Arsbok 2009 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsérenden

Inledning

Inledning

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

Fastighetsméklarnamnden kontrollerar att de registrerade fastighetsméklarna
foljer fastighetsmaklarlagen och iakttar god fastighetsmaklarsed samt ar red-
baraoch i 6vrigt |ampliga som méaklare. Under & 2009 har namnden avgjort
368 tillsynsérenden varav 138 arenden avgjorts av Disciplinnamnden. Registre-
ringen har aterkallats for 4 méklare och 61 méklare har varnats. Under samma
& har 30 maklare dverklagat namndens beslut i tillsynsarenden.

Under & 2009 har tva anmalningar till 8klagarmyndigheten gjorts pa grund av
att det funnits anledning att anta att personen agerat yrkesmassigt som
fastighetsmaklare utan att vararegistrerad (s.k. svartmékleri). Den 1 januari
2008 andrades Fastighetsméaklarndamndens instruktion. Andringen innebar
bland annat att det & myndighetens chef som beslutar i &renden som ror
anmalan till &lagare. Anmélningarna tergesinte i denna arsbok.

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

Négra tillsynsarenden har haft sin grund i anmalningar fran andra myndigheter.
Om en myndighet anser att det finns anledning att varna en fastighetsméaklare
eller dterkalla méklarens registrering skall myndigheten anmala det till Fastig-
hetsmaklarndmnden. Detta kan aktualiseras bl.a. i samband med skatterevisio-
ner. Namnden har ocksa tagit egnainitiativ till granskning av méklare.
Tidningsartiklar, indag i radio och TV, domar frén de allménna domstolarna
och avgoranden fran Allménna reklamationsnamnden ger emelland némnden
anledning att understka en méaklares verksamhet. Namnden goér &ven sokningar
pa Internet. Samtliga méklare blir dessutom nagon gang under en femarsperiod
kontrollerade vad avser eventuella uppgifter hos Kronofogdemyndigheten och
Rikspolisstyrelsen om restférda skulder och brottslighet.

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

| denna arsbok finns en sammanstallning av beslut i tillsynsarenden & 2009.
M otsvarande sammanstélIning av beslut finnsi Arsbok 2000 till och med Ars-
bok 2008. SammanstalIningarna har begransats till sddana beslut dér Fastig-
hetsméklarnamndens Disciplinnamnd uttalat sig i olika sakfragor.
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Inledning

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

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

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

Sokordsregister 2009

Annonsering se Marknadsforing
Ansvar for medhjélpar es ager ande se Medhjépare
Arkivering
2009-12-16:5
Arvode se Ersittning till maklaren
Besiktning se Képekontraktet/K dpebrevet Besiktningsklausul

Boarea
2009-02-19:12
2009-11-18:2
2009-12-16:12
Boendekostnadskalkyl
Avstaende inte bindande for kdparen
2009-02-19:3
Skyldighet att tillhandahalla kalkyl
2009-02-19:1
2009-08-26:1
2009-08-26:4
Bokningsavtal
2009-12-16:5
Bostadsr att
Felaktig uppgift om forutsattning for manadsavgift i objektsbeskrivningen
2009-04-22:7
Kontroll av uppgift om arsavgift
2009-03-25:2

2009-11-18:9 (&ven garageavgift)

Krav pa overlatelsehandling som 6verlamnastill styrelse
2009-12-16:10

Underlatenhet att infora villkor om lagfart for forening

2009-03-25:9
Villkor om medlemskap i férening
2009-03-25:6
2009-06-17:3
Bristande kongruens mellan avtal
2009-09-23:4
Brott seLamplighet; redbarhet och |amplighet
Budgivning
Budgivningslista
2009-12-16:2
Dokumentation av bud
2009-02-19:1
2009-10-21:1
2009-12-16:2
Fejkade bud
2009-05-27:2
Krav pa att vidarebefordra bud
2009-04-22:3
Ofullsténdig information om budgivning
2009-09-23:8

Deposition se Bristande kongruens mellan avtal
Brister i depositionsavtal
2009-03-25:8 (utlandsférmedling)
Deposition for siljares dtaganden efter tilltradet
2009-12-16:6
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Sokordsregister

Dréjsmal med att vidta &tgard
2009-03-25:5

Felaktig datering
2009-05-27:4

Krav pa maklaren att beakta parts personliga omstandigheter och objektets belaning
2009-12-16:3

Krav pa skriftligt avtal
2009-08-26:2

Ranta pa deponerade medel
2009-05-27:8

Tidpunkt for redovisning
2009-05-27:8

Dokument; korrekt innehall se Bristande kongruens mellan avtal, K pekontraktet/K dpebrevet,
Likvidavrakning, Objektsbeskrivningen, Uppdragsavtal et
Dokumentation

Maklares skyldighet att dokumentera besked fran part
2009-08-26:2

Dokumentation av 6ver enskommelse

2009-03-25:4
2009-04-22:2
2009-04-22:9
2009-12-16:11

Ersattning till méklaren

Avréakning av provision vid redovisning av deponerade medel
2009-03-25:1

Konkurrerande provisionsansprak
2009-10-21:7

Krav pa korrekt fakturering
2009-03-25:3

Olika grunder i avtal om rétt att tillgodogdra sig provision
2009-05-27:10

Oriktiga grunder for maklarens krav
2009-06-17:4

Villkor om erséttning
2009-10-21:6

Fastighetsgréans

Kontroll av fastighetsgrans
2009-05-27:9

Felaktiga uppgifter i dokument se Képekontraktet/K Gpebrevet, Objektsbeskrivning, Uppdragsavtal et
Friskrivning

Maklares friskrivning fran ansvar
2009-06-17:9

Fullmakt se Ombud

Fullmakt med for stora befogenheter for méaklaren
2009-10-21:4

Maklares kontroll av fullmakt
2009-12-16:5

Forfogander att

2009-12-16:5

FOormedlingsuppdraget se Uppdragsavtal et

Fullgorande av &taganden
2009-05-27:11

Krav pa kompetens och anpassning till lokala férhallanden i utlandet
2009-03-25:8

Krav pa maklaren att stamma av med uppdragsgivaren
2009-11-18:9
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Sokordsregister

Krav pa uppréttande av handlingar vid formedling av omrade
2009-04-22:10
Maklares anstallning upphor
2009-05-27:10
Uppdrag att marknadsfora utgdr férmedling
2009-05-27:6
Vikten av genomgang av uppdragets genomférande
2009-06-17:8
FOrtr oender ubbande ver ksamhet
Agent/agare/styrel serepresentant
2009-06-17:9
2009-09-23:7
2009-09-23:11
Formedling i egen bostadsréattsforening
2009-12-16:7
Lan till part
2009-06-17:1
Handpenning se Deposition
Hyresavtal se Omsorgsplikt Méklares &tagande att anstka om tillstand for part
2009-08-26:2
I dentitetskontroll
2009-03-25:7
2009-05-27:5
2009-06-17:7
2009-11-18:3
2009-12-16:4
2009-12-16:5
2009-12-16:11
2009-12-16:13
Granskning av transaktion enligt lagen om penningtvétt
2009-06-17:3
Informationsskyldighet se Boendekostnadskalkyl, K 6pekontraktet/K dpebrevet, Objektsbeskrivningen
Felaktig information om besiktningsklausul
2009-02-19:14
I nformation om kdpares undersokningsplikt
2009-10-21:2
Krav pa information vid formedling av omrade
2009-04-22:10
Krav pa information om andringar pa intilliggande fastighet
2009-09-23:12
Krav pa maklare att vidarebefordra dokument till part
2009-09-23:2
Maklares sjdlvstandiga ansvar for uppgifter
2009-02-19:8 (forrad)
Inventarieforteckning
2009-06-17:2
Konkurrerande provisionsanspr ak
2009-10-21:7
Kontrollskyldighet se Bostadsrétt Kontroll av uppgift om &rsavgift
Forfoganderatt
2009-12-16:11
Fastighetsgrans
2009-05-27:9
Forfoganderatt
2009-12-16:11
Géavobrev med férbehall om dverlatelse
2009-04-22:8
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Sokordsregister

Servitut

2009-04-22:5
K 6pekontraktet/K 6pebrevet se Bristande kongruens mellan avtal

Ansvar for och medverkan vid utformningen
2009-02-19:2
2009-02-19:9
2009-02-19:12
2009-03-25:1
2009-03-25:6
2009-03-25:9
2009-04-22:1
2009-04-22:2
2009-04-22:6
2009-04-22:9
2009-05-27:7
2009-06-17:2
2009-06-17:3
2009-06-17:6
2009-06-17:8
2009-06-17:10
2009-08-26:2
2009-09-23:1
2009-09-23:4
2009-09-23:9
2009-10-21:3
2009-10-21:6
2009-10-21:10
2009-11-18:1
2009-12-16:1
2009-12-16:5
2009-12-16:6
2009-12-16:11
2009-12-16:13

Berakning av reparationskostnad
2009-02-19:9
2009-04-22:2

Besiktningsklausul
2009-02-19:9
2009-02-19:12
2009-02-19:14 (6ppen klausul)
2009-03-25:1
2009-04-22:6
2009-04-22:9
2009-06-17:6
2009-06-17:10
2009-09-23:1
2009-09-23:9 (partsviljan)
2009-10-21:3
2009-10-21:6
2009-12-16:1
2009-12-16:13

Besiktningsklausul utan direktiv fér parterna
2009-06-17:6

Felaktig avtal spart
2009-12-16:11

Formkrav
2009-11-18:1
2009-12-16:5
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Sokordsregister

Forkdpsvillkor
2009-06-17:8

Information till part om innebdrden av villkor
2009-04-22:1
2009-09-23:1 (riskanalys)

I nventarieforteckning
2009-06-17:2

Krav pa kongruenta avtal
2009-09-23:4

Krav pa méklaren att foresla villkor i kdpekontrakt
2009-02-19:2

Krav pa 6verensstammel se med verkliga forhallanden
2009-10-21:10

Risk med siljares ataganden att avhjalpa fel
2009-12-16:6

Tva kopebrev med olika siljare
2009-12-16:11

Underlatenhet att infora villkor om lagfart for bostadsrattsforening
2009-03-25.9

Uppgift om datum fér handpenning saknas
2009-06-17:6

Uppgift om kontonummer saknas
2009-06-17:6

Villkor med hanvisning till allvarliga fel
2009-12-16:1

Villkor med risk for tolkningsproblem
2009-10-21:3

Villkor om lan
2009-05-27:7

Villkor om mediemskap i bostadsréttsférening
2009-03-25.6
2009-06-17:3

Villkor utan anvisning for part om forfarande
2009-04-22:6
2009-08-26:2
2009-12-16:13

Villkor utan férutsattning att fungera i praktiken
2009-02-19:12
2009-08-26:2

Villkor utan tidsfrist
2009-04-22:6
2009-05-27:7 (1&n)
2009-08-26:2
2009-09-23:1 (sdljare)
2009-10-21:3 (séljare)
2009-10-21:6 (sdljare)
2009-12-16:13 (séjare)

Atergangsklausul
2009-08-26:2

Overlamnande av kopekontakt till part
2009-11-18:8

Likvidavrakning

2009-12-16:12

Lamplighet; redbarhet och lamplighet
Brott
2009-02-19:4
2009-02-19:5
2009-02-19:6
2009-02-19:10
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2009-02-19:11
2009-06-17:5
2009-06-17:6
2009-06-17:10
2009-12-16:9
Oriktig uppgift om F-skatteinnehav
2009-12-16:8
Oriktiga uppgifter till Skatteverket
2009-02-19:3
2009-11-18:4
2009-12-16:1
Restforda skulder
2009-05-27:3
2009-05-27:12
2009-12-16:5 (aterkommande skulds&ttning)

Marknadsforing
Krav pa samtycke vid marknadsféring av egna maklartjansten
2009-08-26:3
Marknadsféring innan uppdragsavtal undertecknats av uppdragsgivare
2009-03-25:7
Uppdrag att marknadsfora utgor férmedling
2009-05-27:6
Utebliven annonsering
2009-05-27:11
Vilseledande marknadsféring
2009-09-23:5 (uteplats)
2009-09-23:9 (fasad)
2009-10-21:9 (terrass)
Medhjalpare
Registrerad medhjalpare
2009-06-17:10
2009-09-23:12
Oregistrerad medhjalpare
2009-11-18:3
2009-12-16:7
M &k lar ar vode se Erséttning till méklaren

M aklares uppférande
2009-09-23:3
M aklares uttalandei media
2009-05-27:2
Nar staende
Formedling fran narstdende
2009-09-23:13 (anstalld)
Natméaklare
I ntaget, objektsheskrivning, kontraktskrivning, deposition, tilltrade och identitetskontroll
2009-03-25:7
2009-05-27:4
2009-05-27:5
2009-12-16:4
Objektsbeskrivningen
Boarea
2009-11-18:2
2009-12-16:12
Felaktig uppgift om forutsattning fér manadsavgift
2009-04-22:7
Maklares ansvar for uppgift
2009-10-21:8 (byggnadens alder)
2009-11-18:9 (&rs- och garageavgift)
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Sokordsregister

Vilseledande uppgift
2009-02-19:12 (nyttjanderétt)
2009-09-23:9 (fasad)
Ombud se Fullmakt
Bokningsavtal
2009-06-17:9
2009-12-16:5
Omforsaljning
2009-04-22:4
Omsor gsplikt
Krav pd maklaren att beakta parts personliga omstandigheter och objektets beldning
2009-12-16:3
Krav pa maklaren att foresla villkor i kopekontrakt
2009-02-19:2
Maklares atagande att anstka om tillstand for part
2009-08-26:2
Penningtvatt seldentitetskontroll
Posthantering
2009-09-23.9
Provision se Ersittning till maklaren
Redbar het se Lamplighet; redbarhet och |amplighet
Restfoérda skulder se Lamplighet; redbarhet och Iamplighet
Réanta se Deposition Ranta p& deponerade medel
Sjalvintréade
2009-11-18:6
Skatter adgivning
2009-11-18:5
Skulder seLamplighet; redbarhet och lamplighet Restforda skulder

Spekulantlista
Utformning av spekulantlista
2009-09-23:6
Tidsfrist se Kopekontraktet/K dpebrevet Villkor utan tidsfrist

Tilltr&de
Tillgang till objektet foretilltrade
2009-02-19:13
2009-12-16:11

Uppdrag; andra uppdrag an for medlingsuppdrag
Kontraktskrivning
2009-05-27:1
Underlatenhet att klargora om villkor skulle dokumenteras
2009-05-27:1
Uppdragsavtalet se Bristande kongruens mellan avtal, Férmedlingsuppdraget
Avtal om formedling
2009-06-17:9 (utlandet)
Bristande 6verensstammelse med verkliga forhallanden
2009-02-19:4
2009-02-19:13
2009-03-25:7
Felaktig uppgift om uppdragsgivare
2009-12-16:11
Motstridiga uppgifter om ensamrattstid
2009-02-19:1
Maklareféretag anges som part
2009-12-16:5
Maklares krav pa uppdragsgivare om skriftlig uppsagning
2009-10-21:5
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Maklares skyldigheter vid uppdragsgivares uppsagning
2009-09-23:10
2009-10-21:5
2009-11-18:7
Skriftlighetskrav
2009-02-19:5
2009-02-19:7
2009-05-27:10 (vid byte av méklare)
Villkor om uppsagning
2009-08-26:2

Uppgifter om objektet se Informationsskyldighet, Objektsbeskrivningen

Utformning av avtal och villkor sebl.a Ersittning till maklaren, K dpekontraktet/K dpebrevet samt
Uppdragsavtal et

Utlandsférmedling

2009-03-25:8
2009-06-17:9

Villkorande av kopet se K 6pekontraktet/K dpebrevet
Visning

Maklares skyldighet att narvara
2009-10-21:5

Ater gangsklausul se K épekontraktet/K dpebrevet
Overlatelseavtal se Képekontraktet/K Gpebrevet
Overlamnande av kopekontrakt till part

2009-11-18:8
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2009-02-19:1

Bedlut i tillsynsdrenden
2009-02-19:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om méklares
dokumentation av bud, ensamrattstid i uppdragsavtal, tillhandahallande av
boendekostnadskalkyl.

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

Fastighetsméklaren X har i juli 2007 férmedlat en fastighet. | en anmélan till Fastighetsmak-
larnamnden har koparnariktat kritik mot méklare X. De gor géllande att méklare X skall ha
anvant sig av s.k. fiktivabud i budgivningsprocessen, inte informerat dem om att ett bud vill-
koratstill viss tid samt inte tillhandahallit dem en boendekostnadskalkyl.

Anméalan

Till anmalan har bifogats ett beslut fran Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd den 28
augusti 2008. Fastighetsméklarnamnden har tagit del av beslutet. Anmalarnas kritik mot
méklare X i arendet bestod i huvudsak av foljande.

Efter séljarens visning av fastigheten kontaktade anmalarna méklarkontoret for att fa reda pa
lagda bud. Stallféretrédande méklare for méaklare X uppgav till dem att det inkommit ett bud
om 3 000 000 kr, varpa de lade ett bud pa samma summa. En tid senare fick anméarnavia
sdljaren information om att ett nytt bud lagts om 3 100 000 kr, vilket bekraftades av den stéll-
foretradande maklaren. Den 21 augusti 2007 hojde anmélarna sitt bud till 3 125 000 kr. |
efterhand (efter kontakt med budgivaren) visade det sig att budet om 3 100 000 kr varit villko-
rat och endast géllt under mandagen den 20 augusti. Anmédlarna fick ingen information fran
varken méklare X eller sdljaren att budet inte var gallande efter den 20 augusti och att bud-
givningen var tillbaka pa ett htgsta bud om 3 000 000 kr.

En tid senare kontaktade anméalarna méklare X och fick veta att ett bud om 3 200 000 kr in-
kommit. Maklare X uppgav till dem att " det & en person som &r beredd att ga upp hogre.”
Anmaélarna bjod da 3 225 000 kr. M&klare X aterkom till dem veckan dérefter och meddelade
att han fatt ytterligare ett bud om 3 250 000 kr. M&klare X uppgav till anmalarna att siljaren
onskade kommatill ett avslut och bad dem déarfor att héja budet fran 3 250 000 kr. Anméalarna
bjod 3 300 000 kr och fick beskedet att fastigheten var deras. Maklare X meddelade anmé-
larna att det dessutom fanns en budgivare som lagt bud pa utgangspriset om 3 395 000 kr med
forbehdl om forsajning av eget hus, men att siljaren inte accepterat detta. | budgivnings-
listan, som anmélarnai efterhand tagit del av, finnsinte budet om 3 200 000 kr eller budet om
3 250 000 kr noterade. Det senaste lagda budet uppgick i budgivningslistan till 3 150 000 kr.
Anmalarna har aven kritiserat méklare X for att han inte tillhandahallit dem en boendekost-
nadskalkyl.
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2009-02-19:1

Handlingar i arendet

Till anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har fogats kdpekontrakt, uppdragsavtal, budgiv-
ningslista samt mejlkorrespondens mellan méklare X och budgivarna. | ingivet uppdragsavtal
anges att uppdragsavtalet galler med ensamrétt fran den 5 juli 2007 t.0.m den 30 oktober
2007.

Méklaren
Méklare X har yttrat sig och i huvudsak anfort foljande.

Han uppfattade inte att budet om 3 100 000 kr som lades den 19 augusti var villkorat i ndgot
avseende. Av budgivarens mail den 12 december 2007 till den enaav anméalarna framgar inte
att budet endast gallde under nastféljande dag. Av meddelandet framgér endast att han lovade
att &terkomma med besked till budgivaren pafdljande dag om sédljarens instéllning till budet.
Efter att budet hade avvisats av sdljaren kontaktades han av budgivaren som frégade vilket
pris séljaren ville hafor fastigheten. Séljaren 6nskade minst 3 300 000 kr fér fastigheten.
Budgivaren undrade om séljaren kunde tanka sig att séljafor 3 150 000 kr. Han
vidarebefordrade séljarens svar att han godtog 3 250 000 kr. Budgivaren var inte intresserad
av att betala detta men kunde tanka sig att betala 3 200 000 kr for fastigheten. Budgivaren
uppgav att det inte var omdjligt att ga upp nagot ytterligare. Han uppgav inte till anmélarna att
det funnits ett "bud” om 3 200 000 kr, i detta begrepps vedertagna mening. Daremot uppgav
han att det fanns en spekulant som hade visat ett konkret intresse pa den nivan eller nagot
hogre.

Den budgivningslista som har ingetts till Fastighetsmaklarnamnden &r inte komplett. Den var
avsedd framst for hans interna bruk och var inte uppdaterad, dvs. alla bud hade inte 6verférts
till den databaserade budgivningslistan. Samtliga bud fanns dock noterade pa andra medium.
Den kompl etterande handskrivna noteringen om ett bud gjordes av honom i samband med att
anmaaren oanmald kom till méklarkontoret den 15 november 2007 och krévde att omedel bart
faut en budgivningslista. Han skrev da ut budgivningslistan fran sitt datasystem. Han upp-
tackte att den inte var komplett och kompletterade den sa gott han kunde. Allt skedde i stor
hast och under stark press fran anméalarna, darfér kom inte alla bud med samt ett bud angavs
pafel rad. Buden om 3 250 000 kr och 3 395 000 kr var dock reellt existerande, se bifogat
intyg fran budgivaren. Nagot samtycke fran budgivarnainhamtades inte beroende pa att
anmdarna genast ville tadel av budgivningdlistan. | hastigheten fattade han ett felaktigt
bedlut.

Av uppdragsavtalet framgar tydligt att ensamrétten gallde under tre manader. Att detre
manaderna felaktigt har angetts |6pa fran den 5 juli till och med den 30 oktober 2007 &r ett
forbiseende fran hans sida. Han har av forbiseende underl tit att upprétta eller erbjuda
koparna en boendekostnadskalkyl. Kdparna var dock fore kdpet val medvetna om in rétt att
erhdlla en boendekostnadskalkyl, men bedémde detta som 6verflodigt.

Owrigt

Maklare X har till sitt yttrande fogat ett intyg fran budgivaren till buden om 3 250 000 kr
respektive 3 395 000 kr samt ett utdrag fran méaklarforetagets webbplats om allmén informa-
tion om budgivning. Av utdraget framgér foljande.

" For att alla parter ska vara sikra pa att affaren utfors pa ett korrekt vis,[ maklarforetaget
Fs] budgivningar kvalitetssakrade. Det ar vi ensamma i branschen om att erbjuda. Kvalitets-
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sakrad budgivning innebar att all budgivning som sker genom [ méklarforetaget F| foljer
samma tydliga riktlinje. Alla bud dokumenteras skriftligen och en oberoende granskningsman
kan i efterhand kontrollera budgivningen.”

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Budgivningen

Fastighetsméklaren skall enligt 12 § fastighetsméklarlagen utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och i alt iaktta god fastighetsmaklarsed. Budgivning utgér ett av de viktigaste momenten i
maklarens formedlingstjanst. Med hansyn till svarigheterna att i efterhand kontrollera och
sékerstélla att bud verkligen lamnats har méklaren ett sarskilt ansvar for att budgivningen
skots pa ett korrekt sétt och att oklarheter inte uppkommer pa grund av slarv eller ohederligt
beteende. Det & galvklart att en méklare skall [amna korrekta uppgifter i samband med bud-
givningen och féra anteckningar eller goraregistreringar av bud i god ordning.

Fastighetsméklarnamnden konstaterar inledningsvis att det inte framkommit omstandigheter
som tyder pa att det forekommit fiktivabud i den aktuella budgivningen. M&klare Xs uppgif-
ter vinner delvis stod i den skriftliga bevisning han dberopat. Frégan & om méaklare X doku-
menterat buden i god ordning. Han har i sitt yttrande medgett att inte alla bud 6verfortstill
den databaserade budgivningslistan. Av utredningen framgér att han dessutom inte f6ljt mak-
larforetagets riktlinjer om kvalitetssakrad budgivning. For detta kan méklare X inte undga
kritik. Han har vidare uppgett att samtliga bud fanns noterade pa andra medium. Fastighets-
maklarnamnden finner att det inte otvetydigt kan faststéllas att hans hantering av budgiv-
ningen strider mot god fastighetsmaklarsed.

Uppdragsavtal et

Enligt 11 § andra stycket fastighetsméaklarlagen far tiden for ensamrétt bestdmmastill hogst
tre manader & gangen. Maklare X har i uppdragsavtalet angett en datum som fér till foljd att
innehallet i uppdragsavtalet blir motstridigt i forhallandetill den uttryckliga bestammelsen i
fastighetsmaklarlagen. For detta skall han meddelas varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); frdga om ater -
gangsvillkor

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handléggning
Bakgrund

Fastighetsmaklarndmnden har tagit del av Allmanna reklamationsnamndens beslut den 12
november 2008. Namnden besutade den 28 november 2008 att initiera ett tillsynsarende mot
fastighetsmaklaren méklare X.

Maklare X har i juni 2007 férmedlat en bostadsrétt. Koparna har framfort kritik mot méklare
X for att han inte medverkat till att villkor om forsdljning av eget objekt inforts i kpekon-
traktet trots att koparna framfort denna forutsattning till honom.

Méaklaren
Maéaklare X har inkommit med yttrande i arendet och tillbakavisat kritiken. Han har bland an-
nat anfort foljande.

Han fick i samband med att férmedlingen paborjades veta att uppdragsgivaren inte var intres-
serad av att sélja den aktuellalagenheten till ndgon spekulant som onskade villkor for uppta-
gande av 1an, forsaljning av eget boende m.m. Han bestrider att han vid nagot tillfalle skulle
ha utlovat kdparna nagot forbehdll om forsaljning for deras egna bostadsrétt. Detta skulle ha
varit helt frammande for honom och i strid med de instruktioner som l&mnats av uppdragsgi-
varen. Han informerade képarna noggrant om de generella méjligheterna att kunnainfora s.k.
suspensivavillkor i ett kommande avtal, men informerade dem &ven om att séljaren var ovil-
lig att sélja lagenheten under dessa forhdllanden. K 6parna meddelade honom att de fatt erfor-
derliga banklan beviljade och att de var medvetna om att sdljaren inte var villig att sdlja
lagenheten med suspensivavillkor. De hade varit i kontakt med annan méklare for att snabbt
kunna paborjaforsajningen av sitt eget boende och var beredda att sta kostnaden for dubbelt
boendei det fall de inte kunde sdlja sin egen lagenhet och frantrada densamma innan tilltradet
till den aktuella l&genheten.

Infor och vid undertecknandet av kopekontraktet fick han aterigen sammainformation fran
koparna om att deras 1an var klara och att de var val inforstadda med att de riskerade dubbel
boendekostnad om de inte lyckades att sélja sitt eget boende. Vid genomgangen av kopekon-
traktet hade koparna majlighet att stéllafragor och efterfraga ytterligare information, vilket
inte gjordes fran deras sida. Vid genomgang av 88 12 och 13 i kopekontraktet som reglerade
dubbla boendekostnader stallde kdparnaingafragor. Han fick beskedet att de var fullt infor-
stadda med villkorens innebord samt kontraktets omfattning.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 19 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméaklaren verka for att kbparen och séljaren
tréffar Gverenskommelse i fragor som behdver |6sasi samband med 6verldtelsen. Om inte
annat har avtalats, skall méklaren hjapa koparen och séljaren med att upprétta de handlingar
som behdvs for Gverl atelsen. Bestammelsen har i huvudsak 6verforts ofrandrad fran 1984 ars
lag om fastighetsméklare. Av forarbetenatill den lagen (prop. 1983/84:16 s. 41) framgar att
méaklaren har en handlingsplikt vid avtalsslutet mellan parterna. Han bor vara aktiv och
observant pa fragor som maste l6sas och bor lagga fram fordag till en Gverenskommelse som
kan tillfredstalla bada parter.

Fastighetsmaklaren bor vara uppmarksam pa om nagon av parternarimligen bor villkora
kopet. For koparens del kan det avse tex. besiktning av fastigheten, [an eller forsaljning av
eget objekt. FOr sdljarens del kan det avse anskaffande av erséttningsbostad. Med beaktande
av vad maklare X anfort och regleringen av dubbla boendekostnader i kdpekontraktet finner
Fastighetsméklarnamnden att det inte kan faststéllas att méklare X inom ramen for sin
omsorgsplikt haft anledning att medverkartill att ett dtergangsvillkor om forsdljning av eget
objekt infordes i kopekontraktet. Namnden finner att vad som framkommit i drendet inte ger
anledning till kritik. Arendet skall darfor avskrivas frén vidare handlaggning.

15



Arsbok 2009 Fastighetsméaklarnamndens tillsynsérenden

2009-02-19:3

2009-02-19:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om fastig-
hetsmaklar esredbarhet och lamplighet m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Anmalan

Skatteverket har inkommit med en anméalan till Fastighetsmaklarndmnden i anledning av ver-
kets omprovningsbeslut den 31 ma 2006 avseende fastighetsméklaren X och beslut den 1 juni
2006 avseende ett bolag vari méklare X var delagare. Besluten rér bland annat oredovisade
intakter och handpenningar fran fastighetsaffarer som maklare X har satt in pa eget konto. Av
besluten framgar att Skatteverket for taxeringsaren 2004 och 2005 hojt méklare Xs inkomst
med drygt 383 000 kr resp. 155 000 kr. Vidare har han paforts skattetillagg.

Fastighetsmaklarndmnden har granskat fyraav méklare Xs formedlingsuppdrag som han er-
hallit under perioden den 1 oktober 2006 - 30 juni 2007. Vid granskningen har namnden bland
annat noterat foljande.

FastigheternaH H 24, B T 16:291ochH R 7

Villkor i handling om kopares avstaende fran boendekostnadskal kyl

| handlingarna for kopares avstaende anges bland annat " Harfor friskriver jag/vi hand-
|aggande fastighetsméaklare fran ansvar och skyldighet avseende sadan berdkning som fore-
skrivsi Fastighetsméklarlag™.....

Méklaren

Maklare X har i ett yttrande bland annat papekat att han dels har betalat paforda skatter och
avgifter, dels haft en dalig hdlsa och dels haft forsvarande forhallanden pa maklarforetaget
som han &gde tillsammans med annan person.

Méklare X har tillagt att han & medveten om att klausulen om friskrivning i handling rérande
boendekostnadskalkyl & nagot missvisande och han avser att inte ha denna formulering i
framtiden.

Fastighetsmaklar néamndens beddmning

Skatterevisionen

Enligt 8 § fastighetsméaklarlagen skall Fastighetsméaklarnamnden aterkalla registreringen for
den fastighetsméaklare som inte uppfyller det krav pa redbarhet som uppstéllsi 6 § eller som
handlar i strid med sina skyldigheter enligt lagen. Om det kan anses tillrackligt far namnden i
stéller for att dterkalla registreringen meddela varning.

| forarbetenatill lagen (prop. 1994/95:16 s 66 f) anges att redbarhetsrekvisitet i 6 8§ tar sikte pa
att en méklares allmanna hederlighet, palitlighet och integritet skall motsvara de krav som bor
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stéllas pa en maklare mot bakgrund av den i flera avseende ansvarsfulla foértroendestalIning
som maklaren intar i forhallande till bade uppdragsgivaren och dennes motpart. | kravet pa
redbarhet ligger givetvis ocksa ett krav paredbarhet i ekonomiska angelagenheter. Forutom
ekonomiska brott kan underldten betalning eller amortering av skulder med ranta eller annan
misskotsel av ekonomiska dtaganden ge anledning till tvekan om en persons lamplighet som
fastighetsmaklare.

Vad som framkommit vid skatterevisionen medfor att méklare X redbarhet och lamplighet

kan ifragasattas. Sarskilt allvarligt &r att det ror sig om uppgifter som &r hanforligatill hans
maklarverksamhet och att klientmedel inte hdllits avskilda. Vid beaktande av att bristernai
deklarationernaligger relativt 1angt tillbakai tiden och att den utvidgade granskningen inte
lett till annat &n ett pdpekande, finner Fastighetsmaklarnamnden med tvekan att det kan stanna
vid att meddela varning.

Villkor i handling om kopares avstaende fran boendekostnadskalkyl

Av 4 § fastighetsméklarlagen foljer att en fastighetsméklare inte kan forhandla bort sitt ansvar
enligt dennalag. Fastighetsmaklarnamnden har dock accepterat att en kdpare kan avsta fran
en boendekostnadskalkyl. Ett avstdende &r dock inte bindande for en kdpare utan denne kan
andra sig och begéra en boendekostnadskalkyl. Maklaren blir da skyldig att tillhandahalla en
sadan kalkyl.

Det kan fastslas att den aktuella skrivningen & missvisande och darmed avvikande fran vad
som kan anses vara god fastighetsméklarsed. Namnden finner dock att pafdljd kan underlatas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om redbar het
och lamplighet m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| dom den 13 november 2007 ogillade ... tingsrétt atalet mot méaklare X roérande bland annat
skattebrott. Tingsréttens dom 6verklagades och den 15 april 2008 fann Hovrétten over - att
maklare X hade gjort sig skyldig till skattebrott, bokforingsbrott och forsvarande av
skattekontroll. Hovrétten bestamde pafoljden till villkorlig dom med samhallstjanst 120 tim-
mar. Om fangelse i stéllet hade valts som pafoljd skulle fangel se fyra manader ha domts ut.
Hovréttens dom har vunnit laga kraft.

Fastighetsmaklarnamnden har den 4 juli 2008 beslutat att granska tre av maklare Xs formed-
lingsuppdrag som han ingétt och avslutat under perioden den 1 juli 2007 — den 30 juni 2008.
Vid granskningen har ndmnden noterat bland annat f6ljande.

Fastigheten T H 10:35

| ett uppdragsavtal den 11 september 2008 anges tiden fér maklare Xs ensamrétt varatre
manader samtidigt som det i avtalet anges att ensamrétten galler fran avtalets datering t.o.m.
den 29 december 2008 dvs. en ensamrattstid som Gverstiger tre manader.

Méaklaren

Hovréattens dom

Det helaror sig om en fréga om periodisering. Beloppen avseende provision som han skulle
hatagit med i deklarationen tog han i stéllet med i deklarationen for nastkommande &r. Detta
gjorde att det inte blev ndgon skillnad betraffande skatten. Angaende hans lamplighet som
fastighetsméaklare kan det erinras om att han har varit verksam i 6ver fyrtio ar utan att ha fatt
nagon anmarkning.

Utvidgad granskning

Fastigheten T H 10:35

Uppdragsavtal den 11 september 2008 ersatte ett uppdragsavtal den 4 magj 2008 med ensam-
rétt t.o.m. den 2 augusti 2008. Syftet med det nya avtalet var att provisionen skulle andras.

K dpeavtalet var vid dettatillfalle redan undertecknat av bada parter och fastigheten var sdle-
desinte langre till forsdljning.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Hovréattens dom

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen skall Fastighetsmaklarnamnden dterkalla registreringen for
den fastighetsméaklare som inte uppfyller det krav pa redbarhet som uppstéllsi 6 § eller som
handlar i strid med sina skyldigheter enligt lagen. Om det kan ansestillrackligt far namnden i
stéller for att terkalla registreringen meddela varning.

| forarbetenatill lagen (prop. 1994/95:16 s 66 f) anges att redbarhetsrekvisitet i 6 § tar sikte pa
att en méklares allmanna hederlighet, palitlighet och integritet skall motsvara de krav som bor
stéllas pa en fastighetsméklare mot bakgrund av den i flera avseende ansvarsfulla fortroende-
stéllning som méklare intar i forhallande till bade uppdragsgivaren och dennes motpart. | kra-
vet paredbarhet ligger givetvis ocksa ett krav paredbarhet i ekonomiska angel dgenheter. For-
utom ekonomiska brott kan underl &en betalning eller amortering av skulder med ranta eller
annan misskoétsel av ekonomiska dtaganden ge anledning till tvekan om en persons |amplighet
som fastighetsméklare.

Fastighetsmaklarnamnden konstaterar att méklare X har gjort sig skyldig till brottslighet med
anknytning till hans maklarverksamhet. Detta motiverar att han meddelas varning.

Utvidgad granskning

Fastigheten T H 10:35

Det strider mot god fastighetsméklarsed att en fastighetsmaklare uppréttar en handling som
inte 6verensstammer med de verkliga forhdllandena. | dettafall har ett nytt uppdragsavtal
uppréttats oaktat att formedlingen redan hade fullgjorts genom ett kopekontrakt. Vidare har i
uppdragsavtal et angetts olika tidsperioder for maklare Xs ensamrétt varvid den i enafallet
angetts en tid som stér i strid med 11 § andra stycket fastighetsméaklarlagen dér det stadgas att
ensamréttstiden inte f&r dverstiga tre ménader. Atgérden & missvisande och darmed inte hel-
ler forenlig med god fastighetsmaklarsed. Mot bakgrund av att det har varit frégan om andring
av ett villkor och inte ett nytt uppdragsavtal foranleder inte dtgéarden annat an kritik.

Fastighetsméaklarnamnden vill i denna fraga avslutningsvis framhdlla att en andring av ett
villkor i ett uppdragsavtal |ampligen kan noteras pa det ursprungliga uppdragsavtalet.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); frdga om upp-
rattande av skriftligt for medlingsuppdrag m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Mé&klare X har formedlat en forsdljning av en bostadsrétt. | en anmélan till Fastighetsméklar-
namnden har sdljarnariktat kritik mot méklare X. I anmalan gors bland annat gallande att
maklare X underlatit att upprétta ett uppdragsavtal.

Ovrigt

Fastighetsméaklarnamnden har tagit del av dom den 11 september 2007 fran ... tingsrétt i
vilken méklare X domts for bedrageri. Tingsratten bestamde pafoljden till villkorlig dom med
30 dagsbdter.

Méklaren

Anmdan

Han skickade till uppdragsgivarna ett avtal om férmedling som var undertecknat av honom.
Pa grund av forbiseende forsakrade han sig inte om att fa tillbaka avtalet undertecknat dven av
uppdragsgivarna. Dessa var angel gna om att snabbt fa sdlt bostadsratten. Nar det forst traffa-
des hade uppdragsgivarnafullt klart fér sig hur provisionen skulle berdknas. Det torde inte
rada ndgon tvekan om att det var uppdragsgivarnas villkor som reglerade uppdraget.

Domen

Tingrétten har prévat brott som ligger mer an tre ar tillbakai tiden. Allt & uppklarat med
foretaget som hade datatjansten. Nér han startade sin egen firma anvande han sig av sina
gamlainloggningsuppgifter av vana och utan att tanka sig fér. Han betalade omedelbart sin
skuld till foretaget.

Fastighetsméaklar néamndens beddmning

Uppdragsavtal et

Enligt 11 § fastighetsméaklarlagen skall ett uppdragsavtal uppréttas skriftligen. Det sags vidare
i forarbeterna (prop. 1994/95:14. 74) att det ligger i sakens natur att bade fastighetsmaklaren
och uppdragsgivaren undertecknar avtalet.

Uppdragsgivarna har inte skriftligen bekréftat maklare X s uppdrag och det har saledes
genomforts utan att ett skriftligt avtal ingatts. Maklare X har harigenom brutit mot en uttryck-
lig bestammelse i fastighetsméklarlagen. Detta motiverar att han meddel as varning.

Domen
Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen skall Fastighetsmaklarnamnden dterkalla registreringen for
den fastighetsméaklare som inte uppfyller det krav pa redbarhet som uppstéllsi 6 § eller som
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handlar i strid med sina skyldigheter enligt lagen. Om det kan anses tillrackligt, far namnden i
stallet for att &terkallaregistreringen meddela varning. Ar forseelsen ringa far pafoljd under-
|dtas.

Bestammelsen har i huvudsak dverforts fran lagen (1984:81) om fastighetsmaklare. | forar-
betena (se prop. 1983/84:16 s. 33) till denna lag anférdes bland annat foljande.

Om maklaren har begétt en brottslig garning, kan omstandigheterna ofta vara sddana att det bor inverka pa hans
registrering. Givetvis bor registreringen aterkallas, om maklaren gjort sig skyldig till formogenhetsbrott under
utévandet av méklarsysslan. Aven sdana formégenhetsbrott som begétts vid sidan av maklarverksamheten bor
kunna foranleda dterkallelse. Detsamma géller betraffande allvarligare skattebrott.

| forarbetena (se prop. 1994/95 s. 69) till fastighetsmaklarlagen anfors foljande.

Det ligger i sakens natur att sddana omstandigheter som, utan att de & direkt hanforligatill maklarens yrkesverk-
samhet, skall kunnaforanleda avregistrering eller varning maste vara av alvarligt slag. Som exempel pa sidana
omstandigheter kan namnas bedrégeribrott, tillgreppsbrott och ekonomisk brottslighet. Omstandigheter av det
slaget bor emellertid i regel inte ses isolerade och ensamma laggastill grund for ett avregistreringsbeslut. | be-
doémningen fér vagas in ocksa andra faktorer som kan vara av betydelse for méklarens |amplighet. Framfor alt
gdller det hur lange méklaren varit yrkesverksam och hur han skétt sina uppdrag under den tiden.

