rutinerna och betalar ut réntebel oppen da réntan
pa klientmedel skontot hojts.

Fastighetsmaklarndmndens bedomning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag om-
sorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. M&klaren skall darvid tillvarata
béde siljarens och koparens intresse. Handpenning som fastighetsméaklaren har tagit
emot skall utan dréjsma Gverlamnastill sdljaren, om inte annat har Gverenskommitsii
sarskild ordning.

| 19 § sammalag anges att fastighetsméklaren skall verka for att koparen och sdljaren
tréffar Gverenskommelse i fragor som behdver |6sasi samband med verldtelsen. Om
inte annat har avtalats, skall méklaren hja pa kdparen och sdljaren att upprétta de
handlingar som beh6vs for Gverl atel sen.
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Depositionsavtalet i formedlingsuppdrag A

Maklare X har uppgett att hon av misstag inte tagit bort den felaktiga hénvisningen

till 8 151 kopekontraktet. Hon har vidare uppgett att deponeringen skett enligt par-
ternas 6nskemdl. | depositionsavtalet saknas dock uppgift om parternas 6verenskom-
mel se avseende under vilka férutsdttningar deponerade medel skall utbetalas. Mé&klare
X har brutit mot god fastighetsméklarsed genom att inte anpassa depositionsavtal et

till forhdllandenai det enskilda fallet. Forseelsen kan dock med hansyn till omstan-
digheterna bedémas som ringa.

Villkor om radonmétning i formedlingsuppdrag B och C

Bada kopekontrakten innehdller en s.k. besiktningsklausul. Klausulernainnehdller
aven ett villkor om radonméatning. Nagon tidsfrist for nér radonmatningen senast skall
vara utford finns inte angiven i anslutning till respektive villkorstext. Enligt villkoret i
formedlingsuppdrag B ges koparnarétt att ”hava’ kopet om radonvérdet dverstiger
300 bq. Fastighetsméaklarnamnden utgar fran att villkoret i denna del inte har varit
avsett att reglera den havningsrétt som foreligger vid kontraktsbrott utan att kdparna
genom villkoret erhdller en majlighet att under vissa forutsattningar begéra atergang
av kopet. Nagon tidpunkt for nar kdparna senast skall 1amna besked om de nskar
begara kopets dtergang aterfinnsinte i anslutning till villkorstexten.

Det dligger maklaren att dokumentera Gverenskommelser mellan parterna pa ett tyd-
ligt sétt och noga forklarainnebdrden av villkoret for att undvika en framtidatvist om
dess tolkning. Maklare X har uppgett att de tidsfrister som anges avseende besiktning
aven gdllde foér radonmétningen samt att parterna var éverens om detta. Fastighets-
maklarndmnden anser att denna 6verenskommelse inte pa ett tillrackligt tydligt sétt
framgar av villkorstexten. Maklare X skall kritiseras for att hon underl&tit att pa ett
tydligt sétt dokumentera parternas dverenskommelse i kdpekontrakten.

Ranta

En méaklare ar skyldig att gbra deponerade medel rantebarande. Maklaren har inte
nagon rétt till den upplupnarantan. Denna skall oavkortad utbetalas till den som far
kapitalbeloppet (prop. 1994/95:14 s. 76). Fastighetsmaklarndamnden har accepterat att
en méklare avtalar om att ranta under 100 kr inte behover utbetalas. Det hor dock till
god fastighetsmaklarsed att maklaren alltid |amnar uppgift om den ranta som utgatt
pa deponerade medel, oavsett vad som Gverenskommits om dess betalning. Héri-
genom far den som har rétt till de deponerade medien en mgjlighet att sei vad man
han eller hon &ven har rétt till ranta vid utbetal ningen.

Maklare X har uppgett att hon haft som praxis att inte betala ut réntebel opp under
100 kr och att sdljarna accepterat detta. Det framgér inte huruvida frégan aven disku-
terats med koparna. Ett depositionsavtal utgor en Gverenskommel se mellan kdparen,
séljaren och maklaren. Overenskommelser om att maklaren far tillgodogora sig ranta
understigande 100 kr skall i forekommande fall tréffas mellan samtliga parter och bor
dokumenterasi depositionsavtalet. Maklare X kan inte undgé kritik for att hon brustit
I sina skyldigheter i detta avseende. Hon har uppgett att hon numera &ndrat sina ruti-
ner och utbetalar réntebel oppen. Forseelsen kan med hansyn till detta bedémas som
ringa.

Arendet skall med dessa pdpekanden avskrivas frén vidare handl aggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
redbarhet och [amplighet

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

Fastighetsméklarnamnden har vid kontroll i Rikspolisstyrel sens bel astningsregister
uppmarksammats pa att maklare X déomdes den 15 december 2003 i Svea Hovrét till
fangel se tva manader for olaga hot. Garningen &gde rum i februari 2002.

Méaklare X har yttrat sig i arendet.
Fastighetsmaklar namndens bedémning

For att en fastighetsméklare skall bli registrerad krévs enligt 6 § forsta stycket 5
fastighetsmaklarlagen bland annat att han &r redbar och i 6vrigt ldmplig som fastig-
hetsméklare. Det sarskilda redbarhetsrekvisitet ar avsett att markera att provningen
skall ta sikte pa fragan om den stkandes allmanna hederlighet, palitlighet och inte-
gritet. Sddana krav bor kunna stéllas pa maklare mot bakgrund av denii flera av-
seenden ansvarsfulla fortroendestalIning som denne intar i forhallande till bade
uppdragsgivaren och dennes motpart. Enligt 8 8§ sammalag skall Fastighets-
maklarnamnden aterkalla registreringen for den fastighetsméklare som inte langre
uppfyller kraven enligt 6 8. Forutsattningarna for bedémningen & nagot annorlunda
nér det galler en yrkesverksam méklare an nar det & fraga om en person som soker
sig till maklaryrket. Avregistrering bor, enligt lagens férarbeten, tillampas nagot mer
restriktivt &n vad som & motiverat nér det & fraga om att avsla en ansdkan om regi-
strering. Som exempel pa sadana omstandigheter som &r av saallvarligt slag att de
skall kunna féranleda avregistrering eller varning anges bedrageribrott, tillgreppsbrott
och ekonomisk brottslighet. Omstandigheter av detta slag bor, enligt lagstiftaren, inte
sesisolerade. | bedomningen far ocksa vagas in andra faktorer, framfor allt hur lange
méklaren varit yrkesverksam och hur han har skoétt sina uppdrag under tiden. Det
Overgripande syftet med lamplighetsbeddomningen skall vara att, med omsorg om
méklarnas uppdragsgivare och deras motparter, verka for en god standard inom
maklarkaren (prop. 1994/95:14 s. 66 och 69).

Den brottslighet méklare X domts fér ar av allvarlig art somi och fér sig kan ge an-
ledning att ifragasétta en fastighetsmaklares |amplighet. Mot bakgrund av att méklare
X inte tidigare lagforts och att det forflutit relativt 1ang tid sedan garningen agde rum,
finner Fastighetsméklarnamnden inte skal foreligga for disciplinar pafoljd. Arendet
skall darfor avskrivas fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
redbar het

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Enligt uppgift fran Kronofogdemyndigheten den 28 oktober 2005 hade méklare X
restforda skulder i allméanna ma om 159 962 kr.

Méaklare X har i yttrande bland annat anfért att uppgiften &r felaktig och att hon har
skrivit och begart réttelse. Hon har dock haft svart att folja upp detta eftersom hon
rékade ut for en trafikolycka sommaren 2005. Hon har emellertid fatt veta att hennes
Overskjutande skatt kommer att dras av i borjan av december 2006. Den Gverskjutan-
de skatten som kommer att avraknas & ungefar 4 000 kr. Hon har dessutom vecka 42
ar 2006 betalat 13 500 kr. Hon kommer att gorainbetalningar varje manad.

Maklare X har forelagts att till Fastighetsméklarndmnden ge in en forteckning 6ver
samtliga formedlingsuppdrag hon ingétt fran och med den 1 januari 2005 till och med
den 31 december 2005 med uppgift om vilka férmedlingar som slutforts.

Mé&klare X har i meddelande till Fastighetsméklarndmnden anfort att hon inte har
dtagit sig ndgra formedlingsuppdrag under ar 2005 eftersom hon haft stora besvar
fran en tidigare trafikolycka. Hon har dérefter brutit sin handled och sedermera rakat
ut for ytterligare en trafikolycka.

Fastighetsméklarnamnden har den 24 oktober 2006 gjort en fornyad kontroll av méak-
lare X skuldséttning. Kronofogdemyndigheten uppgav harvid att méklare X hade rest-
forda skulder i allménnama om 160 049 kr.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen skall Fastighetsmaklarnamnden dterkalla registre-
ringen fOr den fastighetsméklare som inte [angre uppfyller kraven enligt 6 8. Enligt

6 § forsta stycket 5 krévs for att en fastighetsméklare skall bli registrerad, att han ar
redbar och i 6vrigt lamplig som fastighetsméklare. Enligt lagens forarbeten (prop.
1994/95:14 s. 66-67) skall prévningen av den personliga lampligheten ta sikte pa
fragan om den stkandes allmanna hederlighet, palitlighet och integritet motsvarar de
krav som bor stéllas pa en maklare mot bakgrund av den i flera avseenden ansvars-
fullafortroendestallning som méaklaren intar i forhalande till bade uppdragsgivaren
och dennes motpart. | kravet paredbarhet ligger givetvis ett krav pa redbarhet ocksdi
ekonomiska angel &genheter. Underlaten betalning av skulder eller annan misskotsel
av ekonomiska dtaganden kan ge anledning till tvekan om en persons lamplighet som
fastighetsméaklare.
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Maéaklare X restférda skulder hos Kronofogdemyndigheten gor att hennes [amplighet
som fastighetsmaklare kan ifragaséttas. Fastighetsmaklarndmnden finner dock att det
far ansestillrackligt att nu meddelaméklare X varning. Namnden kommer dock att
fortlopande halla sig underréttad om i vad man maklare X lyckats reglerasin skuld
samt i 6vrigt kontrolleraom hon uppfyller de krav palamplighet som stélls paen
fastighetsméklare.

2006-10-25:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
ober dttigat krav pa provision m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Maéklare X fick den 1 juni 2005 i uppdrag att férmedlia en bostadsréttslagenhet till ett
fast arvode om 60 000 kr. L égenheten Gverlats till tva kdpare genom ett dverl atelse-
avtal den 17 juni 2005 for 2 050 000 kr. Bostadsréttsf éreningen beviljade kdparna
medlemskap i foreningen den 24 juni 2005. Séljarna havde kopet den 19 juli 2005
och overlat samma dag lagenheten till en annan kdpare for 2 000 000 kr utan att anlita
nagon maklare. Havningen accepterades inte av de forsta koparna vilket de meddela-
de sdljarna. Foretradare for bostadsréttsforeningen meddelade den 29 juli 2005 de
forsta koparna att foreningen atertagit deras medlemskap. Foreningen har darefter be-
viljat den andra képaren medlemskap. De férsta kdparna har stamt séljarna och den
andra koparen vid tingsrétten avseende béttre rétt till [&genheten.

| en anmdan till Fastighetsmaklarndmnden har séljarnariktat kritik mot méklare X.
Anmaélarna har gjort gdllande att méklare X brustit i sina skyldigheter bland annat
genom att endast en av dem skrivit under uppdragsavtalet, att hon trots ett skriftligt
bestridande av fordran pa provision ansokt om betal ningsforel aggande, att hon i
Overlatelseavtalet skrivit in dtergangsvillkor som hon inte informerat séljarna om och
att ett villkor i 6verlatelseavtalet hallit kopet svavande anda fram till tilltradesdagen.

Anméalan

Anmédarna har bland annat anfort féljande. De skulle under sommaren 2005 sdljaen
bostadsréttsl agenhet som de av ekonomiska skal inte kunde behalla. Formedlingsav-
talet undertecknades endast av en av dem fastén det angavs att bada var uppdragsgi-
vare vilket medforde att avtalet var ogiltigt. Ett Gverlatelseavtal tecknades med tva
kopare dér det angavs som villkor dels att koparen senast pa tilltradesdagen fick
banklan dels att koparnas tva bostadsratts genheter salts senast den 31 augusti 2005
vilket var tilltrédesdagen. Det visade sig att kbparna nér 6verlatel seavtalet underteck-
nades inte innehade tva bostadsrattsl agenheter eftersom den enavar en hyresrétt
under ombildning till bostadsrétt. Om de fatt veta detta hade de inte undertecknat
overldtelseavtalet. Maklare X kande till detta men upplyste inte om saken. Sedermera
kontaktade kdparna dem och sade att de inte hade for avsikt att fullfélja kdpet. De
tvingades darfor att séljalagenheten till en annan kopare. Harefter har de erhallit
faktura pa provision som de bestridit eftersom nagon formedling inte kommit till
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stand. Trots att skriftligt bestridande skett har maklare X dverlamnat kravet till
Inkasso.

Méaklaren

Maéaklare X har sasmmanfattningsvis anfort foljande. Hennes exemplar av uppdrags-
avtalet har undertecknats av béda siljarna. Overlételseavtalet innehdll en &tergangs-
klausul for det fall koparnainte skulle antas som medlemmar. Avtalet innehdll ytter-
ligare tva dtergangsklausuler. Enligt en klausul kunde képarna héva avtalet och hade
darétt att &terfa handpenningen om koparnainte beviljades full kredit for fullgérande
av kopet. Enligt en annan klausul hade kdparna majlighet att 1&ta kopet dterga om inte
deras bostadsrétter salts med bindande kdp senast den 31 augusti 2005. Det var alltsa
endast koparna som hade rétt att |8ta kopet aterga om forutsattningarnai dessa klau-
suler inte uppfylldes. Den 27 juni 2005 beviljade banken full kredit for fullgdrande av
kopet. Medlemskapet beviljades den 24 juni 2005 och kdparna hade inte begart dter-
gang av kopet. Kopet var fullbordat till alladelar. Provisionen hade forfallit till betal-
ning. Hon hade darfor ratt att erhdlla det dverenskomna maklararvodet. Att en av
koparnas |dgenheter var under ombildning och &nnu inte forvarvats av bostadsrétts-
foreningen kande hon inte till nar dverl étel seavtal et tecknades. Uppgiften om att bada
lagenheterna var bostadsrétter |amnades av en av kdparna. Hon hade inte anledning
att betvivla denna uppgift. For att detta villkor inte skulle halla avtalet svavande
langre tid an nbdvandigt upprattades emellertid ett tillaggsavtal déar kdparna avstod
fran majligheten att hava pa den grund att deras bostadsrétter inte forsdlts. Sdljarna
vagrade dock att underteckna detta tilléggsavtal. Den 10 augusti 2005 har féreningen
viafax informerat om att den beviljat den andre képaren medlemskap.

Fastighetsmaklarndmndens bedomning

Uppdragsavtal et

Av den kopia pa uppdragsavtalet som givitsin av maklare X kan utlasas att detsamma
undertecknats av bada siljarna. Utredningen ger darfor inte entydigt stod for att upp-
dragsavtalet endast undertecknats av enbart en av séljarna. M&klare X kan darfor inte
Kritiserasi denna del.