Méklare X har blivit domd for bedrégeri, vilket medfér att hans lamplighet som fastighets-

maklare kan ifragasittas. Vid en samlad bedémning finner Fastighetsméaklarndmnden att upp-
gifternai domen inte motiverar varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om redbar het
och lamplighet m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande

Fastighetsmaklarnamnden terkallar maklare Xs registrering (dnr ---). Beslutet galler omedel -
bart.

Fastighetsméaklarnamnden avskriver drende med dnr --- fran vidare handldggning.
Bakgrund

Dnr --- |

Fastighetsmaklarnamnden har vid kontroll uppmérksammat att méklare X den 4 augusti 2008
domtstill fangelsei fem manader for hemfridsbrott, ofredande, sexuellt ofredande, egenmak-
tigt forfarande, valdsamt motstand, vardsloshet i trafik och 6vertradelse av besoksforbud.

M&klare X har sammanfattningsvis anfort féljande. Saken géllde en vardnadstvist med hans
fore detta sambo betraffande deras tvadriga dotter. Brottsligheten var inte & hanforlig till hans
méklarverksamhet utan handlade om att han ville ha ett fungerande umgénge med dottern som
hans for detta sambo forhindrade. Han bestred att han gjort sig skyldig till egenmaéktigt forfa-
rande och hemfridsbrott i samband med att han l|amnade en present till dottern da han |amnade
hennetill sin fore detta sambo. Nér det galler Gvertradel se av besoksférbudet sa medgav han
att han skickat manga SM S och ringt ett otal ganger i syfte att fa tréffa sin dotter och med for-
hoppningen om att de skulle kunna bli en familj igen. Han gjorde sig skyldig till valdsamt
motstand nar polisen kom darfor att hans fore detta sambo anmalt honom for egenmaktighet
med barn trots att de hade delad vardnad. Han flaxade da med armarna eftersom han villein i
huset och tvétta dgonen nér polisen anvande pepparspray mot honom. Tisdagen den 29
januari 2008 skulle han hdmta sin dotter hos sin fore detta sambo. Egentligen hade han um-
gange pa onsdagar men hade fatt 16fte att bytatill tisdag. Nar han kom fram till sin fore detta
sambos bostad fick han se en polispikét. Han anade att hon ringt polisen varfér han blev stres-
sad och korde déarifran. Polisen upptéckte honom och kdrde efter vilket medforde att han
korde for fort. Idag & han tacksam for att det inte hdnde en alvarlig olyckai samband med
farden och han har fatt tillbaka sitt korkort. Brottsrubriceringen sexuellt ofredande géllde inte
hans fore detta sambo utan en kvinna som han var sasmmanboende med en kort och stormig
tid under & 2004. Han blev trots sitt nekande domd till att betala skadestand till henne.

Dnr --- 11

| en anmdlan till Fastighetsmaklarnamnden har en uppdragsgivare riktat kritik mot méklare X.
Kritiken gar bland annat ut pa att maklare X i samband med uppsagning av uppdragsavtalet pa
begéran inte 6verlamnat spekulantlista eller skriftlig bekréftel se pa uppsagningen av upp-
dragsavtalet, att méklare X vilselett honom betraffande marknadsvardet palagenheten i sam-
band med intaget samt att méklare X begart att fa visalagenheten med alltfor kort varsel
fastan de kommit Gverens om att sdinte skulle ske pa grund av pagaende renovering.

Méklare X har avgett yttrande i arendet och tillbakavisat kritiken.
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For att en fastighetsméklare skall bli registrerad krévs enligt 6 § forsta stycket 5 fastighets-
maéaklarlagen bl.a. att han &r redbar och i 6vrigt [amplig som fastighetsméklare. Det sarskilda
redbarhetsrekvisitet & avsett att markera att prévningen skall ta sikte pa fragan om den
sokandes allméanna hederlighet, palitlighet och integritet motsvarar de krav som bor stédllas pa
méaklare mot bakgrund av den i flera avseenden ansvarsfulla fortroendestélIning som maklaren
intar i forhallande till bade uppdragsgivaren och dennes motpart (se prop. 1994/95:14 s. 66).
Enligt 8 8§ sammalag skall Fastighetsmaklarnamnden éterkalla registreringen for den fastig-
hetsméklare som inte |&ngre uppfyller kraven enligt 6 8. Forutsattningarna for bedémningen
ar emellertid nagot annorlunda nér det galler en yrkesverksam maklare an nér det & fragaom
en person som soker sig till méklaryrket. Avregistrering bor, enligt lagens forarbeten, tillam-
pas ndgot mer restriktivt an vad som & motiverat nar det &r fraga om att avsla en ansbkan om
registrering. Som exempel pa sddana omstandigheter som &r av sa allvarligt slag att de skall
kunna foranleda avregistrering eller varning anges bedrégeribrott, tillgreppsbrott och ekono-
misk brottslighet. Omstéandigheter av detta slag bor, enligt lagstiftaren, inte sesisolerade. |
bedémningen far ocksa vagas in andra faktorer, framfor allt hur lange maklaren varit yrkes-
verksam och hur han har skoétt sina uppdrag under tiden. Det 6vergripande syftet med [amp-
lighetsbeddmningen skall vara att, med omsorg om méklarnas uppdragsgivare och deras mot-
parter, verka for en god standard inom méklarkaren (prop. 1994/95:14 s. 69).

Aven om maklare X inte lagforts for bedrageribrott, tillgreppsbrott eller annan ekonomiskt
brottslighet har han genom sin brottslighet visat allvarlig hansynsl Gshet mot saval narstaende
som i samband med ingripande fran samhéllets sida. Brottsligheten har inte heller varit av
tillfallig karaktar utan har varit dterkommande, riktats mot flera personer och dessutom pagatt
under ett antal &r. Mot bakgrund harav och med hanvisning till det 6vergripande syftet med
lamplighetsbeddmningen finner Fastighetsmaklarnamnden att maklare X inte motsvarar de
krav som skall stéllas pa en maklare mot bakgrund av hans ansvarsfulla fértroendestal Ining.
De sidor som mé&klare X har visat genom sin brottslighet svarar inte mot den goda standard
som maklarkéaren enligt namndens mening skall ha. M&klare Xs registrering skall darfor ater-
kallas.

Dnr --- 11

Vad som framkommit i detta drende ger inte anledning till ngon atgard fran Fastighetsmak-
larndmndes sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om krav pa
skriftligt uppdragsavtal

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har sdljaren av en bostadsréttslagenhet riktat kritik
mot maklare X.

Anmalaren har bland annat anfort foljande. Han praktiserade under andra halvaret av ar 2007
nagra veckor hos méklare X. Han erbjod i samband harmed maklare X att mot en provision
om 2,5 procent fa férmedla hans bostadsréttsl agenhet som var en till hélften ombyggd vinds-
lagenhet. Maklare X sadetill att boérjamed att han inte kunde ta nagon provision eftersom de
var kompisar. De kom 6verens om att méklare X skulle l&gga ut objektet pd Hemnet och pa
maklarforetagets hemsida och att méklare X skulle hdllai budgivningen. Visningarna skulle
han i egenskap av sdljare gav ha hand om och han skulle &ven bekosta annonsering och
direktreklam betraffande |&genheten. Han skulle som motprestation hjdlpaméklare X att
marknadsfora maklarfirman. | slutet av oktober 2007 hade han lagt ned cirka hundra arbets-
timmar pa marknadsforing av sin lagenhet och méklarfirman men han sag inga tecken pa att
maklare X drog ndgra stran till stacken. Han fann det bast att klarlagga deras ” samarbete” och
meddelade méklare X att han inte 6nskade att erlagga 2, 5 procents provision eftersom han
gélv gjorde allt forarbete. M&klare X uppréttade den 17 november 2007 ett forslag till upp-
dragsavtal med en provision om 1,95 procent till och med utgangspris samt med 10 procent pa
den del som 6versteg utgangspriset. Han meddel ade den 18 november 2007 méklare X att han
bestamt sig for att inte underteckna forslaget till uppdragsavtal. Lagenheten sdldes med hjélp
av maklare X for 1 950 000 kr. K 6paren satte in handpenningen om 190 000 kr pa klientme-
delskontot. Enligt depositionsavtalet skulle handpenningen i sin helhet betalas ut till sdljaren
nér koparen antagits som medlem i bostadsréttsforeningen. Méklare X betalade endast ut

159 493 kr och behdll 30 507 kr for att tacka sina kostnader varav 8 728 kr avsag poster som
adrig nagonsin diskuterats.

Méklaren

Maklare X har ssmmanfattningsvis anfort foljande. | oktober ménad 2007 fick han i uppdrag
att férmedla sdljarens bostadsrétt. Han och sdljaren lyckades inte enas om vilken erséttning
han skulle erhdlla. De forde flera diskussioner om erséttningsform, provisionens storlek och
rétt till erséttning for kostnader m.m. men lyckades inte na nagon 6verenskommelse. Det &r
emellertid felaktigt att han skulle ha erbjudit sig att marknadsfdra objektet utan erséttning.
Saljaren var mycket angelagen om att formedlingsarbetet skulle kommaigang. Han var dver-
tygad om att de skulle komma 6verens om hans ersattning varfor han paborjade formedlings-
atgarderna trots att ngon provisionssats inte hade avtalats. Det fanns inte ndgot skriftligt och
av parterna undertecknat uppdragsavtal. Att faststdlla provisionens storlek nar négon provi-
sionssats inte faststél Its &r inte aldeles |&tt. Under sddana forhallanden skall provisionen
bestammastill ett skaligt belopp. Han sokte ledning for bedémningen i det arbete han lagt ned
och de kostnader han burit och stannade for en ersdttning om 30 507 kr som motsvarar en
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provision om drygt 1,56 procent vilket knappast kunde betraktas som oskaligt. Séljaren hade
inte ndgot sarskilt omfattande marknadsforingsuppdrag for foretaget och framstéllde endast en
sadan text som anvandesi en sd kallad profilannons.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 11 § fastighetsméklarlagen forsta stycket skall ett uppdragsavtal uppréttas skriftligen.
Enligt forarbetena ligger det i sakens natur att skriftlighetskravet aven innefattar ett krav pa att
avtalet skall undertecknas av bada parter och att vardera parten tar var sitt exemplar av avta-
let. Syftet bakom bestammelsen &r att skapa ordning och reda och att ge bade fastighetsmakla-
ren och uppdragsgivaren majlighet att forsta innebdrden av vilka villkor som géller samt und-
vika framtida tvister.

Av maklare Xs egna uppgifter framgar att ndgot skriftligt uppdragsavtal inteingicksi sam-
band med férmedlingen. Detta stér i strid med en uttrycklig bestéammelse i fastighetsmaklarla-
gen och motiverar i sig varning.

Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder ingen atgard fran Fastighetsméaklarnamn-
denssida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om makla-
rens upplysningsplikt

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Allméanna reklamationsndmnden har i ett beslut den 1 juli 2008 ansett att fastighetsméaklaren
maklare X &sidosatt god fastighetsmaklarsed genom att |amna en felaktig uppgift om ett till en
bostadsrétt hérande forrad. Allméanna reklamationsnémnden rekommenderade méklare X att
betala ett av méklare X vitsordat belopp om 50 000 kr till uppdragsgivaren.

| anledning hérav har Fastighetsmaklarndmnden initierat ett tillsynsdrende avseende den aktu-
ellaformedlingen.

Maklaren

Méklare X har yttrat sig i arendet och anfort bland annat foljande. Hon bestrider att hon skulle
ha agerat i strid med god fastighetsmaklarsed. | vart fall & forseel sen att bedéma som ringa.
Hon har utgett det belopp som hon rekommenderats att utge. Angaende forradet uppgav sélja-
ren for henne att det fanns ett ” stort forrdd” som horde till 1agenheten, ett forrad som hon
"fick plats med massor i”. Hon hade emellertid inte fatt nagon nyckel till forradet och hade
sdledes inte besett detsamma. Pa direkt fraga fran kbparen om forrédets storlek utgick hon
fran sdljarens uppgift om ett " stort forrad”. For att vara saker pa att inte sdga ndgot osant upp-
gav hon for koparen att forradet formodligen var ca4 kvm, det vill saga ett forréd av normal-
storlek. Det visade sig dock senare att séljarens uppfattning om vad som var ett " stort forrad”
var hogst originell; forrédet var i verkligheten endast 0,45 kvm.

Fastighetsméaklar néamndens beddmning

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsmaklaren, i den man god fastighetsmaklarsed
kréver det, ge kdparen och sdljaren de rad och upplysningar som dessa kan behdva om fastig-
heten och andra férhallanden som har samband med 6verlatelsen. Maklaren skall verka for att
sdljaren fore verlatelsen [amnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse
for koparen, liksom att koparen fore forvarvet undersoker eller |ater undersoka fastigheten.

Bestammelsen i 16 § fastighetsméaklarlagen har 6verforts fran lagen (1984:81) om fastighets-
maéklare. Enligt forarbetena har fastighetsméklaren en allman upplysningsskyldighet som
innebar att maklaren maste informera kopare eller sljare om vad han salv vet som &r av
betydelsei det aktuellafallet. Dettainnebar att maklaren skall vidarebefordra uppgifter som
han har fétt av den ena kontrahenten eller frén annat hall. Nar omstandigheterna ger anledning
till det bor han dock forst granska riktigheten av sddana uppgifter innan han vidarebefordrar
dem. Detta betyder exempelvis att maklaren inte har rétt att okritiskt formedla pastdenden av
séljaren rérande fastighetens skick.
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Maklare X har anfort att hon inte besett forradet och att hon pa direkt fraga fran kdparen om
forrédets storlek utgick fran sdljarens uppgift om ett " stort forrdd” . For att vara saker pa att
inte sdga nagot osant uppgav hon for kdparen att forradet formodligen var ca4 kvm, det vill
saga ett forrdd av normal storlek.

Uppgifter som en fastighetsméaklare lamnar till en kdpare eller sdljare skall naturligtvis
stamma 6verens med det verkliga forhallandet. M&klare X litade uppenbarligen inte pa den till
henne angivna uppgiften om ett " stort forrad” . Vid sadant forhallande borde hon inte heller ha
vidarebefordrat ndgon uppgift om forrédets storlek utan att sjalv ha kontrollerat forhallandet.
Genom att maklare X till koparen vidarebefordrat en egen uppskattning av en av sdljaren
lamnad diffus uppgift maste hennes agerande anses stai strid med god fastighetsmakl arsed.
For detta skall hon varnas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om utfor m-
ning av ater gangsklausul

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I en anmdan som inkom till Fastighetsmaklarndmnden den 17 april 2008 kritiseras maklare X
for brister vid utforandet av formedlingsuppdraget.

Maklaren

Mé&klare X har i yttrande tillbakavisat anmédarnas kritik. Vid granskningen av képekontraktet
har f6ljande framkommit. | § 12 under rubriken Sarskild besiktning aterfinns foljande besikt-
ningsvillkor.

Koparen har ratt att besiktiga fastigheten med hjélp av sakkunnig person senast 2007-05-22.
KoOparen har ratt att frantrada kopet om han efter besiktningen finner fel, som g tidigare varit
kénda eller kunnats ses vid okularbesiktning, till en kostnad 6ver stigande 40.000 kronor. Om
kOparen valjer att frantrada kopet pga besiktningen ska handpenningen omgaende ater beta-
lastill kdparen. Ingen av parterna har ratt till skadestand av andra parten.

Villkoret galler under forutsattning att kdparens begaran om atergang gors skriftligt och ar
séljaren tillhanda senast 2007-05-25 med kopia till fastighetsméklaren.

Maklarens yttrande
Betréffande besiktningsvillkoret har méklare X i yttrande anfort bland annat féljande.

Enligt besiktningsklausulen gavs kdparna rétt att besiktiga fastigheten senast den 22 maj 2007
och, under vissa sarskilt angivna forutséttningar, begara kopets atergang senast den 25 maj
2007. Det centralai bestammelsen &r uppgiften om det datum da begéran om dtergang senast
kunde pakallas. Tidpunkten da besiktningen som sadan senast skulle ha &gt rum fyllde dar-
emot ingen sjalvstandig funktion utan inférdes mer av pedagogiska skél sa att kdparnainte
skulle dréja med besiktningen. | annat fall fanns det risk att koparnainte skulle hinnatadel av
besiktningsresultatet innan atergangsfristen gick ut. Efter att kopekontraktet ingétts visade det
sig emellertid att den vidtalade besiktningsmannen inte kunde genomfdra besiktningen forrén
den 23 ma 2007. Foretrédare for séljaren och kdparna var 6verens om att besiktningen kunde
ske en dag efter utsatt dag i kontraktet vilket noga avhandlades per telefon eftersom jag till-
falligt befann mig pa konferensi utlandet och saknade majlighet att dokumentera Gverens-
kommelsen skriftligen vilket jag annars hade gjort.

Aven om det inte uttryckligen framgér av kontraktet var parterna och besiktningsmannen helt
Overens om att beddmningen av reparationskostnaderna skulle géras av besiktningsmannen i
andutning till besiktningen. Denne redovisade sin uppfattning i ett utldtande samma dag som
besiktningen agde rum och i tillracklig god tid fore atergangsfristens utgang.
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Jag har nogaforklarat for savél foretradare for sdljaren som koparen vad friskrivnings- och
besiktningsklausulernainnebar. Att fastigheten skulle saljas med friskrivningsklausul fram-
gick sdvél av annonsen som 1&g pd Hemnet som av objektsbeskrivningen. Koparna var sdledes
inforstadda med att de efter kdpet inte fick gora géllande négra pafoljder gentemot sdljaren pa
grund av fel i fastigheten, dess byggnader och byggnadstillbehdr. Jag har vidare forklarat for
parterna dels att om den s& kallade troskeln i besiktningsklausulen passerades, hade koparna
rétt att begéra kopets atergang, dels att om sadan begéran inte gjordes och kdpet € heller i
ovrigt omforhandlades fore &tergangsfristens utgang, vore de bundna av villkoren i kontraktet.
Med anledning av besiktningsmannens i akttagel ser, forklarade kdparna fore utgangen av tids-
fristen att det inte var beredda att stafast vid kopet om inte kopeskillingen reducerades. Fore-
tr&daren for sdljaren accepterade utan vidare detta och parterna avtalade den 25 ma 2007 att
kopeskillingen skulle reduceras med 100 000 kr.

Jag medger att jag kunde ha formulerat besiktningsklausulen tydligare genom att tain éver-
enskommelsen om att det var besiktningsmannen som skulle uppskatta reparationskostna-
derna men anser att Fastighetsméaklarnamnden bor kunna avskriva @rendet fran vidare hand-

l&ggning.
Fastighetsmaklar namndens bedémning

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

| 19 8 samma lag skall fastighetsméklaren verka for att kbparen och séljaren tréffar Overens-
kommelsei fragor som behover |6sasi samband med Gverlatelsen. Om inte annat avtalats,
skall maklaren hjalpa koparen och sdljaren att upprétta de handlingar som behovs for overla
telsen.

Bestammelsen i 19 § fastighetsméklarlagen har i huvudsak 6verforts oforandrad fran 1984 ars
lag om fastighetsmaklare. Av forarbetenatill lagen (prop. 1983/84:16 s 41) framgér att makla-
ren har en handlingsplikt vid avtal sslutet mellan parterna. Maklaren bér vara aktiv och obser-

vant pafragor som maste |6sas och bor lagga fram forslag till dverenskommelse som kan till-

fredstalla bada parter. Det dligger méklaren att klargora kopevillkorets innebdrd och setill att

det blir tydligt utformat i kdpehandlingen.

Av den i a@rendet aktuella besiktningsklausulen framgar inte vem som har att bedéma kostna-
dernafor att atgarda eventuellafel som framkommer vid besiktningen. Genom denna brist
foreligger risk for tvist om vilken utredning som krévs for att koparen skall harétt till ater-
gang. Fastighetsméaklarnamnden har i tidigare beslut varnat maklare som medverkat vid
utformningen av besiktningsklausuler som varit oklarai detta avseende.

Méklare X har anfort att parterna och besiktningsmannen var helt dverens om att bedom-
ningen av reparationskostnaderna skulle géras av besiktningsmannen i anslutning till besikt-
ningen. Av utredningen i &rendet framgar att besiktningsmannen beréknade atgardskostna-
derna samma dag som besiktningen genomfordes. Vidare har méklare X anfoért att han noga
forklarat klausulens innebord for parterna. Fastighetsméaklarnamnden vill harvid papeka att
det ankommer pa méklaren att verka for att parternas 6verenskommelser dokumenteras pa ett
tydligt satt for att i mojligaste man undvika en tvist om avtalets tolkning. Maklare X skall
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kritiseras for att han underlatit detta. Namnden finner dock med hansyn till omstandigheterna
att kritiken kan stanna vid detta pdpekande.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om redbar het
och lamplighet

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmalan fran Skatteverket i anledning av verkets omprovningsbesiut den 21 december
2007 avseende maklare X framgar bland annat f6ljande.

Méklare X har varit verksam som fastighetsméklaren i sin enskilda firma méaklarforetaget M.
Skatteverket har vid granskning av foretaget konstaterat att det har funnits oredovisade
maklarprovisioner. Under taxeringsaren 2004 och 2005 har 49 provisioner om totalt 603 850
kr inte redovisats. Skatteverkets utredning har resulterat i att méklare X sammanlagt paforts
skatter och avgifter inklusive skattetilldgg om 501 739 kr.

Méklare X har den 9 december 2008 domts for bokforingsbrott och skattebrott avseende 46
oredovisade provisioner om 450 680 kr plus mervardesskatt. Pafoljd bestamdestill villkorlig
dom med samhéllstjanst 100 timmar av ... tingsrétt.

| anledning av Skatteverkets omprovningsbesiut bes utade Fastighetsmaklarnamnden den 8
april 2008 att granska méklare X s verksamhet som fastighetsméaklare. Méklare X forelades att
kommentera omprévningsbes utet samt inge en forteckning dver samtliga férmedlingsupp-
drag han ingétt och avslutat under perioden den 1 april 2007— den 31 mars 2008.

Maklaren
Méklare X har anfort bland annat foljande.

Han medger att han pa grund av dlarv missat att redovisa ett antal provisioner nér det géller
bostadsrattsoverltelser. Han bestrider dock att det ror sig om 49 stycken. | fem fall har han
inte erhallit ndgon provision. Det & dock klart att provisioner inte redovisatsi ett stort antal
fall och han & medveten om att dettainte &r acceptabelt. Han anlitar en extern redovisnings-
konsult som skéter bokféringen i hans foretag. | normalafall [amnar han 6ver kvittot pa pro-
visionen till redovisningskonsulten varefter denna kommer med i bokforingen. | dettafall har
han av misstag lagt kvittona tillsammans med 6vriga kdpehandlingar i respektive akt, utan att
skickaivag originalkvittot till redovisningskonsulten. Att rutinernafallerade i dessafall beror
pa hdg arbetsbelastning i kombination med tva dodsfall i nara familj.

Han & medveten om att han har forfarit felaktigt men vill understryka att han saknat uppsat
att bega skattebrott. Han inser att det som laggs honom last &r allvarligt. Nar det géller disci-
plinar pafoljd har han erlagt samtliga utestdende belopp till skatteverket och det finnsinte
nagra skulder kvar att erlagga. Tingsrétten har domt honom till villkorlig dom och samhalls-
tjanst om 100 timmar. Inget talar fér att han kommer att upprepa handlingarna eller pa annat
sétt inte folja géllande lagar och regler i framtiden. Han har dessutom skérpt sina rutiner avse-
ende bokforing och redovisning i samrad med sin bokféringsfirma. Han har tidigare medde-
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lats en varning, som dock rorde ett annat forhallande, men har inte under detio & han arbetat
som maklarei Gvrigt misskott sina uppdrag. Mot bakgrund av detta framstar det som en alltfor
ingripande pafoljd att meddela yrkesforbud.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Redbar het och lamplighet

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsmaklarnamnden dterkalla registreringen for
den fastighetsmaklare som inte uppfyller det krav paredbarhet och lamplighet som uppstéllsi
6 § fastighetsméklarlagen eller som handlar i strid med sina skyldigheter enligt lagen. Om det
kan anses tillrackligt, f&r namnden i stallet for att &terkalla registreringen meddela varning. Ar
forseelsen ringa, far pafoljd underlatas.

| forarbetenatill fastighetsméklarlagen (se prop. 1994/95:14 s.69) anges bland annat féljande.
Det ligger i sakens natur att sddana omstandigheter som, utan att de direkt ar hanforligatill
maklarens yrkesverksamhet, skall kunna foéranleda avregistrering eller varning maste vara av
alvarligt slag. Som exempel pa sddana omstandigheter kan namnas bedrageribrott, tillgrepps-
brott och ekonomisk brottslighet. Omstandigheter av det slaget boér emellertid i regel inte ses
isolerade och ensamma l&ggastill grund for ett avregistreringsbesiut. | bedomningen far vagas
in ocksa andra faktorer som kan vara av betydel se for méklarens |amplighet. Framfor allt
gdller det hur 1ange maklaren varit yrkesverksam och hur han skétt sina uppdrag under den
tiden.

Méklare X har domts for bokforingsbrott och skattebrott vilkai sig & allvarliga brott som
foranleder att hans lamplighet som fastighetsméklare kan ifragaséttas. Brottsligheten &r direkt
hanforlig till méklare Xs verksamhet som fastighetsméklare. Maklare X har varit registrerad
sedan 1991 och har varit féremal for tillsyn vid ett tillfalle sedan dess som resulterade i var-
ning. Vad som framkommit i &endet ger Fastighetsméaklarnamnden anledning att 6vervéga att
aterkalla maklare Xs registrering men med beaktande av att méklare X vidtagit atgarder for att
forhindra att saken upprepas och att det i Gvrigt inte finns nagot som tyder pa att han missko-
ter sinauppdrag finner ndmnden att pafoljden kan stannavid en varning.

Den sarskilda granskningen

Vad som framkommit i den sérskilda granskningen av méklare X s verksamhet foranleder
ingen vidare atgard fran fastighetsmaklarndmndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om fraga om
redbarhet och lamplighet

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmalan fran Skatteverket i anledning av dels verkets omprévningsbesiut den 14 novem-
ber 2006 avseende maklarforetaget J AB, dels verkets omprévningsbeslut den 14 november
2006 avseende méklare X framgar bland annat féljande.

Skatteverket har vid granskning av bolaget kunnat konstatera att det funnits oredovisade pro-
visioner. Under 2002 och 2003 har 16 provisioner om sammanlagt 375 750 kronor inte redo-
visats. Skatteverket beslutade att paféraméklare X oredovisad 16n for taxeringsar 2003 med
133 750 kronor, for taxeringsar 2004 med 242 000 kronor och att pafora maklare X skattetill-
lagg om 40 %. Skatteverkets utredning har dessutom resulterat i hojningar av bolagets utga-
ende mervéardesskatt med 75 150 kr och arbetsgivaravgifter med 123 321 kr. Aven bolaget
pafbrdes skattetillagg.

Maklare X har den 13 juni 2007 domts for bokfdringsbrott, skattebrott och forsvarande av
skattekontroll till villkorlig dom med samhéllstjanst 100 timmar av ... tingsrétt. Domen Over-
klagades till Hovratten som faststéllde tingsréttens dom.

| anledning av Skatteverkets omprovningsbesiut bes utade Fastighetsmaklarnamnden att
granska méklare Xs verksamhet som fastighetsmaklare. Maklare X forelades att kommentera
omprovningsbeslutet samt inge en forteckning 6ver samtliga formedlingsuppdrag han ingétt
och avslutat under perioden den 1 oktober 2006 — den 30 juni 2007.

Méklaren

Méklare X har anfort bland annat féljande. Det stdmmer som Skatteverket skriver att under
2002 och 2003 fanns det oredovisade provisioner om sammanlagt 375 500 kr. Han hade under
dennatid mycket att gora, besvérlig situation privat och dalig kontroll éver antalet formedlade
objekt samt ett datahaveri. All energi gick till kunderna. Nar Skatteverket kontaktade honom
har han varit sa tillmotesgaende som majligt och sidv tagit fram det underlag som Skattever-
ket onskade. Idag &r arbetssituationen annorlunda och mer tid finnstill administrativt arbete.

Angéende domen har méklare X anfort bland annat foljande. Han 6verklagade domen till
Hovratten d& han inte del ade tingsrattens bedémning att han handlat med uppsat. Han har
alltid skott sina taganden och fatt manga goda vitsord genom aren. Idag skoter han rorelsen
annorlunda. Han har betalt sina boter, skatter och skattetillagg och pabdrjar sin samhallstjanst
I januari med avslut i mars.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Redbar het och lamplighet

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsmaklarnamnden dterkalla registreringen for
den fastighetsméaklare som inte uppfyller det krav pa redbarhet och lamplighet som uppstéllsi
6 § fastighetsméklarlagen eller som handlar i strid med sina skyldigheter enligt lagen. Om det
kan anses tillrackligt, f&r namnden i stallet for att &terkalla registreringen meddela varning. Ar
forseelsen ringa, far pafoljd underlatas.

| forarbetenatill fastighetsméklarlagen (se prop. 1994/95:14 s.69) anges bland annat féljande.
Det ligger i sakens natur att sddana omstandigheter som, utan att de direkt ar hanforligatill
maklarens yrkesverksamhet, skall kunna foéranleda avregistrering eller varning maste vara av
dlvarligt slag. Som exempel pa sddana omstandigheter kan namnas bedrageribrott, tillgrepps-
brott och ekonomisk brottslighet. Omstandigheter av det slaget bér emellertid i regel inte ses
isolerade och ensamma laggastill grund for ett avregistreringsbesiut. | bedomningen far vagas
in ocksd andra faktorer som kan vara av betydel se for méklarens |amplighet. Framfor allt
gdller det hur 1ange maklaren varit yrkesverksam och hur han skétt sina uppdrag under den
tiden.

Maklare X har domts for bokforingsbrott, skattebrott och forsvarande av skattekontroll vilkai
sig & alvarliga brott som foranleder att hans |amplighet som fastighetsméklare kan ifraga-
séttas. Brottsligheten ar direkt hanforlig till méklare X s verksamhet som fastighetsméklare.
Méaklare X har varit registrerad sedan 1990 och har varit foremal for tillsyn vid ett tillfale
sedan dess. Vad som framkommit i arendet ger Fastighetsmaklarndmnden anledning att over-
vaga att aterkalla maklare Xs registrering men med beaktande av att brottsligheten ligger 1angt
tillbakai tiden och att maklare X vidtagit atgarder for att forhindra att saken upprepas finner
namnden att pafoljden kan stannavid en varning.

Den sarskilda granskningen
| anledning av den tidsutdrékt som forevarit finner ndmnden det vara lampligt att inte nu ut-
féra nagon narmare granskning av maklare X s tidigare verksamhet.

Pafoljd
Méklare X skall varnas for vad som framkommit om hans redbarhet.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om vilsele-
dande marknadsforing och ater gangsvillkor

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anmdan till Fastighetsmaklarndmnden har en kdpare riktat kritik mot maklare X for att
ha angivit felaktiga uppgifter i objektsbeskrivningen samt lurat dem att betala for mycket for
en fastighet.

Anmalan
Anmaélarna har bland annat uppgivit foljande.

| mars utannonserades ett hus som de blev intresserade av. Det var valskétt men det fanns
ingaklinkersi badrummet som beskrevs och de tyckte att 140 kvm inte kunde stamma. De
fragade méaklare X men hans kunder hade bréttom sa om de ville ha huset fick de komma och
skriva kontrakt den 17/4. De ville dock f& huset besiktigat forst varpa maklare X foreslog en
besiktningsklausul i kopekontraktet. De fragade aterigen om 140 kvm stamde. M&klare X
tyckte de var konstiga som héangde upp sig pa det men &erkom i e-mail och skrev att boytan
skiljer sig ndgot i verkligheten mot planritning. Maklare X lovade att bifoga lantméteriets
fastighetsinformation vilket han inte gjorde. Sa den 17/4 vid kontraktskrivningen fréagade de
sdljarna om 140 kvm verkligen stamde vilket de intygade. Dareste sig méklare X och sa att
de kunde stega upp huset om de ville. De blev generade och eftersom séljarna garanterade att
huset var 140 kvm trodde de pa dem. Efter besiktning saméklare X att de maste betala hand-
penningen. De satt i en forfarlig situation eftersom de inte fatt slt sitt eget hus men de fra-
gade banken om de kunde fa 6vergangslan vilket detill dut fick. Hon skrev datill maklare X
och meddel ade att de hade fétt |ana pengarna samt fragade aterigen om badrummet och ytan.
Maklare X vidarebefordrar da brevet liksom all brevkommunikation till séljarna och |ater dem
svara.

De fick senare genom ett forsakringsbolag reda pa att huset var 127 kvm. Da meddelar sélja-
ren att han métt fel pa huset. De ville sinka priset men séljaren sa att da séljer detill deras son
istallet. Nagra dagar senare fick de ett tillagg till kopekontraktet om att de accepterade priset
trots att huset var 127 kvm. Hon fick datag paen advokat som menade att de inte skulle
skriva pa eftersom de blivit lurade p& pengar i affaren. Dablir bade sdljarna och maklare X
upprorda och sager att de var ju l&tade och det gjorde ju inte er nagot att huset var 127 kvm.
Maklare X lade fram ett nytt tillggsavtal och saatt siljarnainte far 1an godkant om de inte
skrev patillaggsavtalet. Efter inflyttning upptécker de att tomten inte slutar enligt ritning utan
slutar precis vid deras altan, resten & en nyttjanderétt. De foreslog att parterna skulle dela pa
kostnaden for badrummet men detta svarade maklare X inte pa
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Méklaren
Méaklaren har bland annat anfort foljande.

Nér han for forsta gangen tréffade séljarna forklarade de for honom att de hade byggt huset
séva. Néar siljarna dverlamnade ritningar till honom forklarade de att fastigheten var nagot
storre an vad ritningarna visade. Séljarna hade forlangt huset med ca 1,5 meter vilket gjorde
att ritningarna g stdmde. Séljarna visade de nyaritningarna dar det framgick att huset var
nagot forlangt. Boytan skulle vara 140 kvm istéllet for de 127 kvm som stod pa originalrit-
ningen och i lantmaéteriets fastighetsinformation. Eftersom han inte hade anledning att
betvivla dessa uppgifter uppgav han 140 kvm enligt sdljarens information i objektsbeskriv-
ningen. Samtidigt uppgav han i objektsbeskrivningen att badrummet hade klinkers pa golvet
vilket var felaktigt. Sdljarna hade samma vecka lagt in klinkers pa gasttoal etten och han maste
haforvaxlat dennainformation med badrummet. Bade pa Hemnet och pa hemsidan sag man
av hans bilder att det inte & klinkers pa golvet.

Nagon nedséttning av kdpeskillingen pa grund av boytans storlek har aldrig varit aktuellt fran
sdjarnas sida dven om boytan var felaktig. Detta forklarade séljaren for koparna. Pa en direkt
fraga fran koparna om saljaren kunde ténka sig att sianka kopeskillingen svarade hon att da
séljer hon till sin son istéllet.

Han har inte rest sig upp och sagt att de kunde stega upp huset om de ville. Vid dettatillféalle
diskuterades inte boytan éverhuvudtaget. Daremot forslog han i mail den 16 april 2008 att de
kunde utfora en kontrollmétning om de ville.

Information om nyttjanderatten till kommunens mark pa 250 kvm har han fatt fran séljarna.
Sadljarna har vid upprepade tillfallen forklarat for koparnavar tomtgransen gar. Sédjaren har
aven visat att friggeboden stér lite utanfér tomtgransen vilket den gjort i nastan 20 &r.

Ovrigt

Till yttrandet har bland annat fogats objektsbeskrivning och képekontrakt. Av objektsbeskriv-
ningen framgar att tomten &r frikopt om 668 kvm, att boarean & 140 kvm, att bada badrum-
men har klinkers och att " Nyttjander att fran kommunen med 250 kvm tradgardsarea tillfor
fastigheten extra tomtarea. Detta betyder att fastigheten disponerar ca 918 kvm tomtarea
totalt.”

| § 5i kdpekontraktet anges bland annat foljande.

Nyttjander&tt fran kommunen med 250 kvm tradgardsarea tillfor fastigheten extra tomtarea.
Detta betyder att fastigheten disponerar 918 kvm tomtareal totalt. Nyttjanderatten ar person-
lig. Siljarna skall kontakta kommunen angaende 6verlatelse av nyttjanderatten till dom nya
agarna.

| 8 12 i kopekontraktet anges f6ljande besiktningsklausul.

Koparen har ratt att besiktiga fastigheten med hjélp av sakkunnig person den 21 april 2008.
Koparen har ratt att frantrada kopet om han efter besiktningen inte langre vill sta fast vid
kopet. Om koparen valjer att frantrada kopet ska handpenningen omgaende aterbetal as till
kOparen. Ingen av parterna har ratt till skadestand av andra parten. Villkoret galler under
forutsattning att koparens begéaran om atergang gors skriftligt och &ar saljaren tillhanda
senast den 23 april med kopia till fastighetsméklaren.
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| anledning av atergangsvillkorets utformning har maklaren anfort foljande.

Kdparna valde att besiktiga huset efter kontraktskrivning. De var helt inforstadda med klau-
sulens innebord. De ville fatill stand ett kopekontrakt sa fort som majligt. Kdparnas uppgift
om att de ville haen besiktning fore kopet & en efterhandskonstruktion. De hade redan kon-
taktat en besiktningsman och bestéllt en besiktning till den 21 april 2008 vilket han hanvisade
till. Skulle det ha blivit ndgon andring av detta datum hade han naturligtvis skrivit ett tillaggs-
kontrakt.

Under besiktningen gick sdljarnatillsammans med besiktningsmannen igenom fastigheten och
efter avdutad besiktning hade de en traditionell genomgang av fel och brister rum for rum.
Det framkom dainget som besiktningsmannen anmérkte pa som skulle ge anledning till en
vidareteknisk undersokning eller att flytta fram tilltradesdagen. K6parna férklarade sig nojda
med genomgangen och protokollet skulle de fa senast den 23 april. K6parna fick inte besikt-
ningsprotokollet den 23. De begarde inte anstand om ytterligare betanketid. Tidsfristen mellan
besiktning och begaran om atergang & en kommunikationsfraga. Hade kdparna av nagon
anledning begart ytterligare betanketid, sa hade de fétt det.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsmaklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi alt iaktta god fastighetsméaklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade sdljarens och
kOparens intresse.

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

| 18 § fastighetsméaklarlagen anges att nér férmedlingen avser en fastighet som en konsument
koper huvudsakligen for enskilt bruk skall fastighetsméaklaren tillhandahalla kbparen en
skriftlig beskrivning av fastigheten. Beskrivningen skall innehalla uppgifter i de avseenden
som angivit i 17 8 samt uppgift om fastighetens bendmning, taxeringsvérde och areal.
Beskrivningen skall ocksa innehalla uppgift om byggnadens alder, storlek och byggnadssatt.

Enligt 19 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren verka for att koparen och séljaren
tréffar Gverenskommelse i fragor som behover |6sasi samband med Gverlételsen. Om inte
annat har avtalats, skall méklaren hjalpa kdparen och sdljaren med att upprétta de handlingar
som behdvs for 6verlatelsen.

Boarea

Fastighetsmaklarndmnden har tidigare uttalat att om det finns flera uppgifter om boarea och
det svarligen kan avgoras vilken som &r den korrekta skall fastighetsmaklaren redovisa samt-
liga uppgifter eller pa annat sétt tydligt klargora att det finns andra uppgifter &n de som angi-
vitsi beskrivningen av en fastighet. Fastighetsmaklaren har emellertid inte nagon skyldighet
att meraingaende undersoka fastighetens storlek eller faktiska skick. Ger inte omstandighe-
terna anledning till annat har fastighetsmaklaren rétt att lita pa att de uppgifter om fastigheten
som lamnas av séljaren & korrekta. M&klare X har anfort att han ifragasatt séljarnas uppgift
om boarea varefter siljarna presenterat ritningar pa huset och givit en grundlig forklaring till

37



Arsbok 2009 Fastighetsméaklarnamndens tillsynsérenden

2009-02-19:12

uppgiften samt garanterat att fastigheten var 140 kvm. Skal for kritik saknas sdledesi denna
del.

Nyttjander &tten

Fastighetsmaklarnamnden konstaterar att férmedlingen avser en fastighet om 668 kvm tomt
och att en nyttjanderatt om 250 kvm frén kommunen tillfor fastigheten extratomtareatill att
omfatta 918 kvm tomt. | § 5i kopekontraktet framgar emellertid att nyttjanderétten &r person-
lig och att séljarna skall kontakta kommunen angaende 6verldtelse av densamma. Nyttjande-
rétten & saledes inte kopplad till fastigheten och det &r inte sakerstallt att nyttjanderétten kan
komma att Gverforas pa koparna. Detta framgar inte av objektsbeskrivningen. Istéllet ger
beskrivningen intryck av att disponibel tomtarea & 918 kvm. Namnden finner att méklare X
asidosatt god fastighetsméaklarsed genom att upprétta en objektsbeskrivning som givit en vil-
seledande bild av fastighetens disponibla area. Forseelsen & varningsgrundande.

Ater gangsklausulen

Bestammelsen i 19 § fastighetsméklarlagen har i huvudsak 6verforts oforandrad fran 1984 ars
lag om fastighetsmaklare. Av forarbetenatill lagen (prop. 1983/84:16 s. 41) framgar att mak-
laren har handlingsplikt vid avtalsslutet mellan parterna. Han bor vara aktiv och observant pa
fragor som maste |6sas och bor lagga fram fordag till en Gverenskommelse som kan tillfred-
stélla bada parter. Det dligger maklaren att klargra kopevillkorets innebord och setill att det
blir tydligt utformat i képehandlingen. Det dligger dessutom maklaren att ombesorja att par-
terna gestillrackligt med tid att anlita en besiktningsman och tadel av besiktningsresultatet
(se FMN 2002-03-20:3).

Av utredningen framgar att besiktning av den aktuella fastigheten begarts fére kontraktskriv-
ningen. Av atergangsklausulen framgar att besiktning skulle ske den 21 april 2008 och att
begéran om atergang skulle skriftligen vara sdjaren tillhanda senast den 23 april 2008. M ak-
lare X har anfort att kdparna hade bestéllt en besiktning till den 21 april 2008 med |6fte om att
bes ktningsprotokollet skulle delges dem den 23 april 2008, vilket i praktiken inte blev fallet.
Vidare anfor maklare X att tidsfristen mellan besiktning och begéran om aergang ar en kom-
munikationsfraga, d v s om koparna begért ytterligare betanketid sa hade de fétt det.

Fastighetsméklarnamnden finner att maklare X har medverkat till ett bristfalligt atergangsvill-
kor. Tiden mellan besiktning och begaran om atergang hade inte forutséttningar att fungerai
praktiken. Aven om den utlovade tiden for besiktningsutl &tandets 6verlamnande hade héllits
maste tid finnas for kdparen att tatill sig och 6vervagainnehdllet innan kdpet eventuellt fran-
trads.

M&klare X har dartill enligt egen utsago forlitat sig pa att séljarna genom tillaggsavtal skulle
medge ytterligare beténketid om tidsfristen skulle visa sig otillracklig. Enligt Fastighetsmak-
larnamnden aligger det fastighetsmaklaren att setill att villkoret blir tydligt utformat redan
fran borjan och att det blir mgjligt att efterleva. Maklare X har utformat en besiktningsklausul
med en icke fungerande tidsfrist. For detta skall han varnas.

Vad somi 6vrigt framkommit i &rende foranleder ingen atgard fran Fastighetsmaklarnamn-
denssida.
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Pafaljd
Méklare X meddelas varning for att ha uppréttat en vilseledande objektsbeskrivning och upp-
réttat en atergangsklausul som inte hade forutséttningar att fungerai praktiken.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om utfor m-
ning av uppdragsavtal och krav pa méklarei samband med parternas
Overenskommelse m.m.

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

Fastighetsméaklarnamnden har mottagit en anmalan fran séljaren av en fastighet. Anmélaren
har framfort kritik avseende méklare Xs medverkan i férmedlingen och vid kontraktskriv-
ningen.

Anmalan
Anmaélaren har i huvudsak anfért foljande.

Skriftligt, personligt uppdragsavtal traffades med maklare X forst i samband med tecknande
av kopekontraktet. Dessforinnan hade objektet marknadsforts och visningar hallits. Enligt
kontraktet fick kdparen en opreciserad tillgang till huset for renovering fore tilltradet. Over-
enskommelsen var klart oléamplig och hade kunnat orsaka séljaren stor skada. Den avtalade
handpenningen skulle erlggas forst tva manader efter tecknande av kopekontraktet. Villkor
saknades om sdljarens kop av erséttningsbostad. Hon tvingades darfér magasinera sina tillho-
righeter under fyraveckor. Felaktig information har [amnats om deklarationsskyldighet och
reavinstskatt.

Méklaren

Hans kollegaméklare Y skrev ett uppdragsavtal med anmélaren den 17 maj 2006 men blev
guk under en langre tid. Han hjd pte darfor till med férmedlingen. Uppdragsgivaren erbjods
rabatt pa provisionen pagrund av att slutbudet 1ag under utgangspriset. Ett nytt uppdragsavtal
uppréttades samma dag som kontraktskrivningen eftersom uppdragsgivaren ville ha
erbjudandet skriftligt. Parterna kom Gverens om att koparen skulle fatillgang till huset for att
gorarenoveringar. Vad han forstétt har denna majlighet inte utnyttjats. Uppdragsgivaren fick
information om att handpenningen inkom tva dagar for sent.

Handlingar som upprattats i formedlingsuppdraget

M&klare X har bland annat inkommit med kopia av tva uppdragsavtal. Det férsta ar under-
tecknat av médklare Y och uppdragsgivaren den 17 maj 2006 och det andra undertecknat av
honom sjalv och uppdragsgivaren den 28 december 2006.

| kopekontraktet finns foljande villkor. Kdpare och séljare &r dverens att kdparna skall ha
olika tillfallen att renovera huset fore tilltradesdagen. Dessa tillfallen kommer kdpare och
séljare dverens om utan maklarens inblandning. Om koparen skall renovera huset skall
denna sta for forsakringen och den sa kallade faran for huset.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Uppdragsavtal

Av maklare Xs egna uppgifter framgar att han medverkat i annan méaklares formedlingsupp-
drag och att han slutfort uppdraget genom den aktuella kontraktskrivningen. | syfte att doku-
mentera en Gverenskommel se om nedsattning av provisionen har han — samma dag som kdpe-
kontraktet tecknades — uppréttat ett nytt uppdragsavtal med uppdragsgivaren. Avtalet saknar
emellertid uppgift om att det skulle ersétta det avtal som vid tidigare tillfalle ingdtts med den
forst anlitade kollegan. Genom uppréttandet av ett nytt uppdragsavtal utan denna hénvisning
har det uppkommit risk for bland annat oklarheter om rétten till provision. Atgérden ger dar-
for anledning att rikta kritik mot méklare X. Med hénsyn till omsténdigheterna kan det dock
stanna vid detta pdpekande.

Koparenstillgang till fastigheten fore tilltrade

Enligt 19 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméaklaren verka for att koparen och séljaren
tréffar Gverenskommelse i fragor som behdver |6sasi samband med 6verldtelsen. | kdpekon-
traktet har antecknats att parterna var dverens om att koparen berettstillfélle att " renovera
huset” fore tilltradesdagen under vissa forutséttningar. Av utredningen i &rendet framgar inte
de ndrmare omstandigheterna kring parternas dverenskommel se.

Vid bedomningen av en méklares agerande far omstandigheter som &r graverande for mékla-
ren laggastill grund for disciplinéra dtgérder endast om dessa kan slés fast otvetydigt (jfr RA
1996 ref. 83). Det kan ifragaséttas om maklare X utfort formedlingsuppdraget i enlighet med
god fastighetsmaklarsed i samband med den aktuella verenskommelsen. Det kan dock inte
anses visat att han asidosatt sina skyldigheter mot koparen eller sdljaren. Fastighetsmaklar-
namnden har sdledes inte grund for att bestémma om nagon pafoljd. Namnden vill emellertid
erinraom maklarens ansvar att gora parterna uppmarksamma pa de avtal ade forutsattningarna
for en kopares eventuella atgarder fore tilltradesdagen och att férvissa sig om att parterna
aven insett riskerna med en sadan 6verenskommelse.

Ovrigt

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

41



Arsbok 2009 Fastighetsméaklarnamndens tillsynsérenden

2009-02-19:14

2009-02-19:14

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om informa-
tion om och utformning av besiktningsklausul m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har tagit initiativ till ett till synsérende avseende méklare X med
anledning av den tvist som anhangiggjortsvid ... tingsrétt htsten 2008.

Kéranden, som &r uppdragsgivarei ett uppdragsavtal dar méklare X anlitats som maklare, har
I ansbkan om stdmning mot méklare Xs méklarforetag i huvudsak anfért foljande.

Ansbkan om stamning

K 6pekontrakt undertecknades den 22 maj 2008. | kontraktet fanns en besiktningsklausul dar
koparen fick rétt att besiktiga fastigheten med hjap av en sakkunnig person. Koparen hade
rétt att frantrada kopet efter besiktning om denne inte langre ville sta fast vid kopet. Villkoret
gallde under forutsattning av koparens begéran om atergang gjordes skriftligen och var sélja-
ren tillhanda senast den 9 juni 2008 med kopia till méklaren.

Den 12 juni erhdll sdljaren foljande sms-meddelande fran méklare X Hej[...] , kan vi tréffasi
morgon s ska du fa besiktningsprotokollet och skriva under atergangsavtalet som[H o L]
har skrivit under! Nar o var? Mvh [ X]

Den 13 juni 2008 tréffades uppdragsgivaren/sdljaren och méklare X pa maklarkontoret och
undertecknade ett dtergangsavtal som var antedaterat till den 5 juni 2008. Den aktuella fastig-
heten har sdlts genom annan maklare till en lagre kopeskilling av vad som tidigare avtalats.
Saljarens yrkande uppgar till 350 000 kr vilket motsvarar mellanskillnaden. M&klare X borde
haforvissat sig om att séljaren mottagit en skriftlig begdran om &tergang i rétt tid och vid
nekande svar pa den frégan ha upplyst om att atergangsklausulen inte langre kunde goras
gdllande. Om sa skett hade séljaren inte undertecknat atergangsavtalet utan krévt att kopet
skulle fullfdljas.

Méklaren

Maklare X har forst inkommit med kopia av det svaroma som lamnatsi det aktuella tviste-
malet. Hon har hérefter &ven inkommit med svar pa Fastighetsmaklarndmndens kompl ette-
rande forel&ggande och sammanfattningsvis anfort foljande.

Vid kontraktskrivningen bestamde parterna att kparna skulle meddela en eventuell atergang
till henne som hon skulle vidarebefordrattill séljaren. Den 5 juni 2008 ringde kdparna och
beréttade att de inte ville sté kvar vid kdpet. Hon vidarebefordrade meddel andet till séljaren
samma dag. Hon har informerat om att dtergangsvillkoret var ett standardvillkor men att ”i
praxis’ brukar kdparna meddela méklaren om atergang och att méklaren vidarebefordrar det
till séljaren. Parternatyckte det var smidigare och kom dverens om att géra som man " gjorde i
praxis’. Parterna kom Gverens om att underteckna atergangsavtalet den 5 juni 2008. Séljaren
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hade emellertid inte nagon mojlighet att nérvara da och skulle istéllet kommain pa kontoret
den 9 juni 2008. Samma dag meddelade sdljaren forhinder och att hon inte kunde komma for-
ran senare i veckan med anledning av forberedelser for en omforséljning med annan méklare.
Formedlingsuppdraget sades upp och hon postade den skriftliga uppsagningen. Den 12 juni
skickade hon ett meddelade med paminnelse till sdljaren. De tréffades dagen efter och séljaren
skrev da under dtergangsavtalet. | samband med koparnas begaran om &tergang ringde hon
sdljaren omgaende och framforde beskedet om att de inte ville sta fast vid kopet. Hon fragade
om sdljaren @nda 6nskade ha meddel andet skriftligt fran koparna. Séljaren sa att hon nojde sig
med att fa meddelandet muntligen genom henne. Vid genomgéangen uttryckte bada parter att
det rackte med ett muntligt meddelande om atergang med hénsyn till att de kénde varandra.
Dessutom var sédljaren en av hennes basta vanner.

M&klare X varnades av Fastighetsmaklarnamnden den 7 maj 2003. Varningen avsag makla-
rens rantekrav som saknade stéd i avtal och i rantelagen. Beslutet faststélldes av |ansréatten.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

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

Av 19 8§ samma lag framgar att fastighetsmaklaren skall verka for att kdparen och sdljaren
tréffar overenskommelser i fragor som behover 10sasi samband med dverlatelsen. Om inte
annat har avtalats skall méklaren hjél pa kdparen och sdljaren med att upprétta de handlingar
som behovs for Gverlatelsen. Bestammelsen har i huvudsak éverforts ofrandrad fran 1984 ars
lag om fastighetsméaklare. Av forarbetenatill lagen (prop. 1983/84:16 s. 41) framgar att mak-
laren har en handlingsplikt vid avtalsslutet mellan parterna. Maklaren bor vara aktiv och
observant pa fragor som behdver 16sas och bor lagga fram fordag till Gverenskommel ser som
kan tillfredsstalla bada parter. Det dligger méklaren att klargora kopevillkorets innebord och
setill att det blir tydligt utformat i kdpehandlingen.

Av maklare Xs egna uppgifter framgar att hon lamnat fel aktiga och darmed vilseledande upp-
gifter om inneborden av besiktningsklausulens atergangsvillkor. Hon har dérigenom medver-
kat till den oklarhet som uppkommit mellan parterna. Detta utgér i sig grund for varning.

Méklare X har vidare gjort gallande att parterna kommit Gverens om att koparens eventuella
begéran om atergang kunde framfdrastill henne. | en sadan situation har det dlegat méklare X
att dokumentera parternas overenskommelse i kdpekontraktet. Fastighetsmaklarndmnden har
tidigare uttalat att om en begéran om dtergang skall framforas till maklaren eller maklarfore-
taget bor maklaren setill att man kommer Gverens om att ett sadant meddelande skall vara
skriftligt. Detta for att det inte skall finnas utrymme for missforstand eller oklarheter. Makla-
rens opartiska stéllning skall inte kunnaifragasattas i samband med att méklaren tar emot och
vidarebefordrar meddelandet (se bland annat 2003-09-24:8 i FMNs arsbok for 2003 och 2005-
12-14:3 i FMNs arbok for 2005).

Utredningen visar att méklare X paett alvarligt sitt asidosatt sina skyldigheter mot parternai
samband med kontraktskrivningen genom att |amna fel aktiga och déarmed vilseledande upp-
gifter om innebdrden av besiktningsklausulens atergangsvillkor och genom att inte verka for
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att parternas verkliga 6verenskommelse i denna fraga dokumenterades. Fastighetsméklar-
namnden finner att pafdljden kan stannavid varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); frdga om provision
m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Parternai en fastighetsafféar har i en anmdlan till Fastighetsmaklarnamnden riktat kritik mot
méaklare X. | anmalan goérs bland annat géllande att méklare X utformat en oklar besiktnings-
klausul och att hon har tillgodogjort sig provision utan att det forelag rétt till sddan erséttning.

Anmdarna har anfort bland annat foljande. Genom kopekontrakt fran maj 2006 har méklare
X formedlat en fastighet. M&klare X gav inte parterna mgjlighet att fére kontraktskrivningen
tadel av ett utkast till kontraktet och gav heller inte parterna majlighet att diskutera avtalsvill-
koren. Vid kontraktstillféllet uppgav méklare X att kopekontraktet var ett standardkontrakt
och de l&t sig néja med denna uppgift och skrev under kontraktet. Kparna lét en besikt-
ningsman undersoka fastigheten. Efter besiktningen uppstod en tvist mellan parterna. Tvisten
rorde utéver felen i fastigheten om det forel &g forutsattningar for en avtalsenlig havning av
kontraktet. Efter en lang tid av férhandlingar kom parterna fram till en [6sning som innebar att
handpenningen skulle dterbetalas till koparna mot att dessa skulle kompensera siljaren med
ett visst belopp. De informerade maklare X om 6verenskommelsen och krévde utbetalning av
handpenningen. M&klare X vagrade att betala ut handpenningen. | detta samband visade det
sig att maklare X hade tillgodogjort sig provisionen utan att meddela dem.

Méklaren

Méaklare X har i huvudsak anfért foljande. Vid kontraktstillfallet gick hon igenom varje klau-
sul i kontraktet med parterna. Besiktningsklausulen diskuterades sérskilt eftersom parterna
inte var Gverens om var nivan for fel skulle liggafor att en &tergang av kopet skulle kunna bli
aktuell. Efter en langre diskussion kom man fram till vilket belopp som skulle vara utgangs-
punkten och att en besiktningsman skulle bedoma kostnaden for atgarderna.

Hon var tydlig med att forklarainneborden av depositionsavtalet och besiktningsklausulen.

Enligt depositionsavtalet skulle deponerade medel redovisastill siljaren da kdpekontraktets
sarskilda villkor for kdpets fullbordan och bestand var uppfyllda om inte parternalamnat
annat skriftligt forvaltningsuppdrag, Sdant uppdrag saknades. Nar hon den 6 juli 2007 tog
del av forlikningsavtal et redovisade hon medlen efter avdrag for provisionen. Den 9 juli 2007
meddelade hon detta till kdparna och deras ombud. Hon skickade aven en faktura samt en
kvittens pa provisionen. Att parterna fortfarande &r i tvist med varandra beror inte pa henne
utan pa att séljaren gjorde en forlikning pa felaktiga grunder.
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Ovrigt
Av handlingarnai drendet framgar bland annat féljande.

| mars 2006 uppréttade parternai fastighetsafféaren och méklare X ett depositionsavtal. | detta
anges bland annat att ” Parterna har sérskilt 6verenskommit att handpenningen //...//, enligt
kopekontraktets betal ningsvillkor ska deponeras pa undertecknad fastighetsméaklares konto for
klientmedel i //...//, att redovisastill siljaren da kdpekontraktets sarskilda villkor for kopets
fullbordan och bestand &r uppfyllda— om inte parterna gemensamt |amnar annat skriftligt
forvaltningsuppdrag. Vid redovisningen har fastighetsmaklaren rétt att samtidigt avrakna och
erhdlla avtalad provision”.

Genom avtal i juni 2007 medgav sdljaren att kopet av fastigheten skulle dterga. Vidare inne-
bar 6verenskommelsen bland annat att handpenningen i sin helhet skulle utbetalas till kdparna
och att dessa samma dag skulle betala ett visst belopp till séljaren. Vidare angesi 6verens-
kommelsen att séljaren med hanvisning till vissa forutsattningar i besiktningsklausulen bestritt
att rétt till &ergang skulle foreligga.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Provision

Fastighetsmaklarnamnden &r inte behdrig att avgdra om en fastighetsméklare har rétt till pro-
vision. Daremot kan ndmnden préva om en méklare har iakttagit god fastighetsmaklarsed nér
dennetillgodogér sig denna erséttning. Dettainnebér att namnden kan préva att en fastig-
hetsméaklare inte tillgodogor sig provision utbver vad som foljer av uppdragsavtalet och att
andra grundlaggande forutséttningar foreligger for att fa provision. Dessa forutsattningar
innebar bland annat att s lange madjlighet till dtergang av kdp av fastighet foreligger enligt
sarskilt villkor i ett kopekontrakt & maklaren forhindrad att tillgodogora sig provision.

| det nu aktuellafallet har mdklare X inte till&gnat sig provision utéver vad som féljer av upp-
dragsavtalet och parternai fastighetsaffaren har medgett méklare X att vid redovisningen
samtidigt avrakna och erhalla avtalad provision. Enbart med utgangspunkt fran dessa forut-
séttningar kan maklare X inte kritiseras for att hon tillgodogjort sig sin provision.

Na mdaklare X tog del av forlikningsavtalet uppstod en skyldighet for henne att redovisa
deponerade medel. Fraga kvarstar da om forlikningsavtal et anda utgjorde hinder for maklare
X att darvid innehalasin provision.

Som tidigare papekats foreligger ingen provisionsrétt nér ett kop dtergar med stod av en ater-
gangsklausul. Har kan dock konstateras att saljaren i forlikningsavtalet inte ansdg att atergang
skedde med stod av den aktuella klausulen i kdpekontraktet. Andra bevekelser for att medge
atergang av kopet synes sdledes haforelegat for sdljaren.

Vid sadant forhallande finner Fastighetsmaklarnamnden att méklare X hade anledning att utga
fran att forutséttningarna var uppfylldafor henne att tillgodogéra sig provisionen i samband
med redovisning av deponerade medel. Hon har saledes inte harigenom brutit mot god fastig-
hetsméaklarsed.
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Besiktningsklausulen

| 12 § kOpekontraktet finns villkor om besiktning med mdjlighet till &tergang av kdpet under
forutsdttning att vissa villkor & uppfyllda. | anledning av att en tvist uppkom mellan parterna
om dtergang av kopet finner Fastighetsmaklarnamnden anledning att gora foljande erinran.

Den aktuella klausulen innebér att koparen kan begara att kopet skall &terga nar det foreligger
fukt/mogel skador, konstruktions- material eller utférandefel om kostnaden att atgarda dessa
fel efter besiktningsmannens uppskattning éverstiger 75 000 kr. Vidare anges att koparen inte
far dberopafel eller skador som kan anses motsvara vad koparna haft skalig anledning att for-
vanta sig, bland annat med ledning av fastighetens alder, skick och pris.

Enligt Fastighetsmaklarndmndens uppfattning och som tydligt visat sig i forevarande fall
innebdr en klausul med angivna begransningar och forutséttningar en risk for att parterna
efter fastighetsaffaren har olika uppfattningar om forutsattningarna for atergang av kopet. En
fastighetsméklare maste darfor vinnlagga sig om att uppméarksamma parterna om denna risk.
Vidare vill namnden pdpeka att ett besiktningsuppdrag normalt inte omfattar nagon berékning
av dtgardskostnader. En fastighetsmaklare bor darfor inte rutinmassigt inféra en sadan han-
visning i en atergangsklausul.

Med de papekande som nu gjorts kan drendet skrivas av fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om maklares
skyldighet att kontrollera siljares uppgift om arsavgift m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Mé&klare X har genom kdpehandling den 12 maj 2008 formedlat en forséljning av en bostads-
rétt. | en anmdlan till Fastighetsméklarnamnden har kdparna av bostadsrétten riktat kritik mot
méklare X. | anmélan goérs bland annat géllande att méklare X inte kontrollerade om bostads-
réttsforeningen planerade ndgon avgiftshdjning och att hon inte presenterade senaste arsre-
dovisningen for dem.

Anmalan

Anmadlarna har bland annat anfért foljande. Genom efterforskning har de kunnat konstatera att
styrelsen for bostadsréttsforeningen redan i februari samma ér hade diskuterat en avgiftshoj-
ning. Detta framgick &ven av en underhallsplan som den 14 april presenterades pa ett med-
lemsmote. Medlemmarna fick vid motet ett muntligt besked om att det skulle bli en avgifts-
h6jning. Den 21 april beslutade styrelsen att hoja avgiften. Den 26 april 2008 delades arsre-
dovisningen ut till medlemmarna. Av denna framgér en planerad héjning genom texten  vil -
ket i sin tur paverkar medlemsavgifterna’. Vid arsmote den 8 maj 2008 faststalldes arsredo-
visningen. Vid kontraktskrivningen hade maklare X endast tillgang till &rsredovisningen for
2006. Tva dagar efter kontraktskrivningen lades arsredovisningen for 2007 ut pa foreningens
hemsida.

Méklaren

Avgiftshdjningen

Den 28 mars 2008 erhdll hon uppdraget att formedla bostadsrétten. Uppgifterna om bostads-
rétten och bostadsréttsforeningen fick hon av sdljaren. Av fragelistan daterad den 12 maj 2008
framgar att sdljaren inte kande till att foreningen hade diskuterat en avgiftshéjning eller nagon
atgard som skulle kunnainnebéra en hajning. | samband med ett tidigare uppdrag i februari
2008 hade hon ett ingédende samtal om foreningens ekonomi med foreningens ordférande som
forklarade att det inte fanns nagra planer pa att htja manadsavgiften. Vid dettatillfalle hade
styrelsen antagit budgeten for & 2008 och det fanns saledes ingen anledning for henne att
ifragasétta de uppgifter hon fick av ordféranden. Hon hade darfor inte heller i samband med
intaget i mars samma &r av den nu aktuella bostadsrétten anledning att kontrollera séljarens
uppgift. Uppgifterna som hon erholl fran saljaren och ordféranden bekréftades ocksa av den
s.k. méklarbild som hon fick av féreningens forvaltare.

Arsredovisningen

Infor marknadsforingen av bostadsrétten fragade hon efter den senaste tillgangliga arsredo-
visningen. Hon fick &rsredovisningen fér 2006. Denna dverlamnades till koparna. Arsredovis-
ningen for 2007 var inte tillganglig. Hon hade fortl6pande kontakt med féreningens ekono-
miske forvaltare och sa sent som den 21 mgj fick hon av forvaltaren uppgifterna att
arsredovisningen inte var inldmnad och att det inte fanns nagon notering om avgiftshéjning.
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Inte heller den 25 maj 2008 fanns ndgon uppréttad arsredovisning hos den ekonomiske for-
valtaren.

Fastighetsmaklar néamndens beddmning

En fastighetsmaklare hamtar huvudsakligen uppgifterna - sdsom exempelvis uppgift om en
bostadsrattsforenings arsavgift - fran séljaren. Det & denne som svarar for att uppgifterna ér
riktiga. Det & forst nar fastighetsméaklaren har anledning att misstéanka att uppgifterna ar fel-
aktiga som denne har en viss kontrollskyldighet. Utredningen ger inte bel&gg for att méklare
X hade anledning att kontrollera séljarens uppgift om att denne inte kénde till att styrelsen for
bostadsréttsforeningen hade beslutat eller diskuterat ndgon avgiftshojning. Saljarens uppgifter
hade dessutom stod av vad méaklare X erfarit vid samtal med féreningens ordférande en
manad tidigare. Det finns darfor ingen grund for att kritisera maklare X i dennadel. | anled-
ning harav och da utredningen i Gvrigt inte ger anledning att rikta kritik mot maklare X skall
drendet avskrivas fran vidare handlggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om krav pa
provision

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| en anmélan till Fastighetsméaklarndmnden har en séljare av en bostadsréattsl&genhet riktat
kritik mot maklare X och anfort att denne framfort ett oberéttigat krav pa provision eftersom
det saknats ett férmedlingsuppdrag mellan anméalaren/agaren till bostadsrattsl&genheten och
méaklare X.

Méklaren

Méklare X har bland annat yttrat sig genom att ge in en skrivelse som gettsin till M&klarsam-
fundets Ansvarsnamnd med anledning av att en provisionstvist uppstatt. Dar anges foljande:
Han fick den 17 december 2007 i uppdrag att med tre manaders ensamrétt formedla en | agen-
het. Den 15 januari 2008 hj& pte han uppdragsgivaren att genom ett gavobrev dverlta lagen-
heten till hennes mor. Kontakten vidare holls dels med modern, dels med dottern. Den 28
februari sades formedlingsuppdraget upp till den 17 mars 2008. Han skickade da en bekréf-
telse till dels dottern, dels modern med specifikation pa de kunder han anvisat. Denna bekréf-
tel se Gversandes dven till deras nye méklare. Ett utdrag fran HSB visar att &garskifte betraf-
fande lagenheten skett den 18 mars 2008 och att de nya dgarna & de som han haft férhand-
lingar med under dlutet av sitt uppdrag. N&r han kravde modern pa provision sd kommer
invandningen att uppdragsavtalet ar tecknat med dottern som inte langre & agare till 1agenhe-
ten trots att han helatiden haft kontakt med savél modern som dottern.

| ett yttrande till Fastighetsméklarndmnden i anledning av att méklare X bland annat forelagts
att gein en kopiaav det i drendet aktuella gavobrevet samt uppgift om huruvida han tecknat
ett uppdragsavtal med modern har han bland annat uppgett foljande. Det enda han kan gein &
en kopia av ett utkast till gdvobrev som han lamnade till dottern i samband med visning av
|agenheten nar hon inte vara hemma. Han har aldrig sett det undertecknade gavobrevet. Det
var aldrig aktuellt att upprétta ett uppdragsavtal med modern eftersom dottern inte informe-
rade honom om huruvida det genomfordes nagon gava eller inte. Han har ingen annan for-
klaring till att provisionsfakturan blev utstalld pa modern an bristande rutiner pa maklarkonto-
ret.

Ovrigt

Maklarsamfundets Ansvarsnamnd har i en skiljedom den 15 januari 2009 anfért bland annat
foljande.

Skiljenamnden konstaterar att det i arendet foreligger tvist omtva provisionskrav. Ansvars-
namnden ar enligt 8 12 Tvister, Maklar samfundets stadgar, behorig att avgéra provisions-
tvister mellan medlemmar nér tvisten avser samma provision. | arendet konstaterar Ansvars-
namnden att fraga inte &r om tvist avseende samma provision efter som bada méklarna mot
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bakgrund av séljarnas agerande var och en férvarvat en salvstandig réatt till sin respektive
avtalade provision enligt parallellt |6pande formedlingsuppdrag.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Fastighetsméklarnamnden &r inte behdrig att avgora tvister om erséttning eller provision for
fastighetsméaklarens tjanster och i forevarande fall & den fragan redan omhandertagen. Dar-
emot kan namnden prova om en méklarei en erséttningsfraga handlat pa ett sétt som ar for-
enligt med fastighetsmaklarlagen och god fastighetsmaklarsed. Det dligger maklaren att om-
bestrja att en faktura pa provision 6versands till den som méklaren pa goda grunder anser
vara den som skall erlagga provisionen. Maklare X skall darfor kritiseras for att han i detta
fall inte fakturerade dottern istdlet for modern. Mot bakgrund av att méklare X haft kontakt
med sdval modern som dottern under férmedlingen och bland annat till bada 6verlamnat en
spekul antlista upptagande bland annat kdparna finner ndmnden dock att forseel sen kan
betraktas som ringa och pafdljd underltas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om under|a-
tenhet att dokumentera en muntlig 6verenskommelse

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Méklare X formedlade forsaljningen av en bostadsréttsl genhet genom ett 6verlétel seavtal
den 9 mgj 2007 med tilltrade 18 juni 2007. Objektet var en vindslagenhet och sdljarna var de
forstainnehavarna av lagenheten. | samband med Gverl &telsen har uppkommit en tvist mellan
sdljarna och kdparna om huruvida sdljaren muntligen utfast sig att ansvara for att vissa garan-
tifel skulle &gardas.

Anmalan

Anmalaren har ssmmanfattningsvis anfort bland annat foljande. Kvarstaende garantifel skulle
atgardas fore inflyttning men parterna kom sedermera muntligen dverens om att kdparna
skulle flyttain trots att de fel som upptagitsi garantibesiktningen inte vara atgardade. Saljaren
atog sig att svara for att dessafel skulle &gardastill sommaren 2007 vilket emellertid inte
kom att ske. Detta har bekréftats av maklaren sdval muntligt som skriftligt i ett mail. Maklare
X har inte iakttagit god fastighetsméaklarsed da han ensidigt tillgodosett siljarens intressen
genom att underl&ta att skriftligen dokumentera dverenskommelsen. M&klare X har inte heller
lamnat koparen eller siljaren radet att dokumentera densamma. Sarskilt fortjanar framhallas
att underl &enheten att sakerstélla att inte fardigstallda byggnadsarbeten i en bostad beaktas
vilket till exempel kan ske genom att skrivain att siljaren inte svarar for entreprencrens ata-
ganden. Detta &r sarskilt viktigt eftersom en kopare inte & avtalspart till annan &n séljaren och
darfor inte kan vanda sig direkt mot vare sig den som en gang upphandlat byggnationen eller
entreprentdren som kontrakterats for att utfora byggnationen.

Méklaren

Det lamnades inte ndgon utfastelse eller ndgot dtagande vare sig vid tecknande av kontrakt
eller senare av det slag som gors géllande i anmélan. Parternavar vid Overlatel setillfallet
Gverens om att |agenheten Gverlétsi det skick den da befann sig i utan ndgot sarskilt dtagande
fran sdljarna att tgérdai garantibesiktningsprotokollet radande brister. Att det fanns en entre-
prenadrattslig skyldighet for entreprendren som hade utfort arbetet med vindsl dgenheten att
atgarda dei garantiprotokollet noterade bristerna var parterna 6verens om. Vad galler formu-
leringen i mitt mail om att parterna kom dverens muntligen ar det en feltolkning att jag med
detta menade att séljarnavid avtal sslutet |amnade en muntlig utfastelse av pastétt slag. Vad
jag asyftade med min skrivning var helt enkelt att parterna vid avtal sskrivningen, fore den
slutliga garantibesiktningen den 15 maj 2007, var 6verens om formuleringen i kontraktet om
entreprencrens ansvar for fel och brister enligt gadlande regelverk.

Ovrigt

| kopeavtalets § 6 anges Fore kdpet har kdparen uppmanats att noggrant under soka |agen-
heten, som 6verlatesi det skick och med den utrustning som foreligger i dag... Annat skick
skall skriftligen avtalas mellan parterna.
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| ett mail den 4 december 2007 fran méklare X till képarnas ombud framgar bland annat fol-
jande. Vad galler mitt &tagande- som Fastighetsmaklare- gallande slutbesiktning vid avtals-
skrivning sa kom parterna 6verens muntligen och NN fick all information, protokoll samt
slutbesiktningen i sin hand. Han var, somjag ser det, informerad om allt som gick att infor-
mera om och jag sdg ingen anledning till att géra en skrivning om detta.

Eni efterhand av ombudet i anslutning till § 6 gjord anteckning pa det av méklaren till namn-
den insinda kdpeavtalet har foljande lydelse * atagande fran siljaren att setill att vissa fel
atgardades/avhjalptes.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

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

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

Enligt 19 § skall fastighetsméklaren verka for att kdparen och séljaren tréffar Gverenskom-
melsei fragor som behover 16sasi samband med Gverlatelsen. Om inte annat avtalats skall
méklaren hjélpa kopare och séljare med att upprétta de handlingar som &r nbdvandiga for
Overlatelsen.

Av utredningen framgar att formedlingen avser en vindsldgenhet med vissa kvarstaende
garantidtaganden som annu inte hade atgardats i samband med tilltradet. Vid formedling av
dennatyp av objekt dar byggnationen & av komplicerad art bor en méklare vinnlédgga sig om
tydlighet vid uppréttande av kOpeavtalet betraffande vem som har att ansvara for att setill att
entreprendren atgardar kvarstadende fel. Fastighetsméaklarnamnden finner att det mail som abe-
ropats av anméaren liksom den i efterhand i avtalet inskrivna anteckningen ger stéd for upp-
fattningen att det funnits en sddan muntlig 6verenskommelse mellan parterna. Vid sadant for-
hallande har det dlegat fastighetsmaklaren maklare X att i bada partersintressen sétta den
muntliga 6verenskommelsen pa prant. Genom sin underldtenhet i detta avseende har maklare
X agerat i strid med 19 § fastighetsméklarlagen. For detta skall han varnas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om hantering
av klientmedel

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har kritik riktats mot méklare X. Anméalaren har
bland annat gjort gallande att médklare X inte betalat ut deponerade medel efter begaran.

Anmalan
Anméaren har bland annat uppgivit foljande.

| fastighetsaffar formedlad av méklarforetaget S har anmélaren avgivit deposition enligt kon-
traktshandlingar den 2 november 2005. Den 15 januari 2007 begér anmélaren att erlagd depo-
sition skall utbetalastill honom. Han nekades utbetalning av maklare X. Dérefter begérde han
utbetalning ytterligare fyra ganger fram till den 22 juli 2008. Aven i dessafall nekade maklare
X utbetalning.

Déartill & uppgift om driftkostnad spridd pa manga olika dokument och maklarforetaget S har
fornekat att de stér for den redovisade driftskostnaden. Maklarforetaget S har inte heller
informerat om den gemensamhetsanl ggning som skulle komma att bel asta fastigheten.

Maklaren
Mé&klaren har anfort bland annat foljande.

Vi pamaklarforetaget Singick ett avtal med B AB den 15 mars 2004 rorande formedling av
16 planerade nyproduktionshus. Nar kunden bestamt vilket tomt man énskade képa
undertecknades hos oss ett kdpeavtal avseende tomten. B AB hade uppréttat kontraktet med
uppgift om kontonummer hos saljaren for inbetalning av handpenning for kopet av gélva
tomten. Nér det var dags for tilltrade enligt entreprenadkontraktet som ingétts mellan koparen
och sdljaren, utan var medverkan, tréffades kdparen och sdljaren pa koparens bank och slut-
forde betalningen. Vid det tillfallet var det en del arbeten kvar pa huset som séljaren skulle
slutfora senare pa grund av arstid m.m. Parterna besl6t sig dafor att sittain en del av kope-
skillingen pa vart klientmedel skonto utan att forst kontakta oss och inhamta vart eventuella
medgivande till detta.

Nér detta uppdagades kontaktades siljaren angaende detta viatelefon davi ville att pengarna
skulle flyttastill ett gemensamt konto istallet. Sdljarna motsatte sig att pengarna skulle flyttas
eftersom de inte var réttmétiga agare till pengarna forran de slutfort arbetenatill kundens

bel &tenhet.

Kontakt togs med var bolagsjurist som rekommenderade att pengarna skulle flyttas till ett
konto i allmént forvar hos lansstyrelsen till dess parterna har kunnat enasi sin tvist och
undertecknat ett avtal, som klart och tydligt visar vem som ager rétt att fa pengarna utbetalda
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till sig. Detta har vi gjort och &en framfort till parterna. Vi har dessutom vid upprepade till-
fallen forsokt forma kopare och sdljaren att komma Gverens, utan resultat.

Totalt insattes utan var vetskap 400 000 kr pa vart klientmedel skonto. | nséttningarna harrérde
fran nio olika afféarer. Den forsta inséttningen gjordes den 22 april 2005 och den sista insétt-
ningen den 17 augusti 2006. Jag ombesorjde insdttningen av medlen till lénsstyrelsen den 15
april 2008.

Driftkostnadskal kyl

Salvklart star fastighetsméaklaren for den driftskostnadskalkyl och 6vrig information som
framgar av objektsbeskrivningen. Da formedlingen avsag nyproducerade hus togs driftskost-
nadskalkylen fram i samréd med séljaren B AB som gjort berdkningar pa detta. Berékningen
ansdgs rimlig med hansyn till radande kostnadsl &ge och den aktuella storleken pa huset.

Gemensamhetsanl&ggning

Anmalarens pastaende tillbakavisas. Information om gemensamhetsanl aggningen har |amnats
till anmdaren. 5 § i kopekontraktet innehaller dessutom uttémmande information om bland
annat gemensamhetsanldggningar.

Méklare Y, som var ansvarig maklare for formedlingen av det aktuella objektet har dartill i
yttrande anfort foljande.

Under den tid som forl6pt mellan den sista inséttningen och nedséttningen hos lansstyrel sen
har mycken tid &gnats &t att forma B AB att komma 6verens med parterna. Déarvid har de fatt
lugnande besked om att en |6sning varit nara forestéende. Ansvarig for utbetalningen var
maklare X medan han sjalv skotte vissa kontakter med parterna pa uppdrag fran maklare X.
Han uppger vidare att de vid tillféllet hade ett gemensamt klientmedel skonto for samtliga
maklare pa byran vilket foranledde att varje enskild méklare svarligen kunde forvissasig om
alatransaktioner som fl6t in och ut. Nu har de klientmedel skonton fér varje enskild méklare.

Han vill dessutom poangtera att de har haft god kontroll 6ver de belopp och réntor som bel 6pt
pamedien Gver den aktuellatiden.

Fastighetsmaklar namndens bedbémning

Hantering av klientmedel

Enligt 12 § 1 stycket fastighetsméaklarlagen skall fastighetsmaklaren utféra sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméaklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade
séljarens och koparens intresse.

Enligt 12 § 2 stycket skall handpenning som fastighetsmaklaren har tagit emot utan dréjsmal
Overlamnastill sdljaren, om inte annat 6verenskommitsi sérskild ordning.

Né&r en maklare tar emot medel for forvaring pa klientmedel skontot blir maklaren redovis-
ningsskyldig for dessa. M&klaren har att pa egen risk préva huruvida den kdpare eller séljare
som kréver betalning har rétt till medlen. M&klaren kan inte innehalla betalningen pa den
grunden att mottagarens rétt & vansklig att bedéma. Den omstandigheten att den andra parten
ocksa gor ansprak pa betal ning utgor inte nagon grund for att innehdlla betalningen till dess
parterna inbordes dlitit tvisten om béttre rétt till medlen.
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Maklaren har en skyldighet att utan dréjsmal fullgora sin redovisningsskyldighet. Om mékla-
ren betalar till fel part upphor i princip inte méklarens skyldighet att betalatill den som rétte-
ligen skall ha handpenningen.

Méklaren kan avtala med parterna om att deponerade medel inte behdver betalas ut forran en
eventuell tvist &r 16st genom lagakraftvunnen dom eller skriftlig forlikning. Om det & oklart
vem av parterna som har rétt till handpenningen kan méklaren |dta deponera handpenningen
hos lansstyrel sen med stéd av 1 § andra stycket lagen (1927:56) om nedséttning av pengar hos
myndighet.

Genom egen utsago och i egenskap av VD for méklarforetaget E AB ansvarar méklare X for
angelagenheter som rér verksamheten. | anledning av att hon ar registrerad fastighetsméklare
skall dessa angel&genheter hanteras enligt 12 § fastighetsméklarlagen. Hon skall sdledesi allt
iaktta god fastighetsmaklarsed.