Kravet pa provision

Fastighetsméklarnamnden &r inte behdrig att avgora tvister om erséttning eller pro-
vision for fastighetsméklarens tjanster eller dennes rétt till erséttning vid avtal sbrott
fran uppdragsgivaren sida. Daremot kan namnden prova om en méklare i en ersétt-
ningsfréga handlat pa ett satt som & forenligt med 12 § fastighetsméaklarlagen, att
méaklaren i allt skall iaktta god fastighetsmaklarsed.

Av utredningen framgar att foreningen den 10 augusti 2005 informerat méklare Xs
ombud ME om att foreningen inte tankte terkalla den andre képarens medlemskap i
foreningen. M&klare X har trots detta den 14 september 2005 fakturerat séljarna pro-
vision fastan hon vid denna tidpunkt &gt kdnnedom om att tvist uppkommit i frégan
om vem som rétteligen varit att betrakta som égare till bostadsrétten. Det har saledes
vid denna tidpunkt varit oklart huruvida 6verlatel sen verkligen fullbordats pa sétt att
de forsta koparna erhdlit medlemskap i foreningen vilket & en forutséttning for att
kopet verkligen fullgjorts och for hennes rétt till provision. Det har darfor inte varit
forenligt med god maklarsed att fakturera séljarna pa detta stadium. Till f6ljd hérav
skall méklare X meddelas varning.
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Owrigt
Vad somi 6vrigt framkommit foranleder inte nagon atgérd fran Fastighetsmaklar-
namndens sida.

2006-10-25:7

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
krav pa skriftligt uppdragsavtal

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Den 12 december 2005 beslutade Fastighetsméaklarnamnden att granska maklare Xs
verksamhet med anledning av att denne vid minst tre tillfallen de senaste fem aren
underlatit att betala drsavgift i rétt tid. Fran den forteckning dver formedlingsuppdrag
som ingatts under 2005 som méaklare X inkommit med har namnden beslutat om
granskning av tva av totalt elvaformedlingsuppdrag. | ett av dessa uppdrag, avseende
en bostadsrétt, har skriftligt uppdragsavtal saknats.

Maklare X har, trots paminnelse, inte inkommit med den efterfragade handlingen
eller yttrat sig i &rendet.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 11 § fastighetsméklarlagen skall ett uppdragsavtal uppréttas skriftligt. Be-
stammelsen &r tvingande i konsumentforhallanden. Med ett sadant krav uppnas bl.a.
att uppdragsgivaren och méklaren klargor att avtal verkligen tréffats.

Utredningen far anses visa att maklare X brutit mot en uttrycklig regel i fastighets-

maéaklarlagen genom att inte upprétta skriftligt uppdragsavtal i samband med att han
atagit sig ett formedlingsuppdrag. For detta skall han varnas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
maklares medverkan i samband med lantmateriforrattning m.m.

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

Fastighetsméklarnamnden har mottagit en anmélan dar méklare Xs agerande i sam-
band med avstyckningar och liknande dtgarder ifragasatts. Anmaaren har gjort gal-
lande att méklare X agerat som " exploateringsintressent” och att forfarandet, enligt
manga bedomare, gatt 1angt utdver god fastighetsmaklarsed.

Méaklare X har inkommit med yttrande i arendet och tillbakavisat kritiken. Hon har
sammanfattningsvis anfort foljande.

Myndighetskontakter ingar i méklarens formedlingsuppdrag. Detta framgér av upp-
dragsavtalet. | ett formedlingsuppdrag har hon gjort forkdpsanmélan till kommunen.
Infor ett annat férmedlingsuppdrag var hon fastighetsagaren behjél plig vid ansokan

om foérhandsbesked angaende bygglov. Hon har intei ndgot drende varit ombud for

sdljaren.

Fastighetsmaklar namndens bedémning
Fastighetsméklarndmnden har uttalat foljande i protokoll 10/2005.

En fastighetsmaklare far enligt 15 § fastighetsméklarlagen inte foretrada kopare eller
sdljare som ombud. Lagen medger dock att en méklare dtar sig begransade atgarder i
den man god fastighetsmaklarsed medger det. Fastighetsméaklarnamnden vill erinra
om att den méklare som & ombud vid en lantméteriférrattning kan riskera att agerai
strid med lagens bestdmmer om forbud for méklaren att vara ombud. Den méklare
som agerar i strid med bestammel sen riskerar kritik fran namnden.

Mot maklare Xs bestridande &r det inte visat att hon agerat i strid med forbudet att
foretrada part som ombud €eller att hon pa annat sétt asidosatt god fastighetsméklarsed
i samband med de nu aktuella formedlingsuppdragen. Arendet skall darfor avskrivas
fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
utformning av atergangsklausuler m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Genom TV -programmet --- som sandes den 27 mars 2006 har Fastighetsméaklar-
namnden uppmarksammats pa méklare Xs agerande i samband med ett formedlings-
uppdrag. Kdparen, som gdlv medverkar i programmet, framfoér kritik mot maklare X.
Hon gor bland annat gallande att otillracklig information [amnatsi samband med
overl&telsen av fastigheten och att kopet blivit bindande trots att kopekontraktet inne-
holl en atergangsklausul. Vid besiktningen konstaterades mogel i kallaren. Saljarna
har innehdllit handpenningen da kdparna inte fullfoljde kopet.

Maklare X har forelagts att yttra sig 6ver vad som forekommit i programmet.

Méaklaren
Maéklare X har ssmmanfattningsvis anfort foljande.

| programmet gors gallande att férmedlingsprocessen gick fort. Detta bestrids. Efter
visning av fastigheten var ett par mycket intresserat av att fa kopa fastigheten. Hon
informerade om understkningsplikten och om betydel sen av denna. Hon férklarade
ocksa att det &r att foredra att utfora en besiktning fore undertecknande av kdpekon-
traktet men att man dainte har nagon garanti for att fa kopa objektet eftersom ett fas-
tighetskop for sin giltighet kraver skriftlig form. Da spekulanten uppgav att hon ville
vara forsakrad om att hon verkligen skulle fa kopa huset enades parterna om att teck-
na ett bindande kopeavtal och inta en besiktningsklausul. Med hanvisning till att sél-
jarnaredan forvéarvat annat boende och var i behov att veta huruvida deras egen for-
sédljning skulle komma att vara bindande eller inte var det ett uttryckligt krav fran
deras sida om att det inte skulle inféras en s.k. 6ppen besiktningsklausul dar képaren
skulle kunna begéra atergang oavsett vad som framkom i besiktningen. En sadan
klausul &r till nackdel for séljaren och till mycket stor fordel for koparen. Man valde
en klausul som i huvudsak innebar att for det fall att det framkom fel eller brister,
vars sammanlagda atgardandekostnad dversteg 5 % av kopeskillingen, skulle képaren
agarétt att begéra atergang. Till dettakom att séljarna skulle harétt att dtgardafel om
de sa 6nskade. K opekontraktet skickades for paseende tre dagar fore det att man
skulle komma att underteckna det. Nar parternalamnade onskemal om tid for kon-
traktstecknande forklarade hon att hon inte kunde nérvara. Hon féreslog darfor andra
tider men parterna vidholl tidpunkten. Hon efterhdrde da om det var majligt om
hennes kollega, som ocksa &r registrerad maklare, kunde medverka. Detta hade par-
ternainte nagon invandning emot. Vid besiktningen kande besiktningsmannen en
"liten doft” av mogel i kdllaren invid en smyglist. Den patalade dtgardskostnaden
understeg klart 5 % av kopeskillingen. Kdparen har inte heller pastétt att hon &gde rétt
till atergang enligt besiktningsklausulen. Dessutom forklarade sig séljarna beredda att
atgardafelet pa ett fackméassigt sitt. Koparna onskade inte fullfolja kopet. Saljarna
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accepterade en havning under forutsdttning att handpenningen om 180 000 kr inte
skulle &terbetalas. Koparna har erlagt ett skadestand till séljarnamed anledning att de
inte agde rétt att begara kopets dtergang. Det var ett kontraktsbrott fran kdparnas sida
att inte fullfolja affaren. Hon undviker numera besiktningsklausuler eftersom det
finns risk for tvist mellan parterna— oavsett hur valskrivna klausulerna én mavara.

Maéaklare X har bl.a. inkommit med en handling med rubriken Havning av villkor
undertecknat av parterna den 10 juni 2005. Avtalet innehdller foljande verenskom-
melse. --- kdparen vill hava kopet och lagger handpenningen pa 180 000 kr som
utgor 10 % av kopeskillingen som skadestand till séljaren. Havningen galler med
omedelbar verkan och foreliggande képekontrakt &r annullerat.

| kopekontrakt undertecknat av parterna den 25 maj 2005 finns féljande atergangs-
klausuler.

§ 3 Enforutsattning ar att kdparna far |ana erforderliga medel for att finansiera
KOpet.

§12 Siljaren ger koparen rétt att, pa kdparens bekostnad besiktiga fastigheten,
senast den 3 juni 2005 varvid koparens rétt till havning enligt nedan, ager kdparen
da g ratt att aberopa fel eller skador, som utan svarigheter hade kunnat uppmérk-
sammas eller som kan anses motsvara vad kdparen haft skalig anledning forvanta sig
bl.a. med ledning av alder, skick och pris.

Koparen skall vid begéaran om havning, som sadan besiktning skett, senast den 6 juni
2005 skriftligen, med kopia av besiktningsprotokollet, informera sdljaren och hand-
laggande fastighetsmaklare om de fel och/eller skador kdparen onskar aberopa som
havningsgrund samt skalig kostnad att fackmassigt atgéarda dessa. Siljaren skall ha
rétt att kunna atgérda de fel som koparen aberopar fran besiktningsprotokollet.
Dessa eventuella fel skall vara atgéardade fore tilltradet.

Om totala repar ationskostnaden overstiger 5 % av kdpeskillingen ager kdparen,
darest forutsattningar foreligger enligt ovan, ratt att hava kopet. Samtliga presta-
tioner skall darvid aterga.

Maklare X har pa Fastighetsmaklarndamndens begaran inkommit med kompl etterande
yttrande.

Villkoret om |an borde inte ha stétt i kontraktet. KOparnas finansiering var klar. Det
ar upp till kdparen att forst bedéma reparati onskostnaden eftersom det ankommer pa
koparen att ange vilka fel och skador som aberopas och skélig kostnad for att tgarda
dessa. Om sédljaren inte anser att kdparens beddmning ar korrekt har séljaren mojlig-
het att invanda mot denna. Sdljaren skall "inom skalig tid” fran det att kbparen med-
delat vilkafel som &beropas och kostnaderna for dessa meddela om séljaren avser att
atgarda felen. Detta meddel ande skall |amnas senast sa att eventuella fel hinner atgar-
das fore tilltradet. Koparen har att bedéma séljarens atgarder och regleringen av even-
tuella kvarstéende brister. Vid tvist far domstol avgora kvarstéende krav. | det nu
aktuellafallet var parterna Gverens om att reparationskostnaden klart understeg 5 %
av kopeskillingen. Sdljarna har dtagit sig att avhjalpavissafel bl.a. mogel i dusch och
spréckta takpannor. Parterna var dven 6verens om att en teknisk utredning skulle
goras av forekomsten av fukt och mogel. Undersokningen visade att sanering inte
behdvde utforas. Det réckte med att ta bort en fotlist for att forbéttra ventilationen.
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Efter fukt- och mdgel métningen var kdparna upprorda och menade att de aldrig kunde
ténka sig att flyttain i huset. De hade inte for avsikt att fullfolja affaren. Séljarna var
villigaatt ”sldppa’ koparna mot att fa behdlla handpenningen som skadestand. Detta
accepterades av képarna och havningsavtalet skrevs.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Krav pa klargorande

| 19 § fastighetsméklarlagen anges att méklaren skall verka for att koparen och sélja-
ren traffar Gverenskommelse i fragor som behdver |6sasi samband med Gverlatel sen.
Om inte annat har avtalats skall méklaren hjél pa parterna att upprétta de handlingar
som behovs for Gverl atelsen. Bestammelsen har 6verfortsi huvudsak ofrandrad fran
lagen (1984:81) om fastighetsméklare. Av férarbetena framgar att det ansvar som
aaggs maklaren innebar bland annat att denne skall vara aktiv och observant betréf-
fande sadana fragor som maste |6sasi samband med 6verltelsen. M&klaren bor lagga
fram fordag till en Gverenskommelse som kan tillfredsstélla bada parter. Om endera
parten 6nskar ett sérskilt avtalsvillkor dligger med méaren att klargora villkorets
innebdrd samt att setill att det blir tydligt formulerat i kdpekontraktet (jfr. prop.
1983/84:16 s. 41).

Atergangvillkor for 1&n

Maklare X har uppgivit att |anevillkoret inte borde ha stétt i kontraktet med hanvis-
ning till att kdparnas finansiering var klar. Genom att infoga villkoret har méklare X
medverkat till en oklarhet om forutsattningarna for den aktuella Gverl&elsen. Det har
darmed forelegat en risk for tvist mellan parterna om avtalets giltighet. M&klare X har
&sidosatt god maklarsed genom att infora &tergangsklausulen i kontraktet.

Klausulen saknar uppgift om nér koparens |an senast skall vara beviljat. Dessutom
saknas uppgift om vad som degat koparen i fraga om att ansdka om |an och liknande
forutsattningar. Genom att klausulen saknar tidsfrist har det funnits risk for att det
forst patilltradesdagen stétt klart om forutséttningarna for kopet var uppfylldaeller
inte. Aven om klausulen saknat betydelse i det enskilda avtalet utgor oklarheternai
atergangsvillkoret sa allvarliga brister att villkoret i sig bor anses varningsgrundande.

Atergangsvillkor for besiktning

Allménna krav

Den aktuella klausulen innehdller uttrycket " rétt till havning” och liknande. Vad som
avses ar den rétt till atergang som koparen har under vissa forutsattningar. Maklare X
kan inte undgakritik for denna oklarhet.

Undantag fran koparens rétt till atergang

Koparen far enligt klausulen inte dberopafel eller skador som utan svarigheter hade
kunnat uppméarksammas eller som kan anses motsvara vad koparen haft skalig an-
ledning forvanta sig bl.a. med ledning av (fastighetens) alder, skick och pris. Enligt
Fastighetsmaklarndmndens tolkning innebér klausulen att kdparen inte kan dberopa
sadana fel som inte utgor fel enligt 4 kap. 19 § JB oavsett vad som framkommer vid
besiktningen. Det noteras att bostadshuset i den aktuella 6verlatelsen var 55 ar. Klau-
sulen innebér en otydlighet vad galler forutséttningarna for att begéara tergang.
Namnden vill darfor papeka att om en sddan formulering anvands aligger det

149



Arsbok 2006 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsérenden

2006-10-25:9

maklaren att noga forklarainneborden for parterna for att undvika att tvist uppstar om
tolkningen av undantagen for kOparens rétt till atergang.