Av utredningen framgar att séljare och kopare, vid tilltradet av de formedlade fastigheterna,
kom 6verens om att en del av kopeskillingen skulle deponeras eftersom vissa atgéarder pafas-
tigheterna som sdljaren/entreprendren ansvarade for inte blivit utférda. Vid nio tillfallen avse-
ende nio olika objekt under en tidsperiod om ca 16 manader deponerades darfor del av kope-
skillingen pa maklarforetaget Ss klientmedel skonto, méklaren ovetandes. Den forsta

Inbetal ningen skedde den 22 april 2005 och den sista den 17 augusti 2006. Maklare X har
harvidlag anfort att de forsokt na l6sning pa problemet da betal ningarna uppdagades, vilket
maste ha skett senast den 15 januari 2007 da anmélaren begérde att fa ut sina pengar. Forst
den 15 april 2008 nedsattes beloppet i allméant forvar hos lansstyrelsen. Enligt uppgifter fran
méklare X och méklare Y var méklare X den som ansvarat for hanteringen av de aktuella
medien.

Fastighetsméaklarnamnden finner att maklare X under en tidsperiod om caett ar och atta
manader haft medlen stéende pa foretagets klientmedel skonto. Under i vart fall ett drygt ar har
hon forsokt n& en 16sning pa den uppkomna situationen samtidigt som hon erhdll upprepade
krav pa utbetalning. Enligt Fastighetsmaklarnamndens mening borde maklare X ha uppmark-
sammat parterna pa att medlen inte kunde sta pa maklarforetaget Ss klientmedel skonto sa
snart hon erhallit vetskap om att de inbetalats dit och borde dérefter ha nedsatt dem i allmant
forvar. Genom att droja hdrmed under i vart fall mer &n ett & har maklare X agerat i strid med
god fastighetsmaklarsed. For detta skall hon varnas.

Vad som i 6vrigt framkommit i &rendet foranleder ingen ytterligare atgérd fran Fastighets-
méklarndmndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om villkor i
kopekontrakt

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har kritik riktats mot méklare X. Anméalaren har
bland annat gjort gallande att médklare X inte informerat om att garderoberna som fannsi en
bostadsrétt inte ingick i kopet.

Anméalan

Anmalaren har bland annat uppgivit féljande. Vid visningen stéllde hon en konkret fraga, om
garderobernai ek som fannsi sovrummet ingick i kopet. M&klaren svarade da att hon rekom-
menderat sdljarna att |&ta garderobernainga. Efter visningen visade maklaren upp forradet
som tillhérde lagenheten. | forradet stod manga garderober men méklaren sade inget om att
dessa gamla vita garderober horde till sovrummet. | |agenhetsbroschyren fanns det tva bilder
pa sovrummet med de fina ekgarderoberna. Pagrund av att méklaren sade till henne att garde-
robernaingick var hon helt saker pa att ekgarderobernaingick. Hon missade darfor det lilla
ordet vitt i |agenhetsbroschyren. Efter ndgon vecka ringde siljarnatill henne och ville silja
garderobernatill henne. Hon ringde da maklaren och fragade om garderobernai ek ingick.
Maklaren sade d& forst att de ingar men tillagger att det som stér i objektsbeskrivningen ar det
som ingar.

Méklaren
Méklaren har anfort bland annat féljande.

Nér hon i objektbeskrivningar omnamner vad som ingér i kopet och som finns paplatsi
lagenheten skriver hon vanligtvisinte ut garderobernas féarg eller utférande. For att fortydliga
att garderobernai ek inteingick skrev hon darfor att Tre garderober och tva linneskap i vitt
utférande ingar. Meningen var komponerad av henne pa detta vis for att man skall lagga
marke till att garderobernai ek inteingar.

Det & tamligen vanligt att séljare inte har mgjlighet att ta bort garderober som inte ingar i
kopet varfor hon ansdg att garderobernai ek kunde sta kvar. Att garderoberna finns med pa
foto anser hon inte som férvanande eftersom merparten av det moblemang som inte ingar
aven finns med pa bilderna.

Anméalaren ringde henne tva veckor efter kontraktskrivning och meddelade att séljarna erbju-
dit anmélaren att kdpa garderoberna. Hennes forstatanke var att ringatill sdljarnai och med
att de inte kan ta betalt for garderober som ingar i kopet. Da namnde anmalaren att det star
vita garderober i objektsbeskrivningen. Det gick da upp for henne att det var ekgarderobernai
sovrummet anma aren talade om och forklarade for anméalaren att det ar altid det som star i
objektsbeskrivningen som ingadr. Anmalaren menar att hon uttryckt sig annorlunda pa vis-
ningen. Hon hade bett kdparen att |&sa igenom objektsheskrivningen en sista gang vid kon-
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traktskrivningen vilket ocksa skedde. K 6paren signerade varje sida utan att stéllafrégaom
garderoberna.

Ovrigt
Till yttrandet har bland annat 6verlatelseavtalet fogats. § 7 Medlemskap har f6ljande lydelse.

Koparen ansoker harmed om medlemskap i bostadsr attsforeningen med samma rattigheter
och skyldigheter som saljaren. Under forutsattning att Gverlatelsen fullbordas begér siljaren
hérmed sitt uttrade ur foreningen.

Koparen ar medveten om de réttigheter och skyldigheter som féljer av medlemskapet.

Om foreningen inte antar kdparen till medlem fore det avtalade tilltradet skall kopet aterga
om séljaren begér det. Det galler aven om kdparen vill ha en prévning i hyresnamnden. Sal-
jarens begaran om atergang skall inom 7 dagar fran det att siljaren underréttats om fére-
ningens bedlut skriftligen framstallastill [maklarforetaget § eller till koparen direkt.

Enligt en tillampad sarskild tillsynspolicy har méklare X forelagts att forklara vilka omstan-
digheter som foranlett att klausulen inforts samt vilken information som lamnatstill parterna
om klausulens innebdrd och konsekvenser.

Méklare X har harvid anfort foljande.

§ 7 har formuleratsi enlighet med den standard som véarajurister foreslagit. Att Gver huvud taget inte i
avtalet reglera situationen om koparen vagras medlemskap torde enligt [méaklarforetaget Ss] jurister
strida mot god maklarsed. Frédgan om vad som hander i de situationer dar en férening vagrar
medlemskap &r en sadan fréga som [maklarforetaget Ss] jurister anser behover 10sasi avtalet vid varje
bostadsrattsforsaljning. Det &r inte alltfor ovanligt att kdpare vagras medlemskap och det gér inte i
forvég att forutse dessa situationer. Foreningarnas beslut baseras ibland inte pa négon rationell grund
som gar sdllan att forutsaga. | normalfallet beviljas dock kdparen medlemskap utan nagra problem.

Om kdparen inte beviljas medlemskap senast pa tilltradesdagen eller vagras medlemskap blir kopet
svévande till dess medlemskapsfragan slutligen avgjorts om situationen inte regleratsi avtalet. Kopa-
ren kan inte tilltrdda forrén han antagits som medlem i féreningen.

Foreningen draibland ut pé beslutet och koparen kan avvakta med att begdra prévning i hyresnamn-
den. Sedan tar en provningen i hyresnamnden i Stockholm enligt uppgift 3-6 ménader och om beslutet
dessutom av nagon part 6verklagas till hovréatten tar prévningen dar minst likalang tid somi hyres-
namnden. Allabeslut kan utan begransning 6verklagas till hovratten. Kdpet kan alltsa bli svavande i
mer &n ett & om inte sdljaren ges mojlighet att fréntrada kopet om koparen vagras medlemskap. Ofta &
sdljareni sin tur kdparei en annan affar som omojliggors under tiden som medlemskapsfrégan provas.

Det &r dock viktigt att kopet inte tergar utan en aktiv handling fran séljarens sida. Foreningen kan inte
"utnyttjavillkoret" genom att kopet automatiskt gér tillbaka om féreningen vagrar koparen mediem-
skap. | de situationer dar beslutet om att végra medlemskap & uppenbart oriktigt véljer sdljaren ofta att
inte begéra kopets atergang om koparen begar provning i hyresnamnden.

Det ar inte heller mojligt att tvinga en kopare ett préva arendet i hyresnamnden ensi den situation dar
beslutet att vagra medlemskap & uppenbart oriktigt. Parterna & darfor inte jamlika.

Eftersom séljaren har 7 dagar pa sig att begéra dtergang kan parterna under dennatid tréffaen ny Gver-
enskommelse eller undanrdja det som gjort att foreningen végrat medlemskap. Om féreningen végrat
medlemskap p.g.a. att de inte ansett att kdparen har ekonomisk férmaga att fullgéra sina &taganden kan
koparen t ex ordna en borgensman eller ibland réacker det med ett arbetsgivarintyg. Ofta kan man pa
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detta sétt verka for att koparen blir mediem och att kdpet inte behtver &terga. Att kopet faktiskt atergér
p.g.a. att foreningar intetill slut beviljar kdparen medlemskap &r relativt ovanligt.

Jag gar alltid noggrant igenom hela avtalet med parterna och forklarar inneborden av den avtalsre-
glering som jag foreslagit. SA ocksai det aktuella drendet. Sedan det avtalet upprattades har paragrafen
som standard dessutom fortydligats sa att det klart framgér att kparens rétt att begéra provning i
hyresndmnden i praktiken inskrénks.

Om jag forstatt [maklarforetaget Ss] jurister ratt har FMN uttalat sig i fragan om den aktuellafor-
muleringen & forenlig med god maklarsed eller g utan att nagot drende faktiskt avgjorts. Darmed har
som jag forstar saken FMN frantagit mig majligheten till en fri och opartisk prévning av fragan om det
ar forenligt med god maklarsed att tillampa den aktuella formuleringen eller . Kan jag verkligen utga
ifran att mitt drende inte & avgjort paforhand? Min forhoppning &r att domstolarnainte fargats av
uttalandenai tillsynspolicyn s att jag atminstone déar kan parakna en fri och opartisk provning av
fragan.

Vad géller budgivningsprocessen; det var aldrig ndgon budgivning pa denna bostadsrétt. Jag fick
utgangspriset i bud av kdparen (2008-09-19) som jag vidarebefordrade till sdljarna och som siljarna
genast accepterade. Informationsmaterial som |amnats pé visning angaende budgivningsprocessen, &
det som finns med i visningsmaterialet (inskickat till er sedan tidigare). Bifogar hér sidan som ber¢r
just detta.

Vad géller information om andra spekulanter; kdparen var medveten om att hon var den enda speku-
lanten pa bostadsrétten (detta skriver koparen sjalv i sin anmalan till er).

Fastighetsmaklar namndens bedémning

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

Enligt 19 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméklaren verka for att kbparen och séljaren
tréffar overenskommelsei fragor som behover 16sas i samband med 6verl&telsen. Om inte
annat har avtalats, skall fastighetsméklaren hjapa kdparen och sdljaren att upprétta de hand-
lingar som behdvs for Gverlatelsen.

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

Villkor om medlemskap

Av 6 kap. 5 § bostadsréttslagen (1991:614) framgar att en dverlatelse av en bostadsrétt &r
ogiltig, om den som en bostadsrétt Gvergétt till vagras medlemskap i bostadsréttsforeningen.
Av 2 kap. 3 § bostadsréttslagen framgar att medlemskap inte far vagras den som en bostads-
rétt overgatt till, om de villkor for medlemskap som foreskrivsi stadgarna ar uppfyllda och
foreningen skaligen bor godta honom som bostadsréttshavare. Vidare framgar av 2 kap. 10 §
bostadsréttslagen att den som férvarvat en bostadsratt men végras intréde i féreningen inom
en manad fran den dag han fick del av beslutet kan hanskjuta tvisten till hyresnamnden.
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Fastighetsméaklarnamnden konstaterar att det av villkoret i § 7 i verlatelseavtalet framgar att
kopet skall dtergd om sdljaren begar det for det fall koparen inte beviljats medlemskap i
bostadsréttsforeningen fore det avtalade tilltradet. Vidare framgér att detta skall gélla aven om
koparen vill haen provning i hyresndamnden. Det aktuella villkoret innehdller ocksa tidsfrist
och anvisning for séljaren om denne 6nskar aberopa sin avtalade rétt till dtergang.

Villkoret i § 7 i dverlatelseavtalet innebér en vasentlig inskrankning av koparensi bostads-
réttslagen inskrivnarétt till Gverprévning av fragan om intrade. Konsekvensen av villkoret &
att koparen frantas rétten till dverprovning om séljaren sa énskar.

Bostadsréattd agens bestdmmel se om kdparens rétt att hanskjuta tvist om nekat medlemskap till
hyresnamnden utgor den norm som skall géllavid en bostadsréttsoverl &telse. For det fall
nagon part onskar avvika fran gadllande lag anser Fastighetsméaklarndmnden att det dligger
maéaklaren att for parternatydligt redogora for innebdrden av gallande lagstiftning, villkorets
innebdrd och villkorets konsekvenser.

Enligt méklare X har hon for parternaforklarat innebdrden av den avtal sreglering som hon
foredagit. Hon har emellertid inte ens pastatt att hon forklarat inneborden av gallande lag-
stiftning och att den foreslagna regleringen innebér ett avsteg fran denna. Inte heller framgar
det av avtalsvillkoret att kbparen & medveten om att Gverenskommelsen innebar en inskrank-
ning av dennes rétt enligt bostadsrattslagen, vilket &r ett enkelt sétt for fastighetsmaklaren att
pavisa att erforderliga forklaringar |amnats. Av méklare Xs yttrande framgéar dessutom att
avtalsvillkoret anvands som standardvillkor vid bostadsréttstverlatel ser.

Fastighetsméaklarnamnden finner att maklare X medverkat till ett villkor i 6verlatel seavtal et
som lamnar en del Gvrigt att dnska enér det inte framgar att koparens rétt enligt gallande lag-
stiftning inskrénks. For detta skall hon varnas.

Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder ingen vidare atgard fran Fastighetsmaklar-
namndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); frdga om upp-
dragsavtal, deposition och identitetskontroll.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har kritik riktats mot méklare X. Anméalaren har
bland annat gjort gadllande att méklare X inte sékerstallt att buden i en budgivning varit seri-
Osa.

Méklare X har yttrat sig i arendet och tillbakavisat anmélarens kritik.
Handlingar

| &rendet har bland annat uppdragsavtal, kdpekontrakt och handlingar avseende identitetskon-
troll ingivits. Fran handlingarna noteras féljande.

Uppdragsavtalet & undertecknat av maklare X den 17 juli 2008 och av uppdragsgivarna den
28 augusti 2008.

Under rubriken identitetskontroll anges att | enlighet med lag maste Fastighetsméklaren gora
en identitetskontroll av sdljaren. Av denna anledning aligger det sdljaren att tillsammans med
undertecknat uppdragsavtal till Fastighetsméklaren 6versdnda bevittnad kopia av legitima-
tionshandling enligt Fastighetsmaklarens instruktioner.

Under rubriken deposition anges att Innehaller kopekontrakt sarskilda villkor om att ndgon
part ager ratt att frantrada kopet (exempelvis villkor om |an for koparen eller besiktningsvill-
kor), rekommenderar Fastighetsméklaren att séljaren och kOparen sarskilt ska avtala om
deposition av handpenning fran koparen sida. Siljaren ar inforstadd med att deponering inte
kan ske hos fastighetsmaklaren utan i sddant fall maste ske hos tredje part.

Under rubriken tilltrédet anges att Fastighetsméklaren ar under hela formedlingsprocessen
och i samband med tilltradet antraffbar via e-post och telefon.

Handlingarna om identitetskontroll av sdljarna fran méklare Xs interna arkivering & under-
tecknade av méklare X den 28 juli 2008 i G. De vidimerade kopiorna av sdljarnas identitets-
handlingar & daterade, som det synes forst den 28 augusti 2008 och sedan den 28 juli 2008.

K opekontraktet &r daterat den 9 september 2008.
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Maéaklaren

Tillfrgad nérmare om dels rutinerna for hantering av depositioner, dels rutinerna vid tilltrade
och dels atgarder for identitetskontroll har méklare X anfort bland annat foljande.

Deposition

Vi har uppréttat ett klientmedel skonto vilket anvéandsi de fall parternavill géradet eller nar
han gélv anser det nddvandigt. Nar de inte véjer att deponera medel hos oss informerar han
om vad det innebar eller kan innebéra. N&r uppdragsgivare och kdpare har frégat om det
stammer att de inte kan deponera handpenning hos méklarforetaget H har han svarat att det,
trots uppdragsavtalets utformning, & majligt. Nar fragan inte stéllts fran ndgon av parterna
informerar han dem om det. Uppdragsavtal ets utformning kommer att andrasi det avseendet
sa att missledning i fortsattning skall undvikas.

Tilltradet

Hittills har hans narvaro patilltradesmoten, i mangafall, inte varit nodvandig. Han har och
kommer att nérvara pa de tilltraden dar det kravs efter enskild prévning av fallet. | defall han
inte ndrvarar & han konstant tillganglig for parterna och inblandade banker. Infoér tilltrédena
uppréttas likvidavrakning for att banken skall ha maximal kontroll Gver de transaktioner som
skall ske. | defall det & fraga om tilltraden viafax har de haft tilltrade med utgangspunkt fran
maéaklarforetaget Hs kontor som har den utrustning som krévs.

Identitetskontroll av uppdragsgivare

Uppdragsavtal et ingicks genom parternas undertecknande som i det hér fallet skedde genom
att han undertecknade uppdragsavtalet forst. Sedermerainkom id-kontrollen via post. 1d-kon-
trollen utférdes genom att séljarna kopierade var sin godkénd id-handling. De undertecknade
sidva och tva personer vidimerade deras underskrifter. Det av sédljarna undertecknade upp-
dragsavtalet inkom efter id-kontrollen, tatt inpa marknadsforingens paborjande. Han saknar
dessvéarre forklaring och inser forst nu, efter pavisande, att sdljarnas datering av uppdragsav-
talet ar felaktig. Marknadsforingen av objektet paborjades den 4 augusti 2008 vilket innebar
att uppdragsavtalet inkom nagon dag fore det. Uppdragsavtalet har feldaterats av séljaren och
han missade helt enkelt att kontrollera dateringen nér det inkom. Han kan garantera, vilket
Fastighetsméaklarnamnden sékert inser, att det inte finns nagon anledning eller fordel for
honom att paborja marknadsforing utan ett korrekt skriftligt uppdragsavtal. Forst och framst
for att man inte skall gora sa samt att villkor mellan honom och uppdragsgivaren i ett sadant
lage inte & Gverenskomna.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 11 § fastighetsmaklarlagen skall ett uppdragsavtal uppréttas skriftligen. Maklaren far
inte Aberopa ett avtalsvillkor som inte har tagitsin i uppdragsavtalet eller pa annat sétt avtalats
skriftligen.

Enligt 12 § forsta stycket fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Méaklaren skall darvid tillvarata bade
sdljarens och kdparens intresse.

Enligt 4 § forsta stycket lagen (1993:768) om atgarder mot penningtvatt skall fastighetsmakla-
ren kontrollera identiteten hos den som vill inleda affarsforbindel se med méaklaren.
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| allménnarad fran Fastighetsmaklarnamnden 2005:1 om atgarder mot penningtvétt p. 4.1
anges att det ar uppdragsgivaren som fastighetsmaklaren ingar en affarsforbindel se med och att
uppdragsgivarens identitet darfor bor kontrolleras fore undertecknandet av uppdragsavtalet. FOr
uppdragsavtal respektive kopeavtal som ingas pa distans framgér vidare av 4 § tredje stycket
penningtvéttslagen att sarskilda dtgarder maste vidtas. Enligt de allménna réden bor identitets-
kontrollen i dessafall utféras med hjdp av underlag eller uppgifter som fastighetsmaklaren
inhamtat skriftligen eller pdannat sétt fran uppdragsgivaren/kdparen, fran ndgon annan och
fran egna eller externaregister. Sadana externa register kan vara kreditupplysningsregister,
register tillgangliga hos kortutfardare/korttillverkare och register hos myndigheter sdsom folk-
bokfdringsregister och néringslivsregister. Identitetskontrollen bér déarefter utforas genom en
lamplig kombination av kontroller enligt foljande:

- namnteckning mot vidimerad kopia av identitetshandling

- uppgifter om personnummer, organisationsnummer, firmatecknare och styrelse, adress,
arbetsgivare, kontokortsnummer, nummer pa identitetshandling mot uppgifter i fastighets-
méaklarens egna eller externa register

- elektroniska metoder for identifiering av kund sasom s.k. E-legitimation eller identifie-
ringsmetoder som anvéndsi Internetbankstjanster, tel efonbankstjanster eller kontokortstjans-
ter

- motringning eller utvaxling av telefax

- annan dokumentation for att styrka uppdragsgivarens/koparens identitet som bankintyg och
intyg fran notarius publicus (eller dess motsvarighet i utlandet), ambassader, konsulat och
affarspartners utomlands.

Uppdragsavtalet och kontroll av séljarens identitet

En fastighetsméaklare skall se till att uppdragsgivaren undertecknar uppdragsavtalet i omedel -
bar anslutning till att avtalet ingas. Innan sa har skett skall aktiva atgarder som annonsering,
visningar och andra atgarder inte vidtas av méklaren.

| forevarande fall har uppdragsavtalet undertecknats av méklare X den 17 juli 2008 och av
uppdragsgivarna den 28 augusti 2008. M&klare X har anfért att uppdragsgivarna feldaterat
uppdragsavtalet och att han paborjade marknadsféringen av objektet den 4 augusti. M&klare X
borde ha sett till att uppdragsgivarna undertecknade uppdragsavtalet i omedelbar anslutning
till att avtalet ingicks. Det strider mot god fastighetsmaklarsed att paborja aktiva marknadsfo-
ringsatgarder innan avtalet undertecknats. Mot bakgrund av att den i drendet ingivna fragelis-
tan & daterad den 28 augusti och att en vidimerad kopia av uppdragsgivarnas identitetshand-
lingar, i vart fal fore andring var daterad den 28 augusti 2008 finner ndmnden det sannolikt
att uppdragsavta et undertecknades forst den 28 augusti 2008. Méaklare X har sdledes paborjat
aktiva marknadsforingsatgarder innan uppdragsgivarna undertecknat uppdragsavtalet. FOr
detta skall han varnas. Det skall han @ven for det forhallandet att han uppenbarligen under-
tecknat uppdragsavtalet innan han kontrollerat identiteten pa uppdragsgivarna vilket strider
mot penningtvétts agstiftningens bestammel ser och déarmed ocksa mot god fastighetsméklar-
sed.
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Villkor om deposition

Fastighetsmaklarnamnden har den 18 juni 2008 i beslut med diarienummer --- gallande
maklare X uttaat att |angtgaende krav stélls pa fastighetsmaklaren av lagstiftaren och praxis
vad géller deposition. Dessutom kan kvalificerade frégor uppkommai samband med utbetal -
ningen av deponerade medel. Villkoret i uppdragsavtalet om att sdljaren ar inforstadd med att
deposition inte kan ske hos fastighetsmaklaren torde vara oskaligt i forhdllande till enskilda
konsumenter.

Fastighetsmaklarnamnden finner det anmarkningsvért att uppdragsavtalets utformning inte
har andrats efter namndens beslut den 18 juni 2008. Av utredningen framgar emellertid att
handpenning numera kan deponeras pa ett av maklare X uppréttat klientmedel skonto och sa
har ocksa skett i forevarande formedling. Maklare X har darfor uppréttat handlingar som &r
motsagel sefullaoch till dels icke 6verensstammande med verkliga forhallanden och for detta
skall han varnas.

Owrigt
Vad som i 6vrigt framkommit i &rendet foranleder ingen ytterligare atgérd fran Fastighets-
méklarndmndens sida.

Pafoljd

Fastighetsméaklarnamnden meddelar maklare X varning for att han har paborjat aktiva mark-
nadsforingsatgarder innan uppdragsavtalet undertecknats av uppdragsgivarna, for att han inte
kontrollerat uppdragsgivarnas identitet innan han sj8lv undertecknade uppdragsavtalet och for
att han uppréttat handlingar som inte stammer 6verens med verkliga forhallanden.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om utfor m-
ning av depositionsavtal

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har i utdrag fran webbplatsen ... uppméarksammat att fastig-
hetsmaklaren méklare X formedlar objekt i Thailand. | anledning hérav beslutade ndmnden
den 30 april 2008 att initiera ett tillsynsrende avseende méklare X hantering av foretaget

T Csobjekt. Sedermera har i tva anméalningar som inkom till Fastighetsméaklarnamnden den
14 ma 2008 respektive den 19 maj 2008 riktats kritik mot maklare X avseende av henne
formedlade foretaget T C-objekt.

Anméalningarna

Anmélare 1 har uppgivit bland annat foljande. Han och hans sambo bestdmde sig att kopa en
lagenhet i Thailand. En méklare vid namn méklare X férmedlade da viainternet |agenheter
och hus pa ett omrade som hette P. M&klare X papekade att detta var ett sakert kép och med
mycket god avkastning. Hon sa att man fick vara ganska snabb om man ville ha en 1agenhet
med braldge. Han var i kontakt med tva kdpare som hade varit dar nere och som hade haft
kontakt med foretradaren for T C. De bestdmde sig att kOpa varefter maklare X gav dem ett
kontonummer att séttain en handpenning om 46 000 kr pavilket de gjorde. Darefter fick de
ett kontonummer till T Ci Thailand och ett kontrakt. Har skulle de séttain 184 000 kr. De
hade da betalat 50 % av hela beloppet for |agenheten. Ca ett ar senare mérkte de att inget
hénde, bygget stod till och de fick veta att hela projektet var pavag i konkurs. Maklare X
kunde dock inte ge nagra besked. Han kopte genom maklare for att det skulle kénnas mer
sakert.

Anmaélare 2 har bland annat uppgivit foljande. Han kdpte genom méklarforetaget E AB. Han
pratade med méklare X i borjan av april 2006. Hon uppmanade honom att betala handpen-
ningen om 45 000 kr till méklarbyran, vilket han gjorde. Inom en manad skulle han betalain
ytterligare 185 000 kr till T, vilket han gjorde efter maklare X instruktioner. Efter ytterligare
en tid kom kontraktet som han skulle skriva under. Vad han inte visste var att det inte fanns
bygglov palagenheterna. Om han hade blivit informerad om detta hade han inte gjort ndgon
affér. Han anser att det & maklarens skyldighet att kontrollera om séljaren har bygglov samt
att séljaren & en person att lita pd. Detta har maklarforetaget E AB inte gjort.

Maklaren
Maklare X har angdende hanteringen av T C-objekt och anmélningarna anfort bland annat fol-
jande.

| september 2005 fick hon kontakt med en foretradare for T C genom en tidigare kund. Han
undrade om hon kunde formedla spekulanter till honom och hon accepterade. Foretrédaren for
T C gav ett fortroendeingivande intryck da han hade bott i Thailand i manga & och var vél
fortrogen med landet. Hon stéllde frégor om &garstruktur och om lagfart pa marken. Hon fick
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da svaret att foretradaren och hans kompanjon &gde den svenska andelen om 49 % och att
foretradarens soner dgde den thail andska andelen om 51 %. Hon har kopia pa lagfarten och
marken var frikdpt samt obelanad. Enligt uppgift fanns bygglov och hon hade ingen anledning
att betvivla sdljarens avsikt att bygga resorten. Projektet annonserades pad Hemnet, pa
bomassor samt Ts egna hemsida. | maj 2006 besokte hon dessutom platsen dar byggnationen
av fleravillor paborjats.

Hon upplyste kdparen om nédvandigheten att ka till Thailand och inspektera projektet samt
inhamta all relevant information direkt fran séljarna. Mellan reservationsavgift/handpenning
har var och en av hennes kunder fatt obegransad tidsfrist att jdva forsikra sig om att de ville
gavidare och skriva avtal. De som angrade sig fick tillbaka hela handpenningen minus 5000
kr i administrationsavgift. De som ville skriva avtal fick utan tidsfrist studera avtalet, stélla
fragor eller anlita 6versattningsbyra samt advokat. Efter att avtalet mellan kdpare och séljaren
traffats hade hon ingen paverkan eller insyn langre. Hon var inte behj& plig med uppréattande
av kopeavtaet.

Pa hosten 2006 fick hon information som gjorde henne tveksam och hon tog da genast bort
annonsen frén Hemnet. Nar hon vid flera tillfallen kontaktade foretradarna for T forsakrade de
henne att problemen som hade forsenat projektet snart skulle varaldsta. Hon har dock full-
gjort sina skyldigheter.

Owrigt
Till yttrandet har méklare X fogat bland annat Avtal om formedling och maklarservice, Depo-
sitionsavtal och reservation, képekontrakt och handlingar avseende identitetskontroll.

Avtal om formedling och maklarservice

Av avtalet framgar att det & tecknat den 1 oktober 2005 mellan T C och maklarforetaget E
AB. Vidare framgér att avsikten med avtalet ar att alla kontrakt och all handpenning skall ga
viaméklaren oavsett vem som sdljer. Maklarens uppgifter enligt avtalet & bland annat att
skdta kundkontakt fore och efter kontraktskrivning, att upprétta ett klientmedel skonto for
projektet samt att medverka och radgora med kund under kontraktskrivning.

Depositionsavtal och reservation

Av Depositionsavtal och reservation framgar bland annat att avtalet utgor ett tillagg och vill-
kor till kbpeavtal, att koparen har rétt att fram till kontraktets undertecknande fatillbakasin
handpenning och darmed fransaga sig rétten till reserverat hus och att vid kopeavtalets teck-
nande skall ytterligare 40 % av kopeskillingen erlaggas. Av avtalet framgar emellertid inte
hur eller nér handpenningen skall utbetalas. Avtalet synes endast vara mellan képare och
méklare och det &r inte undertecknat.

Méklaren
Forelagd att yttra sig 6ver innehdlet i ovan namnda handlingar har méklare X anfort bland
annat foljande.

| september 2005 kom hon i kontakt med féretrddaren for T and R Ltd. Bolaget stod som
agaretill den fastighet, dér de nu aktuella lagenheterna skulle byggas. Fastigheten var kopt pa
auktion 2005 och den 24 november erlades dlutlikvid. | januari 2006 genomforde lantméteriet
en tomtindelning varefter vaggarnatill de forsta tva husen monterades. | mars 2006 forvar-
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vade T C vagen omkring och igenom omrédet. Den 6 mars beviljades en mindre andring i
bygglovet.

Hon blev tillfrégad av foretradaren for T C om hon kunde bistd med marknadsforing av TCs
objekt for att fa fram spekulanter. Efter att pa plats haforvissat sig om TCs &garstruktur och
att T stod som lagfaren agare till markomrédet antog hon erbjudandet. Hon fick dessutom
uppgift om att bygglov for markomradet forelag. Vid sitt bestk pa plats kunde hon ocksa
konstatera att byggnationen hade pabdrjats. FOr de intressenter som visade intresse gjorde hon
klart att hon endast kunde bista med sjalva reservationen av dnskad |&genhet och att hon inte
hade mgjlighet att paverkainnehalet i kontraktet. Innehdllet fick spekulanterna sjdva
bestamma tillsammans med séljaren. Hennes uppgift var endast att ta emot
reservationsavgiften och handpenningen. Hon uppmanade dessutom koparna att besoka
omrédet for att fa en uppfattning av objektet och for att kunna stélla fragor samt forhandla
med representant for saljaren.

Hon gjorde klart for respektive spekulant att fram till kontraktets undertecknande, hade de
mojlighet att trada tillbaka fran kop och erhdlla aterbetalning av vad man inbetalat efter
avdrag for administrationskostnader. Nagon anledning for henne att befara att séljaren inte
kunde fullfolja sina &taganden forel &g inte.

Avseende identitetskontroll forhandlade méklare X med foretrédare for séljaren. Hans identi-
tet faststalldes del's genom uppvisande av korkort, dels genom en svensk bekant som i egen-
skap av |akare hade honom som patient. Foretr&daren uppgav att han som delégare med den
storstarostovervikten i bolaget hade ensam firmateckningsrétt. Detta styrktes av handlingar
som for bolagets del var stélldatill myndigheter. Palagfarten och garbevis forekom hans
namn och handlingar avseende banklan for bolagets rékning var undertecknade av honom
som ensam foretradare for bolaget.

Vad avser depositionsavtal och reservation ar det ett forbiseende att det star "tillagg till kope-
kontrakt”. Maklare X har utgétt fran en forlaga.

Med handpenningen avses dels en reservationsavgift och dels den avgift som erldggs sedan
kopekontraktet undertecknats. Bundenhet intr&der forst nér bindande kopeavtal foreligger.
Forst da skall 40 % inbetalas enligt avtalet. Fram till undertecknandet av kdpeavtalet har spe-
kulanten rétt att fa samtliga betalningar ater. Det skall tillaggas att det var en sadan konkur-
rens om lagenheterna att flera av spekulanterna betalade in mer an vad de tagit sig. Speku-
lanterna var upplysta om att sjélva pa plats skaffa sig en uppfattning om objektet. Tilltrades-
dag och utformning av kopekontrakt skulle spekulanterna bestédmmai dverenskommelse med
bolaget.

Mé&klare X har i skrivelse den 21 mars 2009 begart att hon skall beredastillfalle att féretrada
infor Fastighetsmaklarnamnden for att redogdra for den thailandska fastighetsrétten.
Namnden finner inte skél foreligga for att villfara maklare X begéran.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi alt iaktta god fastighetsméaklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade sdljarens och
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kdparens intresse. Enligt andra stycket skall handpenning som méklaren har tagit emot utan
drojsmal verlamnastill siljaren om inte annat Gverenskommitsi sarskild ordning.

Enligt 19 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren verka for att kbparen och séljaren
tréffar Gverenskommelse i fragor som behover |6sasi samband med Gverlételsen. Om inte
annat avtalats, skall maklaren hjél pa kdpare och séljare att uppratta de handlingar som behévs
for overl atel sen.

Depositionsavtal och reservation

En 6verenskommelse om deposition & en dverenskommelse mellan koparen, sédljaren och
méklaren. Depositionsavtalet skall darfor bekréftas av samtligatre parter. Maklaren skall
dessutom setill att det i depositionsavtalet finns en klar och tydlig éverenskommelse om hur
och nér de deponerade medlen skall betalas ut. Overenskommelsen skall utformas sa att
maklaren utifran uppstallda villkor skall kunna gdra en galvstandig beddmning av vem som
har rétt till medlen.

Det &r i &rendet inte klarlagt vilken karaktér det aktuella avtalet egentligen har. Det har dock
rubricerats som ett depositionsavtal och hanvisningar gorsi avtalet till bade siljare och
kopare. Fleraformuleringar harrér ocksa fran sedvanliga depositionsavtal. Avtalsparternai de
aktuella depositionsavtalen &ar respektive kdpare och méklare X men inte séljaren. Avtalen &
inte heller undertecknade.

Utredningen visar att méklare X uppréttat ett depositionsavtal som inte upptar séljaren som
avtalspart och som inte undertecknats. M&klare X har vid uppréattande av dessa avtal agerat i
strid med god fastighetsmaklarsed i flera avseenden. For detta kan hon inte undga varning.

Ovrigt
Vad somi 6vrigt framkommit foranleder ingen vidare atgard fran Fastighetsméaklarnamndens
sida

Uppgifternai @rendet ger Fastighetsmaklarnamnden anledning att framhdllafoljande. En fas-
tighetsmaklare som atar sig att formedla objekt utomlands skall hatillracklig kunskap om det
aktuellalandets reglering och tillstandsgivning sa att denne kan ge képare och séljare de rad
och upplysningar som dessa kan behtva om objektet och andra férhallanden som har samband
med 6verlatelsen. Maklaren bor vara sarskilt uppmarksam pa att handlingar anpassastill rele-
vant inhemskt objekt och lagstiftning. Konsumenten skall upplysas om forutsattningar for och
eventuellarisker som kan folja kopet.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om makla-
rens omsor gsplikt

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarndmnden har initierat en granskning med anledning av en tidningsartikel den
18 november 2007. | artikeln uppges att médklare X medverkat till en formedling av en
bostadsréttslagenhet till en kdpare men att kopet medfort problem. Orsaken hartill var att
bostadsrattsforeningen, som forvarvat en fastighet fran ett aktiebolag, inte erhdllit forvarvstill-
stand och darfér inte meddel ats lagfart pa fastigheten.

Méklaren

Méklare X har sasmmanfattningsvis anfort foljande. Kort tid efter det att bostadsréttsfére-
ningen forvarvat fastigheten fran bolaget fick han i uppdrag av den tidigare fastighetsagaren
att avyttratre lagenheter i foreningen. Eftersom foreningen annu inte erhalit lagfart pa fastig-
heten sa skulle kopeavtalen forses med en havningsklausul av innebord att en forutséttning for
kopet var att bostadsréttsforeningen meddel ades lagfart pa fastigheten fore ett visst datum.
Om sdinte blev fallet skulle kdparen harétt att hava sitt avtal. Av misstag glomde han att féra
in denna klausul i ett av kdpeavtalen som uppréttades den 7 december 2006 och dér tilltradet
angavstill den 12 januari 2007. S kommun beslutade den 18 december 2006 att bostads-
réttsforeningens forvérv av fastigheten skulle provas av hyresndmnden. Né&r han fick besked
om kommunstyrel sens beslut underréttade han samtliga kopare om detsamma. Han har déarfor,
efter det att han tagit del av artikeln, talat med parterna som enats om att upprétta ett tillagg
till kopeavtalet dar koparen fick rétt att hava sitt kdp under samma férutséttningar som de
andratva koparna. Han har 6versant detta dokument i original till féretrédare for séljbolaget
som undertecknat detsamma och éversant detta till kbparen som emellertid inte undertecknat
och atersant tillaggsavtalet till honom.

Owrigt
| ett inte undertecknat tillaggsavtal daterat den 3 december 2007 mellan bolaget och kdparen
anges foljande.

Avtalet forutsatter att Bostadsrattsforeningen erhaller lagfart avseende fastigheten XX. Har
lagfart inte erhallits fore 2007-03-31 har koparen rétt att hava kopet varvid hela kopesum-
man skall aterbetalastill koparen.

Av utredningen framgar att ... Hovrétt den 21 januari 2009 |amnat klartecken till forsalj-
ningen av fastigheten fran bolaget till bostadsrattsforeningen.
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Enligt 12 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméaklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och i alt iaktta god fastighetsméaklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade sdjarens och
kOparens intresse.

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméklaren, i den man god fastighetsmaklarsed
kréver det, ge kopare och siljare de réd och upplysningar som dessa kan behtva om fastighe-
ten och andra férhdlanden som har samband med 6verlatelsen. M&klaren skall verka for att
sdljaren fore upplatelsen lamnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse
for koparen, liksom att koparen fore forvarvet undersoker eller 1ater understka fastigheten.

Enligt 19 § skall fastighetsméklaren verka for att kdparen och séljaren tréffar Gverenskom-
melsei fragor som behover 16sasi samband med Gverlatelsen. Om inte annat avtalats skall
méklaren hjélpa kopare och sdljare med att upprétta de handlingar som &r nédvandiga for
Overlatelsen.

| det aktuellafallet har méklare X, enligt vad han sjélv uppgett, medverkat till tre Gverl &telser
i en bostadsréttsférening dar det inte var klart huruvida foreningen skulle komma att erhalla
lagfart pa den fastighet som skulle utgdra grunden for foreningens verksamhet. | samband
med den i &rendet aktualiserade formedlingen har han inte initialt medverkat till att denna
klausul kommit att forasin i kontraktet. Fastighetsmaklarndmnden finner darfor att maklare X
brustit i sin omsorgsplikt i samband med denna férmedling. Han borde ha medverkat till inf6-
randet av en klausul om att forvarvet var avhangigt att foreningen medgavs lagfart pa fastig-
heten. FOrseelsen &r inte att betrakta som ringa och motiverar i sig varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om villkor at
kop, forsenad lagfart m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsmaklaren méklare X har i november 2006 formedlat en fastighet som utgjordes av
en avstyckad tomt for nybyggnation. | en anmalan till Fastighetsméaklarnamnden har en av tva
kopare riktat kritik mot méklare X bland annat for att han lamnat felaktig information om
nybyggnation och att deras ansokan om lagfart férsenats.

Fastighetsmaklarnamnden har forelagt méklare X att yttrasig i &rendet. Han har éven fére-
lagts att yttra sig dver utformningen av nedan angivet villkor om bygglov i 8 16 i ingivet
kopekontrakt.

§ 16 Bygglov:
” Kopet galler under forutsattning att bygglov kan erhallas. Besked skall lamnas senast 2007-03-01."

Anméalan
Anmaélaren har bland annat anfért foljande.

Enligt kopekontrakt den 3 november 2006 villkorades kopet av fastigheten av att bygglov
erhdlls. Forutséttningen var att bygglov erhdlls senast den 1 mars 2007. Da de inte fick
bygglov till detta datum utan bygglovet dréjde var de nara att begéra kopets atergang. De
kvarstod dock vid kopet eftersom de inte ville forlora erlagd handpenning. M&klare X uppgav
till dem att det inte var majligt att |&ta kopet aterga eftersom deinte "fétt ngj” angaende
bygglovet. Kdpebrev uppréttades den 22 maj 2007. Sdljaren av tomten var ett dodsbo. De
erhdll ingen lagfart pa fastigheten forran i september eftersom maklare X saknade dokument
gdllande dodsboet. De kunde darfor inte erhdllanagot byggkreditiv, utan var istéllet tvungna
att teckna flera sma”blanco” lan.