Bedomning av atgardskostnaden

Enligt klausulen &ger koparen rétt att hdva kdpet om ” total a reparati onskostnaden”
Overstiger 5 % av kopeskillingen, dvs. 90 000 kr, och dvriga forutséttningar fore-
ligger. Klausulen saknar uppgift om vem som har att bedéma reparati onskostnaden.
Genom denna brist foreligger risk for tvist om vilken utredning som kravs for att
koparen skall harétt till &ergang. For detta skall maklare X meddelas varning. Vad
hon anfort om att det ankommer pa koparen att i forsta hand ange en skalig kostnad
foranleder inte ndgon annan bedomning. Fastighetsmaklarnamnden vill hérvid papeka
att ett besiktningsuppdrag normalt inte omfattar berékning av reparationskostnaderna
for upptécktafel.

Tidsfrist for besiktning och begaran om atergang

Det har noterats att sista dag for besiktning avtalatstill den 3 juni 2005 och att sista
dag for begdran om atergang var senast den 6 juni 2005. Vid sadan begéran skulle,
enligt 8tergangsvillkoret, koparen bifoga kopia av besiktningsprotokollet. Det aligger
maklaren att utforma ett besiktningsvillkor sa att part ges tillrécklig tid att hinna anlita
en besiktningsman och tadel av besiktningsresultatet (se 2002-03-20:3 i Fastighets-
maklarnamndens arsbok for 2002). Det kan ifrégasittas om den avtalade fristen i
villkoret gav koparnatillracklig tid for att erhalla protokollet efter besiktningen.
Namnden anser dock att det kan stanna vid detta papekande.

Siljarens atagande

Av villkoret framgadr nér koparen senast kan aberopa villkoret och hur koparen skall
forfarafor att meddela sdljaren. Villkoret ger emellertid samtidigt séljarna rétt att,
fore tilltradet, &tgarda eventuellafel som koparen dberopar. Av villkoret framgér inte
nar séljarna senast maste |amna besked om huruvida de avser att atgéarda felen. Detta
medfor en risk for att koparnaforst pa tilltradesdagen kan konstatera om kopet star
fast eller inte.

Maklare X har gjort géllande att klausulen innebér att séljaren skall |lamna sitt med-
delande "inom skédlig tid” dock senast sa att eventuella fel hinner atgardas fore till-
tradet. Tolkningen saknar stod i villkoret.

Det har inte gjorts géllande att klausulens konsekvenser diskuterats med parterna. |
vart fall borde maklare X haverkat for att &tergangsvillkoret omfattade tidsfrist for
sdljarens rétt att erbjuda avhjdlpande av de fel som koparen eventuellt skulle komma
att beropa samt anvisningar for hur och till vem siljarens meddelande om atagandet
skulle lamnas. Bristernai villkoret utgor grund for varning (jamfér Kammarréttens
dom den 9 februari 2005 ma nr 3836-04). Vad maklare X anfort foranleder inte
nagon annan bedémning av den aktuella klausulen.

Owrigt

Vad som framkommit i Gvrigt foranleder inte nagon atgérd fran Fastighetsmaklar-
namndens sida.
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Pafaljd

M&klare X har medverkat till tva oklara dtergangsklausuler. Laneklausulen saknar
uppgift om nér kdparens |an senast skall vara beviljat och vad som alegat kdparen i
fraga om att anstka om |an och liknanden forutsattningar. Besiktningsklausulen
saknar uppgift om vem som har att bedéma reparationskostnaden for eventuellafel
som koparen onskar aberopai samband med begéran om étergang. Vidare saknas
tidsfrist och anvisning for sédljarens meddelande att erbjuda avhjépande av fel.
Maklare X skall darfor meddelas varning.

2006-11-15:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
redbar het och lamplighet, utformning av uppdragsavtal, uppgift i
obj ektsbeskrivning och klientmedel

Fastighetsmaklarndmndens avgdr ande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Méaklare X har den 16 november 2000 doémts for misshandel till villkorlig dom och
100 dagshoter 280 kr av Stingsrétt. Garningen agde rum den 6 december 1999.

Méaklare X har den 5 september 2005 domts for misshandel i tvafall till fangelsei en
manad av Svea Hovrétt. Garningarna agde rum den 18 juli 2003 och den 28 januari
2004. Hogsta Domstolen beslutade den 15 december 2005 att inte meddela prov-
ningstillstand.

| anledning av vad som framkommit genom de ovan ndmnda domarna har Fastighets-
maklarnamnden granskat fem formedlingsuppdrag som maklare X ingétt under ar
2005.

Misshandel sdomarna
Maklare X har i yttrande anfort bl.a. foljande.

Handel serna som har lett fram till dessa domar & av mycket ovanligt karaktar for
honom. Han &r inte p& ndgot sétt kriminell eller valdsam. Handel sernaintraffade for
flera & sedan och han har dérefter skott sig och sitt arbete utan nagra som helst prob-
lem av liknande karaktér. Det skall &ven understrykas att handelsernainte intréffade
under hans tjansteutévning eller har nagot med hans makleriverksamhet att gora.

Han vill &ven framhdlla att domarna enbart baseras ” pa vittnesuppgifter fran karande-
sidan”. Emellertid forstar och erkanner han att han 6verreagerade vid dessa tillfallen.
De héndelser som han har démts for &r dock resultatet av det vald som riktats mot
honom och hans hund samt den skadegorel se som hans egendom utsatts for. Han gick
vid dessatillfaleni forsvar och datyvarr for kraftigt.
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Han beklagar det intraffade. Handel serna har inget som helst samband med hansliv
eller arbete som fastighetsmaklare och speglar inte pa ndgot sétt hans beteende.

Den sarskilda granskningen

Fastighetsméklarnamnden har vid den sarskilda granskningen begért in kopior av
uppdragsavtal, objektsbeskrivningar, dverlatelseavtal och likvidavrakningar samt i
forekommande fall depositionsavtal i fem formedlingsuppdrag som méklare X har
genomfort under & 2005. Vid granskningen av dessa har bl.a. foljande framkommit.

| samtliga uppdragsavtal framgar vid punkten Uppdrag att maklare X har erhallit
formedlingsuppdraget med ensamréit. Vid punkten Uppdragstid finns foljande text.
Detta uppdragsavtal géller t.0o.m. den [dag manad ar]. Efter denna dag géller for-
medlingsuppdraget till vidare tills uppsagning sker. Vid punkten Uppsagning finns
foljande text. Under tid da avtalet |16per, far uppdragsavtalet sagas upp med fastig-
hetsmaklarens medgivande. Dérefter galler uppsagningstid omtio dagar.

| objektsbeskrivningarna géllande tva bostadsrétter saknas uppgift om pantséttning.

Av sdljarens likvidavrakning i ett formedlingsuppdrag framgar inte huruvida réntan
pa den deponerade handpenningen har redovisats och utbetal ats.

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

Vad géller texten vid punkten Uppdragstid i uppdragsavtalen s menar han att upp-
dragsavtalet galler med ensamratt t.0.m. angivet datum. Att detta inte anges uttryck-
ligen beror pa ett forbiseende av honom. Det var uppenbart for honom da det framgar
av punkten Uppdrag. Han skall dock andralydelsen i framtida uppdragsavtal. Det-
samma géller texten vid punkten Uppsagning. Det han menar med denna skrivning &r
att under tid da avtalet |0per med ensamrétt far uppdragsavtal et sigas upp med hans
medgivande.

Avseende noteringen om att uppgift om pantséttning saknasi objektsbeskrivningen
for tva objekt kan betraffande det forsta objektet anforas att hela forsajningen
genomfordes genom ett ombud da sdljaren & bosatt utomlands. Genom ombudet fick
han forst uppgiften att bostadsratten inte var pantsatt. Efter forfragan hos bostadsratts-
foreningen fick han forst efter visningen klart besked att bostadsrétten var pantsatt
vilket han informerade kdparna om i god tid fére kontraktskrivningen samt dessutom
skriftligen palikvidavrakningen infor tilltradet.

Vad gdller det andra objektet uppfyllde han sin skyldighet att kontrollera om bostads-
rétten var pantsatt. Han missade dock att ta med den uppgiften i objektsbeskrivning-
en. Det var en olyckshandelse, utan betydelse for parterna eller 6verlatelsen. Da han
inte anvander sig av SFD:s fardiga dokument utan alltid galv skriver alla handlingar
manuellt kan det ske att en uppgift av olyckshandel se ndgon gang inte kommer med.
Han informerade emellertid kdparna och deras bank skriftligt i god tid fore tilltradet
att bostadsrétten var pantsatt for séljarens |an som skulle |6sas.

Vad géller noteringen avseende likvidavrakningen framgar inte de efterfragande upp-
gifterna eftersom rantan inte har utbetalats eller redovisats. Enligt de studier han
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gjorde nér han laste till fastighetsméaklare 1992 fanns det en schablonregel som inne-
bar att ranta understigande 100 kr inte behdvde redovisas om parternavar dverens om
det. Rantan i det hér fallet skulle ha uppgatt till 72 kr. Han har vid samtal med sin
bank fatt beskedet att de inte betalar ndgon rantai storre utstréckning vad géller kon-
ton dar manga olika belopp transfereras ett flertal ganger per & och att de &nnu mind-
re & behjapliga med att rékna ut korttidsrantan for olika belopp som dessutom for-
andras under tiden och att de framfor allt inte betalar ut rénta hur som helst pa bega-
ran, utan endast en gang per ar. Efter detta besked har han inte diskuterat saken ytter-
ligare. Han kontrollerar inte heller réntan. Vore det ett storre belopp under en léngre
tid skulle han naturligtvis tillse att réntan kom kapitalets &gare till godo. Han skall
dock ater ta upp saken till diskussion med banken for att framledes kunna skota fré-
gan pa ett mer riktigt Ssatt.

Fastighetsmaklarndmndens beddmning

Redbar het och lamplighet

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen skall Fastighetsmaklarnamnden dterkalla registre-
ringen for den maklare som inte uppfyller det krav pa redbarhet som uppstéllsi 6 §
eller som handlar i strid med sina skyldigheter enligt lagen. Om det kan ansesttill-
rackligt, far namnden i stéllet for att aterkalla registreringen meddela varning.

| forarbetenatill lagen (se prop. 1994/95:14 s. 66) anges att redbarhetsrekvisitet i 6 §
tar sikte pa att en maklares allméanna hederlighet, pdlitlighet och integritet skall mot-
svara de krav som bor stédllas pa en maklare mot bakgrund av den i flera avseenden
ansvarsfulla fortroendestéllning som méklaren intar i férhallande till bade uppdrags-
givaren och dennes motpart. Nar det galler anteckningar i polisregister &r det i forsta
hand féllande domar betraffande formdgenhetsbrott, ekonomisk brottslighet och
valdsbrott som bdr uppméarksammas.

Maéaklare X har blivit domd for misshandel i tre fall. Brottsigheten ar av alvarligt slag
och det & fraga om upprepad lagforing. Maklare Xs lamplighet som fastighetsmak-
lare skulle darfor i och for sig kunnaifragaséttas. Fastighetsmaklarnamnden finner
dock att det far ansestillrackligt att nu meddela méklare X varning.

Den sarskilda granskningen

Uppdragsavtalens utformning

Vid utformningen av uppdragsavtal har fastighetsméklaren ett galvstandigt ansvar for
avtalens utformning. Det strider mot god fastighetsmaklarsed att utforma oklara
uppdragsavtal.

Fastighetsméklarnamnden anser att lydelsen av de granskade uppdragsavtalen &r
oklar da det inte uttryckligen anges att avtalet |6per med ensamrétt till och med ett
visst datum. Detsamma gdller forutséttningarna for uppsagning endr det inte uttryck-
ligen anges att méklare Xs medgivande enbart krévs under tid som avtalet |6per med
ensamrétt. Maklare X har dock i yttrande anfért att han har for avsikt att andra lydel-
sen i framtida uppdragsavtal, varfor Fastighetsmaklarnamnden finner det tillrackligt
med detta papekande.

153



Arsbok 2006 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsérenden

2006-11-15:1

Uppgift om pantsattning

Enligt 17 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren kontrolleravem som har
rétt att forfoga 6ver fastigheten och vilkainteckningar, servitut och andra réttigheter
som belastar den.

Enligt 18 8 sammalag skall fastighetsméaklaren, nér formedlingen avser en fastighet
som en konsument kdper huvudsakligen for enskilt bruk, tillhandahalla koparen en
skriftlig beskrivning av fastigheten. Beskrivningen skall innehalla uppgifter i de av-
seenden som angesi 17 § samt uppgift om fastighetens bendmning, taxeringsvarde
och areal. Beskrivningen skall ocksa innehala uppgift om byggnadens dlder, storlek
och byggnadsséit.

Av 2 § fastighetsméaklarlagen framgar att vad som foreskrivs om fastigheter ocksa
skall tillampas pa bostadsrétter.

Nar en konsument koper en bostadsratt huvudsakligen for enskilt bruk skall siledes
fastighetsmaklaren sammanstalla en beskrivning av bostadsrétten innehallande vissa
i lagen specificerade uppgifter. Det ar inte tillrackligt att alla relevanta uppgifter
funnitstillgangliga for kdparen i flera olika handlingar.

| forevarande fall saknas uppgift om pantsattning i beskrivningarna av tva bostads-
rétter. Maklare X har sdledes asidosatt en uttrycklig bestammelse i fastighetsmaklar-
lagen. For detta skall han varnas. Vad méklare X har anfort om att uppgift om pant-
séttning angivits paannat satt foranleder inte nagon annan bedémning.

Rénta pa klientmedel

En méklare &r skyldig att gora deponerade medel rantebarande. M&klaren har inte
négon rétt till den upplupna rantan. Denna skall oavkortad utbetalastill den som féar
kapitalbeloppet (prop. 1994/95:14 s. 76).

Fastighetsmaklarndmnden har accepterat att en méklare avtalar om att rénta under
100 kr inte behéver utbetalas. Det hor dock till god fastighetsmaklarsed att maklaren
altid lamnar uppgift om den rénta som utgatt pa deponerade medel, oavsett vad som
overenskommits om dess betalning. Harigenom far den som har rétt till de deponera-
de medlen en mgjlighet att sei vad man han eller hon aven har rétt till rantavid ut-
betal ningen.

| det aktuella depositionsavtal et saknas Gverenskommel se om att ranta understigande
100 kr inte behdver utbetalas. M&klare X har sdledes inte haft rétt att tillgodogorasig
den upplupna rantan. Han har inte heller lamnat uppgift om den ranta som utgétt pa
de deponerade medien. Genom att underldta att utbetala och redovisa den upplupna
réntan har maklare X brutit mot god fastighetsméklarsed. For detta skall han varnas.

Paféljd
Maklare X skall meddelas varning da hans |amplighet som fastighetsméklare kan
ifrégasattas pa grund av den brottslighet som han blivit domd for.

Maklare X skall &ven varnas da han underlatit att i objektsbeskrivning lamna uppgift
om bostadsrétts pantséttning.
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Maklare X kan inte heller undga varning for sin underlatenhet att redovisa och
utbetala upplupen ranta pa deponerade medel.

2006-11-15:2

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

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsméklarnamnden har tretton méklarforetag genom sitt
ombud framfort kritik mot méklare X och dennes anvandande av oregistrerade
medhjalpare.

Anmélan
Anmaélarna har anfort bland annat foljande.

Ett aldre par kontaktade méklare Xs méklarfoéretag i anledning av att foretaget ut-
annonserade en bostadsrattsl genhet. Forsaljningen handlades av en pa maklarfirman
anstélld assistent. Assistenten hade ensam hand om budgivningen och tilltradet.