Méklaren
Méklare X har bland annat anfért foljande.

Tilltradesdag enligt kopekontraktet var den 1 mars 2007 eller den dag som bygglov erhdllits.
Enligt 8 16 i kopekontraktet villkorades kopet av att bygglov kunde erhallas, vilket kdparna
skulle lamna besked om senast den 1 mars 2007. Givetvis skulle dtergang av kopet ske om de
inte erholl bygglov. Koparna erhéll inte bygglov forrén 21 mars 2007. Det fanns dock inga
hinder for bygglov 1 mars 2007, varfor de var beredda att vanta med tilltréde i enlighet med
vad som avtalatsi § 1 i képekontraktet om tilltrade. Séljaren till de tvatomterna, varav den
ena avsag koparnas tomt, var ett oskiftat dodsbo fran 1965, dar dodsbodel agare avlidit.
Fullmakter fanns fran samtliga kénda dodsbodel agare. K6parnatill den forsta tomten erhall
lagfart utan problem. Till kdparnas lagfartshandlingar bifogades samma handlingar som vid
lagfartsansokan for den forsta tomten. Inskrivningsmyndigheten invande dock att en
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namnteckning saknades da en dodsbodel dgare befullméaktigat sin son, som i sin tur |amnat
fullmakt till den som foretradde hela dodshboet. Vidare ansag | nskrivningsmyndig- heten att en
fullmakt inte sag ut att varai original. Detta kunde inte forutses da en tidigare lagfart beviljats
pa samma handlingar.

Fastighetsmaklar néamndens beddmning

Det villkorade kopet

Enligt 19 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméaklaren verka for att koparen och séljaren
traéffar Gverenskommelse i fragor som behover |6sasi samband med Gverlételsen. Om inte
annat har avtalats, skall méklaren hjalpa kdparen och sdljaren med att upprétta de handlingar
som behdvs for Gverlatelsen. Bestammelsen har i huvudsak 6verforts ofrandrad frén 1984 ars
lag om fastighetsmaklare. Av forarbetenatill den lagen (prop. 1983/84:16 s. 41) framgar att
maklaren har en handlingsplikt vid avtals-slutet mellan parterna. Han bor vara aktiv och
observant pa fragor som maste |6sas och bor lagga fram forslag till en Gverenskommelse som
kan tillfredstalla bada parter. Maklaren skall utforma villkoren i kontraktet sa att onddiga
tvister om dess tolkning inte uppstar.Fastighetsmaklaren ansvarar bade for utformningen av
ett kopevillkor och for att korrekt information [amnas om dess innebdrd och konsekvenser.
Vad maklaren anfort om att kOparens rétt till dtergang den 1 mars 2007 forutsatte att det fore-
|ag " hinder for bygglov” har inte stod i avtalet. Det synes som om méklaren inte lamnat kor-
rekt information om det suspensiva villkoret, dvs. att kdpet for sin giltighet forutsatte att
koparen inom en viss tid beviljades bygglov. Utredningen ger emellertid inte tillréckligt
belagg for att pasta att maklaren agerat i strid med god fastighetsméklarsed varfor Fastighets-
maklarnamnden |dter det stanna vid ovanstaende papekande.

Owrigt
| 6vrigt foranleder inte arendet ndgon ytterligare dtgérd fran Fastighetsmaklarnamndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400) fraga om utform-
ning av ater gangsklausul

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| en anmélan som inkom till Fastighetsmaklarnamnden den 30 april 2008 gor kdparen av en
fastighet gdllande att méklare X uppréttat en besiktningsklausul i kopekontraktet som &r oklart
utformad da den inte innehdller detaljer om vem som har att inhamta offerter avseende
atgardskostnader for brister som upptécksi samband med en besiktning.

Fastighetsmaklarnamnden har forelagt maklare X att yttrasig i &rendet och att inkomma med
bland annat kopia av kopekontraktet i vilket foljande besiktningsklausul aterfinns.

§ 16 Besiktningsklausul
Kdparna &ger ratt att senast 2008-04-15 besiktiga fastigheten med hjalp av sakkunnig/a besiktnings-
man/mén. Om det vid besiktningen/arna framkommer fel eller brister av vasentlig art, uppgaende till sam-
manlagt minst 50.000 kr, &ger koparna rétt att begéra kopets atergang eller alternativt, efter Gverenskom-
melse med séljarna, reducera kdpeskillingen varvid ett tillaggsavtal till detta kontrakt skall upprattas med ny
kopeskilling. Som ett fel av vasentlig art beddms ett fel som Gverstiger 10.000 kr att atgarda.

Begaran om atergang skall framstallas skriftligen till saljaren (med kénnedomskopia till méklaren) senast
2008-04-22 varvid erlagd handpenning skall &terbaras till kdparen utan skadestdndsansprak fran ndgondera
parten.

Om kopet fullfoljs ar parterna Gverens om att fel som framkommer vid besiktning samt forhallanden som
patalasi den sk riskanalysen g kan utgora sk dolda fel enligt jordabalkens regler.

Anmalan

Anmadlaren har i huvudsak uppgivit féljande. M&klare X har som méklare inte foljt fastig-
hetsméaklarens etiska regler da hon nekat dem som kdpare att utfora besiktning av fastigheten
fore kontraktskrivning och i stéllet infort en besiktningsklausul. D& séljaren vid kontrakt-
skrivningen begarde en forandring av beloppsgréansernai klausulen avbrét inte maklare X
kontraktskrivningen, utan stod pa sdljarens sida. Besiktningsklausulen &r oklar till sin utform-
ning da den inte innehaler detaljer om vem som har att inhdmta offerter avseende atgards-
kostnader for brister som upptacktsi samband med besiktningen. M&klare X har genom brist
paagerandei ett kritiskt lage frantagit dem majlighet till atergang eller nedséttning av kope-
skillingen.

Maklaren

Méklare X har sammanfattningsvis uppgivit foljande.

Vad gédller fragan om mdjligheten att utféra besiktning fore kontraktskrivningen stammer det
att anmalaren uttryckte onskema om detta. Séljaren stéllde dock krav pa att kontraktskrivning
skulle ske omgaende efter slutford budgivning och att eventuell besiktning darfor fick utforas
med stéd av besiktningsklausul. Detta stéllningstagande diskuterades noggrant mellan henne
och anmélaren och denne valde dlutligen att acceptera sdljarens krav. Vad géller den situation
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som uppstod nér sdljaren begérde en forandring av beloppsgransernai besiktningsklausulen
kan det naturligtvisi efterhand argumenteras for att kontraktskrivningen bort avbrytas och
aterupptas vid ett senare tillfalle. Med hansyn till att anmalaren i forvag fétt kontraktsforslag
med den tilltankta besiktningsklausulen tillsant sig, att det enbart var frdga om att justera
beloppen och att anmélaren efter en stunds diskussioner kring innebérden av férandringen
accepterade siljarens krav, framstod en s&dan atgérd inte som motiverad.

Vad géller fragan om besiktningsklausulen varit oklart utformad da den inte innehdller detal -
jer om vem som skall inhamta offerter pa brister som upptacks i samband med besiktningen,
diskuterade hon dessa fragor med anmélaren i anslutning till de diskussioner som féregick
kontraktskrivningen. Hon framforde till anmalaren att det ankom pa képarna att inhamta
underlag rérande kostnaderna for dtgardande av eventuella upptackta fel antingen med stod av
besiktningsmannen eller viainhamtande av offerter. Hon forklarade &ven att besiktningsman-
nen kunde varatill stor hjélp med kostnadsforslag eller formedla kontakt till annan som kunde
gora den bedomningen, men att koparna sjalva maste inhamta kostnadsforslaget. Hon poang-
terade att det inte var géavklart att séljaren vid en eventuell diskussion om prisnedséttning
kunde forvantas reducera kdpeskillingen med hela kostnaden for ett eventuellt atgéardande,
utan att fragai sadant fall var om en férhandling mellan siljare och kopare for att diskutera
fram ett skaligt belopp for reduktion av kopeskillingen. Detta mot bakgrund av fastighetens
ader och nuvarande skick samt vad som eventuellt skulle visa sig behdva atgardas. Maklare
X diskuterade ocksa frégan om eventuellt kommande kostnadsférslag med sédljaren och
informerade henne om att besiktningsmannen kunde komma att lamna riktlinjer for fortsatt
diskussion for kostnaden och eventuell nedséttning av kopeskillingen inom ramen for sitt upp-

drag.

Eftersom anméaren klargjort att de avsag att anlita ett besiktningsforetag och bestdllaen
besiktning vilken inkluderade just bedémning av atgardskostnader, uppfattade hon att anméla-
ren tagit till sig dennainformation och var infoérstadd med att det ankom pa dem att ta fram
aberopat underlag. Som nu anforts framfordes aven dennainformation till siljaren som inte
hade nagra synpunkter pa detta. Angaende de tidsfrister som foreskrivsi klausulen maste de
anses varatillrackligt val tilltagna for att ge anmélaren mojlighet att |ta besiktiga fastigheten
inom rimlig tid frén kontraktskrivningen och ocksa inhdmta utredning rérande kostnaderna for
atgardande av eventuel It upptéckta fel.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

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

Enligt 19 § samma lag skall méklaren verka for att koparen och séljaren tréffar Gverenskom-
melsei fragor som behover 16sas i samband med Gverlatelsen. Om inte annat har avtalats skall
maklaren hjépa parterna med att upprétta de handlingar som behovs for 6verlatel sen.
Bestammelsen har i huvudsak dverforts oférandrad fran 1984 ars lag om fastighetsméaklare.

Av forarbetenatill den lagen (prop. 1983/84:16 s. 41) framgar att méklaren har en handlings-

plikt vid avtalsslutet mellan parterna. Han bor vara aktiv och observant pa fragor som maste
|6sas och bor lagga fram forslag till en dverenskommelse som kan tillfredstdlla bada parter.
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Fastighetsméaklaren har ett ansvar for att &tergangsvillkor och andra villkor utformas sa att
onddiga tvister om dess tolkning inte uppstar.

Enligt det aktuellavillkoret &r en forutséttning for att koparen skall fa begéra tergang av
kopet att det vid besiktningen/arna framkommer fel eller brister av vasentlig art, uppgaende
till sammanlagt 50 000 kr. Som ett fel av vasentlig art beddms ett fel som 6verstiger 10 000 kr
att repareraenligt villkoret. Av formuleringen framgar inte vem som skall bedéma huruvida
reparationskostnaderna for att atgarda aberopade fel eller skador dverstiger 50 000 kr. Genom
denna brist foreligger risk for tvist om vilken utredning som krévs for att koparen skall ha rétt
till tergang.

Méklare X har i sitt yttrande bland annat anfort att det var klarlagt mellan parterna att det
ankom pa koparna att inhamta underlag rorande kostnaderna for dtgérdande av eventuella
upptéckta fel antingen med stéd av besiktningsmannen eller viainhdmtande av offerter. Fas-
tighetsmaklarnamnden tolkar méklare Xs yttrande sa att parterna muntligen kommit 6verens
om pavilket satt atgardskostnaderna skulle beréknas. Namnden vill harvid pdpeka att det
ankommer pa maklaren att verka for att parternas éverenskommelser dokumenteras pa ett
tydligt satt for att i mojligaste man undvika en tvist om avtalets tolkning. Maklare X skall
kritiseras for att hon underlatit detta. Namnden finner dock i dettafall att kritiken kan stanna
vid detta papekande.

Vad som kommit fram i drendet ger inte anledning till ngon vidare atgard fran Fastighets-
méaklarnamndens sida. Arendet skall darfor avskrivas frén vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om budgiv-
ning

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har en budgivare riktat kritik mot méklare X for
dennes sétt att skéta budgivningen vid férmedling av en bostadsrétt.

Anmélaren

Under budgivningen meddelade méklare X dem att de skulle fa kdpa bostadsrétten till ett pris
som Oversteg ett visst belopp. Nar de sedan &erkom uppgav méklare X att priset pa bostads-
rétten hade héjts av en annan budgivare. Maklare X lovade att aterkomma. Dagen efter saldes
bostadsrétten till den andre budgivaren utan att 1&ta dem 6vervaga om de ville kommamed
ytterligare bud. M&klare X uppgav att uppdragsgivaren hade accepterat budet. Mé&klare X
uppgav vidare att deras bud inte hade vidarebefordrats till uppdragsgivaren.

Méklaren

Néar anmalaren lamnade sitt bud fick denne besked om att en annan budgivare hade lamnat ett
hogre bud. Anmélaren var inte intresserad av att |amna ett hogre bud. Anméaren ville dock
avvakta. Det fannsinget skd att till uppdragsgivaren framféra ett bud som understeg ett annat
lamnat bud eftersom uppdragsgivaren hade gjort klart for honom att denne ville ha ett sa hogt
pris som mojligt och att affaren skulle vara avslutad viss dag. Detta visste budgivarna. Om
budgivaren med det hogsta budet inte skulle sta fast vid sitt bud avsag han att aterkommattill
anmalaren. Denne fick en tidsfrist men &erkom forst f6ljande dag. D& hade ett kopekontrakt
undertecknats av parterna.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

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

Budgivningen &r inte reglerad i lag. | enlighet med god fastighetsméaklarsed maste det dligga
en maklare att till uppdragsgivaren redovisa alla spekulanter som visat intresse for att férvarva
det aktuella objektet. Det dliggandet &r fullgjort forst sedan méklaren till sdljaren har framfort
de meddelanden och bud som spekulanterna dnskar (jfr. prop. 1994/95:14 s. 46).

Aven om maklare X kan anses haft fog for att utga frén att uppdragsgivaren inte var intresse-
rad av ett bud som understeg annat |amnat bud hade han en skyldighet att vidarebefordra
budet. Maklare X har underl&tit att gora detta. Vad han anfort kan inte medfora att forseel sen
kan beddmas som ringa. M&klare X skall dérfér meddelas varning.
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Vad som framkommit i 6vrigt foranleder ingen ytterligare dtgérd fran Fastighetsméaklarnamn-
dens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om for slag till
omforsaljning av fastighet

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

En kollegatill méklare X formedlade en fastighet genom ett kdpekontrakt den 4 mars 2008.
K dparen kunde inte fullfolja kopet eftersom banken inte beviljade négralan. Med anledning
hérav har maklare X foresagit kdparen att teckna ett nytt uppdragsavtal och omférsaljafas-
tigheten.

Anméalan

Anmélaren, som foretréder kdparen, har bland annat anfort foljande. Kdparen betalade vid
undertecknandet av kopekontraktet i mars 2008 en handpenning om 215 000 kr och resterande
kopeskilling skulle betalas pa tilltradesdagen den 1 oktober 2008. Den 19 augusti 2008 blev
han uppringd av maklare X som upplyste att han i syfte att forhindra att hans huvudman
skulle bli skadestandskyldig for kontraktsbrott erbjod sig att ’ "hjalpa’ hans klient om hon lam-
nade honom i uppdrag att silja om fastigheten for hennes rakning. Aganderétten till en fastig-
het Gvergdr till koparen forst genom slutbetalning patilltradesdagen vilket enligt kopekon-
traktet var den 1 oktober 2008. Da hans huvudman inte betalat kopeskillingen var hon inte
agare till fastigheten och kunde heller inte sélja densamma. Maklare X s erbjudande kunde
darfor inte lagligen ledatill nagon forsédjning av fastigheten. Han anser darfor inte att méklare
Xsfordag till omférsajning varit forenlig med god fastighetsmakl arsed.

Méklaren

Maéaklare X har ssmmanfattningsvis anfort. Han & kontorschef och chef for den méklare som
haft det aktuella uppdraget. Han foéreslog att koparen skulle skriva under ett uppdragsavtal
mot bakgrund av att sdljarnaforklarat sig ndjda med forsaljningspriset och inte var villiga att
ga med pa en dtergang av kopet. Enligt hans mening var det den basta | Gsningen for att
begréansa sdljarens skadestandskrav. Den réttslige dgaren var koparen da undertecknat kope-
kontrakt fanns mellan parterna. Sédljarna kunde inte avyttra fastigheten eftersom det fanns ett
bindande kopekontrakt som sdljarnainte var villiga att 1&ta dtergd. Han foreslog en omforsalj-
ning av fastigheten for att vara bada parter behjapliga.

Fastighetsmaklar néamndens beddmning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi allt iaktta god fastighetsmaklarsed. M&klaren skall darvid tillgodose bade sdljarens och
kOparens intresse.

| och med att kopekontraktet ingas & koparen behorig att rattsligt forfoga Gver fastigheten,
vilket bland annat medfor att han kan 6verléta fastigheten vidare, sdvidainte nagot atergangs-
villkor avtalats vilket inte var fallet i samband med kopet. (Jfr. Folke Grauers, Fastighetskdp,
sid. 77 artonde uppl. 2007). Detta medfor att méklare Xsforslag till kdparen om omfoérsalj-

78



Arsbok 2009 Fastighetsméaklarnamndens tillsynsérenden

2009-04-22:4

ning av fastigheten inte kan anses stai strid med god fastighetsmaklarsed. Arendet skall dar-
for avskrivas fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1 995:400); fraga om maklares
skyldighet att inhdmta infor mation om ett inte inskrivet servitut

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Foretrédare for ett bolag som den 25 maj 2007 forvéarvat en obebyggd tomt genom méklare Xs
formedling har riktat kritik mot att det saknats uppgift om ett ledningsservitut i samband med
formedlingen.

Anmalan

Anmalaren har bland annat anfort. Fastigheten utannonserades i maj 2007. Han akte tillsam-
mans med en annan foretradare for bolaget ut och tittade pa fastigheten. Darefter kontaktade
de méklare X per telefon och anmélde intresse och efter budgivning blev priset 1 225 000 kr
for den aktuellatomten. De tréffade inte méklare X fore kontraktskrivningen men fragade om
det fanns négra belastningar pa fastigheten vilket besvarades med ett nej. Efter tilltradet, cirka
en vecka fore husleveransen, blev de av grannen uppméarksammade pa att gravning for hus-
grund gjordes dér densamme sade sig ha ett |edningsservitut. Dérefter stoppades bygget av
foretradare for kommunen eftersom det fanns ett skriftligt ledningsservitut dar huset skulle
placeras. Vare sig i bostadspresentati on/faktabeskrivning som presenterades i samband med
kopet eller i kopekontraktet fanns uppgifter om nagot servitut.

Méklaren

Objektsbeskrivningen utgérs av den s.k. bostadspresentationen med faktabeskrivning och
tomtkarta. Att faktabeskrivningen inte & benamnd ” objektbeskrivning” andrar inte det faktum
att den uppfyller kraven for en objektsbeskrivning. Hon tog forst ut ett sedvanligt utdrag fran
fastighetsregistret avseende fastigheten. Dérefter kontaktade hon Lantméteriet och inskriv-
ningsmyndigheten, for att efterhdra om det fanns ndgon ytterligare information om belast-
ningar pa fastigheten som inte framgick av fastighetsregistret, och fick datill svar att det inte
fanns nagra sadana. Efter att denna kontroll utforts forel ag ingen omstandighet som féran-
ledde ytterligare dtgard. Hon kontaktades efter tilltradet av foretradare for bolaget som med-
delade att fastigheten belastades av ett ledningsservitut. Det var forst da som hon fick uppgift
om servitutet.

Ovrigt
| en skrivelse daterad den 28 april 2008 fran maklare X till en advokat som foretrader bolaget
med anledning av kopet framgéar bland annat f6ljande.

Det vitsordas att bolaget kdpte den aktuella fastigheten den 25 maj 2007 sant att [ méklare
X], somvar ansvarig maklare vid foérmedlingen, inte uppmérksammat att ett servitut
belastade fastigheten. Dock fanns detta servitut inte inskrivet hos lantmateriet eller
inskrivningsmyndigheten utan forekom endast i lantméteriets arkiv.
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Siljarna informerade [méklare X] om forekomsten av en VA-ledning till grannfastigheten
som |Opte under tomten. Denna fanns dven utmarkt pa tomtkartan som fanns med i prospektet
for den aktuella fastigheten. Samtliga spekulanter diskuterade markeringen pa tomtkartan
med [ méklare X] och hon upplyste dem om att det var en VA-ledning.

Fastighetsmaklar néamndens beddmning

| 17 § fastighetsméklarlagen stadgas bland annat att fastighetsméklaren skall kontrolleravilka
servitut som belastar fastigheten. Enligt forarbetena till 1984 ars fastighetsmaklarlag (prop.
1983/84:16 s. 39), som i dennadel dverfortstill nu géllande fastighetsmaklarlag, sags bland
annat att maklaren bor vara verksam for att klarlégga om objektet belastas av nagraicke
inskrivna servitut, t.ex. sddana som har tillskapats vid fastighetsbildningen. Han bor for detta
andamal anmoda séljaren att forete forréttningskarta och andra forréttningshandlingar som
denne innehar. Géar det inte att fa fram sadana handlingar, far maklaren i stéllet kontakta den
myndighet som ansvarar for fastighetsregistreringen. En sadan kontroll kan &ven bli nédvan-
dig, om sdljarens egna uppgifter eller omsténdigheternai 6vrigt ger anledning till misstanke
att det finns andra réttigheter av detta slag an som framgar av forrattningshandlingarna.

Till beskrivningen 6ver fastigheten har fogats en tomtkarta pa vilken en VA-ledning marke-
rats. M&klare X har vidare uppgett att hon kontaktat L antmaéteriet och inskrivningsmyndighe-
ten for att fa fram information om huruvida det funnits nagra belastningar utdver vad som
kommit fram i samband med utdrag ur fastighetsregistret. Med hansyn hértill finner Fastig-
hetsméklarndmnden inte att det &r visat att méklare X agerat i strid med god fastighetsmaklar-
sed. Arendet skall darfor avskrivas fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om utfor m-
ning av besiktningsklausul

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

M&klarsamfundets disciplinnamnd har i beslut den 15 december 2008 besl utat att utesluta
méaklare X ur organisationen med omedelbar verkan. Grunden for beslutet har angivits vara
bland annat att maklare X underlétit att folja beslut som meddelats av M aklarsamfundets
Ansvarsnamnd och att han inte besvarat vissa skrivelser. Med anledning av beslutet har
Fastighetsmaklarndmnden i enlighet med géllande tillsynspolicy inlett en granskning av
méaklare Xs verksamhet som fastighetsméklare.

Maklare X har pa Fastighetsméaklarnamndens begéaran inkommit med handlingar som upprét-
tatsi vissa utvalda formedlingsuppdrag. Vid granskning av dessa handlingar har foljande
besiktningsklausul uppméarksammats. Kdparen ager rétt att snarast besiktiga fastigheten.
Skulle sddana fel och brister konstateras att kdparen 6nskar frantrada kopet, skall densamma
snarast skriftligen begéara havning av kontraktet, och ev. erlagd handpenning aterbetal astill
fullo.

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

Han upplyser parterna om att kOparna har rétt att ” snarast” besiktiga fastigheten. ” Snarast”
juridiskt sett, vedertaget betyder 7 — 10 dagar samt att koparna skall 1dmna besked om huru-
vida de vill frantrada kopet eller g safort de tagit del av besiktningsprotokollet. Han har valt
att inte skriva ndgot exakt datum fér nar besiktningen skall vara gjord eftersom det lokalt fore-
ligger sarskilda skal att inte gora det. Periodvis kan det vara svart att vetanér det gar att fatag
pa en besiktningsman. Dessutom & det omdjligt att veta exakt nar besiktningsmannen hinner
skriva ut protokollet. Belastningen pa besiktningsmannen ar periodvis mycket stor. Han har
fullsténdig kontroll pa vilken dag besiktningen sker och hdller sig informerad om nér proto-
kollet kommer kdparnatillhanda. Han informerar parterna om att for det fall det vid besikt-
ningen upptécks fel eller brister som gor att koparnavill frantrada kopet har de rétt att gora
det. Han har valt att inte bestémma en summa eller omfattning av fel eftersom det alltid finns
olika uppfattningar om kostnaderna for avhjé pande. Klausulen & 6ppen och fungerar som ett
" Oppet kop”. Den kommer ursprungligen fran Maklarsamfundet. Han har anvant sig av klau-
sulen under ett tiotal ar i ca 50 formedlingar per ar. Bade séljare och kdpare har varit néjda
och inforstddda med dess innebord. Han har nu andrat klausulens lydelsetill ... skall den-
samma snarast skriftligen begéra atergang av kop”. Dessutom har han lagt till ett datum for
sista dag da begaran om atergang senast kan pakallas av part.

Fastighetsmaklar néamndens beddmning

Enligt 19 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren verka for att kbparen och séljaren
tréffar Gverenskommelser i fragor som behover 16sas i samband med Gverlatelsen. Om inte
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annat har avtalats skall méklaren hjél pa parterna att upprétta de handlingar som behdvs for
overldtelsen. Bestammelsen i 19 § har dverfortsi huvudsak ofrandrad ifran lagen (1984:81)
om fastighetsmaklare. Om endera parten dnskar ett sérskilt avtalsvillkor dligger det méklaren
att klargora villkorets innebord samt se till att det blir tydligt formulerat i kdpehandlingen (jfr
prop. 1983/84:16 s. 41).

For det fall att en besiktning inte kan ske fore kopet kan parterna avtala om att en besiktnings-
klausul skall tasini Gverlatelseavtalet. | sadant fall ankommer det pa méklaren att medverka
till en klausul som kan tillfredsstélla bada parter och setill att den blir tydligt formulerad i
Overlatelseavtalet for att undvika en framtida tvist om dess tolkning. Den aktuella klausulen
saknar uttryckligatidsfrister for nar kbparen senast kan besiktiga fastigheten och nér kdparen
senast kan begara atergang. Dessutom saknar villkoret anvisning om till vem en eventuell
begéran om atergang skall 1amnas. Maklare X skall meddelas varning for bristernai ater-
gangsklausulen. Den allmanna forklaring som méaklare X |amnat om villkorets forutsattningar
och tolkning foranleder inte nagon annan beddmning.

Vad som framkommit i dvrigt foranleder inte nagon vidare dtgérd fran Fastighetsmaklar-
namndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om felaktig
uppgift i objektsbeskrivningen

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Allméanna reklamationsnédmnden har i beslut den 1 juli 2008 rekommenderat fastighetsmékla-
ren méklare X att genast betala 25 000 kr till kdparen av en bostadsratt. Av beslutet framgar
att méklare X infort en felaktig uppgift i annons och objektsbeskrivning om att varme skulle
ingdi manadsavgiften och att hon hérigenom av oaktsamhet &sidosatt en av sina skyldigheter
enligt fastighetsmaklarlagen.

Fastighetsméklarnamnden har initierat ett tillsynsdrende med anledning av Allmanna rekla-
mationsnamndens beslut och férelagt maklare X att inkomma med yttrande i drendet.

Méklare X har i huvudsak anfort foljande.

Hon har skrivit fel i objektsbeskrivningen genom att ange att det i manadsavgiften ingick
varme och vatten. Det skulle ha stétt vatten och kabel-TV. Avgiften gallde for de 22 kvm som
beskrivningen omfattar. Den 21 maj 2007 annonserades |agenheten till forséljning med vis-
ning den 24 maj. En spekulant ringde och var mycket intresserad av en visning omgaende.
Hon forklarade att hon vantade pa vissa uppgifter om bl.a. ravinden ovanfor 1agenheten och
att objektsbeskrivningen inte var klar. Han dvertalade henne om att anda genomféra visningen
samma dag och uppgav att det inte var viktigt med objektsbeskrivningen. Spekulanten lade ett
sa hogt bud att sdljaren accepterade det direkt. Kontrakt skrevs den 23 maj. KGparen &r fasig-
hetsmaklare. Denne borde redan vid visningen ha reagerat pa att |agenheten var férsedd med
direktel-radiatorer. Sddan el ingdr normalt inte i manadsavgiften. Vid kontraktskrivningen
foretraddes kdparen av ett ombud, &ven ombudet & maklare. Ombudet hade inte nagra fragor
om objektsbeskrivningen. Om koparen inte avstétt fran en boendekostnadskalkyl s hade
fragan om att véarmen inte ingick i manadsavgiften kommit fram.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 18 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméaklaren, ndr férmedlingen avser en fastig-
het som en konsument koper huvudsakligen for enskilt bruk, tillhandahalla kdparen en skrift-
lig beskrivning av fastigheten. Uppgift om uppvarmning &r inte en obligatorisk uppgift i
objektsbeskrivningen.

Méaklare X har medgivit att hon medverkat till att en felaktig uppgift om forutsattningarna for
manadsavgiften inforts i objektsbeskrivningen. Genom agerandet har méklare X brutit mot
god fastighetsmaklarsed vilket normalt motiverar en varning. Med hansyn till vad som fram-
kommit om omstandigheterna kring utférandet av formedlingsuppdraget och férhallandenai
ovrigt anser emellertid Fastighetsméklarnamnden att forseel sen kan anses som ringa och att
pafoljd kan i detta fall underldtas. Arendet skall darfor avskrivas frén vidare handlaggning.
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Vad som framkommit i dvrigt foranleder inte ndgon atgard fran Fastighetsméaklarnamndens
sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om makla-
rens kontrollskyldighet

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har kritik riktats mot méklare X. Anméalaren har
bland annat gjort gallande att médklare X inte inhdmtat hans samtycke i samband med en for-
sdljning av en fastighet.

Anmalan

Anmadlaren har anfort bland annat f6ljande. Hans mormor ville att fastigheten skulle forbli i
slaktens dgo. Han visste inte att det fanns ett gavobrev med en klausul med hembud for barn-
barnen. Maklaren har bland annat som uppgift att ga igenom all dokumentation rérande fas-
tigheten innan en forsaljning kommer till stand.

Méklaren

Maklaren har anfért bland annat foljande. Vid forsdljningen av fastigheten fanns ett gavobrev
med forbehall om Gverlatelse. Forbehdllet var att ” skulle nagot syskon eller syskonbarn vilja
avyttrasin andel har vederbtrande skyldighet att hembjuda sin andel till de 6vriga syskonen
resp. syskonbarnen”. Vid kontraktsdatumet var alla syskon/gavotagarei livet och hade dar-
med kvar sina &garandelar. Alla syskonen var 6verens om forsaljningen. | och med detta for-
héllande ansag han att kravet enligt forbehdllet var uppfyllt. Vid inskrivningsmyndighetens
handl&ggning av lagfartsanstkan uppkom fraga om syskonbarnens godkénnande. Tolkningen
av gavobrevet avsag gavogivarens barnbarn. Trots att dessa inte hade nagon andel i fastighe-
ten krévde Inskrivningsmyndigheten barnbarnens godkénnande av forsaljningen.

Den aktuella klausulen lyder som foljer.

2. Jag vill att fastigheten skall forbli i slaktens dgo. Skulle nagot syskon eller syskonbarn vilja
awyttra sin andel har vederborande skyldighet att skriftligen hembjuda sin andel till de 6vriga
syskonen resp. syskonbarnen. Kan 6verenskommel se icke traffas om kdpeskillingen (vederla-
get) skall den avgdras av skiljeman enligt gallande lag harom.

Fastighetsmaklar néamndens beddmning

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

| maklarens skyldigheter ingdr att kontrollera eventuellainskrankningar i en sédljares rétt att
forfoga Over fastigheten. Detta sker normalt genom utdrag ur fastighetsregistret vari vissa
forfoganderéattsinskrankningar finns antecknade, till exempel om fastigheten har dverlatits
med hembud.
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| forevarande fall hade fastigheten 6verlatits genom gavatill de lagfarna dgarna med férbehdll
om overldtelse. M&klare X har tagit del av gavobrevet och eftersom samtliga gavotagare var
Overens om att silja fastigheten ansett att forbehallet var uppfyllt, trots att sdinte var fallet.
Att kontrollera att séljarna har rétt att avyttra egendom & en grundléggande uppgift for fastig-
hetsméaklaren. M&klare X borde ha forstétt gavobrevets innebtrd och tillfrégat dven barnbar-
nen innan avyttringen. Att syskonen — sdljarna— var dverens forandrar inte den bedémningen.

Pa grund av de nu anférda skall méklare X tilldelas en varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om besikt-
ningsklausul

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarndmnden har kritik riktats mot maklare X. Anméalarna har
bland annat gjort gallande att médklare X inte verkade for att besiktning av en fastighet skedde
innan kontraktskrivning och att besiktningsklausulen pa flera sétt begransade deras rétt att
begara atergang.

Anméalan
Anmaélarna har uppgivit bland annat f6ljande.

Méaklare X tog inte tillvara pa deras intressen. Han verkade inte for att besiktning skedde fore
kontraktsskrivning utan ville skriva kontrakt dagen efter vi vunnit budgivningen. | kontraktet
hade han tagit med en dtergangsklausul. Han klargjorde inte besiktningsklausulens innebord
utan laste enbart upp den. Han upplyste inte om férdelarna med en 6ppen besiktningsklausul.
Besiktningsklausulen var heller inte 6ppen utan betingad av en mangd forutsdttningar som
begréansade vara majligheter att begéra atergang. Felen skulle dverstiga 25 000 kr och om
sdljaren erbjod sig att &tgarda felen eller ersitta oss ekonomiskt kunde vi inte begéara dtergang.
Vi gjorde en 6verldtel sebesiktning vari besiktningsmannen forordade en fordjupad besiktning.
Méklare X erkénde inte att detta var ett konstaterat fel utan kravde en fordjupad undersok-
ning. Dérefter ringde méklaren oss och sa att om vi inte godtog séljarnas bud om erséttning
som inte var baserat pa offert fran fackman skulle de inte séljatill oss.

| kontraktet finns specificerat att fel som identifieras inte kan ledatill &tergdng om de inte
uppgar till minst 25 000 kr och inte heller om sdljaren &tar sig att dtgardafelet eller ersitta oss
ekonomiskt. | kontraktet finns i besiktningsklausulen specificerat att om parternainte ar éver-
ens om ersattning skall detta avgoras genom inhamtande av offert fran fackman. Det star inte
vem som skall inhamta offert. Det stér inte heller hur sent offert far inhamtas. Vi forsokte fa
in offert fran taklaggare och byggfirma men bade var ovilliga att [amna offert efter de besikti-
gat objektet. Detta medforde att vi hamnade mycket néra datum for atergang av kopet. Makla-
ren har inte nér datum for atergang av kopet narmade sig forklarat for oss vad som hander om
vi inte & Overens.

Maklaren
Mé&klaren har ssmmanfattningsvis anfort foljande.

Han bestrider att han skulle ha agerat i strid med god fastighetsméklarsed. Parternavill ofta
knytasig till varandra utan att invanta den tidsutdrakt som en besiktning medfér. Vidare vill
en kopare inte garna lagga ner pengar pa en besiktning utan att varatillforsakrad att fakopa
fastigheten. Den aktuella fastigheten saldes efter budgivning. Om kdparen inte hade accepte-
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rat en besiktningsklausul, hade séljaren sannolikt valt en annan spekulant som kopare. Inte
heller kdparna var intresserade av besiktning fore kdpet utan forklarade sig ndjda.

Anmalarna pastar inte att de inte forstétt klausulen. Kritiken géller istéllet att de inte blivit
upplysta om alternativa klausuler. Nagon sadan skyldighet har emellertid inte maklaren och
sarskilt inte nér sdljarnainte var intresserade av nagot s.k. ppet kdp. Han gick igenom klau-
sulensinnebord och forsakrade sig om att de hade forstétt innehallet.

| besiktningsprotokollet anges att en fordjupad undersokning var pakallad eftersom det fanns
en misstankt mogelskada. Detta var anmél arna inforstadda med. Han delade besiktnings-
mannens uppfattning och forordade en vidare teknisk undersokning. | klausulen anges att en
vidare teknisk undersokning skall vidtagas om besiktningsmannen forordar en sadan.

Handlingar i arendet
| 8 15 kopekontraktet aterfinns foljande besiktningsklausul.

Kdparen har rétt att efter kdpet |8ta besiktiga fastigheten. Om det vid sédan besiktning framkommer fel
vars sammanlagda atgardandekostnad uppgar till minst 25 000 kr, enligt besiktningsmannen, ager kdpa-
ren rétt att begédra kopets dtergang om inte séljarna atar sig att tgarda konstaterade fel alternativt kom-
pensera kdparna ekonomiskt. Besiktningen skall utféras av SBR (eller motsvarande) godkénd besikt-
ningsman. Parterna forbinder sig att acceptera besiktningsmannens sikt om vad som utgor fel. K ostnaden
for atgardande av fel skall, for det fall besiktningsmannen inte tar sig att uttala sig hdrom och parterna
inte kunnat enas om kostnaden, bestammas med ledning av offert som skall inhamtas fran etablerat fack-
foretag. Parterna forbinder sig att acceptera detta foretags &sikt om kostnaderna for tgardande av fel.
Begéaran om &tergang skall framstallas skriftligen till siljaren senast den 2008-11-28. Handldggande
maklare skall tillstéllas kopia av brevet med begéran av dtergdng senast samma datum.

For det fall besiktningsmannen foérordar en fortsatt teknisk utredning eller gor papekanden i den sk risk-
analysen, ager kdparen rétt att |&ta utfora en fortsatt utredning. Tidpunkten for begéran om kopets ater-
gang skall i sdant fall framflyttastill den 2008-12-04. Kravsingrepp i fastigheten, krévs séljarens god-
kannande for att ingrepp skall fa ske. Vill sdljaren inte godkannaingreppet, har kbparen alltid ratt att
begéra kopets 8tergang. For det fall ingrepp sker och koparen kréver kopets tergang, skall han ersitta
séljaren for eventuell kostnad for aterstallande av ingreppet. Om kopet fullféljs & parternainforstddda
med att fel som framkommer vid besiktning samt forhdllanden som pétalasi den sk riskanalysen g kan
utgdrask doldafel enligt jordabalkens regler.

Méklaren
Tillfrédgad narmare om klausulens utformning har méklare X anfort foljande.

Parterna var 6verens om att siljarna omgaende, och senast sista dagen for kdparnas begéaran
om atergang skulle lamna besked om de &tog sig att avhjélpa eventuellafel, alternativt kom-
pensera koparna. For dvrigt bor det noteras att nagon sadan situation aldrig uppkom i den
aktuella affaren. Det var ostridigt sd att kdparna hade rétt till &tergang och av detta skal kom
parterna 6verens om att fullfolja kdpet mot att séljarnafick vidkannas ett prisavdrag.

Syftet med hittillsvarande praxis pd omradet &r att kdpet inte skall kunna hallas svavande anda
fram till tilltradesdagen. Han vill ifrégasétta denna praxis. Har skall sérskilt anmarkas att
Hogsta domstolen i NJA 1997 s. 127 | konstaterade att ” provningen av ansdkan om |an eller
Overtagande av 1an kan tavisstid och definitivt beslut synesi allméanhet inte meddelas forran i
samband med att kopeskillingen skall betalas och sakerhet stéllas for |anen”. Sdledes har HD
inte bara accepterat — utan till och med forordat — en ordning dar kopet i regel halls svéavande
andafram till tilltradesdagen. Mot den bakgrunden framstar det som felaktigt att meddela
varning paden grunden att en besiktningsklausul har medfért risken att den med eniillvillig
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tolkning skulle kunna medféra samma effekt, namligen att ovisshet om kdpets bestand rader
fram till tilltrédesdagen.

Det kan tillaggas att i Fastighetsmaklarnamndens &rende dnr 4---, dér han var anmald, fanns
en besiktningsklausul med samma pastadda oklarhet som i det nu aktuellafallet. | det fallet
renderade den pastadda oklarheten inte ens ett pdpekande frén namndens sida.

| allahéndelser skall den eventuella forseel sen betraktas som ringa. | datasystemet C finns
klausuler under rubriken ” M &klarsamfundets paragrafer”, detta som en garant for att
klausulen &r utformad av Maklarsamfundets jurister och uppfyller kraven enligt god méklar-
sed. Den klausul som han anvénde var utformad av M &klarsamfundet, men hade modifierats
av en annan méklare pa kontoret och sparatsi systemet. Han trodde att han hade anvant en av
Maklarsamfundet godkand klausul, nagot som visade sig inte vara fallet.

Vad gdler datum fér inhdmtande av offert har klausulen i denna del utformats av M aklarsam-
fundet Juridik som gjort beddmningen att det varken & nodvandigt eller lampligt att hafixe-
rade datum. Sadana fixeringar riskerar att 1asain parterna och stjéper oftamer an de hjalper.
Detta vore inte en efterstravansvérd ordning.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 19 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméklaren verka for att kbparen och séljaren
tréffar overenskommelse i fragor som behover 16sas i samband med 6verl &telsen. Om inte
annat har avtalats, skall méklaren hjalpa képaren och séljaren med att upprétta de handlingar
som behovs for 6verlatelsen.

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

Enligt deni § 15i kdpekontraktet intagna besiktningsklausulen har kdparna rétt att under
vissa forutséttningar begéra kopets atergang efter besiktning. Mdjligheten att erhalla dtergang
ar emellertid begransad genom att séljaren kan dtaga sig att dtgérda konstaterade fel eller
kompensera koparna ekonomiskt for det fall felens sammanlagda atgardskostnad Gverstiger
25 000 kr. | villkoret anges inte nér séljaren senast skall [amna besked om deras instéllning till
koparnas begaran om atergang. Detta medfor att kopet kan hallas svavande anda fram till till-
tradesdagen.

Maklare X har bland annat anfort att parterna var Gverens om att siljarna omgaende, och se-
nast sista dagen for koparnas begéaran om atergang skulle lamna besked om de &tog sig att
avhjalpa eventuellafel, alternativt kompensera kdparna. Denna 6verenskommelse har inte
dokumenterats i besiktningsklausulen, vilket borde ha gjorts. Fér denna underlatenhet som
strider mot god fastighetsmaklarsed skall méklare X tilldelas en varning.

Namnden vill vidare papeka vikten av att méklaren ombesorjer att parterna avtalar om vem
som har att inhamta offert och 6vriga forutséttningar for bedomningen av atgéardskostnaderna.
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Fastighetsméklarndmnden vill dessutom avslutningsvis dels upplysa att inget hindrar ndmn-
den att préva en klausuls utformning trots att klausulen inte foranlett kritik i en av namnden
tidigare prévad formedling, dels understryka att méklaren har ett personligt ansvar fér de for-
medlingsuppdrag han &ager sig.

Vad somi 6vrigt framkommit foranleder ingen vidare atgard fran Fastighetsméaklarnamndens
sida
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om ater -
gangsvillkor

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

| en anmdlan till Fastighetsmaklarnamnden har kritik riktats mot méklare X. Anmaaren som
ar ett bolag och sdljare av en planerad avstyckning har bland annat gjort gallande att méklare
X uppréttat en oklar atergangsklausul.

Anmalan
Anmaélarna har sammanfattningsvis uppgivit foljande.

Bolaget &gde en fastighet " och [méklare X] fick i uppdrag att sdlja denna samt en tankt av-
styckning”. Betraffande den tilltankta avstyckningen skrevs kdpekontrakt den 17 juli 2008.
Atergéngsklausulen angav inte négon tidsgréns for nér havning skulle ske eller hur och till
vem denna skulle stéllas. Den 17 september 2008 avsl utades fastighetsbildningsforréttningen.
En karta har uppréttats av lantméteriet dér en tomtgrans har en angiven langd om 21,13 meter.
K 6parna héavde efter forrattningen kopet vilket bolaget bestred och tvist uppstod. Efter forlik-
ningsforhandlingar sanktes priset pa fastigheten. Anmalaren har vidare anfort att oklarheter
uppkom i samband med dverl&telsen pa grund av att parterna utgétt fran olika kartor.

Till anmé@an har kopia av kopekontraktet fogats. Av kdpekontraktet framgar bland annat fol-
jande. Under rubriken Tilltradesdag framgar foljande. ” 2008-09-01, eller om avstyckning g &r
klar vi det datumet, en vecka efter det att avstyckningen &r klar, dock senast 2008-12-31.”

Av 8 15 framgar att " Kopets fullbordan och bestand &r villkorat till att pagaende styckning
genomfors senast 2008-12-31. Skulle sdinte ske dtergdr kopet utan skadestandsansprak fran
endera parten”.

Av 8 16 framgar att "Kopet &r villkorat att koparna skall fatillstand av sédljarna, tillika &garna
av fastigheten J B 1:93 att kdparnas huvudbyggnad far byggas 2 (Tva) meter fran tomtgrans
mot fastigheten JB 1:93".

Av 8 17 framgar att " Koparna har rétt att hava kopet utan skadestandsansprak fran endera
parten om det efter styckning visar sig att streckan markerad pa bifogad tomtkarta & mindre
an 22 meter”.

Till kontraktet har ocksa fogats en tomtkarta.
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Méklaren
Méaklaren har anfort bland annat féljande.

Han har haft i uppdrag att férmedla den fastighet som efter avstyckning skulle bildas. Han har
inte haft i uppdrag att sélja den fastighet som den aktuella fastigheten avstyckades ifran.
Eftersom avstyckningen vid tillfallet for kontraktskrivningen g var fardigstélld skapades § 15
av vilken det framgér att om styckning € var klar den 31 december 2008 skulle kopet aterga.
Eftersom lantméteriet inte kunde ge svar pa nar avstyckningen skulle vara genomford kunde
de inte gora pa ndgot annat satt. Begdran om havning skulle framstéllastill andra part, i detta
fall till sdljaren. Nagon annan motpart till koparna existerar inte. Rétt till havning foreligger
utan skadestand fran andra part varvid begéaran skulle stéllastill denne. Begaran om dtergang
har gjorts skriftligen till sdljaren.

K 6parna hade som krav att klausulen skulle finnas med for att de skulle skriva pa kontraktet. |
annat fall ville de vanta med att skriva pa kontraktet till avstyckningen var klar. Detta forkla-
rade han for sdljarens representant och for firmatecknarna for det bolag som agde fastigheten.
Han forklarade att det var viktigt for kdparna att om den aktuella stréckan var kortare &n 22
meter skulle képarna g vara bundna av avtalet. Séljarna som & ett bolag med affarsideé att
forvarva, renovera, forvalta och sidlja fastigheter, signerade kartan. Han ansag att séljarna for-
stétt hans forklaring av klausulen.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméaklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi alt iaktta god fastighetsméaklarsed. Han skall darvid tillvarata bade séljarens ock kopa-
rens intresse.

Enligt 19 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren verka for att kbparen och séljaren
tréffar overenskommelsei fragor som behover 16sasi samband med 6verl&telsen. Om inte
annat avtalats skall méklaren hja pa kdparen och sdljaren med att upprétta de handlingar som
behovs for overlatelsen.

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

Enligt 4:7 Jordabalken &r ett kbp som innebar att visst omrade av en fastighet kommer i sar-
skild &gares hand giltigt endast om fastighetsbildning sker i Gverensstammel se med kopet
genom forrattning som &r sokt senast sex manader efter den dag kopehandlingen uppréttades.
Det & saledes mgjligt att genomfora en forsaljning innan forréttningen. Maklare X kan med
hansyn hértill inte kritiseras for att han har medverkat till den aktuella forsaljningen. Det far
dock ansesliggai fastighetsméaklarens omsorgsplikt att informera parterna om riskerna med
ett sddant avtal. Maklaren har dessutom en skyldighet att, om inte annat avtalats, uppréatta de
handlingar som behovs for dverlatelsen. Det dligger harvidlag méklaren att upprétta villkor
som &r tydligt utformade i kdpehandlingen och klargdra villkorens innebérd for parterna.
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Av handlingarnai @rendet framgar inte annat &n att méklare X anpassat villkoren i képekon-
traktet efter de forutsdttningar som var for handen i den aktuella formedlingen. Méklare X har
dartill ga&lv uppgivit att klausulen utformats i enlighet med képarnas krav och att séljaren var
inforstadd med dess innebdrd. Utredningen ger inte stod for att méklare X agerat i strid med
god fastighetsmaklarsed. Arendet skall darfor avskrivas fran vidare handl&ggning.

Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder ingen vidare atgard fran Fastighetsmaklar-
namndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om fastig-
hetsmaklares ansvar vid ett s.k. skrivuppdrag

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Mé&klare X har medverkat till att upprétta kopehandlingar rérande en jordbruksfastighet. Syf-
tet med dverl&telsen var bland annat att forvarvaren skulle avstycka ett storre antal tomter for
forsdljning. | en anmalan till Fastighetsmaklarndmnden har sdljaren av jordbruksfastigheten
riktat kritik mot méklare X och gjort géllande att denne i samband med uppréttandet av kope-
handlingarna asidosatt sina skyldigheter enligt foljande.

1) inteavrétt sdljaren fran att genomfora forsaljningen av fastigheten da kopeskillingen
kraftigt understeg marknadsvardet,

2) inte upplyst séljaren om att sidotverenskommelser om annan kdpeskilling &n den som
angesi kdpehandlingarna ar ogiltiga,

3) intei kdpekontraktet och/eller i annan handling tagit in avtalsvillkor om sidodverens-
kommelser, bland annat om séljarens rétt att bo kvar pa fastigheten,

4) inte kontrollerat innehdlet i sidodverenskommelserna och huruvida dessa var skriftli-
gen reglerade eller endast i muntlig form samt att

5) i vartfal inteinformerat séljaren om att denne rimligen borde villkora kopet av att
koparens utfastel ser enligt sidodverenskommel serna avtal sreglerades.

Anmélaren

Ar 1995 férvarvade han sin lantbruksegendom. Han blev bekant med en exploatér som vid
fleratillfalen féreslog honom att avstycka fastigheten for att sélja ett antal tomter. Exploat6-
ren forklarade for honom att det var fraga om en tidskrévande process och foreslog att Gver-
|atelsen skulle ske till ett aktiebolag. | oktober 2006 presenterade exploatoren ett forsdag som
bland annat innebar

att han skulle éverforafastigheten till exploatdrens aktiebolag

att han skulle kontant erhalla 600 000 kr

att han skulle erhdlla en dgarandel om 32 procent i det kdpande bol aget
att trettio tomter skulle avstyckas med en borjan om tre tomter

att han skulle fa hela vinsten vid forsaljningen av den forst saldatomten
och att han skulle behdlla sin bostad pa fastigheten.

Pa uppdrag av exploatren tog maklare X kontakt med honom for att erbjuda sina tjanster som
méaklare vid uppréttande av kdpekontrakt m.m. Han gav den 8 november 2006 méklare X
uppdraget att " handldgga samtliga affarshandlingar” i samband med férsajningen av fastig-
heten. Den 23 november 2006 uppréttade maklare X kopekontraktet dar fastigheten saldes for
600 000 kr till exploatdrens bolag. Hosten 2006 uppskattades fastighetens marknadsvéarde
vara 2 000 000 till 2 500 000 kr.
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Avtal om sidodverenskommeler saknas och han har inte kompenserats for underprisforsalj-
ningen. Bolaget som forvéarvade fastigheten har hos kronofogdemyndigheten ansokt om att
han skall avhysas fran fastigheten. Det kan vidare konstateras att maklare X tidigare haft

affarsrel ationen med exploatoren vilket medfor att méklare Xs opartiskhet kan ifragaséttas.

Maklaren

Hans uppdrag var ett skrivuppdrag. Parternai afféaren kontaktade honom fér att han skulle
upprétta kopekontrakt, utfarda kopebrev, ombestrja ansdkan om forvéarvstillstand och anméala
forvarvet om forkop enligt géllande regler. Han utforde uppdraget efter parternas anvisningar
och dessa har inte riktat nagon kritik mot honom. Lokutionen i uppdragsavtalet att "[méaklare
X] erhdller harmed uppdrag att handldgga samtliga affarshandlingar” &r olycklig da
behdrigheten enligt denna skrivning & mer vid &n vad hans behorighet varit. Parternas
direktiv har varit att uppréatta angivna handlingar och inget annat. Parterna har i samband med
skrivuppdraget omtalat att de redan tréffat en Gverenskommelse om hur bostaden skulle
nyttjas. Han hade inte ndgon kannedom om att sijaren skulle fa nyttja fastigheten i dvrigt efter
overlatelsen. Infor kontraktskrivningen blev han informerad om att fastigheten skulle
Overlétas till bolaget och att kopeskillingen hade bestamts till 600 000 kr. Han Gverhorde
parternas diskussion om framtida samarbete. Han erhéll ingen information om att séljaren
skulle fa hela vinsten vid forsdjningen av den forsta tomten. Han erhdll muntlig uppgift fran
parterna att dessa redan tréffat 6verenskommelse om hur bland annat bostaden skulle nyttjas.
Han uppfattade dock inte att siljaren skulle behalla sin bostad.

Ovwrigt

Fastighetsmarknadens Reklamationsndmnd har i beslut den 29 oktober 2007 bifallit méklare
Xs begaran om att fatai ansprak réttsskydd for att anlita ombud i tillsynsérende. Av hand-
lingarnai det &rendet framgér bland annat (s. 4 sista stycket) att maklare X bekréaftade att
kopeskillingen for fastigheten var reducerad pa grund av att séljaren skulle fa bo kvar pa
denna mot erlaggande av en formanlig hyra

... tingsrétt har i dom den 23 juni 2008 funnit att det aktuella kopekontraktet inte & géallande
mot séljaren.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméaklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi alt iaktta god fastighetsméaklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade séljarens och
koparens intressen. Enligt 19 § i sammalag skall en fastighetsméklare verka for att kparen
och sgjaren tréffar dverenskommelser i fragor som behover [6sasi samband med Gverl atel sen.
Om inget annat har avtalats, skall méklaren hjé pa kdparen och sdjaren med att upprétta de
handlingar som behovs for dverlatelsen.

Fastighetsméaklarnamnden konstaterar att nu angivna skyldigheter géller inte enbart da en fas-
tighetsmaklare fullgor ett enskilt férmedlingsuppdrag utan dven i andra sasmmanhang da
denne upptréder i sin yrkesroll. Nar méklaren medverkar vid kontraktskrivning har parterna
sdledes rétt att krava att 6verldtel sehandlingarna utformas pa ett riktigt sétt och att handling-
arna dterspeglar parternas éverenskommel ser.
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Utredningen ger Fastighetsmaklarnamnden anledning att 6vervdga om méklare X hade skél
att med parternata upp fragan om det fanns séarskilda villkor i Gverlételsen som det fanns
anledning att dokumentera skriftligen.

Av handlingarnai drendet framgar att fastigheten saldes for en kopeskilling som understeg
marknadsvérdet, vilket méklare X borde hainsett. Maklare X borde darfor i enlighet med sina
skyldigheter gentemot parterna fragat om det foreldg nagra ytterligare villkor av ekonomisk
betydelse for fastighetsaffaren som skulle nedtecknas skriftligen. Dértill kan tillaggas att
enligt 9 § forsta stycket lagen om étgarder mot penningtvétt (SFS 1993:768) skall alatrans-
aktioner som skaligen kan antas utgtra penningtvétt granskas. Som framgar av Fastighets-
maklarnamndens Allmannarad (FMN 2005:1 punkt 5.1) kan det forhallandet att kope-
skillingen inte stér i rimlig proportion till marknadsvardet utgora ett sadant skal. Namnden
finner sdledes att det jamval enligt penningtvéttslagen forelag en skyldighet for maklare X att
klargéra om det fanns nagra 6vriga villkor for fastighetsoverl el sen som skulle dokumenteras
skriftligen.

Utredningen ger belégg for att méklare X i samband med uppréttandet av kopekontraktet i
vart fall kande till att fragan om bostadens anvandning hade behandlats av parternai fastig-
hetsafféren. Vad som ndrmare foérevarit i denna del vid kontraktstillfallet & inte ndrmare
klarlagt. Som konstaterats sal des fastigheten for en 1&g kopeskilling och det fortjanar att fram-
hallas att bostadens anvandning maste vara en fraga av en icke ovéasentlig betydelse for par-
terna och da framst séljaren. De nu angivna forhallandena utgor enligt némndens uppfattning
tillrackliga skal for méklare X att med parterna diskutera om det var aktuellt att upprétta en
Overenskommel se om bostadens anvandning.

Fastighetsmaklarnamnden konstaterar att det forelegat flera omsténdigheter som borde ha
foranlett maklare X att klargora om det fanns nagra villkor som skulle dokumenteras skriftli-
gen. M&klare X har underlétit att gora detta. Denna underldtenhet star i strid med god fastig-
hetsméaklarsed och motiverar att méklare X meddelas varning
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om fastig-
hetsméaklaresrad om budgivning

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Genom ett TV-program som sandes den 23 mars 2006 uppméarksammades Fastighetsmék|ar-
namnden pa att maklare X gjorde vissa uttalanden om budgivning och sin syn pas.k. fejkade
bud. P4 en forfragan om man kunde ta kompisar som |&gger fejkade bud |amnade méaklare X
ett svar av foljande innebord.

Jag behover dem inte, marknaden &r sa bra.

Skulle man négon gang behova hjdpatill sa gor vi det anda. Dalagger jag barain ett bud att
nu har vi ett bud pa 2,5 milj. kr sager vi for att de andra skall fanagot att borjatanka pa

| anledning av méklare X s uttalande besl utade Fastighetsméklarndmnden att granska uppdrag
som hon haft & 2005. Granskningen kom att omfatta fem férmedlingsuppdrag.

Méklaren

TV-programmet hade endast syftet att forma fastighetsmaklare att uttala sig pa ett sétt som
strider mot god fastighetsmaklarsed och med detta uppna en svartmaning av méklarkaren.
Under inspelningen gjordes sex klipp och tre konstpauser. Det framkom inte av inslaget att
hon under en timma utsatts for en mycket obehaglig provokation. Allt pagick under en timma
och detta har sedan klippts ihop till ndgra fa uttalanden. Dessa var utryckta ur sitt samman-
hang och inslaget varade i 34 sekunder. Hennes uttryckliga avstandstagande att medverka till
en fglkad budgivning klippte man bort. Den person som felaktigt utgav sig for att vara sdljare
uppfattade hon pa ett sétt som gjorde att hon vill tasig ur situationen utan att stéta sig med
personen. Hon gjorde ocksa allt for att hon inte skulle fa uppdraget. Bland annat begérde hon
ett mycket hogt arvode. Hon har aldrig medverkat till en fejkad budgivning.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Granskningen av de fem formedlingsuppdragen ger inte Fastighetsméaklarndmnden anledning
att rikta kritik mot méklare X. | 6vrigt vill namnden framhdlla foljande.

Det ankommer pa en fastighetsméaklare att vid forfragningar alltid upplysa om god fastig-
hetsmaklarsed, fastighetsméklarlagen och annan lagstiftning som fragan ber6r. Dértill skall
fastighetsméaklaren tydligt ta avstand fran forhallanden som inte ar forenliga med de krav som
stélls pa fastighetsmaklaren nér denne utfor sina uppdrag. Sett isolerat far vad maklare X
uttalat i det aktuella TV-indaget anses strida mot god fastighetsméklarsed. Hon har dock
bland annat anfort att hon vid den aktuella inspelningen uttryckt tydligt avstandstagande fran
s.k. fglkad budgivning, men att dessa klippts bort.
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Vid sadant forhd lande finner inte Fastighetsmaklarnamnden att det kan anses otvetydigt
klarlagt att hon vid inspelningen inte skulle ha bematt fragorna pa satt som féljer av de krav
som stélls pa henne. Med beaktande hérav och da granskningen av formedlingsuppdragen inte
foranlett nagon kritik saknas anledning for ndmnden att vidta vidare atgard i drendet. Detta
skall sdledes avskrivas fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om fastig-
hetsmaklareslamplighet och redbar het

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Den 9 oktober 2008 meddel ade Kronofogden att méklare X hade skulder i enskilda och all-
manna ma om sammanlagt 10 288 kr. Den 13 januari 2009 uppgav samma myndighet att
motsvarande skulder uppgick till 54 660 kr resp. 115 803 kr.

| anledning av uppgifterna fran Kronofogden beslutade namnden att granska tre uppdrag som
méaklare X erhdll under 2008. Granskningen har inte foranlett Fastighetsméklarnamnden att
vidta nagon vidare étgérd i denna del.

Vid fornyad kontroll den 11 maj 2009 uppgav Kronofogden att skuldernai allmannamal och
enskilda mal uppgick till 62 447 kr resp. 70 668 kr. Kronofogden uppgav vidare bland annat
foljande. M&klare X har vid tretillfélen under mars 2009 betalat 1 882 kr, 2 900 kr och 2 500
kr. I juli 2008 gjorde méklare X ocksa en frivillig betalning om 2 303 kr. M&klare X &r rest-
ford i ett enskilt drende. | detta &rende har borgenaren i mars 2009 &terkallat 2 000 kr och i
april 2009 ytterligare 2 000 kr.

Maklare X har yttrat sig dver uppgifterna fran Kronofogden.

Fastighetsméaklar néamndens beddmning

Granskningen av de tre formedlingsuppdragen har inte visat att anledning foreligger att i
denna del vidta ndgon vidare atgard fran Fastighetsméklarnamndens sida. | 6vrigt vill namn-
den dock framhdllafoljande.

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen skall Fastighetsmaklarnamnden dterkalla registreringen for
den fastighetsméaklare som inte léngre uppfyller kraven enligt 6 8. Enligt 6 § forsta stycket 5
kravs for att en fastighetsméklare skall bli registrerad att han ar redbar och i évrigt [amplig
som fastighetsméklare. Enligt lagens forarbeten (prop. 1994/95:14 s. 66 — 67) skall prov-
ningen av den personliga lampligheten ta sikte pa fragan om den stkandes allméanna hederlig-
het, palitlighet och integritet motsvarar de krav som bor stéllas pa en maklare 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 pa
redbarhet ocksa i ekonomiska angel genheter. Underlaten betalning av skulder eller annan
misskotsel av ekonomiska ataganden kan ge anledning till tvekan om en persons |amplighet
som fastighetsméklare.

Méklare X har restférda skulder till ett inte ovasentligt belopp. Detta medfér att hans lamplig-
het som fastighetsmaklare kan ifragaséttas. Utredningen visar dock att méklare X synes for-
soka aterbetala sina skulder. Med beaktande av detta och da granskningen av de tre uppdragen
inte ger anledning till att rikta kritik mot méklare X finner Fastighetsméaklarnamnden att det
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nu far anses varatillrackligt att meddela honom varning. Namnden kommer dock att hdllasig
underrattad om i vad mén méklare X lyckas reglera sin skuld.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om natmak-
lartjanst, utformning av depositionsavtal

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har tagit initiativ till granskning av méklare Xs verksamhet som
fastighetsméaklare med anledning av den marknadsf6ring som forekommit pa maklarforetaget
Ss webbplats med erbjudanden om s.k. nétméaklartjanster. | marknadsforingen presenteras
erbjudandet med bland annat foljande pastdenden; ” Ar du beredd att skéta vissa enkla delar av
forsajningen galv och spara tiotusentals kronor?’, ” En objektsbeskrivning uppréttas utifran
dina uppgifter” och " Telefonsupport fran 09 till 18”.

Méklare X har uppgivit att hon under tiden den 1 januari 2008 till den 31 oktober 2008 haft
ett formedlingsuppdrag som utférts som en natmaklartjanst.

Mé&klare X har inkommit med yttrande i &rendet och i huvudsak anfért foljande.

Infor intaget kontaktade hon den fotograf som hon i samtliga férmedlingar anlitar. Fotografen
som utforde sitt arbete pa uppdrag av henne fick dven i uppdrag att stdmma av om de uppgif-
ter saljaren lamnat skriftligen motsvarade det han fatt i uppdrag att fotografera. Intaget &gde
rum den 7 maj 2008, d.v.s. innan Fastighetsmaklarndmnden publicerat disciplinnamndens
uttalande pa webbplatsen. Visningarna hanterades av sdljaren sjdv. Hon fanns under tiden for
visningen tillganglig per telefon for sval séljaren som for eventuella spekulanter. Kontrakt-
skrivningen genomfordes i |agenheten med séljare och kdpare narvarande. | god tid fére kon-
traktskrivningen gick hon igenom samtliga avtal med respektive part per telefon. Bada parter
kande sig trygga med att genomfdra den utan hennes nérvaro. Hon fanns tillganglig per tele-
fon. Tilltradet genomfordes pa koparens bank. Bada parter var narvarande. Handléggare var
koparens personliga bankman. Infor tilltradet var hon i kontakt med parterna for att informera
om forfarandet, sakerstélla att de kande sig trygga och for att besvara eventuella fragor. Hon
fanns aven tillganglig per telefon. Ingen budgivning dgde rum. Férmedlingen &r den forsta
och enda som genomforts pa distans.

Maklare X har pa Fastighetsmaklarnamndens begéran inkommit med vissa handlingar i &ren-
det. Fran dessa handlingar har f6ljande uppmérksammats.

Enligt 6verl &telseavtalet, som undertecknats av séljare och kopare den 19 juni 2008, skulle
handpenningen erlaggas den 20 juni 2008. K &paren har kvitterat bade handpenningen och

slutlikviden den 25 juni 2008. | depositionsavtalet, som enligt dateringen undertecknats av
parterna den 16 juni 2008, har méklare X kvitterat handpenningen samma dag.

Méklare X, som forelagts att yttra sig om oklarheternai inskickade handlingar, har
sammanfattningsvis anfort foljande.
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Parterna hade for avsikt att genomftra kontraktskrivningen den 16 juni 2008 men kom over-
ens om att andra dettatill den 19 juni 2008. Uppgiften dndrades av parternai Gverlatel seavta-
let. Tilltrédet skulle &garum den 1 juli 2008 men parterna valde att andratill den 25 juni
2008. Andringen infordes i 6verl&telseavtal et. Handpenningen skulle erlaggas av koparen den
20 juni 2008 med betaladesin forst den 23 juni 2008. Av misstag korrigerades inte datumet i
depositionsavtalet, ndgot som hon inte ansag sig beréttigad till i efterhand. Datumet da hon
kvitterat handpenning har av misstag blivit fel i samband med att hon uppréttade avtalet. Det
skulle givetvis havarit den 20 juni 2008 och sedermera korrigerats till den 23 juni 2008 nar
hon erhdll depositionsavtalet i retur. Tyvarr forbisdg hon att andra det ursprungliga datumet.
Handpenningen betalades till foretagets klientmedel skonto. Koparna beviljades medlemskap
den 19 juni 2008 vilket hon erhdll besked om per post den 24 juni 2008. Handpenningen
redovisadestill sdljarna den 25 juni 2008, samma dag som tilltrédet genomférdes.

En kopia av medlemskapsanstkan med féreningens beslut har bifogats yttrandet.
Fastighetsmaklar namndens bedémning

Allmant om natmaklartjanster

Fastighetsmaklarnamnden har tidigare i sarskild ordning uttal at att ett formedlingsuppdrag i
princip intei alla delar kan utforas pa distans. De dligganden som fdljer av kravet pa god fas-
tighetsmaklarsed, omsorgsplikten om parterna och ansvaret for uppréttande av handlingar
kréver i regel en personlig kontakt med parterna under formedlingsuppdraget. Det &r forhal-
landet i det enskilda férmedlingsuppdraget som avgor vilka moment som eventuellt kan utfo-
ras pa distans. Fastighetsméaklaren har ansvar for denna bedémning och maklaren har att tillse
att forutsattningarna ér uppfyllda for att kunnatillhandahalla en méklartjanst pa distans (se
protokoll FMN 6/2008).

Intaget

En fastighetsméklare kan inte forlita sig enbart till séljarens uppgifter om férmedlingsobj ektet
utan skall bilda sig en egen uppfattning om objektet. Det & dock inte ett absolut krav att
méklaren galv, personligen utfér den undersokning som skall bidratill den egna uppfatt-
ningen (jamfor 2000-12-20:4 i FMNs arsbok for 2000).

Maklare X har uppgivit att hon latit en fotograf medverkai samband med intaget. Det &
oklart vilket uppdrag fotografen haft fran méklare X och pavilket sétt denne redovisat till
henne. Med hansyn till omsténdigheterna anser Fastighetsmaklarnamnden att det kan stanna
vid dessa papekanden.

Kontraktskrivning och tilltrade

Fastighetsmaklarnamnden har i ett tillsynsérende uttalat att omsorgsplikten innebér att fastig-
hetsmaklaren skall bista séljare och kdpare med de rad och upplysningar de kan behdva for att
komma 6verensi olikafragor. | princip bor maklaren vara nérvarande vid kontraktskriv-
ningen. Kravet pA maklares narvaro maste dock alltid bedomas efter forhdllandenai det
enskilda fallet. Harvid skall man utga fran séljarens och koparens behov och hansyn kan inte
tas till omstandigheter hanforligatill méklaren (se 2000-09-06:5 i FMNs arsbok for 2000).

Maklaren har ett ansvar for att gaigenom kontraktet och forklara vad de olika klausulerna

innebéar i syfte att sakerstalla att bada parter uppfattat avtalsvillkor och andra forutsattningar
for kopet pa samma sétt.
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Utgangspunkten for prévningen av fragan om fastighetsmaklarens nérvaro vid tilltradet dver-
ensstammer med vad som framhallits ovan om kontraktskrivningen; det & forhdlandenai det
enskilda fallet som avgor (se 2005-05-18:5i FMNSs arsbok for 2005). Det &r inte tillfreds-
stéllande om méaklaren rutinmassigt avstar fran att narvaravid tilltraden. Det kan i vart fall
inte 6verlamnastill parterna att vid behov ta kontakt med méaklaren.

Det finns anledning att ifrégasitta om kraven pa god fastighetsméklarsed varit uppfylldai
samband med kontraktskrivning och tilltrade i samband med den nu aktuella férmedlingen.
Utredningen ger emellertid inte tillrackligt belégg for att meddela négon pafoljd. Fastighets-
maklarnamnden |&ter det darfor stanna vid ovanstaende papekanden.

Depositionen

Mé&klare X har medgivit att hon uppréttat ett depositionsavtal med felaktiga uppgifter om
datum for handpenningens erlaggande. Notering saknas om éndrat datum for parternas
undertecknande. Dessutom har méklare X kvitterat handpenningen i samma avtal trots att den
inte var inbetald vid den angivna tidpunkten. Det strider mot god fastighetsméaklarsed att inte
anpassa handlingar till aktuellaforhalanden. For angivna brister i depositionsavtaet skall
méaklare X meddelas varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om natmak-
lartjanst bland annat intag och identitetskontroll

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har tagit initiativ till granskning av méklare Xs verksamhet som
fastighetsméaklare med anledning av den marknadsf6ring som forekommit pa maklarforetaget
Bs webbplats om erbjudanden om olika typer av méklartjanster med fullt maklaransvar. |
marknadsforingen férekommer bland annat ett erbjudande dar uppdragsgivaren skéter delar
av forsajningsarbetet gélv, s.k. Small och déar uppdragsgivaren visar bostaden géalv, s.k.
Medium.

Maklare X har pa Fastighetsmaklarndmndens begaran inkommit med forteckning dver samt-
liga formedlingsuppdrag i kategorierna Small och Medium fran tiden den 1 januari 2008 till
och med den 31 oktober 2008, totalt tre stycken varav ett uppdrag har utforts helt pa distans.

Méklare X har inkommit med yttranden i &endet och ssmmanfattningsvis anfort foljande.

Intaget

Han besokte inte objektet personligen. Numera — efter Fastighetsmaklarnamndens uttalande —
bestker altid méklaren uppdragsgivaren och gor en okulér besiktning av det objekt som ska
formedlas.

Annonstexterna skapade sdljaren sjalv. Han skrev sedan om texten och kontrollerade uppgif-
terna genom att se pa bilderna och genom att tadel av bostadsréttsféreningens information.
Detta gjordes innan annonserna publicerades pa Hemnet, Bovision samt méklarforetagets
respektive webbplatser.

Visningar
| defall sdljarnavisar sin bostad salva sa ar alltid spekulanternainforstadda med detta.

Budgivning
All budgivning sker genom honom som fastighetsmaklare.

Kontraktskrivningen

Kontraktskrivningen har genomforts pa distans. Han mailar ut ett utkast sa att parterna kan
komma med forslag om forandringar. Alla dokument sdndes till séljaren och parterna mottes i
sdljarens lagenhet for skrivning. Han ar alltid antraffbar pa telefon om fragor skulle dyka upp.

105



Arsbok 2009 Fastighetsméaklarnamndens tillsynsérenden

2009-05-27:5

Tilltradet

Tilltradet genomfordes ocksa pa distans. Han tog fram alla uppgifter angdende séljarens
befintliga 1an och bokade sedan in motet pa koparens bank. Han har alltid en dialog med bada
parternas bank fore tilltradet.

| dentitetskontrollen

Han bad sdljaren att skickain en kopia av sitt kdrkort och jamforde sedan personnummer med
utdraget fran |agenhetsforteckningen. Kdparna befann sig utomlands och han bad dem att
skickaen kopia av korkort. Képare och sdljare ké&nde till varandra sedan tidigare och sédljarna
visste vilka kdparna var.

Handlingar
Fran inskickade handlingar har foljande noterats.

| uppdragsavtalet avseende bostadsrétten i V anges foljande; Formedlingsprovision erlagges
av uppdragsgivaren med se bilaga som beskriver vara paket. Sitt ett kryssi rutan for valt
paket. | deninskickade bilagan beskrivs respektive paket med rubrikerna” Small 15 000 kr” ,
Medium ---% av forsaljningspriset” och Large --- % av férsaljningspriset” . Erbjudandet om
Small-tjanst har kryssats for. Langst ner pa handlingen lamnas informationen Prislistan &r en
del av formedlingsuppdraget och skall inte avidgsnas. Den aktuella prislistan saknar uppgift
om till vilket férmedlingsuppdrag listan hor.

Uppdragsavtal et avseende bostadsrétten i V & undertecknat av uppdragsgivaren och av méak-
lare X den 25 respektive den 24 januari 2008. Identitetskontroll av uppdragsgivaren har
dokumenterats av méklare X den 22 februari 2008, sasmma dag som kontraktskrivningen dgde
rum.

Méklare X har vidare inkommit med en kopia av képarnas kérkort. Handlingen har under-
tecknats av nagon den 22 februari 2008, namnfortydligande saknas. Annan dokumentation om
identitetskontroll av képarna saknas. Vid kontraktskrivningen har koparna foretrétts av en
person med fullmakt att foretrada bada. Nagon handling som avser identitetskontroll av full-
maktshavaren har inte inkommit i &rendet.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Allmant om natmaklartjanster

Fastighetsmaklarnamnden har tidigare i sarskilt ordning uttalat att ett formedlingsuppdrag i
princip intei alla delar kan utforas pa distans. De dligganden som fdljer av kravet pa god fas-
tighetsmaklarsed, omsorgsplikten om parterna och ansvaret for uppréttande av handlingar
kréver i regel en personlig kontakt med parterna under formedlingsuppdraget. Det &r forhal-
landet i det enskilda férmedlingsuppdraget som avgor vilka moment som eventuellt kan utfo-
ras pa distans. Fastighetsméaklaren har ansvar for denna bedémning och maklaren har att tillse
att forutsattningarna & uppfyllda for att kunnatillhandahalla en méklartjanst pa distans (se
protokoll FMN 6/2008).
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Intaget

En fastighetsméaklare kan inte forlita sig enbart till saljarens uppgifter om férmedlingsobjektet
utan skall bilda sig en egen uppfattning om objektet. Det & dock inte ett absolut krav att
méaklaren gélv, personligen utfor den undersokning som skall bidratill den egna uppfatt-
ningen (jamfor 2000-12-20:4 i FMNSs arsbok fér 2000).

Méaklare X har medgivit att han inte besokt det objekt som formedlats pa distans. Han har inte
heller 13tit nAgon annan bestka objektet for hans rakning i samband med intaget. Fastighets-
maklarnamnden anser att denna underlatelse utgor ett allvarligt asidosattande av vad som
normalt aligger en maklare i samband med ett formedlingsuppdrag. For detta skall méklare X
meddelas varning.

Uppdragsavtal med pridlista

| det uppdragsavtal som undertecknats av uppdragsgivaren och fastighetsméaklaren gérs en
hanvisning till en separat prislistafor de aktuella provisionsvillkoren. Prislistan som inskick-
atsi arendet saknar emellertid uppgift om till vilket férmedlingsuppdrag listan hor.

Fastighetsméaklarnamnden vill framhalla att eventuella bilagor till ett uppdragsavtal bor inne-
halla uppgifter s att det & majligt att identifiera det uppdragsavtal som bilagan hor till. En
allméan anmérkning om att en bilagainte far avlagsnas frén avtalet ar inte tillrackligt for att
sakerstélla avtalets innehall.

Kontraktskrivning och tilltrade

Fastighetsmaklarnamnden har i ett tillsynsérende uttalat att omsorgsplikten innebér att fastig-
hetsmaklaren skall bista séljare och kdpare med de rad och upplysningar de kan behdva for att
komma 6verensi olikafragor. | princip bor maklaren vara nérvarande vid kontraktskriv-
ningen. Kravet pA maklares narvaro maste dock alltid bedomas efter forhdllandenai det
enskildafallet. Harvid skall man utga fran séljarens och koparens behov och hansyn kan inte
tas till omstandigheter hanforligatill méklaren (se 2000-09-06:5 i FMNs arsbok for 2000).

Maklaren har ett ansvar for att gaigenom kontraktet och forklara vad de olika klausulerna
innebar i syfte att sakerstalla att bada parter uppfattat avtalsvillkor och andra forutsattningar
for kopet pa samma sétt.

Utgangspunkten for provningen av fragan om fastighetsmaklarens narvaro vid tilltradet dver-
ensstammer med vad som framhallits ovan om kontraktskrivningen; det & forhalandenai det
enskilda fallet som avgor (se 2005-05-18:5i FMNs arbok for 2005). Det &r inte tillfredsstal-
lande om maklaren rutinméassigt avstar fran att narvara vid tilltréden. Det kan i vart fall inte
Overldmnasttill parterna att vid behov ta kontakt med maklaren.

Mé&klare X har gjort gallande att han forst mailat ut kontraktsforslag till parternai syfte att
bereda dem tillfalle att komma med férslag till andringar. Alla dokument har dérefter skickats
till siljaren och parterna méttesi sdljarens lagenhet. Han har sjélv varit antréffbar patelefon.
Infor tilltradet har han tagit fram uppgifter om |an och bokat motet pa banken.

Det finns anledning att ifragasétta om kraven pa god fastighetsmaklarsed varit uppfylldai
samband med kontraktskrivning och tilltrade i samband med den nu aktuella férmedlingen.
Utredningen ger emellertid inte tillrackligt belagg for att meddela négon pafdljd. Fastighets-
maklarnamnden |ater det darfor stanna vid ovanstaende papekanden.
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| dentitetskontrollen

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

| p. 4.1 Fastighetsmaklarnamndens allmanna réd (2005:1) om &tgarder mot penningtvatt
anges att det ar uppdragsgivaren som fastighetsméaklaren ingar en affarsforbindel se med och
att forbindelsen inleds nér maklaren erhdller ett formedlingsuppdrag fran uppdragsgivaren.
Maklaren skall darfor kontrollera uppdragsgivares identitet innan uppdragsavtalet ingas.

K oparens identitet skall kontrolleras vid undertecknandet av kdpekontraktet. Foretrads upp-
dragsgivaren eller kdparen av ett ombud med stdd av en skriftlig fullmakt bor fullmaktshavarens
identitet kontrolleras pa motsvarande sétt. Fullmaktsgivarens identitet bor kontrollerasi enlighet
med de rad som ges for identitetskontroll vid distanstransaktioner, se avsnitt 4.2.2 i de allménna
raden. En identitetskontroll bor i denna situation utforas genom en 1amplig kombination av kon-
troller t.ex. genom namnteckning mot vidimerad kopia av identitetshandling och registerkontroller
eller motringning.

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

Handlingarnai @rendet visar att maklare X utfort identitetskontroll av uppdragsgivaren forst
vid kontraktskrivningen. Det & vidare uppenbart att méklare X asidosatt vad som alegat
honom i frédga om identitetskontroll av kdparna och den person som foretradde koparna vid
Overlatelsen. For dessa brister skall méklare X meddelas varning.

Ovrigt

Vad som framkommit i dvrigt foranleder inte ndgon atgard fran Fastighetsmaklarnamndens
sida.

Pafoljd

Maklare X har genomfort ett intag pa ett bristfalligt sétt. Han har dessutom brustit i sin skyl-

dighet att kontrollera parters och stéllforetradares identiteter. FOr detta skall han meddelas
varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); ifr dgasatt fér med-
lingsuppdrag

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| november 2005 salde en representant for ett fastighets- och konstruktionsbolag en lagenhet i
Turkiet till en svensk kdpare. Som en foljdaffar slde koparen en fastighet i Sverigetill
sdjaren av lagenheten. Fastighetsméaklaren maklare X har dérefter pa fastighetskoparens
uppdrag marknadsfért fastigheten i sin maklarverksamhet. | en anméalan till
Fastighetsméklarnamnden har denne kritiserat méklare X bland annat for att ha lagt ner
otillrackligt arbete pa att fa fastigheten sdld.

Anmalan
Anmélaren har i huvudsak anfort foljande.

Anméaren och méklare X skrev kontrakt avseende |&genheten med den svenske koparen.
Overenskommel se traffades att kdparen som motprestation skulle betala en kopeskilling samt
|&ta anmalaren Gverta en tomt. FOrutsattningen var att anmalaren skulle sélja fastigheten
genom fastighetsmaklaren méklare X som fick uppdraget att formedla fastigheten. Kdpe-
skillingen fran denna fastighetsforsaljning var avsedd att utgéra del av |agenhetskoparens
betalning avseende l&genheten i Turkiet.

Fastigheten blev inte sald genom maklare Xs marknadsforing, vilket enligt anméalaren berodde
pa att fastighetsmaklaren inte lagt ner tillrackligt arbete i detta uppdrag. K oparen av 1agenhe-
ten har daremot tilltrétt och fatt lagfart palagenheten i Turkiet trots att 1agenheten p.g.a.
utebliven forsdljning av fastigheten i Sverige inte blivit till fullo betalad. Anméaren har dock
aldrig fatt lagfart pa fastigheten eftersom séljaren med hjép av maklare X annullerat kontrak-
tet genom att begara dtergang. Anméalaren har darmed sdledes aldrig fétt full betalning for
|&genheten.