Det dldre paret forvarvade bostadsrétten och gav méklarforetaget i uppdrag att sélja
deras radhus. Aven detta uppdrag handlades av makl arassistenten, som pa samma st
som betraffande |&genheten startade och skétte budgivningen intill dess att uppdrags-
givarnafann for gott att séga upp avtalet med omedelbar verkan.

Det dldre paret och 6vriga spekulanter pa bostadsréttsl agenheten har klart framhallit
att de uppfattade assistenten som méaklare. De blev mycket upprorda nér det rétta
forhallandet uppdagades.

Det kan &ven namnas att méklare X sa sent som i september 2005 pa ett vilseledande
sétt angivit en annan assistent som ansvarig maklare vid foérsaljningen av en l1&genhet.

Méaklarens yttrande
Méaklare X har i yttrande anfort bland annat foljande.

Séljaren av den lagenhet som det &dre paret sedermeraforvarvade ar personlig van
med bade honom sjdv och hans méklarassistent. De besokte sdljaren den 17 mgj

2005 varvid uppdragsavtal et undertecknades av honom gév och sdljaren. Lagenheten
visades en gang for ett stort antal spekulanter. Ansvarig for visningen var hans assis-
tent. Vid visningen framkom det att flera av de ndrvarande uttryckte intresse for att
forvarvalagenheten. Intresseanméan skedde sdledes "pa plats’. Darefter har de
intresserade via maklarforetagets kontor bjudit pa bostadsrétten viatelefon eller SMS.
Buden tas emot av persona pakontoret d.v.s. bade méklare, méklarassistenter och
ovriga anstédllda kan ta emot bud. Buden vidarebefordras déarefter via SMStill dem
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som &r intresserade av att deltai budgivningen. Sa smaningom kvarstar enbart den
hogstbjudande, varefter méklaren, och alltid méklaren, uppréttar kdpehandlingar.

Den aktuella forsdljningen handlades inte av hans maklarassistent. Det var han som
var ansvarig méklare och hans assistent finnsinte heller angiven i nagra av de hand-
lingar som rér den aktuella ldgenheten.

Betraffande det dldre parets radhus kan sagas att sdval han som hans assistent bestkte
dem i juni 2005 varvid uppdragsavtal med ensamrétt undertecknandes av det aldre
paret och honom gjélv. Vid bestket skdmtades det om att hans assistent var ” spring-
pojken” och att han ”var den som tog betalt”. Beskrivningen av hur maklarforetaget
handhaft forsaljningen stammer inte 6verens med verkligheten. Vid denna forsélj-
ning, precis som vid allaandraforsdljningar, & det han som har varit den ansvarige
méklaren. Hans assistent har, precis som alla andra méklarassistenter, foljt det regel-
verk som Méaklarsamfundet har tagit fram avseende méklarassistenter. Han kan inte
forstad hur hans assistent kan ha uppfattats ” som den for formedlingsuppdragen
ansvarige méklaren”. Hans assistent upptréder altid iférd namnskylt, av vilken det
framgar att han & maklarassistent. Det &r riktigt att hans assistent har ansvarat for
visningen, vilket han har rétt att gora enligt Maklarsamfundets normer sa lange det
inte & fréga om en personlig visning. Hans assistent har inte ansvarat for budgivning
eller avtalsskrivning.

Vad géller anméarnas uppgifter om att han sa sent som i september 2005 pa ett vilse-
ledande sétt angivit en annan assistent som ansvarig maklare vid férsaljningen av en
lagenhet, hanvisar han till en redogorelse av denna assistent. Betraffande texten hogst
upp under rubriken Uppdrag i uppdragsavtal et avseende den aktuella formedlingen
beror utformningen, d.v.s. att assistentens namn angivits, pa vad som framkommer av
assistentens redogorel se.

Han har numera dessutom vidtagit ” sparrétgarder”, som innebér att de anstéllda assis-
tenternainte har dtkomst till foretagets data. Han har dven rekommenderats av sitt
ombud att i uppdragsavtalen tain en ny punkt under rubriken Information, av vilken
det framgar att stora delar av uppdraget kommer att utforas av maklarassistent NN i
enlighet med Makl ar samfundets rekommendation dagtecknad nov. 2002.

Av assistentens redogorel se framgar bland annat foljande.

Hon besokte |1agenheten tillsammans med méklare X. Maklare X diskuterade bo-
stadens marknadsvérde och kom tillsammans med kunden Gverens om aktuellt ut-
gangspris. Nar de kom tillbakatill kontoret gjorde hon de foreberedel ser som kravs
for att kunna lagga ut objektet pa nétet. Av misstag lade hon in bostaden med sina
initialer. For att kunna beskriva bostaden i datasystemet maste man fa ett objektsnum-
mer och da maste man ange initialer for att fafram en sifferkombination. Eftersom
hon koncentrerade sig pa att gora en s korrekt bostadsbeskrivning som majligt lade
hon instinktivt in sinaegnainitialer. Hon skotte visningen av |agenheten och tilltra
det. Budgivningen skéttes fran kontoret och kontraktskrivningen handhades av méak-
lare X.

Maklare X har pa Fastighetsmaklarnamndens begaran skickat in 27 uppdragsavtal
och objektsbeskrivningar. Samtliga uppdragsavtal har undertecknats av méaklare X.
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Ett av dessa uppdragsavtal inleds med foljande text. Undertecknad uppdragsgivare
ger harmed NN/maklare X (fastighetsmaklaren) i uppdrag att — med ensamratt- for-
medla forsaljning av (...). | ssmmaavtal aerfinns vid rubriken Information foljande
text. Uppdragsgivaren ar medveten om att stora delar av uppdraget kommer att ut-
foras av méklarassistent NN i enlighet med Maklar samfundets rekommendation
daterad Nov. 2002. (Denna skrivning aterfinnsi ytterligare tva uppdragsavtal.) |
objektsheskrivningen avseende det aktuella formedlingsobjektet anges vid rubriken
Handlaggare NN/méklare X. | ett utdrag fran Internet anges som ansvarig maklare
NN/méaklare X, jamte ett foto av méklarassistenten. Under namnraden anges titeln
Méaklarassistent/Aukt maklare. Enbart méaklarassi stentens e-postadress anges.

| ett annat av uppdragsavtalen anges att [ u] ndertecknad uppdragsgivare ger harmed
Ass.NN/méaklare X (fastighetsmaklaren) i uppdrag att — med ensamratt — formedlia
forsaljning av (...). Under namnteckningen finns féljande namnfortydligande. Ass.
NN/méklare X. Den forsta delen av namnfoértydligandet (Ass. NN) & dverstruken med
kulspetspenna. | uppdragsavtalet aterfinns vid rubriken Maklarassistent foljande text.
Den ansvarige fastighetsmaklaren hos maklarforetaget A kommer att delegera vissa
arbetsmoment till nagon av de fastighetsméklarassistenter som ar anstallda hos
maklarforetaget A.

Fastighetsméklarnamnden har i beslut den 15 juni 2005, dnr ---, varnat méklare X for
att denne exponerat maklarassistenter pa ett vilseledande st i sin marknadsforing
samt for att han utformat uppdragsavtal pa ett oklart sétt genom att assistenten namns
tillsammans med fastighetsméaklaren pa ett sitt som kan vilseleda om assistentens
roll. Lansratten fann i dom den 11 november 2005 att Fastighetsméklarnamnden haft
fog for sitt beslut och kammarratten delade lansréttens bedémning i dom den 18 april
2006.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

L agstiftaren har 6ppnat en majlighet for méklaren att 12ta en oregistrerad medhjalpare
under maklarens Gverinseende och pa dennes ansvar utfora visst arbete som hor till
uppdraget. Maklaren ansvarar inom ramen for god fastighetsmaklarsed mot bade
kopare och sdljare oavsett om han utfor alt arbete salv eller om han véljer att anvéan-
dasig av en oregistrerad medhjalpare vid utforandet av ett formedlingsuppdrag. |
kontakterna utét far maklarens bitrade inte uppfattas som annat an bud for méklaren
och inte som den som utfor och ansvarar for méklartjansten eller nagon del av denna.
Det ar endast arbetsuppgifter som inte & centrala for formedlingsuppdraget som kan
overlamnastill medhjdlpare. Som en generell forutséttning bor gélla att uppgiften ut-
tryckligen skall delegerasi varje enskilt fall samt att s far ske forst sedan méklaren
bedomt att medhjélparen har tillrécklig kompetens for uppgiften. Maklaren maste ha
kontroll 6ver utférandet for att vid behov kunnaingripa. Allmant maste gélla att med-
hjé paren skall upptrada pa sadant sétt att det star helt klart vem som &r ansvarig mék-
lare och att han galv just bara & medhjélpare (se prop. 1994/95:14 s. 43-45).

Mot maklare Xs bestridande & det inte visat att han |atit méklarassistenter utfora
sadana moment som det degat honom att utforasav. Maklare X har dock i en
objektsbeskrivning angett saval assistenten som sig §idv som handlaggare. | ett
utdrag fran Internet gallande samma objekt star bade assistenten och maklare X an-
givnavid rubriken Ansvarig méklare, jamte ett foto av assistenten. Vidare & enbart
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assistentens e-postadress angiven. Utformningen av objektsbeskrivningen och utdra-
get fran Internet kan vilseleda om assistentens roll och ansvar. Méklare X har aven i
tva uppdragsavtal namnt assistenten tillsammans med fastighetsméklaren pa ett satt
som kan vilseleda om assistentensroll. Detta trots att han blev varnad av Fastighets-
maklarndmnden den 15 juni 2005 for att ha exponerat méklarassistenter pa ett vilse-
ledande sétt i sin marknadsforing samt for att ha utformat uppdragsavtal pa ett oklart
sétt genom att assistenten namns tillsammans med fastighetsméklaren pa ett sitt som
kan vilseleda om assistentens roll. Forseelserna & genom detta saledes sarskilt allvar-
liga, varfor dterkallelse av maklare Xsregistrering i och for sig skulle kunna 6vervéa
gas. Fastighetsmaklarndamnden finner dock att det nu far anses varatillrackligt att
meddela méklare X varning.

Fastighetsmaklarndmnden vill &ven pdpeka att lydelsen i vissa uppdragsavtal, i vilka
det stér att storadelar av uppdraget kommer att utforas av assistenten NN, & miss-
visande i sa motto att det inte tydligt framgar hur begrénsade assistentens arbets-
uppgifter &. Av skrivningen kan uppdragsgivaren forledas att tro att méklarassis-
tenten utfor och ansvarar for vissa delar av méklartjansten, vilket enligt god fastig-
hetsmaklarsed inte &r till atet.

2006-11-15:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
utformning av depositionsavtal och besiktningsklausul m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgdr ande
Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.
Bakgrund

Mot bakgrund av vad som framkommit genom TV -programmet --- som séndes den
23 mars 2006 har Fastighetsmaklarnamnden funnit skél féreligga for en utvidgad
granskning av méaklare Xs verksamhet. Namnden har begéart in kopior av uppdrags-
avtal, objektsbeskrivningar, boendekostnadskal kyler, 6verlétel seavtal, likvidavrak-
ningar och i forekommande fall depositionsavtal i fem férmedlingsuppdrag som mak-
lare X genomfort under tiden den 1 juli —den 31 december 2005. Vid granskningen
har f6ljande framkommit.

Formedlingsuppdrag A

| § 14 i kopekontraktet anges under rubriken Ovriga villkor foljande. Kdparen ager
ratt att besiktiga vatutrymmen i lagenheten av en besiktningsman fore 2005-11-24.
Skulle vid denna besiktning framkomma vasentliga fel som g framkommitstidigare
ager koparen rétt att hava detta avtal. Havning skall ske skriftligen till fastighets-
méklaren 2005-11-25. Erlagd handpenning skall till fullo aterbetalastill kdparen om
havning sker enligt denna paragraf.

Formedlingsuppdrag B

| 812 i kdpekontraktet under rubriken Sarskild besiktning anges féljande. Koparen
ager ratt att |ata utfora besiktning av fastigheten med godkand besiktningsman som
ar medlemi SBR. Skulle vid denna besiktning framkomma vasentligt fel som totalt
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kostar mer an 39 400 kr att atgarda ager kdparen ratt att hava detta avtal. Havning
skall ske senast 2005-12-16 skriftligen till fastighetsméklaren. Erlagd handpenning
skall till fullo aterbetalas till kdparen om havning sker enligt denna paragraf.

Formedlingsuppdrag C

| kopekontraktets § 12 aterfinns en besiktningsklausul som har i princip sammafor-
muleringar som angetts ovan avseende formedlingsuppdrag B. Andra meningen har
dock féljande lydelse. Skulle vid denna besiktning framkomma vasentliga fel som
kostar mer an 39. 400 kr att atgarda och som koparen g & medveten om ager kopa-
ren ratt att hava detta avtal.

| objektsbeskrivningen anges bo- och biarean till 131 kvm respektive 20 kvm och
"taxeringsinformation” inom parentes. | utdraget fran Lantméateriverkets Fastighets-
info, vilken ingétt som bilagatill kopekontraktet, anges bo- och biarean till 122 kvm
respektive 29 kvm.

Formedlingsuppdrag D

Enligt depositionsavtalet skall handpenningen redovisas nér de sarskilda villkoren for
kopets fullbordan och bestand &r uppfyllda. Nagra sédana villkor har ndmnden inte
funnit i kbpekontraktet. Handpenningen har enligt likvidavrakningarna deponerats
den 9 december 2005 och redovisats den 13 december 2005.

| objektsbeskrivningen anges biarean till 55 kvm och " taxeringsinformation” inom
parentes. | utdraget fran Lantméteriverkets Fastighetsinfo, vilken ingétt som bilaga
till kopekontraktet, anges biarean till 0 kvm.

Méaklaren

Méklare X har anfort bland annat féljande. | samband med kontraktskrivningen i for-
medlingsuppdrag A framférde kdparen 6nskema om att besiktiga badrummet. Detta
var anledningen till avtalets utformning med en relativt kort tid for begéaran om ater-
gang. Forutséttningarna diskuterades mellan parterna och godkéandes. Eftersom be-
siktningen enbart rérde badrummet ansag ingen av parterna att det var nédvandigt att
fa ett utldtande utan mer an bedémning av badrummets status for att kunnaliggatill
grund for en &tergang. Koparen valde att inte utnyttja sin mojlighet till besiktning.
Det ligger i sakens natur att det alltid finns méjlighet att ha olika synpunkter pa
avtalsvillkorsskrivning. Det aktuella villkoret &r s passtydligt att det inte kan ligga
till grund for négon tvist. Avtalets utformning saval semantiskt som grammatiskt
diskuterades mellan parterna och dverensstamde med parternas avtalsvilja.