Méklaren

Ombedd att yttra sig 6ver kritiken samt att redogora for sin kdnnedom om och medverkan i de
bada affarerna samt dértill inkomma med kopior av eventuella uppdragsavtal och kdpekon-
trakt har médklare X sammanfattningsvis anfort foljande.

Anmaélaren kdpte fastigheten direkt av séljaren. Méklare X maklade inte affaren och har heller
inte ndgra kopior av avtalen. Anmaaren avsdg att siljatomten vidare och som en tjanst fick
anmalaren marknadsfora den pd maklare Xs internetsidor. Det var inte ett formedlingsuppdrag
i regelrétt ordning utan ett satt for anméalaren att visa fastigheten i Sverige. Overenskommel -
sen utfordes som en tjanst utan kostnad. Inget arvode skulle utga till maklaren vid en eventu-
ell affar och alla spekulanter hanvisades till séljaren for visning och information. Eftersom
anmalaren annu inte tilltrétt fastigheten tog méklare X in ett godkannande att visa fastigheten
painternet fran den lagfarne &garen. Orsaken till att nagon forsaljning aldrig kom till stand
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har inte med méklare Xs handlande att gora utan beror pa det oskaligt htga pris som anméla-
ren begarde.

| fréga om bostadsaffaren i Turkiet vidgar maklare X att han haft ett samarbetsavtal med
anmalaren om formedling/marknadsféring i Sverige. M&klare X har for kOparen i Sverige
visat bilder av flera olika objekt varpa denne beslutade att bestka Turkiet. Efter ett mote med
anmélaren har 6verenskommelse om kop tréffats. Dalagenheten var dyrare an vad kdparen
egentligen hade planerat for skulle denne sédlja en tomt som anmdaren erbjod sig att kopa.

K dpekontrakt skulle senare skrivasi Sverige da anmalaren aven skulle bese den tomt som
skulle inga som delbetalning for lagenheten. Kontraktet upprattades inte av méklare X men pa
grund av hans sakkunskap dnskade kdparen av |&genheten ha honom nérvarande for
radgivning vid kontraktskrivningen. | samband med att |agenheten skulle tilltradas skulle dven
fastigheten i Sverige slutbetalas. | Turkiet var dock varken byggnaden eller |&genheten
fardigstald varfor képaren innehdll slutbetal ningen.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 11 § fastighetsméaklarlagen skall ett uppdragsavtal uppréttas skriftligt. Av lagens forar-
beten (prop. 1994/95:14 sid. 74) framgar att lagen i detta avseende &r tvingande i konsument-
forhallanden. Om uppdragsgivaren &r naringsidkare galler inget skriftlighetskrav. | 12 §
samma lag anges att fastighetsméklaren skall utféra sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta
god fastighetsméaklarsed. Om maklaren och uppdragsgivaren i ett kommersiellt forhdllande
Overenskommit att uppdraget enbart skall ga ut pa att anvisa en medkontrahent far man utga
fran att méklaren inte har ndgra andra forpliktel ser, se prop. 1983/84:16 sid. 36.

| &rendet har inte annat framkommit an att anmélaren har agerat i egenskap av naringsidkare
och att en 6verenskommelse om marknadsforing &r tréffad mellan denne och fastighetsmékla-
ren méklare X. Av méklarens egna uppgifter i drendet framgér att han marknadsfort den aktu-
ellafastigheten i sin méklarverksamhet painternet. Maklare X uppger att sa har skett utan att
ett uppdragsavtal med uppdragsgivaren har tréffats.

Sjdlvakéarnan i ett férmedlingsuppdrag ligger i att sasmmanfoéra parter som vill sdlja, kbpaeller
hyra ut t. ex. en fastighet. Fastighetsmaklarndmnden vill papeka att ett uppdrag att annonsera
eller marknadsfora en fastighet inte kan betraktas som nagot annat an ett formedlingsuppdrag
da marknadsforingens syfte &r att anskaffa uppdragsgivaren en motpart. Namnden konstaterar
sdledes att maklare X har haft ett formedlingsuppdrag. Utredningen i dvrigt & motsagel sefull
och svarforstaelig vad galler omfattningen av maklare Xs uppdrag. Fastighetsmaklarndmnden
finner att &rendet med det papekande som gjorts kan avskrivas fran vidare handldggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
laneklausul

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarndmnden avskriver &endet mot méklare X och méklareY.
Bakgrund

| en anmélan till Fastighetsméaklarndmnden har kritik riktats mot méklare X och méklare Y for
att de inte bevakat kdparens intresse vid begédran om dtergang med stod av en laneklausul.

Anmalan
Anméaren har bland annat anfort foljande.

Han kontaktade méaklaren for en visning pa huset som de blivit intresserade av. Efter vis-
ningen lamnades ett bud pa fastigheten som accepterades. Vid ett mote pa maklarkontoret
lamnade han information om att han inte hade fast anstéllning, att det fanns en risk att banklan
inte skulle beviljas och att han hade |1anel 6fte men att banken begért skriftlig ansdkan samt
ytterligare information om inkomst- och anstélIningsférhallanden. Han begérde darfor att en
laneklausul skulletasini kopekontraktet vilket ocksa skedde.

Efter att kontraktet undertecknats ansokte han om Ian. Den 11 november 2008 ringde han till
banken och fick besked om att hans ansdkan blivit avdlagen med motiveringen att hans fram-
tidainkomst var oséker. Den 12 november 2008 ringde han méaklarfirman och eftersom mak-
lare X var pa semester gav han information om bankens beslut till méaklare Y. M&klare Y sade
att han inte kunde gora nagot forréan maklare X var tillbaka fran sin semester. Han skickade
den 14 november ett e-mail till méklare X med information om bankens beslut och begéaran
om att fa erlagd handpenning utbetald enligt kdpekontraktet. Den 17 november 2008 dkte han
till méklaren och fick besked om att handpenningen var deponerad och att siljaren maste
meddel as om handelserna. En vecka senare erhdll han ett meddelande fran méklare X om att
han redan den 17 september hade betalat ut handpenningen till séljaren.

Maklarna
Méklarna har bland annat anfort foljande.

Inledningsvis skall noteras att méklare X varit ansvarig fastighetsmaklare for uppdraget och
att maklare Y enbart varit honom behjalplig i begransade delar. Saval maklare X som méklare
Y bestrider att de asidosatt god fastighetsmaklarsed eller asidosatt sina skyldigheter som fas-
tighetsmaklare.

Efter genomfoérd visning klargjorde anmélaren att de var intresserade av ett forvérv av fastig-
heten och lade ett bud pa densamma. Séljarna accepterade budet mot att kontrakt tecknades
snarast pa det sdlunda 6verenskomna priset. Maklare X kallade till kontraktskrivning den 29
augusti 2008. Infor kontraktskrivningen hade képarna erbjudits och erhallit en boendekost-
nadskalkyl. Nér parterna traffades for kontraktskrivning hade han forberett ett kopekontrakt.
Eftersom anmélaren inte formellt hade beviljats 1an uppréttades nya kontrakt med ett lanevill-
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kor. Eftersom koparnainte heller foretagit besiktning fore kontraktskrivning skrevs &ven en
besiktningsklausul in i kopekontraktet. | anledning av svavarvillkoren undertecknades ocksa
ett depositionsavtal.

| mitten av september fick maklare X vid kontakt med anmélaren besked om att denne fatt
bekréftat att han fatt den avsedda finansieringen klar. Detta var ndgra dagar innan den tid-
punkt da begdran om &tergang i anledning av genomford besiktning |0pte ut. Nér bada své-
varvillkoren var uppfyllda betalade han ut handpenningen till séljarnai enlighet med fore-
skrifternai det ingangna depositionsavtalet.

Till hans stora forvaning aterkom sedermera anmalaren inledningsvis per telefon och seder-
meraviamail den 14 november 2008 med besked att ingiven ansokan om |an avslagits och att
anmalaren darfor dberopade det i kontraktet intagna lanevillkoret. Mot bakgrund av det tidi-
gare besked som anmélaren lamnat mottogs beskedet med stor forvaning. Han bad anmalaren
att dversanda dokumentation av bankens avslag samt tidigare meddelat |anel 6fte. Sdljarna
accepterade inte koparnas begaran om atergang.

Anmalaren uppger i anmalan att han skulle haframhallit att det fanns en risk att han inte
skulle fa banklanet beviljat. Detta & en efterhandskonstruktion. Anméalaren redovisade istéllet
att han hade mycket god ekonomi och att 1aneanstkan var en ren formalitet. Det fanns saledes
inga skdl till misstro avseende koparens ekonomi.

Vad gdler méklare Y's delaktighet & denna begransad till genomférande av visning av fastig-
heten, delvis narvaro vid kontraktskrivningen och lamnande av besked vid maklare X s fran-
varo.

Den i kontraktet intagna klausulen har foljande lydelse.

En forutsattning for denna Gverlatelse &r att kparna erhdller erforderliga lan pa kopeskil -
lingen, minus kontantinsats om 10 %. K&parna forbinder sig att omgaende ombestrja att an-
soka om lan. | det fall koparna g erhaller 1anet skall denna Gverlatelse aterga utan att nagot
skadestandsansprak kan stéllas av nagon part, och ev. erlagd handpenning aterbetalas till
koparna.

| anledning av villkoret har maklarnatillfragats om varfor villkoret inte innehdler ndgon tids-
frist for nar erforderligalan skall habeviljats, varvid foljande anforts.

Méklare Y har inte sav haft nagon del i hur kopekontraktet utformats, utan detta &r nagot
som maklare X ensam svarat for. Maklare X uppfattade i forevarande fall inte situationen sa
att det skulle finnas behov att ange nagon tidsbegransning av villkoret. Koparen framhall att
han redan tidigare beviljats |anel 6fte och betecknade |aneanstkan som en ren formalitet. Den
information han fatt om kdparens ekonomi i férening med att man forband sig att omgaende
soka lan, talade inte heller for ndgon Iangdragen kreditprovning, utan fastmer att ett |anebe-
sked kunde péaréknas inom en snar framtid.

Frégan om lanevillkor behandlas bland annat i réttsfallet NJA 1997 s. 127, dar Hogsta dom-

stolen bedomt méaklarens skyldighet att under vissa forhallanden rada koparen att fa ett |ane-
villkor intaget i kopekontraktet. | domen berdrs inte uttryckligen fragan om en eventuell tids-
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grans for villkoret, men enligt domské en tycks Hogsta domstolens uppfattning vara att en
laneklausul skall agarackvidd andatill dess ett bindande besked frén bank foreligger, vilket i
mangafall torde vara forst da utbetalning sker patilltradesdagen. En sa vidstrackt majlighet
for koparen att begara atergang innebar dock i normalafall en pétaglig och svarmotiverad
obalans mellan parterna, varfor de flesta méklare forordar och verkar for att en tidsfrist intas
forekommande laneklausuler. Han delar denna uppfattning och férordar i normalfallet att en
tidsbegransning tasini villkor av denna karaktér men av skélen som angetts kom sa dock inte
att skei forevarande fall.

Med hansyn till bakomliggande férhallanden, hur Hogsta domstolen kan tolkas se pa makla-
rens skyldigheter i detta avseende samt da avsaknad av tidsgransinte varit av nagon betydelse
for tillampningen av den i &rendet aktuella klausulen, bor avsaknaden av tidsgréns inte utgora
grund for kritik eller skl till annat tillsynsingripande mot honom i &rendet.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

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

Enligt 19 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméklaren verka for att koparen och séljaren
tréffar Gverenskommelsei fragor som behover |6sasi samband med Gverlételsen. Om inte
annat har avtalats, skall méklaren hjalpa kdparen och sdljaren med att upprétta de handlingar
som behdvs for Gverlatelsen.

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

Villkor omlan

Fastighetsméaklarnamnden konstaterar att den i kopekontraktet intagna | aneklausulen forut-
sétter att koparna erhdller erforderligalan och att 6verlatelsen skall aterga for det fall koparna
g erhdller dessa. Emellertid saknas tidsfrist for nér villkoret skall vara uppfyllt, vilket kan
innebéra att kdpet halls svavande till tilltradesdagen. Detta medfor en obalans mellan parterna
till nackdel for siljaren. Fastighetsmaklarnamnden vill darfor papeka att for det fall |anevill-
kor aktualiserasi samband med en férmedling bor det utformas som ett dtagande for kbparen
att ansdka om |an och att kdparen fram till en viss bestamd tidpunkt far frantrada kopet om
han far skriftligt avdag pa sin laneanstkan. Maklare X skall kritiseras for att han medverkat
till ett bristfalligt [anevillkor men med beaktande av omstandigheternai drendet stannar
namnden vid detta papekande.

Vad som i 6vrigt framkommit i &rendet foranleder ingen ytterligare atgérd fran Fastighets-
méklarndmndens sida.

Vad som framkommit i &rendet angdende maklare Y s agerade foranleder ingen 8tgard. Aren-
det mot méklare Y skall darfor avskrivas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om redovis-
ning av handpenning och ranta

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har sdljarna av en bostadsréttslagenhet riktat kritik
mot méklare X for att han underlatit att betala ut handpenningen i tid, for att han vagrat att
redovisa de deponerade medlen och for att han vagrat att betala ut rénta pa handpenningen
under tiden som medlen funnits pa hans klientmedel skonto.

Anméalan

Anmédarna har bland annat anfort foljande. Kopeavtalet skrevs under den 5 juni 2008 och
tilltrédet &gde rum den 15 augusti. Handpenningen uppgick till 309 000 kr och deponerades
pamaklare Xs klientmedel skonto omkring den 11 juni. Trots att det sarskilda villkoret som
foranledde depositionen (medlemskap i foreningen) infoll fore den 4 juli har méklare X inte
betalt ut handpenningen forran den 8 augusti efter flera patryckningar. Maklare X har bland
annat uppgett att handpenningen inte betalas ut forran pa tilltrédesdagen eftersom medlen
forst da ar sdjarens vilket & helt osant. Han har dven vagrat att redogora for vilken ranta som
uppkommit och inte heller betalt ut rantan for den tid handpenningen funnits pa hans klient-
medelskonto. Maklare X har uppgett att rantan inte uppgatt till 100 kr vilket medfort att han
inte varit skyldig att utge ranta. Enligt deras berékningar uppgar rantan till mer &n 2000 kr. De
uppfattar att mdklare X satt agerandet i system.

Méklaren

Méklare X har sasmmanfattningsvis anfort foljande. Handpenningen betalas i normalfallet ut
samma dag som han erhallit godkant medlemskap fran foreningen. Bostadsrattsforeningen
hade skickat uppgift om mediemskap i borjan av juli men han vet inte exakt datum eftersom
kontoret hade semesterstangt helajuli och nagradar in i augusti. Saljarna hade inte framfort
som négot absolut krav fran deras sida att fa ut handpenningen under juli. Han 6ppnade igen
efter sommaruppehdllet den 4 augusti och den 8 augusti 6verforde han handpenningen.
Betraffande ranta pa handpenningen sa hade foretaget nyligen bytt bank. Foretaget hade
tidigare tva konton varav det ena var ett klientmedelskonto till noll procents ranta. Vid byte av
bank Gppnades tva konton varav det ena var ett klientmedelskonto. Nér kontona 6ppnades
sade hans bankman att pa transaktionskonton for foretag utgar ingen ranta men att han senare
kan dppna ett transaktionskonto till ndgon procents ranta. | efterhand har det visat sig att ban-
ken dppnat ett sparkonto som klientmedel skonto till fyra procents ranta. Han trodde att bada
kontona var utan rénta. Han har med facit i hand handlat fel och beklagar detta men han har
agerat i god tro. Han har &ven kompenserat anmalarna med den ranta pa handpenningen som
de skulle ha
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Owrigt
Av kopeavtalet framgér bland annat f6ljande.

§1
Tilltr&desdagen var den 20 augusti 2008.

§2
Handpenningen skulle erlaggas senast den 12 juni 2008 och resterande kdpeskilling kontant
patilltradesdagen.

§ 8 forsta stycket forsta meningen
Agande- och dispositionsratten till |agenheten dvergar till koparen forst pa tilltradesdagen
sedan kopeskillingen erlagts enligt villkoreni § 2.

§ 8 andra stycket andra meningen

Overenskommen férmedlingsprovision skall betalas vid anfordran sa snart bindande kdpe-
avtal ar undertecknat av parterna — samt att sérskilda atergangsvillkor uppfylits.

§ 9 forsta meningen

Villkor for 6verlatelsen &r att koparen beviljas medlemskap i féreningen.

| ett depositionsavtal som daterats den 5 juni 2008 framgar bland annat f6ljande.

Parterna har sarskilt éverenskommit att handpenningen 309 000 kr, enligt kopeavtal ets
betal ningsvillkor, ska deponeras pa undertecknad fastighetsméklares konto for klientmedel i
...att redovisastill siljaren da kdpeavtalets sarskilda villkor for kopets fullbordan och
bestand &r uppfyllda...

Réanta pa deponerade medel utgdr med motsvarande ranta som erhélles pa klientmedel skontot
och tillfaller mottagaren vid redovisningen. Ranta som understiger 100 kr behdver inte redo-
visas.

Av handlingarnai arendet framgar att koparna beviljades medlemskap i foreningen den 30
juni 2008.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Utbetal ningen av handpenningen

Enligt 12 § andra stycket fastighetsmaklarlagen skall maklaren utan dréjsma éverlamna
handpenningen till sdljaren om inte annat har 6verenskommitsi sérskild ordning. Enligt depo-
sitionsavtalet galler som forutséttning for handpenningens vidarebefordran till sdljarna att
kopeavtalets sarskilda villkor for kdpets fullbordan och bestand &r uppfyllda. Ett av villkoren
var att kdparna skulle beviljas medlemskap i bostadsrattsforeningen vilket agde rum den 30
juni 2008. Ett annat villkor var att kopeskillingen erlagts enligt villkoreni § 2. Vid sadant
forhallande har maklare X i dettafall inte varit skyldig att utbetala handpenningen forran den
20 augusti 2008. Fastighetsmaklarndmnden anser darfor inte att méklare X betalat ut hand-
penningen for sent i dettafall.
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Réntan pa handpenningen

Méaklaren ar skyldig att géra deponerade medel rantebarande (prop.1994/95:14 s. 76). Makla-
ren skall [amna uppgift om den ranta som utgatt pa deponerade medel med f6ljande undantag.
Av Fastighetsmaklarnamndens protokoll den 18 februari 2008 p 4. om redovisning av ranta pa
klientmedel skonto framgar att méaklaren inte behtver redovisa vad réntan uppgétt till i de fall
den understiger 100 kr och maklaren enligt avtal tillgodogjort sig rantan. | sadana fall bor det
varatillréckligt att méklaren i likvidavrakningen anger att uppburen ranta understiger 100 kr.

| dettafall har det funnits en motsvarande bestdmmelse. Av handlingarnai arendet framgar
dock att réntan Gverstigit 100 kr varfor den inte géller i dettafall.

Det har degat maklare X att ange réntan pa handpenningen i samband med redovisningen av
uppdraget. En fastighetsmaklare skall halla sig underréttad om de rantevillkor som galler for
ett klientmedelskonto i syfte att redovisa rantan pa ett korrekt sétt. Byte av bank med darvid
forandrade rantevillkor medfor inte att kravet pa en korrekt redovisning av rantan pa depone-
rade medel kan efterges. En redovisning som utforts pa ett riktigt sétt skulle ha medfort att
méaklare X uppméarksammat den férandring som skett. M&klare X har agerat i strid med god
fastighetsméaklarsed nér han inte redan i samband med utbetalningen av handpenningen redo-
visat och vidarebefordrat réantan pa densamma. Forseelsen &r inte att betrakta som ringa och
méklare X skall darfor meddelas varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om maklares
skyldighet att inhamta aktuell karta

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| en anmalan till Fastighetsmaklarnamnden har maklare X kritiserats for att han underltit att
undersoka en fastighets aktuella granser i samband med en férmedling.

Anméalan

Anmaélaren har bland annat anfért. Kdparna forvéarvade fastigheten av ett dédsbo med tilltrade
den 24 maj 2007. Maklare X visade infor kopet forslag till byggnadsplan med karta for omra-
det fran ar 1944. Samtliga fastigheter pa kartan utvisade en enhetlig grans mot gatan. Vid
kontakt med stadsarkitekten visade det sig att det fanns en remsa mark utmed gatan som inte
tillhérde den kopta fastigheten. Detta har bland annat medfort att en forradsbyggnad till
storsta delen &r beldgen pa en annan fastighet. Koparna har erhdllit en avstyckningskarta fran
1959 dér dessa forhallanden framgar. De & osakra pa fran vem de erhdlit 1959 ars karta men
de har inte fatt den fore tilltradet. M&klare X har dverlamnat en situationsplan fran 1973 som
Overensstammer med avstyckningskartan. Med anledning héarav har méklare X varit oaktsam
genom att inte nérmare granska handlingarna och jamfora dessa med varandra. Han skulle da
hainsett att uppgiften om gransen i den av honom 6verlamnade 1944 &rs karta var felaktig.

Méklaren

Maklare X har anfort bland annat foljande. Han har inte haft tillgang till annat material én
byggnadsplanen med karta fran & 1944 som han erhallit fran kommunens bygglovsavdelning.
Detta material |amnades ut vid visningen da han dven talade om vem man skulle tala med for
att fainformation om hur man fick bygga pa tomten. Nagot nytt material eller kartor |amnades
inte ut av honom vid tilltrédet. Anmélarna har darfér haft lika goda méjligheter som han att
varderainformationen. De har &ven hyrt och bott pa den aktuella fastigheten varfor de rimli-
gen hade god ké&nnedom om densamma.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt forarbetenatill 1984 ars fastighetsméklarlag (prop. 1983/84:16 s. 37-39), som i denna
del overfortstill nu géllande fastighetsméklarlag, ségs bland annat att méklaren bér anmoda
sdljaren att forete forrattningskarta och andra forréttningshandlingar som denne innehar. Gar
det inte att f& fram sddana handlingar, fa&r maklaren i stéllet kontakta den myndighet som
ansvarar for fastighetsregistreringen. En sadan kontroll kan &ven bli nédvandig, om sédljarens
egna uppgifter eller omsténdigheternai 6vrigt ger anledning till misstanke att det finns andra
réttigheter av detta slag an som framgar av forréttningshandlingarna.

| forevarande fall framgar av handlingarnai arendet att maklare X inhéamtat byggnadsplan
med karta av & 1944 frén kommunens bygglovsavdelning och att han 6verlamnat denna karta
till koparna. Ord stér mot ord i fragan om méklare X varit informerad om situationsplanen av
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ar 1973 i samband med tilltradet av fastigheten. Fastighetsmaklarnamnden anser inte att det
av utredningen framgar att det forelegat sddana omstandigheter att maklare X borde ha under-
sokt fastighetens granser mer ingdende &n vad som skett i samband med den aktuella formed-
lingen. Arendet skall darfor avskrivas frén vidare handldggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om krav att
dokumentera vem som ar ansvarig maklare samt om uttag av provision

Fastighetsmaklar namndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Méklare X har medverkat vid formedlingen av en fastighet for ett dodsbo. En annan méklare
vid namn Y har varit den for uppdraget ansvarige méklaren. Dodsboet har riktat kritik mot
maklare X och bland annat anfort att maklare X inte haft ndgot uppdragsavtal for dodsboets
rakning och att han tagit ut provision utan foregaende anfordran till dodsboet.

Anmalan
Anmadlarna har anfort bland annat f6ljande.

| oktober 2007 &og sig maklare Y att férmedla dodsboets fastighet. Under januari 2008 fick
devetaatt méklare Y dlutat vid foretaget och i februari anmélde sig maklare X per telefon
som méklare. Omkring den 14 maj ringde méklare X och beréttade att det skulle bli budgiv-
ning. Nagra dagar senare ringde han och sade att budgivningen resulterat i ett hogsta bud pa
1 610 000 kr. De accepterade efter ndgon tid budet. Den 22 maj skrev képaren under ett kope-
kontrakt. Kopet skulle avslutats den 18 juni men det blev inte sa pagrund av att méklare X
kommit pa att dodsboet var sdljare men inte hade nagon lagfart. Detta medforde att lagfart
forst kom att sbkas for dodsboet trots att de upplyste om att det gick att ansoka om lagfart fér
béde dodsboet och kdparen samtidigt. Ansokan om lagfart kom darfor att fordrojas.

De hade inte ndgot uppdragsavtal med maklare X. Det fanns ingen éverenskommelse om pro-
vision med annan ah méklare Y. De & friaatt forhandla om provisionens storlek nér det galler
méklare X. De hade inget emot att méklare X utforde vissa av méklare Y s uppgifter men
avtalet géllde mellan dodsboet och méklare Y vars ensamraétt gick ut under januari 2008.
Méklare Y gédv har ansett att det borde ha uppréttats ett nytt uppdragsavtal. De anser att de
skulle ha fétt yttra sig 6ver vem om skulle ta 6ver uppdraget istéllet for maklare Y. Det har
varit dalig information i samband med hanteringen av uppdraget och de fick intei forvag veta
vad som planerades. Maklare Xs skriftligainformation har varit felaktig i manga stycken sa
som i den interna likvidspecifikationen som var bade felaktig och ofullstéandig. Vidare frégar
han i ett mail om han skall skicka 6éver handpenningen minus provisionen men fére det att han
erhdlit svar har han dragit av provisionen om fem procent och endast betalat ut resten till
dodsboet. Handpenningen skulle betalas ograverad och enligt uppdragsavtalet forst efter
anfordran. M&klare X skulle ha skickat dem en specificerad rékning 6ver sina atgarder fore
det att de skulle betala ndgot arvode.

Méklaren

Maklare X har anfort bland annat foljande. Han stér angiven i uppdragsavtalet och ingen har
haft nagot att erinra mot detta under affarens gang. Maklare Y har helatiden varit ansvarig
méaklare eftersom han skulle ha provision for affaren. Saljaren skulle pa egen hand ordnalag-
fart for dodsboet men det blev inte av sd de lamnade uppdraget till banken som ville haklart
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med dodsboets lagfart innan definitiv slutuppgdrel se kunde ske. Han hade rétt att dra provi-
sionen enligt depositionsavtalet. Nar han meddel ade detta per telefon fanns inga invandningar.
Sadljaren har erhallit rétt summa pengar och alasiffror & riktiga. Hela missnojet bottnar i att
anmalaren inte & noéjd med formedlingsprovisionen pafem procent vilket & en normal pro-
centsats mot bakgrund av var fastigheten &r belagen. Han har inte varit intresserad av att pruta
paarvodet i efterhand med tanke pa den verkligatid och arbete som lagts ned.

Owrigt
| férmedlingsuppdraget som géllde med ensamrétt under perioden den 4 oktober 2007 till den
3 januari 2008 anges maklare Y som fastighetsméklare. Vidare anges bland annat f6ljande.

Under rubriken Férmedlingsarbetet
Uppdragsgivaren & medveten om och godkanner att formedlingsarbetet i vissa delar kan
komma att utforas av fastighetsméklare/na [ maklare X] .

Under rubriken Forfallodag

Provisionen ar forfallen till betalning vid anfordran da rétt till provision foreligger och
Overlatelseavtal utvaxlats mellan séljare och kopare. Ev ersattning enligt ovan ar forfallen
vid anfordran.

| depositionsavtalet som ingétts den 18 juni 2008 mellan dddsboet och maklare X anges bland
annat foljande. Skall medlen redovisas och utbetalas till fastighetsmaklarens uppdragsgivare
far fastighetsméklaren — efter 6ver enskommelse med uppdragsgivaren —tillgodogora sig
avtalad provision ur de redovisade medlen.

| objektsbeskrivningen anges att maklare X &r ansvarig maklare.
Fastighetsmaklar namndens bedémning

Byte av méklare

Ett formedlingsuppdrag &r ett personligt uppdrag for maklaren. Nar en maklare tar sig ett
uppdrag har han ett ansvar for att det kan fullfdljas. Att en méklares anstallning upphdr inne-
bér darfor inte att hans dtaganden gentemot den som gett honom ett férmedlingsuppdrag
ocksa upphdr. Enligt Fastighetsmaklarnamndens uppfattning har maklaren inte ndgon sjalv-
klar rétt att siga upp avtalet eller pa annat sitt avbryta det enbart darfor att hans anstéllning
upphor. Det beror helt pa omstandigheterna kring anstélIningens upphérande. Det kan tillag-
gas att det for en anstalld méklare kan vara lampligt att redan i anstéllningsavtalet reglera vad
som skall galla om anstallningen upphor sa att méklaren kan fullfolja de formedlingsuppdrag
han atar sig. (Jfr. FMN:s &rsbok 2003-05-07:2). Det medfor att méklare Y s uppdrag inte
automatisk upphorde i samband med byte av arbetsgivare.

| objektsbeskrivningen anges att maklare X & ansvarig maklare. M&klare X har ansvarat for
uppdraget fran februari till juli 2008 vilket ar en avsevéard tid. Detta medfor att Fastighets-
maklarnamnden gor bedémningen att madklare X haft ett ansvar foér att klarlagga vem som
ansvarade for uppdraget. Maklare X borde ha medverkat till att ett nytt uppdragsavtal upprét-
tades dar han angavs som ansvarig maklare. Det &r viktigt att det pa ett tydligt sétt avtalas om
vem som ansvarar for ett formedlingsuppdrag i syfte att undvika oklarheter i fragan i samband
med en formedling. Maklare X skall darfor kritiseras for att han inte aktivt medverkat till att
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det uppréttats ett nytt uppdragsavtal mellan honom och dédsboet. Forsummelsen kan inte
betraktas som ringa och motiverar en varning.

Provisionen

Fastighetsméaklarnamnden &r inte behdrig att avgora tvister om méaklarens rétt till provision
eller provisionens storlek. Namnden kan dock uttala sig betraffande maklarens hantering av
handpenningen.

Enligt uppdragsavtalet med méklare Y skall provisionen erlaggas efter anfordran, vilket enligt
vidhéftat upplysningsblad innebér att anfordran kan ske muntligen eller genom éversandande
av faktura. Av depositionsavtalet som slutits med méklare X kan utlasas att maklaren far till-
godogéra sig provisionen ur handpenningen — efter dverenskommel se med uppdragsgivaren.
Fastighetsméaklarnamnden konstaterar att uppgifternai de bada avtalen kan skapa oklarhet om
vad som egentligen géller for uttag av provision, vilket i sig & olyckligt. Forhallandet foran-
leder emellertid endast detta papekande.

Enligt anmélarna har méklare X dragit av provision utan att hainhamtat deras samtycke. De
hade dessutom velat férhandla om provisionens storlek. Utredningen ger dock inte stod for att
maklare X varit medveten om att uppdragsgivaren ansag att det fanns anledning att diskutera
provisionen och av ett yttrande av en av uppdragsgivarna framgar ocksa att méklare X varit i
kontakt med en av dem for att fraga om vilket konto handpenning minus provision skulle sét-
tasin pa Vid sadant forhallande ar det inte otvetydigt klarlagt att maklare X tillgodogjort sig
provisionen utan samtycke, varfér namnden inte finner skd att kritiseraméaklare X i detta
hénseende.

Pafoljd
Méklare X skall varnas for att han inte medverkat till uppréttandet av ett uppdragsavtal dér det
framgick att han var den ansvarige méaklaren.

Vad som framkommit i dvrigt foranleder ingen atgard fran Fastighetsméaklarnamndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om inférande
av utlovad annons

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Méklare X formedlade under oktober 2008 en bostadsrattslagenhet. | en anmélan till
Fastighetsmaklarnamnden har séljaren riktat kritik mot att |agenheten infor forsajningen inte
annonseratsi Svenska Dagbladet pa sétt som avtalats.

Anmalan

Anmaélaren har bland annat anfért foljande. Han hade med méaklare X avtalat om att annonsera
I Svenska Dagbladets bilaga Magasinet och lokaltidningen V. Dessutom skulle reklam delas
ut i ndromradet samt objektet |aggas ut pa Hemnet. Nar han noterade att annonsen i Svenska
Dagbladet inte var inford infor visningen tog han kontakt med méklaren och krévde att
annonsen skulle séttas in infor visningen helgen darpa. Detta ville dock inte maklare X
eftersom det skulle kunnaledatill att befintliga spekulanter hoppade av. Han tog kontakt med
M &klarsamfundets ombudsman och fick &ven daradet att inte annonsera helgen darpa
eftersom budgivningen redan var igang. Han anser att den uteblivna annonsen kan ha paverkat
|agenhetens pris vilket dock &r svart att bevisa, och att maklare X i vart fall skulle sanka
arvodet motsvarande annonskostnaden i Svenska Dagbladet.

Méklaren

Mé&klaren har bland annat anfort foljande. Aven om det inte blev avtalat om nagon konkret
marknadsforing &r det riktigt att anmaaren blev utlovad en annonsi Svenska Dagbladet infor
visningen av hans lagenhet. Da visningshelgen kom fanns det inte ndgon annons inford i
Svenska Dagbladet. Hon kontaktades av sdljaren som upplyste henne om detta och hon lovade
att undersoka saken. Nér hon gjorde detta fick hon av ledningen for méklarfirman veta att
sdljaren fétt en helsidesannonsi lokaltidningen V men att de valt att inte annonserai Svenska
Dagbladet. Hon gjorde ledningen uppméarksam pa vad hon sagt om annonser till anméalaren
och det blev erkant att de hade begétt ett fel. Hon kontaktade anmalaren och forklarade hur
det var och erbjod honom annonsering kommande helg. Pa visningen dagen efter annonse-
ringen dok det upp valdigt manga spekulanter varav fyra seriGsa budgivare. Hon sade att bud-
givarna skulle kunna reagera negativt om bostadsrétten skulle visas pa nytt helgen efter och
att det var ovanligt med fyra serisa budgivare vid denna tidpunkt. Séljaren valde att fortsédtta
budgivningen som resulterade i en férsaljning till ett pris som séljaren accepterade. Hon tar
ansvaret for att det inte blev annonserat i Svenska Dagbladet. Utifran detta erbjod hon ocksa
full annonsering helgen efter och hon f6ljde upp séljprocessen efter basta formaga. Resultatet
for sdljaren blev emellertid gott med hansyn till de sjunkande priserna pa bostadsmarknaden.
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Ovrigt

| ett mail frén maklare X till anméalaren den 30 september 2008 anges bland annat foljande. |
ditt arvode ingar allt man behover dvs annonser, reklamblad, beskrivningar, skyltning plan-
ritning mm men inte flytt och flyttstadning...Vi annonserar i SVD bilaga Magasinet for den
tycker vi riktar sig mest till kdpare som letar bostadsratter i innerstan. ..

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi alt iakttaga god fastighetsmaklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade siljarens och
koparens intresse.

Fastighetsmaklarens uppdrag &r ett personligt uppdrag och den fér uppdraget ansvarige mak-
laren har ansvaret for att de marknadsforingsatgarder som utlovats infor en forsaljning
genomfors. Av utredningen framgar att sdljaren i vart fall efter inganget uppdragsavtal utlo-
vats annonsering i Svenska Dagbladets bilaga Magasinet men att ndgon sdan annons inte
kom att inforas. Maklare X skall kritiseras for att hon inte tillsag att hon fullféljde vad hon
utlovat i frdga om annonsering redan fran borjan. Namnden finner dock att det kan stanna vid
detta papekande.

Fragan om nedséttning av provision provas inte av Fastighetsméaklarnamnden.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); frdga om redbar het

Fastighetsmaklarnamndens avgorande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Enligt uppgift fran Kronofogdemyndigheten den 3 oktober 2008 hade méklare X restforda
skulder i allméannamal om 1 439 647 kr.

Maklare X har i yttrande bland annat anfort att skatteskulderna hérror fran aren 2005 och
2006 da han bedrev en taxirdrelse genom enskild firma. Efter granskning 2007 beslutade
Skatteverket att skénsmassigt upptaxera honom for ytterligare intdkter om 1 400 000 kr. Han
har for avsikt att reglera skulden och kommer att géra upp en avbetal ningsplan med Krono-
fogdemyndigheten.

Den 7 januari 2009 besl 6t Fastighetsmaklarndmnden att granska méklare X s verksamhet som
fastighetsméklare. Han forelades att till namnden ge in en forteckning éver samtliga uppdrag
som ingatts under perioden den 1 januari 2008 — 31 december 2008 med uppgift om vilka
formedlingar som slutforts samt att redogora for bakgrunden till att han skonstaxerats av
Skatteverket.

Méklare X har i ytttrande till Fastighetsmaklarndmnden i huvudsak anfért foljande. Han for-
medlade inte ndgra objekt under perioden den 1 januari 2008 — 31 december 2008. | slutet av
2008 bdrjade han hos méaklarforetaget B. Han dverklagade Skatteverkets beslut att
skonstaxera honom med motiveringen att uppgifterna fran databasen stammer och att
plomberingen pa den s.k. svartaladan i taxibilen, i vilken alla uppgifter sparas, inte brutits. Da
Skatteverket inte fick fram kontantintékterna for 2005 fattades beslut om att schablonbeskatta
honom for kontantandelen av intakterna for 2006. Han anser att detta & markligt da detta
bygger pa ett antagande.

Handlingar i &rendet
Enligt utdrag fran Kronofogdemyndighetens register den 3 oktober 2008 hade maklare X rest-
forda skulder i allménnama om 1 439 647 kr.

Fastighetsméklarnamnden har tagit del av ett beslut om omprovning fran Skatteverket den 29
juni 2007. Bedlutet avsag inkomsttaxeringen ar 2006 och innebar att Skatteverket beslutade att
skdnstaxera maklare X for bland annat ytterligare intékter i naringsverksamhet med 1 147 181
kr, att skdnsméssigt hoja utgdende moms med 68 832 kr och arbetsgivaravgifter med 265 626
kr samt paf6ra honom skattetill agg.

Fastighetsmaklarndamnden har den 11 maj 2009 gjort en férnyad kontroll av méklare Xs
skuldséttning. Kronofogdemyndigheten uppgav hérvid att maklare X har restforda skulder i
almannamal om 1 414 653 kr. Det finns ingen avbetal ningsplan uppréttad.

Méklare X registrerades som fastighetsméaklare den 15 juni 2006.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 8 § fastighetsméaklarlagen skall Fastighetsméaklarnamnden aterkalla registreringen for
den méaklare som inte uppfyller det krav pa redbarhet som uppstéllsi 6 § eller som handlar i
strid med sina skyldigheter enligt lagen. Om det kan ansestillrackligt, far namnden istallet for
att aterkalla en registrering, meddela en varning.

| forarbetenatill lagen (prop.1994/95:14 s. 66 f.) anges att redbarhetskravet i 6 § tar sikte pa
att en méklares allmanna hederlighet, palitlighet och integritet skall motsvara de krav som bor
stéllas pa att en méklare mot bakgrund av den i flera avseenden ansvarsfulla fortroendestall-
ning som maklaren intar i forhdlande till bade uppdragsgivaren och dess motpart.Nar det
gdler anteckningar i kriminalregister ar det i forsta hand fallande domar betraffande formo-
genhetsbrott, ekonomisk brottslighet och valds-brott som bor uppmérksammas. | kravet pa
redbarhet ligger givetvis ocksa ett krav paredbarhet i ekonomiska angelagenheter. Forutom
ekonomiska brott kan underl&ten betalning eller amortering av skulder med ranta eller annan
misskotsel av ekonomiska &taganden ge anledning till tvekan om en persons lamplighet som
fastighetsméklare.

Méklare Xs skulder hos Kronofogdemyndigheten gor att hans lamplighet som fastighetsmak-
lare kan ifragasattas. Fastighetsmaklarnamnden finner, med beaktande bland annat av att
skulderna &r att hanforatill taxiverksamhet som méaklare X bedrev innan han registrerades
som fastighetsmaklare, att det far anses tillrackligt att meddelaméklare X varning. Namnden
kommer dock att fortlopande hdlla sig underréttad i vad man méklare X lyckasreglerasin
skuld samt att i 6vrigt kontrollera om han uppfyller de krav palamplighet som stélls paen
fastighetsméklare.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om fortro-
enderubbande ver ksamhet

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Den 23 februari 2009 fick Fastighetsméklarnamnden uppgift om att maklare X skulle halam-
nat ett 1an till ett aktiebolag. | anledning av uppgiften beslutade namnden att kontrollera upp-
giften och att narmare undersoka bakgrunden till |anet.

Maklaren

Den 1 november 2008 erhdll han av bolaget ett uppdrag att formedlaen forsdljning av ett
flertal fastigheter med bland annat en herrgardsbyggnad. Genom skuldebrev den 5 februari
2009 |anade han en miljon kr till bolaget med sakerhet i de fastigheter som han hade fétt i
uppdrag att formedla. Om han inte hade gétt in som langivare hade bolaget gétt i konkurs. Det
forelag en risk for avstangning av el samt uteblivna leveranser av olja. Dessutom hade med
stor sékerhet omfattande skador uppstatt pai huvudsak herrgardsbyggnaden. Han har aldrig
tidigare lanat ut pengar. Lanet var for honom en ren kapitalférvaltning och skall inte forvaxlas
med hans uppdrag som fastighetsméklare. Det kan tillaggas att herrgarden har ett stor histo-
riskt och kulturellt vérde.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

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

Av 14 § andra stycket samma lag framgér att méklaren inte far &gna sig & verksamhet som &r
agnad att rubba fortroendet for honom som méaklare.