Vad gdller besiktningsklausulernai formedlingsuppdrag B och C hanvisasi stort till
det som anfdrts avseende besiktningsklausulen i formedlingsuppdrag A. Tillaggas
kan att han ans3g det vara pa sin plats att definiera vasentliga fel sdsom motsvarande
ett basbel opp. Syftet med skrivningen var naturligtvis att kostnaderna for felet skulle
bedémas av pa orten verksam hantverkare. Parterna diskuterade i samforstand med
honom forutséttningarna for att anlita en besiktningsman och erhdlla ett utldtande
inom de avtalade tidsfristerna. Han arbetar pa en marknad dar dessa tider ar fullt
rimliga. Tidsperspektivet medforde inga problem i dessa férmedlingar och har inte
heller gjort det i andra formedlingar han utfort.
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Diskrepansen mellan uppgifterna om bo- och biarean i objektsbeskrivningen och

L antméteriverkets fastighetsinformation avseende férmedlingsuppdrag C beror pa att
sdljaren gjort omdisponeringar av fastigheten. Uppgifterna héarrorde frén siljaren och
han hade inte ndgon anledning att betvivla dessa.

Anledningen till att parternai formedlingsuppdrag D tréffade ett avtal om deposition
var att parterna dven tréffat en dverenskommelse om en annan fastighet déar det fanns
ett forkopsvillkor. Enligt krav fran kdparens bank 6verenskom parternai samforstand
med honom om deposition. Handpenningen redovisades nér kommunen meddel at
beslut avseende forkop.

Biarean angavstill 55 kvm i objektsbeskrivningen avseende férmedlingsuppdrag D
dafastighetens kéllare gréavts ur utan Lantméteriverkets eller Skatteverkets kanne-
dom. Han hade ingen anledning att betvivla uppgiften varfér den infordes i objekts-
beskrivningen for att visa de rétta omstandigheterna.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

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

| 18 § fastighetsméklarlagen anges att nar férmedlingen avser en fastighet som en
konsument kdper huvudsakligen for enskilt bruk, skall fastighetsméklaren tillhanda
hallakoparen en skriftlig beskrivning av fastigheten. Beskrivningen skall innehdlla
uppgifter om bland annat fastighetens bendmning, taxeringsvarde och areal samt om
byggnadens ader, storlek och byggnadssétt.

| 19 8 samma lag anges att fastighetsmaklaren skall verka for att kbparen och séljaren
tréffar Gverenskommelse i fragor som behdver |6sasi samband med Gverldtelsen. Om
inte annat har avtalats, skall méklaren hjadpa koparen och sdljaren att upprétta de
handlingar som behovs for dverl &telsen.

Besiktningsklausulen i formedlingsuppdrag A

Enligt klausulen ges koparen rétt att 1ata en besiktningsman besiktiga vatutrymmen
och "hava’ avtalet om det darvid framkommer vasentligafel som inte framkommit
tidigare. Fastighetsméaklarndmnden utgar fran att villkoret inte har varit avsett att
reglera den havningsrétt som foéreligger vid kontraktsbrott utan att képaren genom
villkoret getts en mdjlighet att under vissa forutséttningar begéra atergang av kopet.

Maklare X har anfort att parternainte ansett det nodvandigt med ett utldtande utan att
det varit tillréckligt med en beddmning av badrummets status for att l1aggas till grund
for dtergang. Enligt Fastighetsmaklarndmndens bedémning framgar inte denna éver-
enskommelse av klausulen. Enligt klausulens lydelse ar koparens rétt till &tergang av-
hangig om det vid besiktningsmannens besiktning framkommer vasentliga fel som
inte tidigare framkommit. Klausulens utformning medfor en risk for att parterna rakar
i tvist om vad som avtalats. M&klare X skall kritiseras for att han underl it att pa ett
tydligt sétt dokumentera parternas dverenskommelse i kdpekontraktet.
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Besiktningsklausulerna i formedlingsuppdrag B och C

Av klausulerna framgar inte vem som har att bedéma kostnaderna for att atgérda
eventuellafel som framkommer vid besiktningen. Fastighetsmaklarndmnden har i
tidigare bedut varnat maklare som medverkat vid utformningen av besiktningsklausu-
ler som varit oklarai detta avseende (jfr bland annat némndens beslut den 14 decem-
ber 2005, dnr 4-1305-05, faststéllt genom Lansréttens i Stockholms 1&n dom den

30 juni 2006, mal nr 645-06). Maklare X har anfort att syftet med skrivningen har
varit att kostnaderna skall bedémas av en pa orten verksam hantverkare. Denna dver-
enskommelse framgar inte av klausulen. Maklare X har brustit i sina skyldigheter
genom att ha underl it att pa ett tydligt sitt dokumentera parternas 6verenskommelse
I kopekontraktet. Fastighetsmaklarnamnden finner med hansyn till omstandigheterna
att det kan stanna vid ett pdpekande harom.

Uppgift om bostadens yta i formedlingsuppdrag C och D

Méaklare X har anfort att uppgifterna om bo- och biareai objektsbeskrivningarna
harrort frén sdljarna. Han har medgett att dessa inte dverensstamt med motsvarande
uppgifter i Lantméteriverkets Fastighetsinformation. | objektsbeskrivningarna anges
dock dessa uppgifter som ”taxeringsinformation”. Maklare X har brustit i sina skyl-
digheter genom att ange vilseledande uppgifter i de bada objektsbeskrivningarna. Vid
beaktande av att L antméteriverkets Fastighetsinformation ingdtt som bilagatill kope-
kontraktet finner ndmnden att forseelsen i dettafall far ansesringa.

Depositionsavtalet i formedlingsuppdrag D

| depositionsavtalet i formedlingsuppdrag D anges att handpenningen skall redovisas
nar de sérskilda villkoren for kopets fullbordan och bestand &r uppfyllda. Enligt mék-
lare Xs uppgift har parterna avtalat om deposition pa grund av ett villkor om forkop i
en annan fastighetsoverlatelse. Denna 6verenskommel se framgar inte av avtal stexten.
Maklare X skall kritiseras for att han underlatit att anpassa depositionsavtalet till for-
hallandenai det enskilda fallet.

Arendet skall med dessa pdpekanden avskrivas frén vidare handl aggning.

2006-11-15:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
maéaklarens kontroll av saljarensraétt att forfoga Over fastigheten
m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

| en anmélan till Fastighetsméaklarndmnden har séljaren av en fastighet i flera avseen-
den riktat kritik mot fastighetsméklaren X. Enligt anméaren har méklare X bland

annat underlatit att kontrollera att fullmakter var korrekta och om forbehall att dver-
|&ta fastigheten fannsi fastighetsregistret.
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Anmélan

Anmédaren har anfort bland annat foljande. Maklare X hade i uppdrag att férmedla
fastigheten som &gdes av honom och hans tre syskon. Syskonen hade erhdllit fastig-
heten genom géva fran sinaforddrar. Pa uppmaning av méklare X utfardade hanstre
syskon fullmakter for honom for att affaren skulle ga smidigt. Fullmakterna granska-
des och godkéndes av méklare X. Vid tilltr&det den 15 juni 2005 visade det sig att
fullmakternainte var formulerade pa rétt sétt. Detta |Gstes genom att ett nytt kopebrev
utfardades. Under tiden upptéckte banktjanstemannen att det fanns ett forbehall i fas-
tighetsregistret som innebar att fastigheten inte fick dverl&tas utan féra drarnas med-
givande. Overlatelsen blev ytterligare forsenad och kunde slutféras forst catre veckor
efter tilltradesdagen i kdpekontraktet.

Méklaren

Méaklare X har anfort bland annat foljande. Fullmakterna var korrekta. Han missade
dock att grundligt kontrolleraforbehdllet i fastighetsregistret. Dettainnebar att affaren
blev catre veckor forsenad. Pa grund av misstaget har han betalat skadestand till sal-
jarna. Fullmakterna hade séljaren utfardat och han "tog for givet” att de var korrekta.
Han beklagar att han inte kontrollerat dem. Parterna genomforde sedermera Gverl atel -
sen utan hans medverkan.

Av utdrag frén Lantméteriverkets Fastighetsinformation framgar att det fanns ett
forbehdll att Gverlata och inteckna fastigheten.

Fastighetsmaklarndmndens beddmning

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

| 17 § fastighetsméklarlagen anges att fastighetsméklaren skall kontrollera vem som
har rétt att forfoga Over fastigheten och vilkainteckningar, servitut, och andraréttig-
heter som belastar den.

Fullmakter

Enligt anmaarens uppgift var de fullmakter som utférdats for anmalarens syskon inte
korrekt formulerade. Mé&klare X har i yttranden till Fastighetsméklarnamnden anfort
dels att fullmakterna var korrekta, dels att han inte kontrollerat dem. Namnden har
tolkat hans yttrande sa att han tillbakavisat anmalarens uppgift. Av utredningen fram-
gar inte att och i safall hur fullmakterna varit inkorrekta. Vid sadant forhdllande sak-
nas grund for att rikta kritik mot maklare X i detta hanseende. Namnden vill dock p&
peka att det ankommer pa maklaren att kontrollera fullmakter och eventuella 6vriga
handlingar som har betydelse for Gverlatelsen.

Forbehall att dverlata fastigheten

| méklarens skyldigheter ingdr att kontrollera eventuellainskrankningar i sdljarens
forfoganderatt. Maklare X har medgett att han av misstag inte uppmarksammat det
overlatel seforbehall som foreldg vid den aktuella 6verldtelsen. Maklare X har agerat i
strid med en uttrycklig regel i fastighetsméklarlagen. For detta skall han varnas.
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Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder ingen atgard fran Fastighetsmak-
larndmndens sida.

2006-11-15:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
maklar ens hantering av deponer ade medel

Fastighetsmaklarndmndens avgdr ande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har séljaren av hyresrétten till en lokal
riktat kritik mot fastighetsmaklaren X. Till anmalan har fogats bland annat kopia av
en polisanmalan, daterad den 2 augusti 2005 samt kopia av tva skrivelser till Maklar-
samfundet, daterade den 5 augusti respektive den 9 augusti 2005. Av handlingarna
framgar bland annat f6ljande.

Néar affaren skulle slutféras den 1 augusti 2005 bestkte képaren och séljaren méklare
X. Denne uppgav att han inte kunde 6verlamna kopeskillingen om 175 000 kr pa
grund av datatekniska problem med banken. Néar sdljaren och kdparens fader canmélt
besokte maklaren péféljande dag uppgav denne att han bara hade 90 000 kr, att han
hade forskingrat pengarna och att han skulle férsoka skaffa fram pengarna. Séljaren
polisanméde méklare X sammadag. Den 5 augusti 2005 éverlamnade Méklare X en
postvaxel om 175 000 kr till sdljaren.

Fastighetsméklarnamnden har forelagt maklare X att yttra sig samt att inkomma med
kopia av kontoutdrag avseende perioden den 1 juni —den 31 augusti 2005 fran den
bank som handhar klientmedel skontot. M&klare X har inkommit med kontoutdrag ut-
skrivnafran Internet avseende klientmedel skonto och kassakonto.

Av utdraget fran kassakontot framgar att koparen inbetalat 25 000 kr den 28 juni
2005. Den 5 juli 2005 har ett uttag gjorts av en LJ varefter saldot understigit 25 000
kr. Den 7 juli 2005 har en inséttning om 200 000 kr bokforts. Av utdraget fran klient-
medel skontot framgar att koparen inbetalat 175 000 kr den 13 juli 2005. Samma dag
har LJ gjort ett uttag varefter saldot understigit 175 000 kr.

Maklaren

Méaklare X har anfort bland annat foljande. Det har naturligtvis brustit i klientmedels-
redovisningen. Handpenningen och képeskillingen deponerades pa klientmedel skon-
tot. Vid hans bestk i banken fanns endast 90 000 kr pa kontot. Han forstod ingenting
och total handlingsforlamning uppstod. Han gavsintetillfélle att ordna med pengar
genom familj eller vanner. Vid kontakt med sin kompanjon fick han reda pa att de
mottagit en postvaxel om 200 000 kr som 13g i kassaskapet. Han kunde darmed sl ut-
fora affaren.

De kontoutdrag han skickat in &r fran banken via Internet och nagra andra kontout-
drag kan han inte fatag i. Foretaget var under forsaljning och de nya dgarna, varav LJ

163



Arsbok 2006 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsérenden

2006-11-15:6

&r en, har tagit ut pengar fran klientmedelskontot. De nya agarna har inte forstatt att
de inte fick gora det. Den postvéxel han 6verlamnade till siljaren hade han bestéllt pa
banken. Han har bett bada parter om ursakt och betalat de skadestand de kréavt.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag om-
sorgsfullt ochi allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall déarvid tillvarata
béde sdljarens och koparens intresse. Handpenning som fastighetsméklaren har tagit
emot skall utan dréjsmal Gverlamnastill sdljaren, om inte annat har Gverenskommitsii
sarskild ordning. Pengar och andratillgangar som méklaren far hand om fér ndgon
annans rakning skall hallas skilda fran egnatillgangar. Medlen anfortros maklaren
med redovisningsskyldighet och fér att huvudmannen skall harétt till medlen framfor
andra borgenarer vid t.ex. en konkurs krévs att medlen hdlls avskilda enligt lagen
(1944:181) om redovisningsmedel. Maklaren uppfyller normalt detta krav genom att
séttain klientmedlen pa ett s.k. klientmedel skonto.

Fastighetsméklarnamnden noterar inledningsvis att namnden i beslut den 27 augusti
2003 (dnr ---) funnit att méklare X brustit i sin skyldighet att tillse att medel som
deponerats hos honom redovisats i enlighet med det uppdrag han haft. Med hansyn
till den réttel se som hade vidtagits och att médklare X insett vikten av att se Over sina
rutiner fann ndmnden att drendet kunde avskrivas utan ytterligare dtgérd.

Av utredningen i forevarande drende framgér att maklare X inte kunnat betala ut
deponerade medel till séljaren vid den tidpunkt da 6verlatelsen skulle dutforas. Han
har 6verlamnat en postvaxel pa beloppet fyra dagar senare. Den i kassaskapet forvara-
de postvaxel om 200 000 kr som enligt méklare X s egen uppgift gjorde det mgjligt att
redovisamedien till sdljaren, synesinte ha ndgon anknytning till deni drendet aktuel-
la 6verldtelsen. Enligt méklare X har de nya dgarna av foretaget tagit ut medel fran
klientmedel skontot. Detta framgar dven av de kontoutdrag maklare X inkommit med.

Det ankommer pa maklaren att sakerstélla att deponerade medel &r skyddade fran
krav fran saval maklarens som andras borgenérer samt att medlen skall finnas till-
gangliga for maklaren for att omgaende kunna redovisas nar forutsattningar for detta
foreligger. Av foreliggande utredning kan konstateras att méaklare X brustit i sin han-
tering av deponerade medel. Vad som framkommit i detta &rende samt det forhallan-
det att namnden i tidigare beslut uppmarksammat maklare X pa hans brister vid redo-
visning av deponerade medel ger Fastighetsmaklarndmnden anledning att dvervaga
att &terkalla méklare Xs registrering. Namnden finner dock vid beaktande av de om-
standigheter som framkommit i detta d&rende avseende uttagen fran klientmedels-
kontot att det kan stannavid en varning.

2006-11-15:6

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

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
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Bakgrund

Av utdrag frén Kronofogdemyndigheten den 10 maj 2005 framgar att maklare X hade
restforda skatteskulder om 255 585 kr och skulder i enskildama om 3 564 kr. Vid
kontroll den 7 juni 2006 uppgick skatteskuldernatill 50 008 kr och skuldernai enskil-
damal till 32 194 kr. Kronofogdemyndigheten har den 9 oktober 2006 upplyst att
maklare X betalt bade allménna och enskilda skulder. Vid férnyad kontroll den 6 no-
vember 2006 uppgav Kronofogdemyndigheten att méklare X hade restférda skulder i
almannama om 7 311 kr.

EwaMaé&klare X har yttrat sig i drendet.
Fastighetsmaklar namndens bedémning

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

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

Maklare X s &terkommande restforda skulder hos K ronofogdemyndigheten gor att
hennes lamplighet som fastighetsmaklare kan ifragaséttas. Fastighetsmaklarndmnden
finner dock att det far ansestillrackligt att nu meddela méklare X varning. Namnden
kommer dock att fortl6pande hdlla sig underréttad om i vad man méklare X lyckats
reglerasin skuld samt i 6vrigt kontrollera om hon uppfyller de krav palamplighet
som stélls pa en fastighetsmaklare.

2006-11-15:7

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

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

Maklare X formedlade den 14 september 2004 forsaljningen av en tomtrétt for

1 320 000 kr. I képekontraktet fanns en klausul om att képarna efter besiktning under

vissa forutséttningar hade rétt att héva kopet senast den 28 september 2004. | ett
tillégg till kopekontraktet den 8 oktober 2004 kom séljare och kopare, med anledning
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av fel och brister som framkommit vid besiktningen, verens om att kdpeskillingen
skulle reduceras samt att vissa atgarder skulle vidtas av sdljarna.

| en anmdan till Fastighetsmaklarndmnden har kdparnariktat kritik mot méklare X.
Anmaélarna har gjort géllande att méklare X felaktigt upplyst dem om att kontraktet
inte varit bindande, att han hotat med réttegang om de inte fullfoljde kdpet och att han
inte aktivt verkat for att fa sdljarna att dtgarda det som Gverenskommitsi tillaggsav-
talet.

Anméalan

Anméaarna har bland annat anfort foljande. | september 2004 ség de ett hus som
annonserades ut for 995 000 kr. Det blev budgivning och priset gick upp till

1 320 000 kr. Defick kopa huset den 14 september 2004. Maklare X sade att kon-
traktet inte var bindande. En vecka senare besiktigade de huset och upptackte fukt pa
nagra stéllen. De sade till maklaren att de inte ville ha huset och att han kunde sélja
huset till den spekulant som bjudit nast hogst vilket var 1 300 000 kr. Maklare X sade
att det skulle ga men att de maste betala mellanskilInaden. Efter en vecka meddel ade
méklare X att de andra spekulanternainte ville kdpa. Han kallade till méte med be-
siktningsmannen nérvarande och upplyste att séljarna var villiga att upprétta ett
tillaggskontrakt dar de dtog sig att dtgéarda vissa saker samt reducera priset. Tillaggs-
kontraktet hade han uppréttat utan att tala med dem. M&klare X hotade med réttegang
om deinte fullf6ljde kdpet. Problemet blev storre ndr de mérkte att det inte fanns
nagra andra spekulanter pa huset. De kande sig tvingade att kdpa huset och litade pa
att sdljarna skulle &tgérda problemen. N&r de var pa plats upptéackte de att sdljarnainte
atgardat vad de skullei enlighet med tillaggskontraktet. De kontaktade méklare X
som ringde upp sdljarna. Maklare X gjorde emellertid inte nagot ytterligare for att
tvinga sdjarna att folja kontraktet. Sdljarna visade inga fakturor och méklare X kom
intetill tilltradet utan skickade istéllet en kvinnlig méklare.

Maklaren

Infor kopekontraktets tecknande informerade han om kdparens omfattande under-
sokningsplikt och rekommenderade dem att |3ta en sakkunnig besiktningsman besik-
tiga byggnaden. Anméarna ville besiktiga byggnaden och parterna kom dverens om
att for det fall det skulle framkommafel eller brister, som enligt besiktningsmannens
bedomning dversteg 25 000 kr att atgarda, skulle anmalarna ges rétt att héva kopet
om inte sdljarna dtog sig att dtgarda framkomnafel eller kompensera anmalarna eko-
nomiskt. Han bestrider att han sagt att kontraktet inte var bindande. Vid besiktningen
framkom fel och brister. Han kallade anmélarnatill ett méte dar &ven besiktnings-
mannen var ndrvarande. Besiktningsmannen gick igenom de fel och brister som fram-
kommit vid besiktningen bland annat avseende byggnadens tak. Anmaélarnas forslag
var att séljarna skulle utfora vissa atgarder fore tilltradesdagen samt att kdpeskillingen
skulle séttas ned med anledning av fel och brister i taket. Parterna enades slutligen om
att kopeskillingen skulle séttas ned med 7 500 kr samt att séljarna skulle utfora vissa
atgarder fore tilltradesdagen. Han uppréttade ett tillggsavtal av dennainnebdrd. An-
malarnas pastaenden om att de kontaktat honom for att de inte ville ha huset, att det
inte fanns andra spekulanter och att han hotat med réttegang &r direkt felaktiga. Han
har utformat besiktningsklausulen i kontraktet och till&ggsavtalet i enlighet med par-
ternas 6nskemdl. Anmalarna har aven majlighet att kontrollera att sdljarna utfort sina
dtaganden i enlighet med tillaggsavtalet vilket de inte gjorde. Han var pa semester pa
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tilltré&desdagen och déarfér genomfordestilltradet av en kvinnlig kollega vilket
parternainformerades om och godkénde.

Handlingar i arendet

Maéaklare X har till yttrandet bifogat uppdragsavtalet, objektsbeskrivningen, képekon-
traktet, tillaggsavtalet till kopekontraktet, budgivningslistan och en skrivelse fran sél-
jarna.

| képekontraktet finns en besiktningsklausul av foljande lydelse.

§ 15 Besiktningsforbehdll Kdparna ager rétt att besiktiga fastigheten. Skulle det p& denna besiktning
framkomma allvarligare (enligt besiktningsmannens bedémning) fel eller brister som éverstiger
25.000:- att 8tgarda sa ager kdparna rétt att héva detta avta i sin helhet om inte siljarna &tar sig att at-
gérda konstaterade fel alternativt kompensera kdparna ekonomiskt. Fel eller brister som varit uppen-
bart synliga pa visningen eller som anses kanda av képarna omfattas € av denna paragraf.

En hévning skall vara Fastighetsméaklarna tillhanda senast 2004-09-28.

| ett till tillagg till kopekontraktet den 8 oktober 2004 anges bl.a. foljande.

Med hansyn till defel och brister som framkom i o m --- besiktning sa har parterna 6verenskommit om
foljande.

K dpeskillingen reduceras med 7 500 kronor pga forkortad livslangd pa takets ytkonstruktion.

Sdljaren installerar en ventilationsanlaggning enligt --- rekommendation géllande bostadsventilation
samt krypgrundsventilation. Séljaren bekostar &tgarderna och de skall vara utforda, och intyg om dess
erforderliga funktion skall finnas koparnatillhanda, senast pa tilltradesdagen.

Sidljarna skall vidare inforskaffa intyg fran V'S firma att anslutningarna och inkommande ledningar i
andlutning till fjarrvérmens varmevaxlare & godkénda och tillfredsstéllande i skick.

Saljaren skall dessutom &tgarda missljud i koksflakten samt &tgardainfastningar i we stolens infast-
ningar pa gasttoaletten.

Fastighetsmaklarndmndens beddmning

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

| 19 § sammalag anges att fastighetsméklaren skall verka for att koparen och sdljaren
tréffar overenskommelse i fragor som behdver |6sasi samband med 6verldtelsen. Om
inte annat har avtalats, skall méklaren hja pa kdparen och sdljaren att upprétta de
handlingar som beh6vs for verl atelsen.

For det fall en besiktning inte kan ske fére kopet kan parterna avtala om att en be-
siktningsklausul skall tasin i kopekontraktet. | sadant fall ankommer det pa maklaren
att medverkatill en klausul som kan tillfredstalla bada parter, setill att den blir tydligt
formulerad i kdpekontraktet samt att noga klargora klausulens innebord for parterna
for att undvika en framtida tvist om desstolkning (jfr prop. 1983/84:16 s. 41).

Besiktningsklausulen

| besiktningsklausulen anges; ” K 6parna ager rétt att besiktiga fastigheten. Skulle det
pa denna besiktning framkomma allvarligare (enligt besiktningsmannens bedémning)
fel eller brister som Gverstiger 25.000:- att &tgarda sa ager kOparna rétt att hava detta
avtal i sin helhet om inte sdljarna atar sig att atgarda konstaterade fel alternativt

167



Arsbok 2006 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsérenden

2006-12-13:1

kompensera koparna ekonomiskt. Fel eller brister som varit uppenbart synliga pa
visningen eller som anses kanda av koparna omfattas g av denna paragraf. En hav-
ning skall vara Fastighetsmaklarna tillhanda senast 2004-09-28.”

Fastighetsmaklarndmnden vill inledningsvis pdpeka att ett besiktningsuppdrag
normalt inte omfattar berdkning av reparationskostnader for upptéackta fel och att
termen havning inte heller bér anvandas eftersom det som egentligen avses & en
atergang av kopet.

Tillaggsavtalet & vidare uppréttat forst den 8 oktober 2004 fastan " havningen” enligt
besiktningsklausulen skulle ha &gt rum senast den 28 september 2004. Fastighets-
maklarnamnden vill darfor papeka att tillaggsavtalet rétteligen borde ha uppréttats
fore den 28 september 2004.

Koparnafar enligt klausulen inte dberopafel, brister eller skador som varit uppenbart
synliga pa visningen eller som anses kanda av kdparna. Enligt namndens tolkning
innebdr klausulen att oavsett vad som framkommer vid besiktningen kan koparnainte
dberopa sddana fel som inte utgor fel enligt 4 kap. 19 § JB. Klausulen medfér en risk
for att koparna dverskattar forutséttningarna for att begara atergang eller nedjustering
av priset, vilket namnden harmed papekar.

Shkerstallande av koparnas réatt

Det ligger i en maklares omsorgsskyldighet att tillvarata sdval sdjarens som koparens
intresse. For att undvika framtida tvister & det viktigt att méklaren i samband med
tilltrédet foljer upp reparationsdtaganden fran sdljarens sida och att eventuella kvar-
stdende fel och brister slutligt regleras mellan parterna. Utredningen visar att siljarnas
dtaganden som angesi tillaggsavtalet tillkommit under medverkan av méklare X. Han
har darfor, i egenskap av ansvarig for uppdraget, haft ett sarskilt ansvar for uppfolj-
ningen av sédljarnas ataganden enligt till&ggsavtalet. Detta galler &ven om tilltradet
ombesorjts av en kollega. Nagon s&dan uppfdljning har inte &gt rum. Maklare Xs
forsummelse i denna del motiverar en varning.

Owrigt

Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder inte ndgon ytterligare dtgard fran
Fastighetsmaklarndmndens sida.

2006-12-13:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
redbarhet och lamplighet

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

Den 18 december 2001 anmalde Skattemyndigheteni L till Fastighetsmaklarnamnden

att skattemyndigheten utfort revision hos foretaget B och att bolaget bedriver fastig-
hetsméklarverksamhet under bifirma maklarféretaget A. Granskningen omfattade
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perioden den 1 ma 1998 t.o.m. den 30 april 2001. M&klare X & deldgare i bolaget.
Av anmélan framgar bl.a. att méklararvoden om 440 750 kr inkl. mervérdeskatt inte
har redovisats avseende 39 férmedlingsobjekt.

| dom den 13 juni 2002 pafordes Maklare X av Lansratteni O ca 800 000 kr avseende
oredovisade inkomster och icke godkanda avdrag. | dom den 18 december 2003 fast-
stéllde Kammarrétten i Ji alt vasentligt lansréttens domslut.

L tingsratt domde den 6 april 2006 méklare X for bokforingsbrott under tiden den

1 maj 1998 t.0.m. den 30 april 2001 och skattebrott under tiden den 17 augusti 2000
t.o.m. den 2 april 2001 till villkorlig dom med samhallstjanst 75 timmar. Om fangelse
i stéllet hade valts som péfoljd skulle fangel se tva manader domts ut. Vidare har
samma tingsrétt den 1 juni 2004 domt méklare X for att han den 11 maj 2003 hotat
tjansteman. Pafoljden bestamdestill dagsboter femtio atvahundradttio kr.

Den 1 september 2006 uppgav Kronofogdemyndigheten i L att méklare X &r restford
for enskilt mal med 800 482 kr avseende kapital, rénta, kostnader och grundavgift.
Vidare uppgavs att maklare X tidigare haft tva enskilda mal varav ett avslutades
genom reglering av skulden och ett genom borgenérens aterkallel se.

| beslut den 24 oktober 2001 i &enden med dnr --- och --- meddel ade Fastighetsmak-
larnamnden méklare X varning for att han inte hade uppréttat en boendekostnadskal-
kyl och for att han i ett dverl el seavtal endast hade angett en fullmaktstagare som
sdljare och inte samtliga delgare. M&klare X meddel ades ocksa varning den 26 feb-
ruari 2003 i &rende med dnr ---. Till grund for beslutet 18g att méklare X hade infort
ett oklart villkor i uppdragsavtal om ensamrétt och for att han dtagit sig ett uppdrag
att formedla en bostadsrétt i en forening dér han gav var mediem.

Maklare X har yttrat sig i arendet och i huvudsak anfort foljande. Den aktuella skul-
den harstammar fran ett bolag som han tillsammans med en annan delagaren drev
under 1980-talet. V erksamheten behtvde kapital och tillsammans med finansiar sags
en mojlighet att gbra goda affarer. Ar 1986 satte andra delégare bolaget i konkurs och
startade omedelbart ett nytt bolag med samma verksamhetsinriktning. Han stélldes
infor en ” corner” utan mojlighet att kunna agera for att undvika kreditférluster.
Bankens krav harror fran & 1986 och han har forst &r 2006 fatt krav pa betalning. Om
lagens krav pa redbarhet medfor att han efter tjugo ar skulle drabbas av restriktioner
sasom arbetsférbud maste detta strida mot manga manskligaregler. Att samhéllet be-
straffar en verksamhet som gick fel ar 1986 kan inte falla under kriteriet pa redbarhet.

Den |&nga processen med skattemyndigheten och processerna vid domstolarna har
medfort ett stort lidande for honom och bl.a. hindrat hans och foretagets utveckling.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Vid en samlad beddmning finner Fastighetsméklarnamnden att méklare Xs brottslig-
het, skuldséttning och tidigare av namnden meddelade varningar normalt skulle for-
anleda att hans registrering dterkallas. Med hansyn till att bokforingsbrotten och
skattebrotten ligger langt tillbakai tiden och till tidpunkten for skuldens uppkomst
finner namnden dock att det nu ar tillrackligt att meddela méklare X varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
utformning av ater gangsvillkor och redovisning av deponer ade
medel

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmdlan till Fastighetsmaklarnamnden har kritik riktats mot fastighetsméklaren
X. Anméarna har gjort gallande bland annat att maklare X underl&tit att redovisa
deponerad handpenning enligt parternas forlikningsavtal samt att hon uppréttat en
otydligt formulerad &tergangsklausul.

Anméalan

Anmaélarna har anfort bland annat foljande. Maklare X hade i uppdrag att formedla
deras fastighet. Fastigheten dverldts genom kdpekontrakt den 10 april 2005. Kdparna
betal ade en handpenning om 130 000 kr genom inséttning pa maklarens klientmedel s-
konto. | kdpekontraktet intogs ett villkor om att kopet skulle dtergd om en besikt-
ningsman fann fel som skulle kostamer an 25 000 kr att tgarda. Efter besiktningen
yrkade koparna &tergang av kopet. De bestred till en borjan yrkandet och képarna
véckte talan om atergang. De forliktes sedermera och Gverenskom att atergang skulle
ske samt att handpenningen skulle férdelas mellan dem pa s sétt att koparna skulle
aterfa 96 000 kr jamte ranta och att de skulle fa behalla 34 000 kr jamte ranta. Forlik-
ningsavtalet skickades till méklare X med uppmaning att betala ut det deponerade be-
loppet enligt forlikningsavtalet. Maklare X meddelade att hon ansag sig beréttigad till
provision om 52 000 kr och att de siledes maste betalain 18 000 kr. De har bestridit
maklarens rétt till provision eftersom nagot bindande kdpeavtal inte kommit till stand.
Méaklare X har inte heller betalat ut kdparnas del av de deponerade medlen. Maklare
Xs sétt att disponera dver klientmedel strider mot god fastighetsmaklarsed. For det
fall maklaren vill havdasin rétt till provision stér det henne fritt att vacka talan enar
fragan & uppenbart tvistig. M&klare X & dessutom till stor del ansvarig for att tvist
uppstatt mellan parterna eftersom atergangsklausulen var mycket oklart formulerad.

Anmaélarna har till anméalan fogat bland annat kopia av kdpekontrakt, forlikningsavtal
och depositionsavtal.

| kopekontraktet, undertecknat av séljarna och kdparna den 10 april 2005, anges
foljande under rubriken § 12 Sarskild besiktning: Siljaren ger kOparen rétt att, pa
egen bekostnad, |ata besiktiga fastigheten med certifierad besiktningsman senast den
05-05-02. Om besiktningsmannen/hantverkare anmérker pa fukt-/mogel skador,
konstruktions- material- eller utférandefel med av besiktningsmannen beraknad
atgardskostnad som dverstiger 25.000:- kr, har koparen rétt att |ata kopet aterga.
Atergér kopet, har koparen rétt att omgéende fa tillbaka betald handpenning och
ingen av parterna har ratt till skadestand av andra parten.

[..]
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Koparens ratt till tergang av kopet enligt ovan galler inte om saljaren, i sarskilt
skriftligt tillagg till detta kop, forbinder sig att pa tilltradesdagen erlagga kontant till
koparen den del av besiktningsmannens/hantver karens ber dknade atgar dskostnader
som Gverstiger 25 000 kr.

| depositionsavtalet anges att handpenningen skall redovisas till séljaren da kdpekon-
traktets sarskilda villkor for kopets fullbordan och bestand ar uppfyllda om inte par-
terna gemensamt l&mnar annat skriftligt forvaltningsuppdrag. Vidare anges att vid
redovisningen har fastighetsmaklaren rétt att ssmtidigt avrékna och erhdlla avtalad
provision samt att om tvist uppstér som avser fastighetsmaklarens redovisning enligt
depositionsavta et far redovisning ske forst sedan det foreligger forlikning mellan
parterna eller lagakraftvunnen dom.

| forlikningsavtalet, undertecknat av parternas ombud den 5 respektive den 9 juni
2006, anges bland annat f6ljande. Parterna dverenskommer att det omtvistade be-
loppet, 130 000 kr, jamte eventuel It upplupen ranta, skall fordelas mellan parterna pa
det sittet att X erhaller ett belopp om 96 000 kr jamte & bel oppet upplupen ranta, och
Y erhaller ett belopp om 34 000 kr & detta belopp upplupen ranta.

Parterna gemensamt begér att fastighetsméklaren X & Partners avslutar aktuellt
klientmedel skonto och fordelar pengarna mellan parterna pa ovan angivet satt.

Méklaren

Méklare X har anfort bland annat foljande. Det anges i depositionsavtalet att vid tvist
far redovisning ske forst nar det foreligger forlikning mellan parterna eller lagakraft-
vunnen dom. Det anges vidare att méklaren har rétt att vid redovisningen avrakna och
erhdlla avtalad provision. Da séljaren och koparen hade forlikts pa ett sadant sétt att
handpenningen inte forslar att redovisa enligt forlikningsavtalet kontra depositions-
avtalet patal ades detta for séljarens ombud. For att hon skulle kunna redovisa enligt
forlikningsavtalet och depositionsavtalet var sdljaren tvungen att betala mellanskillna-
den mellan férlikningsbel oppet och handpenningen minskat med den avtalade provi-
sionen. Grunden for hennes provisionsansprak ar att bindande kopekontrakt &r pa-
tecknat och utvaxlat mellan parterna. Provisionen &r forfallen till betalning. Att &ven
sédljaren och koparen anser att bindande avtal finns framgér av forlikningsavtalet. Det
foreligger visserligen en forlikning mellan parterna men denna & inte genomforbar.
Detta har patalats for bada parter. Nagon delredovisning medges inte enligt deposi-
tionsavtalet. Hur en kommande forlikning eller dom kan komma att se ut vet hon inte
da sdljaren uppenbarligen forlikts med utgangspunkten att hon inte skulle begéra
nagot arvode. Hela handpenningen finns kvar pa klientmedel skontot tills hon far en
ny forlikning eller lagakraftvunnen dom. Nagot arvode har heller inte kvitterats fran
handpenningen.

Kammarréttensi Stockholm dom den 9 februari 2005 i mal nr 3836-04 var inte all-
mant kand i fastighetsméaklarkaren forran efter det att hon formulerade den aktuella
besiktningsklausulen. En skillnad mot den klausul Kammarrétten provade &r att det
endast var tre manader som kopets eventuella dtergang holls 6ppen i detta avtal. Pa
grund av domen har hon senare under varen 2005 helt andrat utformningen av besikt-
ningsklausuler. Hon kan bara beklaga att hon inte fatt reda pa domens innehal tidi-
gare men kan i efterhand konstatera att det inte & i denna del av avtalet som parterna
har tvistat.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag om-
sorgsfullt ochi allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall déarvid tillvarata
béde sdljarens och kdparens intresse. Handpenning som fastighetsméklaren har tagit
emot skall utan dr6jsmal 6verlamnastill sdljaren, om inte annat har Gverenskommitsii
sarskild ordning.

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

Atergangsklausulen

Bestammelsen i 19 § fastighetsméklarlagen har 6verfortsi huvudsak of 6randrad fran
lagen (1984:81) om fastighetsméaklare. Av forarbetena framgar att det ansvar som
alaggs fastighetsmaklaren innebar bland annat att denne skall vara aktiv och obser-
vant betraffande sadana fragor som maste |6sas i samband med Gverlatelsen. Han bor
lagga fram fordag till en dverenskommelse som kan tillfredstélla bada parter. Om
endera parten onskar ett séarskilt avtalsvillkor aligger det méklaren att klargdra vill-
korets innebord samt att se till att det blir tydligt formulerat i kdpekontraktet (jfr prop.
1983/84:16, s. 41).

Enligt villkoret & koparens rétt till dtergang avhangig om saljaren forbinder sig att pa
tilltradesdagen erlagga kontant till koparen den del av de beréknade atgardskostna-
derna som dverstiger 25 000 kr. Det saknas uppgift om nér séljaren senast skall med-
dela huruvida denne avser att betala detta belopp till kdparen. Detta medfor en risk
for att koparen forst patilltradesdagen kan konstatera om kopet stér fast eller inte. For
dennabrist i villkoret skall méklare X varnas (jfr Kammarréattensi Stockholm dom
den 9 februari 2005, mal nr 3836-04). Vad maklare X anfort i detta hanseende foran-
leder ingen annan beddmning.

Redovisning av deponerade medel

Fastighetsmaklarndmnden provar inte tvister och avgor inte heller fragor som ror
maklarens rétt till provision. Daremot kan namnden prova om méaklaren i en provi-
sionsfréga handlat pa ett sétt som &r forenligt med god fastighetsmakl arsed.

Av utredningen framgar att parterna genom forlikningsavtalet |amnat anvisning till
maklare X om hur hon skall redovisa de deponerade medien. Vidare framgar att hon
inte redovisat medlen i enlighet med avtalet. Som ovan ndmnts provar Fastighetsmak-
larndmnden inte huruvida méklare X har rétt till provision i anledning av formed-
lingsuppdraget. Namnden vill dock framhalla att den omstandigheten att maklare X
enligt 6verenskommelse i depositionsavtalet haft rétt att vid redovisningen erhdlla
provision kan inte medfora att hon pa grund av sin fordran mot sdljaren haft ratt att
innehalla koparens del av den deponerade handpenningen. Det har sdledes ankommit
pamaklaren att utbetala de medel som enligt forlikningsavtalet skulle tillfalla kopar-
na. For det fall méklare X haft provisionsansprak gentemot séljaren har hon fétt rikta
detta krav mot denne. Fastighetsmaklarndmnden vill hdrvid understryka att det inte &r
forenligt med god fastighetsmaklarsed att en maklare underl&ter att redovisa
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deponerade medel nér forutséttningarna for detta & uppfyllda &en om det vid
maklarens avrakning for sin provision inte finns ndgra medel kvar att utbetala.

M&klare X har asidosatt god fastighetsméaklarsed genom att inte redovisa deponerade
medel. For detta skall hon varnas.

Pafaljd

M&klare X har dels medverkat till ett oklart tergangsvillkor i det att det saknas upp-
gift om nér sdljaren senast skall meddela huruvida denne avser att betala den del av
de berdknade atgardskostnaderna som dverstiger 25 000 kr, dels underl &tit att redo-
visa deponerade medel. For detta skall hon varnas.

2006-12-13:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
identitetskontroll enligt lagen (1993:768) om atgarder mot penning-
tvatt

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anmdlan till Fastighetsmaklarnamnden har sdljarna av en fastighet riktat kritik
mot fastighetsmaklaren X. Anmdarna har gjort géllande bland annat att méklare Xs
agerande har medfort att de dsamkats kostnader pa grund av att de var tvungna att
héava kopet da koparnainte betalade handpenningen i tid och att maklare X fortsatt
formedlingsuppdraget trots att de havt kopet.

Anmaélarna har inkommit med bland annat skriftvaxling mellan dem och méaklaren.

Fastighetsméklarnamnden har forelagt méklare X att yttra sig samt inkomma med
bland annat kopia av dokumentering av identitetskontroll.

Av den av maklare X ingivna dokumenteringen framgér att avseende den ena upp-
dragsgivaren (nedan A) saknas notering om identitetskontroll och att den andra upp-
dragsgivaren (nedan B) noterats som " Identitet kand”.

Méaklaren

Méaklare X har anfort bland annat f6ljande. Han meddel ade séljarna att inbetal ningen
av handpenningen kunde bli ndgot forsenad. Dagen innan handpenningen skulle vara
inbetald enligt kopekontraktet meddel ade sdljarna att de ville hdva kdpet. Koparna
ville fullfolja kopet och erlade handpenningen, vilken bokfordes pa klientmedels-
kontot dagen efter avtalad betalningsdag. Sdljarna ville anda hava kopet. Efter ytter-
ligare diskussioner tréttnade koparna och gick med pa att héva kopet mot att de fick
tillbaka handpenningen. Séljarna skrev dock inte under handlingen om havning av
avtalet trots ett flertal uppmaningar.
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B var kand genom en kollegatill honom som tidigare arbetat som journalist, liksom B
gor. Kollegan hade aven varit i kontakt med B nér hon skulle kdpa B:s tidigare fastig-
het for nagra ar sedan. Efter ett flertal personliga kontakter blev dock kopet inte av.
Av Lantméteriets fastighetsinformation framgick att A och B agde fastigheten ge-
mensamt. De presenterade sig som makar vid forsta kontakten och var gemensamt
narvarande vid kontraktskrivningen. Det fanns sdledes ingen anledning att betvivia
A:sidentitet; narvaron i fastigheten, hans dlder och inte minst presentationen av
honom som B:s make i hennes nérvaro. Det fanns heller ingen anledning att miss-
tanka penningtvétt vid beaktande av fastighetens skick for sin dlder och att den inte
var exklusivt renoverad. Han hade for ordningens skull téankt ta kopiaav A:siden-
titetshandlingar men magjligheten gavs inte eftersom sdljarnainte fullf6ljde kopet.
Han har andrat rutinerna vilket innebér att han tar kopior pa samtliga identitets-
handlingar oavsett om parterna & kéandaeller inte.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Formedlingsuppdraget

Fastighetsmaklarndmnden prévar inte tvister om skadestand mot maklare. Sadana
tvister provas av allmén domstol eller under vissa forutsattningar av Allménna rek-
lamationsnamnden.

Mot bakgrund av vad som framkommit i arendet har Fastighetsmaklarndmnden inte
funnit nagot skal att rikta kritik mot maklare X i dennadel.

| dentitetskontroll avseende uppdragsgivare

Av 4 § lagen om dtgarder mot penningtvatt jamford med 2 § samma lag framgér att
en fastighetsméklare & skyldig att kontrollera identiteten hos den som vill inledaen
afférsforbindel se med méklaren.

| p. 4.1 Fastighetsmé&klarnamndens allménnarad (2005:1) om dtgéarder mot penning-
tvatt anges att det ar uppdragsgivaren som fastighetsmaklaren ingér en affarsforbin-
delse med och att uppdragsgivarens identitet darfér bor kontrolleras precis fore under-
tecknandet av uppdragsavtalet. Vidare anges att identitetskontroll inte behdver ske av
den som &r kand av fastighetsméaklaren. Maklaren bér dock gora en notering om var-
for identitetskontroll inte utforts.

En fastighetsméaklare &r skyldig att kontrollera uppdragsgivarens identitet ndr denne
vill teckna ett uppdragsavtal med méklaren. Kontrollen behdver dock inte ske om
uppdragsgivaren & kand av méklaren. Fastighetsméaklarnamnden vill harvid papeka
foljande. Skyldigheten att utforaidentitetskontroll enligt lagen om atgarder mot
penningtvétt dligger den méklare som &r ansvarig for formedlingsuppdraget. En for-
utsattning for att maklaren skall kunna underléta att kontrolleraidentiteten ar att per-
sonen &r kand av méklaren. Det bor vidare pdpekas att begreppet "kand” enligt namn-
dens uppfattning kan tillémpas nér maklaren ar forvissad om att personen ar den han
utger sig for att vara. En sadan situation kan vara att maklaren tidigare kontrollerat
personens identitet exempelvis vid ett annat formedlingsuppdrag. En notering om
detta bor alltid goras.

Méaklare X har uppgett att uppdragsgivaren B var kénd genom en kollegatill honom.
Han har noterat ” Identitet kand” i handlingen for identitetskontroll. Mot bakgrund av
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vad som ovan anforts finner Fastighetsmaklarnamnden att det ankommit pa méklare
X att utforaidentitetskontroll avseende uppdragsgivaren B. Namnden finner dock att
den kan stanna vid detta papekande.

Vad maklare X har anfért avseende uppdragsgivare A har Fastighetsmaklarndmnden
tolkat pa sa sétt att han aven bedomt uppdragsgivare A som kand. En notering om
detta saknas dock i handlingen for identitetskontroll. Utover vad som ovan anférts vill
namnden papeka att det forhallandet att en av flera uppdragsgivare/kdpare ar kand
eller att dennes identitet kontrollerats frantar inte méklaren skyldigheten att kontrolle-
ra ovriga uppdragsgivareskopares identiteter. De omstandigheter médklare X anfort
som skdl for att han inte betvivlade A:s identitet utgor inte sddana omstandigheter
som enligt ndmndens beddmning kan anses medféra att en person & kénd av mak-
laren och att identitetskontroll darmed kan underldtas. Att méklaren inte har anled-
ning att misstanka penningtvétt utgor inte heller skal for att underldtaidentitets-
kontroll. FOr det fall penningtvétt misstanks skall for 6vrigt méklaren i stéllet
rapportera de omstandigheter som kan tyda pa penningtvétt till Finanspolisen.

Enligt god fastighetsméklarsed skall méklaren foljaall lagstiftning som ar tillamplig
pamaklarens agerande i samband med férmedlingsuppdraget, i dettafall lagen om
&tgarder mot penningtvétt. Maklare X har brustit i sina skyldigheter enligt lagen om
atgarder mot penningtvétt och déarmed enligt god fastighetsméklarsed genom att
underldta att kontrollera identiteten avseende uppdragsgivare A. For detta skall han
varnas.

Pafoljd
Maklare X har underlatit att kontrolleraidentiteten avseende uppdragsgivare A. FOr
detta skall han varnas.

2006-12-13:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
provision och ater gangsvillkor

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Séljaren av en fastighet har i en anmdlan till Fastighetsmaklarnamnden bland annat
stéllt sig fragande till om maklare X begart korrekt ersattning. Anmélaren har gjort
gdlande att han och méklare X genom e-postkorrespondens kommit 6verens om att
provisionen skulle vara 2,5 procent upp till 2 400 000 kr och 10 procent pa allt dver
2 400 000 kr. Nar han fick uppdragsavtalet upptéckte han att méklare X hade skrivit
att provisionen skulle vara 2,5 procent pa hela kdpeskillingen, vilket inte stamde med
den 6verenskommelse de gjort. Han gjorde darfor ett tillagg pa avtalet med foljande
lydelse; 10% pa allt dver 2.400.000. Han skickade dérefter tillbaka avtalet till
méaklare X som satte sinaiinitialer vid tillagget. M&klare X har dock begért erséttning
med motsvarande 2,5 procent pa hela kopeskillingen samt 10 procent pa allt dver

2 400 000 kr. Tillagget kunde kanske ha skrivits pa ett annat satt, men vad tillagget
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skulletackain ar helt klart d& det fanns en skriftlig 6verenskommel se genom deras
kommunikation via e-post.

Fastighetsméklarnamnden har vid sin granskning av handlingarnai &rendet noterat
foljande.

| § 12 i kopekontraktet star foljande.

Siljaren ger koparen rétt att, pa egen bekostnad, |ta besiktiga fastigheten med certi-
fierad besiktningsman senast den 25-11-2005. Om besiktningsmannen anmarker pa
fukt-/mogel skador, konstruktions- material- eller utforandefel med av besiktnings-
mannen ber aknad atgardskostnad som Overstiger 39400 kr, har koparen rétt att |ata
kopet aterga. Atergar kopet, har kdparen rétt att omgéende fa tillbaka betald hand-
penning och ingen av parterna har ratt till skadestand av andra parten.

Vid sadan koparens rétt till tergang av kopet, far inte aberopas fel eller skador som
kan anses motsvara vad kdparen haft skélig anledning férvanta sig, bland annat med
ledning av fastighetens alder, skick och pris.

Koparen ska vid begéaran om kopets atergang, om besiktning skett och for utsattningar
enligt ovan foéreligger, senast den 02-12-2005 skriftligen, med kopia av besiktnings-
protokollet, informera saljaren och fastighetsmaklaren om de fel och/eller skador
kOparen 6nskar aberopa som grund for sin begéran om atergang, samt av besikt-
ningsmannen beraknad skalig kostnad att fackmassigt atgarda dessa.

Koparen far senarelagga sista dag for begéaran om kopets atergang med max tolv
dagar i det fall besiktningsmannen, pa koparens bekostnad, rekommenderar och
genomfor utokad teknisk besiktning.

| 8§ 15i kopekontraktet star foljande.

Foreliggande kopeavtal galler under forutsattning att séljaren av fastigheten far
kopa fastighet i Frankrike, senast den 2005-11-23. | det fall villkor enligt ovan g
infriats senast angiven dag, ager sdljaren rétt att till alla delar frantrada foreliggan-
de kop utan skadestand till koparna.

Méaklarens yttrande
Méaklare X har i yttrande bland annat anfért foljande.

Han och anmalaren har haft kontakt bade via e-post och telefon och han har uppréttat
uppdragsavtalet med utgangspunkt fran det sista forslaget som han fick fran anméa-
ren via e-post. Han accepterades sal edes anmal arens forslag att provisionen skulle
vara 2,5 procent av den blivande kopeskillingen med tillagg av flyttstadning, besikt-
ning och radonmétning. Han sande darefter Gver uppdragsavtalet per fax till anméla-
ren. Anmédlaren dterkom per telefon och undrade om han inte 6nskade arvodestill&g-
get med 10 procent paden del av kopeskillingen som Gversteg 2 400 000 kr. Det var
sdledes endast dettatillagg som diskuterades. Uppdragsavtalet & mycket noga for-
handlat och anmélaren férde in den sista andringen i avtalet som de bada accepterade.
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Vad géller lydelsen av § 12 i kdpekontraktet & han medveten om att en del besikt-
ningsman inte gor kostnadsberakningar for &gardande av eventuellafel pafastig-
heten. | defall det har intréffat har han |6st problemet i samférstand med parterna
genom att tain en eller tva offerter alternativt har han kontaktat en byggkonsult som
gjort atgardsberakningen. | detta specifikafall valde kbparna att avsta fran att utfora
nagon sarskild besiktning.

K 6pekontraktets 8 15 kom till under kontraktskrivningen. Anmaaren hade inte fore
dess namnt att forsdljningen av dennes fastighet var beroende av att anmélaren fick
kopa ett husi Frankrike. Parterna kom darfor 6verens om att inféra en havnings-
klausul i kontraktet. Han kan i efterhand halla med om att klausulen borde ha varit
tydligare utformad och han kan bara konstatera att tidsndd &r orsaken till att klausulen
blev otydlig.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Fraga om provision

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

Fastighetsmaklaren ansvarar for att uppréattade dokument &terspeglar partsviljan.
Enligt méklare X skall han och anmé&laren noga ha férhandlat villkoren for upp-
dragsavtalet. Maklare X har @&ven uppgett att uppdragsavtalet & upprattat mot bak-
grund av dessa diskussioner.

Vid bedomningen av en méklares agerande far omstandigheter som & graverande for
maklaren |&ggas till grund for disciplindra dtgarder endast om dessa kan dlas fast
otvetydigt (jfr RA 1996 ref. 83). Mot miklare Xs bestridande kan det inte anses visat
att han vid uppréttandet av uppdragsavtalet handlat i strid med sina skyldigheter
enligt god fastighetsméklarsed. Vad som hérvidlag framkommit féranleder darfor
ingen ytterligare atgard frén Fastighetsméaklarnamndens sida.

Atergangsvillkor

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

Enligt 19 § samma lag skall méklaren verka for att kbparen och séljaren tréffar
overenskommelse i fragor som behover |6sas i samband med Gverlatelsen. Ominte
annat har avtal ats skall méklaren hjélpa parterna med att upprétta de handlingar som
behdvs for dverlatelsen. Bestammelsen har i huvudsak Gverforts of randrad fran 1984
arslag om fastighetsméklare. Av férarbetenatill den lagen (prop. 1983/84:16 s. 41)
framgar att maklaren har en handlingsplikt vid avtalsslutet mellan parterna. Han bor
vara aktiv och observant pafragor som maste |6sas och bor lagga fram forslag till en
overenskommelse som kan tillfredstdlla bada parter. Fastighetsméaklaren har ett an-
svar for att tergangsvillkor utformas sa att ontdiga tvister om dess tolkning inte
uppstar.
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Enligt 8 12 i kdpekontraktet skall besiktningsmannen berékna atgardskostnaderna for
eventuellafel pafastigheten. Det bor pdpekas att ett besiktningsuppdrag normalt inte
omfattar ndgon berakning av dtgardskostnader. Maklaren bor darfor inte rutinmassigt
infora en sadan hanvisning i atergangsklausuler.

Koparen far enligt § 12 i kopekontraktet inte dberopa fel eller skador som kan anses
motsvara vad koparen haft skalig anledning att forvanta sig, bland annat med ledning
av fastighetens ader, skick och pris. Enligt Fastighetsméaklarndmndens tolkning inne-
bar klausulen att, oavsett vad som framkommer vid besiktningen, koparen inte kan
dberopa sddana fel som inte utgor fel enligt 4 kap. 19 § JB. Klausulen medfér en risk
for att koparen 6verskattar forutséttningarna for att begéra atergang. Namnden vill
darfor papeka att om en sadan formulering anvands dligger det maklaren att noga
forklarainneborden for parterna for att undvika att tvist uppstar om tolkningen av
undantagen for koparens rétt till &tergang.

Enligt 8 15i kopekontraktet &r kopets bestand beroende av att séljaren av fastigheten
far kopaen fastighet i Frankrike senast den 23 november 2005. Klausulen saknar
uppgift om nér en begaran om atergang senast skall framstéllas. Den saknar dven
anvisning om till vem en s&dan begéran skall riktas och eventuellaformkrav. M&klare
X kan inte undga varning for dessa brister.

P&foljd
Maklare X har medverkat vid utformningen av en dtergangsklausul som &r oklar
genom att tidsfrist for rétten att dberopa atergang saknas liksom narmare anvisningar

om hur part skall gatillvaga om han vill beropa rétten till dtergang. Han skall darfor
meddelas varning.

2006-12-13:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
identitetskontroll enligt lagen (1993:768) om atgar der mot
penningtvatt

Fastighetsmaklarndmndens avgdr ande

Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har kritik riktats mot maklare X.
Fastighetsmaklarndmnden har forelagt maklare X att yttrasig 6ver klagomalen samt
inkomma med bland annat kopia av de handlingar som anvénts vid identitetskontrol-
len och hans noteringar om identitetskontroll.

Méklaren

M&klare X har yttrat sig och besvarat de av Fastighetsméaklarnamnden stéllda fragor-
na.
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Vad gdller identitetskontrollen har méklare X anfért bland annat f6ljande.

Sédljaren var kand sedan tidigare da han tidigare kdpt den lagenhet som nu saldes
genom maklarbyran. (Av bifogat 6verlatelseavtal framgdr att den aktuella formed-
lingen &gde rum ar 2003).

K oparen har tidigare tittat pa lagenheter som han formedlat. Hon har da beréttat att
hon tidigare salt en lagenhet med god fortjanst. Hon har vidare beréttat att hon skall
sdja sin nuvarande lagenhet genom en annan maklarbyra. Hon ville inte skriva
kontrakt forran dennalagenhet var sild eftersom hon inte ville ha nagralan. Han
tyckte sdledesinte att det var nddvandigt att géra nagon identitetskontroll eftersom
han visste var pengarna kom ifran.

Fastighetsmaklarndmndens beddmning

Anméalan
Vad som framkommit i anmalan ger inte anledning till ngon vidare atgard fran
Fastighetsméklarnamndens sida.

| dentitetskontroll

Av 4 § forsta stycket lagen om atgéarder mot penningtvétt framgar att i dentitetskon-
troll &r obligatorisk da en person vill inleda en affarsforbindel se med fastighetsmak-
laren.

Av 4 § andra stycket samma lag framgér att identitetskontroll ocksa skall utféras
betraffande annan an den som vill inleda en affarsférbindel se vid transaktioner som
uppgar till ett belopp motsvarande 15 000 euro eller mer.

Av Fastighetsmaklarnamndens allmannarad (FMN 2005:1) om atgérder mot
penningtvatt framgar foljande av avsnitt 4.1.

Det ar uppdragsgivaren som fastighetsmaklaren ingar en affar sfor bindel se med.
Fastighetsmaklaren bor darfor kontrollera uppdragsgivarens identitet precis fore
undertecknandet av uppdragsavtalet.

Fastighetsmaklaren bor dessutom alltid kontrollera kdparens identitet om kopeskil-
lingen uppgar till minst 15 000 euro. ldentitetskontrollen bor darvid ske vid under -
tecknandet av kopekontr aktet.

| dentitetskontroll behdver inte ske av den som ar k&nd av fastighetsméklaren. Fas-
tighetsméklaren bor dock gora en notering om varfér identitetskontroll inte har ut-
forts.

Fastighetsmaklaren har sdledes en skyldighet att kontrollera uppdragsgivarens iden-
titet nar denne vill inga ett uppdragsavtal med maklaren. Maklaren har dven en skyl-
dighet att kontrollera kdparens identitet vid undertecknandet av kdpekontraktet om
kopeskillingen uppgar till minst 15 000 euro. Skyldigheten att kontrollera séljarens
och koparens identitet kan enbart underldtas under forutsattning att personen ifraga ar
kand for maklaren. For att en person skall kunna betraktas som kand maste méklaren
varaforvissad om att personen ar den som han eller hon utger sig for att vara. Ett
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exempel pa detta kan vara nar méklaren tidigare kontrollerat personens identitet i
samband med ett annat formedlingsuppdrag. Maklaren bor dock i dessafall sparaen
notering om varfor nagon identitetskontroll inte har gjorts.

Méaklare X har uppgett att han inte kontrollerade séljarens identitet eftersom denne
var kand da han tidigare kopt en lagenhet genom méklarbyran. Av handlingarnai
drendet framgéar emellertid inte om och i sddanafall pa vilket sétt maklare X for-
vissade sig om personens identitet vid den forsta formedlingen. Maklare X hade vid
denna tidpunkt inte nagon skyldighet att kontrollera personens identitet eftersom fas-
tighetsmaklare kom att omfattas av lagen om &tgarder mot penningtvétt fran och med
den 1 januari 2005. Av utredningen i arendet framgar inte huruvida séljaren verkligen
ar att betrakta som kand i penningtvatts agstiftningens mening. Méklare X borde dock
i vart fall ha sparat en notering om varfor nagon identitetskontroll inte gjordes.

Maklare X har anfort att han inte tyckte att det var nédvandigt att géra nagon identi-
tetskontroll avseende kdparen eftersom han visste var pengarna kom ifrén. Enligt god
fastighetsmaklarsed skall maklaren féljaall lagstiftning som &r tillamplig pa mak-
larens agerande i samband med formedlingsuppdraget, i detta fall lagen om atgarder
mot penningtvétt. Genom att underl &ta att kontrollera kdparens identitet har méklare
X brustit i sina skyldigheter enligt nyss namnda lag och dérmed ocksa agerat i strid
med god fastighetsmaklarsed. For detta skall han varnas.
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