En fastighetsméklare kan inte i ett formedlingsuppdrag personligen engagera sig i afférer med
uppdragsgivaren eller med dennes motparter utan att detta vacker fragan om maklaren darmed
asidosatter sin roll som neutral mellanman. Att som i forevarande fall 1ana ut pengar till sin
uppdragsgivare kan ses som ett uttryck for en sadan |ojalitetsbindning med uppdragsgivaren
att maklarens stallning som opartisk mellanman kan ifrégasittas. Med beaktande av omstan-
digheternai @rendet anser dock ndmnden att méklare Xs forseel se kan anses som ringa.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om utebliven
inventarieforteckning

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsméaklarnamnden har initierat &rendet med anledning av ett beslut den 12 november
2008 fran Allmanna reklamationsnamnden déar méklare X rekommenderats att utge ska-
destand med 47 500 kr till koparna av en fastighet.

Av ovan namnda beslut framgar att kritiken gick ut pa att siljare och kopare av en fastighet
kommit 6verens om att 95 000 kr av kopeskillingen for fastigheten skulle utgora ersédttning for
inventarier. KOoparna kritiserade maklare X for att denne och séljaren kommit 6verens om att
vissaforemal skulle undantas frén kopet och att méklare X maste hainsett att orimligt mycket
inventarier tagits bort ur fastigheten. Allmanna reklamationsnamnden fann att det ingatt vissa
inventarier i kopet av fastigheten och att dessa uppenbarligen varit av avgorande betydel se for
kopeskillingens bestéammande. De borde darfor enligt namndens mening ha fortecknats eller
narmare angivits i kopekontraktet. Sa skedde emellertid inte. Allmanna reklamationsnamnden
ansdg att kopekontraktet i detta avseendet varit behaftad med en vasentlig otydlighet. M&klare
X hade darfor, genom att inte settill att frdgan om inventarierna klargjortsi kdpekontraktet, i
vart fall genom oaktsamhet brustit mot sina skyldigheter enligt fastighetsméaklarlagen i sadan
grad att han var skadestandsskyldig gentemot kdparna.

Méklaren

Det har under formedlingsuppdragets gang inte varit aktuellt att aven inventarierna skulle inga
och fastigheten har aldrig marknadsforts med inventarier. Det har inte forekommit nagon
budgivning pa fastigheten utan snarast en prisforhandling mellan sédljaren och spekulanterna,
sedermera koparna. Utgangspriset var 1 795 000 kr. Kdparna lade forst budet 1 600 000 kr
vilket inte accepterades av sdljaren. K 6parnalade da ett nytt bud 1 700 000 kr som inte heller
accepterades av sdljaren eftersom han inte kunde téanka sig att sélja under utgangspriset. Sélja-
ren foreslog da att han kunde lamnainventarier, dock inga personliga tillhtrigheter, kvar pa
fastigheten vilket ledde fram till att parterna skrev kontrakt med varandra. Parterna §élva
hade inte pekat ut exakt vad det var av inventarierna som skulleingai 6verlatelsen. De var
dock éverens om att inventariernainte skulle aséttas ndgot varde utan kopeskillingen for fas-
tigheten skulle vara 1 795 000 kr.

Han uppmanade kdparna att fore tilltrédet kontrollera att allt var som det skulle, bland annat
vad avser inventarier, men de avhdjde att gora detta. Fragan om inventarier togs upp forst i
samband med ingdende av kontraktet som, pa parternas begaran, skrevsi S utan nagon
praktisk méjlighet att pa plats peka ut de inventarier som skulle ingd. Han dberopar vidare ett
tidigare avgorande fran Fastighetsméaklarnamnden dar avsaknad av inventarieforteckning
beddmts vara en ringa forseel se.
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Owrigt
| kOpekontraktet anges att kopeskillingen uppgar till 1 795 000 kr. Det anges dven foljande.
| kopeskillingen ingdr inventarier till ett obestamt varde.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

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

Enligt 19 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméaklaren verka for att koparen och séljaren
tréffar Gverenskommelse i fragor som behover |6sasi samband med Gverlételsen. Om inte
annat har avtalats, skall méklaren hjalpa kdparen och sdljaren med att upprétta de handlingar
som behdvs for Gverlatelsen. Bestammelsen har i huvudsak 6verforts ofrandrad frén 1984 ars
lag om fastighetsmaklare. Av forarbetenatill lagen (prop. 1983/84:16 s. 41) framgar att mak-
laren har en handlingsplikt vid avtalsslutet mellan parterna. Maklaren bor vara aktiv och
observant pa fragor som maste |6sas och bor lagga fram forslag till Gverenskommelse som
kan tillfredstalla bada parter. Det dligger méklaren att klargora kopevillkors innebord och se
till att det blir tydligt utformat i kbpehandlingen.

Fastighetsméklarnamnden finner att inventarierna som skulleingdi kopet i realiteten asatts
ett varde om 95 000 kr och att denna 6verenskommelse varit en vasentlig forutsdttning for
kopet. Det digger en maklare att verka for att ett kopekontrakt utformas pa ett sétt som gor att
onddiga tvister uppstar mellan parterna. Det far darfor anses att méklare X borde ha ombesorit
att det uppréttats en forteckning dver de inventarier som skulleingai kopet eller att dessa
noterats i kopekontraktet i syfte att undvika oklarheter i dennafraga. Kopekontraktet har i
dennadel varit sA otydligt att méklare X inte kan undga kritik for utformningen av detsamma.
Mot bakgrund av det varde som &satts inventarierna finner namnden att forseelsen inte kan
betraktas som ringa. M&klare X skall darfér tilldelas varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); frdga om gransk-
ningsskyldighet enligt penningtvattslagen och villkor for medlemskap i
bostadsr attsforening i samband med ett skrivuppdrag

Fastighetsmaklar ndmndens avgor ande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmélan till Fastighetsméklarndmnden har en bank riktat kritik mot méklare X for att han
medverkat till en dverlatelse av ett bostadsrattsradhus dar kopeskillingen dverstigit marknads-
vardet, vilket kunde ha medfort att banken belanat objektet till ett alltfér htgt belopp.

Anméalan

Anmalaren har bland annat anfort foljande. Enligt prospektet var sa kallad budstart angiven
till 2 900 000 kr. Den dverenskomna kopeskillingen uppgick till 2 500 000 och sédljaren och
koparen var bréder. Banken gjorde en marknadsvéardering déar objektet varderades till 920 000
kr. M&klaren har till banken anfort att han i prospektet angett det pris som sdljaren uppgett
samt att han inte reagerade pa bel oppets storlek eftersom han inte var bekant med omradet och
inte kande till vad som var en rimlig prisbild. Banken ifragasatter om maklarens agerande star
I 6verenstammel se med god fastighetsmaklarsed. For banken som kreditgivare & det av
storsta vikt att en maklare utfor sitt uppdrag pa ett seriost sétt och att de handlingar som méak-
laren uppréttar innehaller korrekt information som banken kan forlita sig pafor att pa ett kor-
rekt sdtt kunna uppskatta vardet av den egendom som skall utgora bankens sékerhet for ett
eventuellt bolan.

Méklaren

Mé&klare X har bland annat anfort foljande. Hans uppdrag var inte ett férmedlingsuppdrag
utan han skulle endast upprétta kopehandlingarna varfor han hade ett sa kallat skrivuppdrag.
Han har inte gjort nagon véardering av objektet utan fatt alla uppgifter fran sdjaren. En fastig-
hetsméaklare skall tillvarata séljarens och koparens intressen vilket han gjort. Det ingdr inte i
fastighetsméklarens skyldigheter som mellanman att tatillvara andras intressen.

Nér det galler lagen om penningtvétt skall fastighetsmaklaren dels géra en kontroll av identi-
teten hos de inblandade parterna och dels forsoka gora en bedomning om affaren ingar som ett
led i penningtvétt. Lagen genomsyras av att pengar som kommer fran terrorist- eller annan
kriminell verksamhet inte skall kunnatvéttas. | dettafall var det tva broder som dnskade gora
en bostadsaffar och inga kontanta medel var inblandade i affaren. Banken var |angivare och
en garant for att det inte var ngon penningtvétt inblandad. Eftersom banken skulle lana
pengar till affaren hade han @&n mindre anledning att gora en vardering. Den skulle ju @nda
goras av banken. Han har inte haft ndgon anledning att ifragasétta koparen och séljaren i sam-
band med forsaljningen. Han har baserat sin medverkan pa uppgifter fran uppdragsgivaren
och hans bror som verkade trovardiga. Ingenting pekade pa att han skulle varit skyldig att
utfora en granskning enligt penningtvéttsiagen.
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Séljaren och koparen var 6verens om att om bostadsréttsforeningen inte accepterade képaren
som medlem sa skulle kdparen inte ga vidare till Hyresndmnden. De undrade vilka majlighe-
ter foreningen hade att siganej till ett medlemskap. Han uppgav da att det vanligtvis &r
prickar i ett UC eller om kdparen inte har ett fast arbete som leder till ett ngj frén foreningen,
men att det kan finnas fler orsaker. Han forklarade ocksa att endast képaren kan begéra dver-
prévning hos Hyresnamnden och att det kunde dra ut pa tiden eftersom &ven Hyresndmndens
beslut kunde 6verklagas. De frégade da om det gick att avtala bort denna maéjlighet om par-
ternavar overens.

Ovwrigt

| 7 8§ dverlatelseavtalet av den 15 juli 2008 anges foljande. Villkor for dverlatelsen &r att
koparen beviljas medlemskap i foreningen. Koparen ansoker harmed om medlemskap i fore-
ningen med samma skyldigheter och réttigheter som séljaren. Motsvarande begér séljaren
harmed sitt uttrade ur foreningen. Antas kdparen g som medlemi foreningen, ska kdpet
aterga — med omgaende aterbetalning av képarens handpenning — utan rétt till annan er satt-
ning fér nagon av parterna.

Fastighetsmaklar namndens beddémning

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméaklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och
i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Detta gdller dven vid utforande av sa kallade skrivuppdrag
vilket méklaren pastar sig ha haft. (Jfr FMN:s beslut 2009-05-27 dnr 4---). Varfor han da
utformat ett prospekt av vilket framgar att Budstart & 2 900 000 kr framstar som svarforstaeligt
men lamnas i arendet darhan.

Penningtvatt

| att iakttaga god fastighetsmaklarsed ligger att foljaall lagstiftning som &r tillamplig pafas-
tighetsmaklare och fastighetsmaklaruppdraget och da bland annat lagen om atgérder mot pen-
ningtvétt (SFS 1993:768) vilken gallde vid tiden for utférandet av det aktuella uppdraget.
Enligt 3 § andra stycket dennalag far personer som omfattas av lagen, bland annat fastighets-
maéklare, inte medvetet medverka vid transaktioner som kan antas utgéra penningtvétt. Enligt
9 § forsta stycket dennalag skall allatransaktioner som skaligen kan antas utgora penning-
tvatt granskas.

Av p. 5.1 Fastighetsméklarnamndes allménna rad (2005:1) om atgarder mot penningtvétt
framgar bland annat féljande. Att en transaktion avser medel som kontrolleratsi ett tidigare
led av exempelvis en bank innebér inte att fastighetsmaklaren kan underldta att gora en sjélv-
standig granskning. Det maste dock foreligga nagon konkret omstandighet avseende den
aktuella transaktionen som utldser en skyldighet for méklaren att granska den nérmare. Det
forhallandet att kopeskillingen inte star i rimlig proportion till marknadsvardet ar ett sddant
exempel. Sedan en granskning inletts kan den foranleda att transaktionen inte langre kan an-
ses utgdra penningtvatt och i safall behéver méklaren inte vidta nagon ytterligare atgard
utdver att dokumentera sinaslutsatser i fragan i sin akt. Om granskningen istéllet medfort att
det funnits tillrackligt starka misstankar om att transaktionen utgjort penningtvétt skulle det ha
medfort att méklare X varit skyldig att anmala forhallandet till Finanspolisen, vad somi
namndens allmanna réd benamns uppgiftsskyldighet.
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Fastighetsméaklarnamnden gor féljande bedémning. Aven om det inte varit uppenbart for
méaklare X att kopeskillingen for det aktuella objektet inte motsvarade marknadsvérdet har det
dlegat honom att ta reda pa detta. Det forhdllandet att parterna var broder, och enligt méklare
X gav ett trovardigt intryck, medfor inte att en fastighetsméaklare kan underldta att reagera
Over transaktioner dar kdpeskillingen inte stér i proportion till formedlingsobjektets
marknadsvarde. Inte heller det forhallandet att méklaren ansag sig ha ett skrivuppdrag eller att
banken kan komma att géra en kreditbedémning medfor att fastighetsméklaren kan bortse
fran att frdgan om penningtvatt kan vara aktuell i samband med ett uppdrag. Nagon gransk-
ning har enligt méklare Xs egna uppgifter inte utforts med anledning av kdpeskillingens stor-
lek. Namnden finner darfor att méklare X inte uppfyllt den granskningsskyldighet som dlegat
honom enligt 9 § forsta stycket lagen om dtgérder mot penningtvétt. Det ligger i sakens natur
att om en fastighetsmaklare inte uppfyller sin granskningsskyldighet s kommer han inte hel-
ler att kunna uppfylla sin eventuella uppgiftsskyldighet till Finanspolisen.

Mé&klare X skall darfor varnas for att han inte uppfyllt sin granskningsskyldighet enligt 9 8
forsta stycket lagen om penningtvétt d& han enligt néamndens uppfattning haft skalig anledning
att anta att den aktuella transaktionen kunde utgdra penningtvatt.

Villkor om medlemskap

Av 6 kap. 5 § bostadsréttslagen (1991:614) framgar att en dverldtelse av en bostadsrétt ar
ogiltig, om den som en bostadsratt Gvergétt till vagras medlemskap i bostadsrattsforeningen.
Av 2 kap. 3 § bostadsréttslagen framgar att medlemskap inte far véagras den som en bostads-
rétt overgatt till, om de villkor for medlemskap som foreskrivsi stadgarna ar uppfyllda och
foreningen skaligen bor godta honom som bostadsréttshavare. Vidare framgar av 2 kap. 10 §
bostadsréttslagen att den som forvarvat en bostadsratt men végras intréde i féreningen inom
en manad frén den dag han fick del av beslutet kan hanskjuta tvisten till hyresnamnden.

Fastighetsméaklarnamnden konstaterar att det av villkoret i § 7 i 6verlatelseavtalet framgar att
kopet skall dterga om séljaren inte beviljas medlemskap i bostadsrattsforeningen.

Villkoret innebar en vasentlig inskrankning av koparens i bostadsréttslagen inskrivna rétt till
Gverprévning av fragan om intréde. Bostadsratts agens bestammelse om koparens rétt att han-
skjutatvist om nekat medlemskap till hyresndmnden utgor den norm som skall gallavid en
bostadsréttsoverltelse. For det fall ndgon part onskar avvika fran gallande lag anser Fastig-
hetsmaklarnamnden att det dligger maklaren att for parterna tydligt redogora for innebdrden
av gdlande lagstiftning, villkorets innebdrd och villkorets konsekvenser.

Enligt méklare X har séljaren och kdparen 6nskat ha den aktuella bestéammelsen i syfte att
arendet inte skulle dra ut patiden. Han har vidare uppgett att han forklarat innebtrden av gal-
lande lagstiftning och att den féreslagna regleringen innebér ett avsteg fran denna. Med hén-
syn hartill finner Fastighetsmaklarnamnden anledning att gora foljande papekande. Det &r
lampligt att det i Overlatel seavtalet framgar att kOparen & medveten om att Gverenskommel-
sen innebér en inskrénkning av dennes rétt enligt bostadsréttslagen. Mot bakgrund av vad som
framkommit i denna del finner namnden att det &r tillrackligt med detta pdpekande.

Pafoljd
Méklare X skall varnas for att han inte uppfyllt sin granskningsskyldighet enligt lagen
(1993:768) om atgarder mot penningtvétt.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om krav pa
kostnadser séttning nar formedling inte kom till stand

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anmdan till Fastighetsmaklarndmnden har séljarna av en fastighet riktat kritik mot méak-
lare X for att han, da de sade upp ett formedlingsuppdrag som ingatts med en annan maklare
som slutat vid kontoret, kravt erséttning for kostnader som han inte haft rétt till och for att han
kravt och mottagit betalning for en fastighetsbesiktning utan att vidarebefordra betalningen till
besiktningsforetaget

Anmalan

De gav den 9 maj 2008 en mé&klare vid namn méklare Y i uppdrag att férmedla sin fastighet.
Eftersom de hade en hyresgast boende i fastigheten som férorsakade problem vad avser foto-
grafering och visning beslutade de att avvakta med forsaljningen till september 2008. Nér de
kontaktade foretaget dar méklare Y arbetade fick de veta att han slutat vid foretaget och att
han inte lange fick vara deras méklare. De sade upp uppdragsavtalet den 12 augusti 2008. Den
18 augusti fick de ett mail fran méklare X dar han begéarde erséttning for fotografering, fram-
tagande av ritningar samt besiktning av huset. | deras uppdragsavtal med méklare Y star att
ingen kostnad skall tas ut av sdljaren om négon forsajning inte kommer till stand. Maklare X
informerades om detta vid telefonsamtal den 19 och 20 augusti och de férklarade att de endast
var villiga att betala for besiktningen. Maklare X insisterade pa att hans kontor hade rétt att
fullfolja forsaljningen samt att han hade rétt att ta ut erséttning for utfort arbete. De papekade
att de valt maklare Y pagrund av hans personliga egenskaper och att de inte ville ha ndgon
annan maklare vid kontoret. De vagrade att betala ndgot annat &n kostnaden for besiktningen.
Méklarforetaget fakturerade dem 6 500 kr som var kostnaden for besiktningen och de betalade
fakturan den 26 augusti. Huset sdldes i december genom en annan maklare och i samband
harmed kontaktade de besiktningsforetaget, eftersom kdparen tnskade att tala med besikt-
ningsmannen. Det visade sig da att méklarforetaget inte betalat besiktningsforetaget for
besiktningen.

Maklaren

Anméalarna sade upp uppdragsavtalet under pagaende semester med omedelbar verkan. Trots
att han &r chef for kontoret sa handlagger han normalt inte administrativa rutiner s som faktu-
rering. Detta medforde att han i samband med att han bekréftade uppsagningen kom att fram-
stélla ett ogrundat krav pa erséttning. Det ar riktigt att han uppmarksammades pa detta vid
samtal med anmalarna som erbjod sig att betala besiktningen om de erhdll en faktura pa 6 500
kr. | Gvrigt var de helt 6verens om att inga andra kostnader skulle faktureras och nagot ytterli-
gare krav pa kostnadsersattningar framfordes inte dérefter.
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Det & inte korrekt att han mottagit betal ningen for besiktningen for att vidarebefordra den till
besiktningsforetaget. Detta foretag skickade en sedvanlig faktura pa besiktningskostnaden
som reglerades omgaende. Han har inte haft i uppdrag att formedla den aktuella fastigheten
och har inte varit involverad i uppdraget pa annat sétt an att han bekréftat uppsagningen. Nu
har han satt sig in de administrativa kontroller som skall goras for att undvika samma misstag
for framtiden.

Ovwrigt

Av formedlingsuppdraget framgar bland annat f6ljande.

Provisionen ar forfallen till betalning vid anfordran s& snart bindande kdpekontrakt eller
annan darmed jamforlig dverlatelsehandling ar patecknad och utvéxlad mellan samtliga
parter. Om formedling € kommer till stand, utgdr ingen kostnad for uppdragsgivaren.

| ett mail den 18 augusti 2008 fran maklare X till en av anmalarna anges féljande.

Vi har idag mottagit er uppsagning av formedlingsuppdrag. Vi vill meddela er att vi kommer
att fakturera er for fasta kostnader sdsom fotografering, framtagande av ritningar och besikt-
ning av fastigheten.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

| 22 § fastighetsméklarlagen foreskrivs att nér en fastighetsméklares uppdrag erséttsi form av
provision har en fastighetsméklare rétt till ersattning for kostnader endast om en sérskild
Overenskommelse har tréffats om detta. | 11 § samma lag anges att en maklare inte far dbe-
ropa ett avtalsvillkor som inte har tagitsin i uppdragsavtalet eller pa annat sétt avtalats skrift-
ligen.

Fastighetsmaklarnamnden gor foljande bedomning. Det far anses utgora en vasentlig brist vid
hanteringen av ett uppdragsavtal att bibringa en uppdragsgivare uppfattningen att denne ar
skyldig att utge ersattning for kostnader i strid med ovan angivna bestammel ser. De upp-
dragsgivare som inte & medvetna om bestammel serna kan fa en felaktig uppfattning om vad
som gdller och komma att betala for kostnader som de inte varit skyldiga att erlégga. Nar en
fastighetsméaklare, som dessutom &r chef for ett kontor, agerar pa detta sétt finner namnden
anledning att rikta kritik mot forfarandet. Maklare X skall darfor kritiseras for att han i mailet
paoriktiga grunder framstéllt krav pa ersattning. Namnden finner att méklare X borde ha kun-
skaper i en sa grundlaggande fréga och att hans agerande inte kan forklaras med bristfalliga
insikter i kontorets administrativa rutiner. Forseelsen ar darfor inte att betrakta som ringa och
motiverar varning.

Vad som framkommit i dvrigt foranleder ingen atgard fran Fastighetsméaklarnamndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); frdga om redbar het
Fastighetsmaklarndmndens avgor ande

Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

| en anméan till Fastighetsmaklarnamnden har kritik riktats mot méklare X. Kritiken gar
bland annat ut pa att den information som lamnats om Internet, TV och telefoni, kostnader for
el m.m. varit felaktig i samband med upplatelsen av en bostadsratt som formedlats av en
annan méklare. | samband med att méklare X formedlat objektet till ny kdpare har motsva-
rande kritik riktats mot méklare X.

Vid handlaggningen av arendet har framkommit att méklare X den 27 februari 2009 av

... tingsrétt domts for bokforingsbrott och skattebrott. Av domen framgér bland annat
foljande. Nér det galler bokforingsbrott har méklare X —i egenskap av styrelseledamot och
faktisk foretradare for A AB — asidosatt bolagets bokforingsskyldighet genom att underldta att
bokfdra provisioner pad sammanlagt 774 500 kr under tiden oktober 2004 till och med augusti
2005. Till f6ljd hérav har rorelsens foérlopp, ekonomiskaresultat eller stélining intei huvudsak
kunnat bedémas med ledning av bokféringen. Tingsratten fann att méklare X skulle domas for
uppsatligt bokforingsbrott. Betraffande skattebrott har tingsrétten funnit att maklare X |amnat
oriktiga uppgifter till skatteverket genom att redovisa for |&ga arbetsgivaravgifter och for 1&g
utgdende mervéardeskatt under tiden 31 januari 2005 till och med den 16 december 2005 till ett
sammanlagt belopp om 419 647 kr. Mot bakgrund av att méklare Xs agerande inte varit
sarskilt vélplanerat eller forslaget ansdg tingsrétten att brotten skulle bedémas vara av
normalgraden. Vidare angesi domen att méklare X enligt egen uppgift i dag har nya och vél
fungerande rutiner nar det géller bokforing. Pafoljden bestamdes till villkorlig dom med
samhdllstjanst 120 timmar.

Méklaren
Betraffande anmalan har méklare X yttrat sig och tillbakavisat kritiken.

Vad avser domen har han anfért foljande. Som framgar av tingsréttens dom har han domts till
villkorlig dom férenad med samhallstjanst. Pafoljden villkorlig dom forutsétter att det saknas
anledning att anta att han kommer att gora sig skyldig till fortsatt brottslighet vilket sarskilt
anges i domen. Det finnsingen anledning for Fastighetsméaklarnamnden att i denna del géra
nagon annan bedémning dn den som tingsrétten gjort. De brott han domts for bor inte medféra
nagon pafdljd 6verhuvudtaget. Han har visserligen domts for uppsatliga brott men tingsratten
fann att det var fraga om ett sa kallat likgiltighetsuppsét, det vill sdgaden "lagsta’ graden av
uppsat som ligger néra oaktsamhet. Vidare fann tingsrétten att brotten inte hade praglats av
nagon forslagenhet, att han bedriver en serits affarsrorelse och att han idag har nya och val-
fungerande rutiner for bokforing. De aktuella gérningarna begicks d& han levde under stor
personlig stress bade yrkesméssigt och i privatlivet. Garningarna hade inte heller begétts om
han haft en skickligare bokforingsfirma, aven om han géav &r ytterst ansvarig for bokforingen.
Garningarna ligger ocksarelativt lang bak i tiden.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Redbar het och lamplighet

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsmaklarnamnden dterkalla registreringen for
den fastighetsméaklare som inte uppfyller det krav pa redbarhet och lamplighet som uppstéllsi
6 § fastighetsméklarlagen eller som handlar i strid med sina skyldigheter enligt lagen. Om det
kan anses tillrackligt, f&r namnden i stallet for att &terkalla registreringen meddela varning. Ar
forseelsen ringa, far pafoljd underlatas.

| forarbetenatill fastighetsméklarlagen (se prop. 1994/95:14 s.69) anges bland annat féljande.
Det ligger i sakens natur att sddana omstandigheter som, utan att de direkt ar hanforligatill
maklarens yrkesverksamhet, skall kunna foéranleda avregistrering eller varning maste vara av
dlvarligt slag. Som exempel pa sddana omstandigheter kan namnas bedrageribrott, tillgrepps-
brott och ekonomisk brottslighet. Omstandigheter av det slaget bér emellertid i regel inte ses
isolerade och ensamma laggastill grund for ett avregistreringsbesiut. | bedomningen far vagas
in ocksd andra faktorer som kan vara av betydel se for méklarens |amplighet. Framfor allt
gdller det hur 1ange maklaren varit yrkesverksam och hur han skétt sina uppdrag under den
tiden.

Det forfarande som ligger bakom de brott som méaklare X domts for gor att hans redbarhet
som méklare kan ifragasattas och aktualiserar fragan om hans registrering skall aterkallas.
Maklare X har emellertid varit registrerad sedan 1993 och har nu vidtagit atgarder for att
strama upp sina bokfdringsrutiner for att férhindra nya missforhallanden. Fastighetsmaklar-
namnden finner darfor att det, med hansyn till omstandigheternai drendet och att det inte
framkommit nagra uppgifter om att méklare X misskott sina formedlingsuppdrag, kan stanna
vid en varning.

Fastighetsmaklarnamnden finner dock anledning foreligga att vid senare tillfélle gora en for-
nyad kontroll av méklare Xs redbarhet och 1amplighet.

Ovrigt

Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder ingen atgard fran Fastighetsméaklarnamn-
denssida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om redbar het
och lamplighet samt reglering av handpenning och utformning av besikt-
ningsklausuler

Fastighetsmaklar ndmndens avgor ande

Fastighetsméaklarnamnden aterkallar maklare Xs registrering som fastighetsmaklare. Beslutet
gdller omedelbart.

Bakgrund

Dnr [|---

Skatteverket har den 23 oktober 2007 inkommit med en anmélan i anledning av verkets
omprovningsbesiut den 5 oktober 2006 avseende méklare X. Skatteverket anfor i sin anméaan
att det vid Skatteverkets utredning for tiden 2002-09-01 — 2004-12-31 har framkommit att
bokf6ringen inte & uppréttad efter bestdmmelsernai bokf6ringslagen.

Skatteverket har konstaterat foljande brister;
e underlag saknas for ett antal verifikationer,

bokfdringen har inte forts |6pande,

kassakontot uppvisar stora underskott,

bokfdringen stdmmer inte 6verens med inlamnad inkomstdeklaration,

privata kostnader har dragits av i néringsverksamheten,

intéktsredovisningen &r bristfalig,

kontona for utgaende- och ingdende moms dverensstammer inte med redovisad moms

I inkomstdeklarationen,

e kontot for bank saknasi bokforingen trots att firmans in- och utbetalningar skett via
bank.

Skatteverket har konstaterat att méklare X har brutit mot reglernai bokforingslagen.

Skatteverket har fattat beslut om att htja méklare X s taxerade inkomst med 276 486 kr for
taxeringsar 2004 och med 419 898 kr for taxeringsar 2005. Hon har &ven blivit paford skatte-
tillagg med anledning av omprovni ngsbesl uten.

Dnr |1---

Ekobrottsmyndigheten har den 18 juli 2008 inkommit med en anmdan i anledning av att
maklare X den 24 juni 2008 domts till villkorlig dom och dagsbéter 60 & 180 kr for grovt
bedrégeri medelst urkundsforfalskning och forsok dartill av ... tingsrétt. Straffvardet svarar
mot fangelsei sex manader. Domen har vunnit laga kraft.

Brotten har bestétt i att hon forfalskat och dberopat fakturor vid begdran om utbetalning av

EU-stod fran svenska ESF-radet och dérigenom orattmétigt erhalit 37 000 kr respektive for-
sokt forma myndigheterna att utbetala ytterligare 37 000 kr.
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Maklarens yttrande (dnr I--- och 11---)
Méklare X har i yttrande anfort bland annat foljande.

Hon driver idag en maklerirérelse. Hon har en auktoriserad revisor som skéter bokforingen
samt deklarerar for foretaget. Skatteverkets omproévningsbeslut kommer att delvis dverklagas
inom fem &r.

Vad géller domen fran - tingsrétt sa bestrider hon anklagel serna om brott. Utbetalningarna
skedde 2004 med viss fordrojning fran ESF/AMS. Det fanns beslut om att 289 000 kr skulle
utbetalas, vilket inte har skett. Hon har inte, enligt det beslut som fattats, erhallit ersittning for
faktiska kostnader for sin utbildning. Saken &r inte slutredovisad. Fel kan alla gora utan att bli
anklagade for brott.

Sarskild granskning (dnr I---)

Fastighetsmaklarnamnden har i anledning av Skatteverkets anmalan funnit skal foreligga for
en utvidgad granskning av maklare Xs verksamhet. Namnden har begért in kopior av upp-
dragsavtal, dverl &tel seavtal/kdpekontrakt och budgivningsanteckningar i fem formedlings-
uppdrag som maklare X genomfort under tiden den 1 april 2007 — 31 mars 2008.

Vid den sérskilda granskningen har Fastighetsméklarnamnden noterat f6ljande.

| de granskade kopekontrakten framgar inte till vilket konto handpenningen skall betalas. Det
framgar inte heller om den skall betalas direkt till séljaren eller om den skall deponeras. | ett
kopekontrakt aterfinns inte ndgot datum nér handpenningen senast skall vara betald.

| ett kopekontrakt aterfinns foljande klausul i § 15. Képaren har rétt att besiktiga fastigheten
inomtio dagar efter kontraktets under skrift.

| ett annat kopekontrakt aterfinns foljande klausul i § 15. Koparen beredestillfalle att
besiktiga fastigheten dock senast inom tva veckor efter det att kopekontraktet signerats.

Maklarens yttrande (dnr 1---)
Mé&klare X har i yttrande bland annat anfért foljande.

Alla handpenningar har sattsin pa méklarfirmans klientmedel skonto och dérefter betalats ut
till séljaren nér eventuella villkor har uppfyllts. Det avtalas i uppdragsavtalen att handpen-
ningen skall séttasin pa fastighetsmaklarens klientmedel skonto.

Redan vid visningarnainformeras eventuella kpare om sin undersokningsplikt och vilka vill-
kor de kan stélla gentemot sdljaren. Vid kontraktskrivning informeras bade kopare och siljare
om sin undersokningsplikt och upplysningsplikt. K oparens undersokningsplikt beréttigar
dennetill en besiktning. Kparen och séljaren informeras &ven om att kdparen har rétt att
fraéntrada kopet om vasentliga fel upptécks. Atergangsklausuler som siljare och kopare skall
komma 6verens om kan bli svéra. Kparen informeras om sinaréttigheter vid eventuella fel
som uppdagas vid besiktningen, dennes majlighet att frantrada kopet vid vasentliga fel samt
vad som hander om séljaren tackar nej till ett eventuellt motbud fran koparen efter besikt-
ningen av fastigheten. Det &r viktigt att bada parter har rétt att frantréda avtalet inom tiden for
det villkorade kontraktet.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning (dnr I--- och I1---)

Den sarskilda granskningen

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

Enligt 19 § sammalag skall méklaren verka for att kdparen och sdljaren tréffar Gverenskom-
melsei fragor som behdver 16sas i samband med 6verlatelsen. Om inte annat har avtalats skall
maklaren hja pa parterna med att upprétta de handlingar som behévs for 6verlatel sen.
Bestammelsen har i huvudsak dverforts oférandrad fran 1984 ars lag om fastighetsméklare.
Av forarbetenatill den lagen (prop. 1983/84:16 s. 41) framgar att méklaren har en handlings-
plikt vid avtalsslutet mellan parterna. Han bor vara aktiv och observant pa fragor som maste
|6sas och bor |agga fram forslag till en dverenskommelse som kan tillfredstdlla bada parter.

Reglering av handpenning

Handpenningen utgor en del av kdpeskillingen och erlaggs av kdparen vid kopekontraktets

undertecknande €eller i tiden snarast darefter. Handpenningen erlaggs som en sékerhet for ett
eventuellt avtalsbrott fran koparens sida. Det ankommer pa fastighetsméaklaren att verka for
att det i kopekontraktet regleras nér handpenningen senast skall vara betald.

| ett av de granskade kopekontrakten aterfinns inte ndgot datum nér handpenningen senast
skall varabetald. M&klare X har inte forklarat varfor denna uppgift saknas. Fastighetsméklar-
namnden finner att méklare X har brutit mot god fastighetsméklarsed genom att inte verka for
att dennafraga blev reglerad i kopekontraktet. Fastighetsmaklarnamnden vill &ven papeka att
det i ett kopekontrakt bor finnas en uppgift om till vilket konto handpenningen skall betalas,
allt for att undvika missforstand avseende inbetal ningen.

Besiktningsklausulerna

Fastighetsméaklaren har ett ansvar for att besiktningsklausuler utformas sa att onddiga tvister
om dess tolkning inte uppstar. Nar fastighetsméklaren medverkar vid kontraktskrivning har
parternarétt att kréva att kontraktet utformas pa ett riktigt sétt. Syftet med ett skriftligt avtal &r
att dokumentera vad som &r avtalat och pa det séttet forebygga konflikter mellan parterna. | de
fall besiktning av fastigheten sker efter Gverlatelsen dligger det maklaren dels att medverkatill
en dtergangsklausul som ar tydligt formulerad och som kan tillfredsstélla bada parter, dels att
noga klargora innebdrden for parterna. En klausul skall utformas pa ett satydligt sétt sa att
den & vagledande for parterna.

Av de besiktningsklausuler som Fastighetsméaklarnamnden noterat vid den sérskilda gransk-
ningen framgar inte vilka réttigheter som kOparen respektive séljaren har efter foretagen
besiktning. Det framgar inte huruvida kdparen har rétt att begara atergang eller vilka forut-
séttningar som skall foreligga for att denna rétt skall aktualiseras. Det framgar inte heller nar
en eventuell begéran om atergang senast skall vara framstélld eller pa vilket sétt eller i vilken
form en sddan begéran skall framstéllas. | klausulerna & det inte heller reglerat till vem en
sadan begéran skall stéllas.

Fastighetsmaklarnamnden finner att det strider mot god fastighetsméklarsed att utforma
besiktningsklausuler pa det sétt som forekommit i de granskade kdpekontrakten.
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Redbar het och lamplighet

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen skall Fastighetsmaklarnamnden dterkalla registreringen 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 ansestillrackligt, far namnden i stéllet
for att &terkalla registreringen meddela varning. Ar forseelsen ringa far p&foljd underltas.

| forarbetenatill lagen (prop. 1994/95:14 s. 66 f.) anges att redbarhetsrekvisitet | 6 § tar sikte
paatt en maklares allménna hederlighet, pdlitlighet och integritet skall motsvara de krav som
bor stéllas pa en maklare mot bakgrund av den i flera avseenden ansvarsfulla fortroendestéll-
ning som maklaren intar i forhallande till bade uppdragsgivaren och dennes motpart. Nar det
gdller anteckningar i polisregistret ar det i férsta hand fallande domar betraffande formagen-
hetsbrott, ekonomisk brottslighet och valdsbrott som bor uppmarksammas. | kravet pa redbar-
het ligger givetvis ocksa ett krav pa redbarhet i ekonomiska angel agenheter. Forutom ekono-
miska brott kan underldten betalning eller amortering av skulder med ranta eller annan miss-
skotsel av ekonomiska dtaganden ge anledning till tvekan om en persons |amplighet som fas-
tighetsméklare.

Méklare X har blivit domd for grovt bedrageri medelst urkundsforfal skning samt férsok dér-
till. Brottsligheten &r av allvarligt slag. Av Skatteverkets omprovningsbesut framgar vidare
att maklare X har undanhallit skatt med betydande bel opp.

Fastighetsméaklarnamnden ifrégasitter med anledning av ovanstdende méklare X s |amplighet
som fastighetsméklare.

Pafoljd

Méklare X har blivit domd for grovt bedrageri medelst urkundsforfal skning samt férsok dér-

till. Hon har vidare undanhallit skatt med betydande belopp. Vid den sarskilda granskningen

har flera allvarliga brister konstaterats. Fastighetsmaklarndmnden beddmer med anledning av
detta att méklare X ar olamplig som fastighetsméklare. M&klare X skall darfor avregistreras.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); frdga om uppgifter
om manadsavgifter och identitetskontroll enligt lagen (1993:768) om atgar -
der mot penningtvatt

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

Kdparna av tva bostadsratter har i en anmalan till Fastighetsméaklarnamnden riktat kritik mot
méaklare X.

Anmalan
Anmédarna har anfort bland annat foljande.

Bostadsratterna formedlades med felaktigt angivna manadsavgifter i sdval marknadsforings-
materialet som kopekontrakten. De angivna manadsavgifterna har aldrig existerat och kom-
mer inte heller att existera enligt ndgra beslut. De angivna manadsavgifterna var snarare en
forhoppning om ett eventuel It beslut vid en senare féreningsstamma.

De upptackte att de verkliga manadsavgifternavar cirkatio procent htgre jamfort med de
angivna manadsavgifterna nar den forsta fakturan skickades ut.

Direkt i samband med annonseringen av bostadsrétterna kontaktade ordféranden i bostads-
réttsforeningen maklare X och séljarens representant. Han pdpekade da att de angivna
manadsavgifterna var felaktiga.

| samband med att ordféranden i bostadsréttsféreningen kontaktade dem for en avstdmning
och kontroll av vissa uppgifter s papekade han dven for dem att ménadsavgifternai mark-

nadsforingsmaterialet var felaktiga. De vidarebefordrade ordforandens kommentar till mak-
lare X som forsakrade dem om att manadsavgifternai marknadsforingsmaterialet och kope-
kontrakten var riktiga.

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

Han fick uppgifterna om manadsavgifterna fran sina uppdragsgivare som uppgav att de fétt
uppgifterna fran foreningen. Han stamde av uppgifterna med bostadsréttsforeningens foretra-
dare som uppgav samma manadsavgifter.

Efter tilltradet fick han reda pa att de uppgivna avgifterna var prognostiserade.

Handlingar i arendet

Av handlingarnai arendet tycks det som om sédljarnas identiteter kontrollerats forst i samband
med undertecknandet av képekontrakten. Saljarna &r tva juridiska personer. Maklare X har
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med anledning av detta forelagts att yttra sig 6ver vilka dtgéarder han har vidtagit for att kon-
trollera sdljarnas identiteter och vid vilken tidpunkt kontrollen i sadant fall har skett.

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

| dentitetskontrollen avseende sdljarna har tidigare genomforts vid en rad tillféllen. Bolagen
har ett flerarigt samarbete med méaklarfirman. Bolagen kdper ravindar som de inreder till
lagenheter. Nar dessa &r fardigproducerade formedlar ndgon av fastighetsméaklarna pa maklar-
firman |agenheterna. Uppdragsgivarna har saledes varit uppdragsgivare i manga tidigare for-
medlingar, &ven fore det att lagen om penningtvéit tradde i kraft. Handlingar av den karakté-
ren sparas inte mer an tre ar, varfor den tidigaste handlingen som funnits &ar fran ar 2006.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Uppgifterna om manadsavgift

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméklaren, i den man god fastighetsmaklarsed
kréver det, ge kopare och séljare de réd och upplysningar som dessa kan behtva om fastighe-
ten och andra férhd landen som har samband med Gverlatelsen. Enligt 2 § sammalag skall

vad som foreskrivs om fastigheter i lagen tillampas ocksa pa bland annat bostadsrétter.

Anmadlarna har anfort att méklare X i marknadsforingsmaterialet och képekontrakten uppgivit
felaktiga manadsavgifter. Maklare X har emellertid anfort att han fatt uppgifterna fran sdljarna
och att han har stamt av dem med en féretradare for bostadsréttsforeningen. Han har uppgett
att han fick kannedom om att de uppgivna manadsavgifterna var prognostiserade forst efter
tilltrédet.

Vid bedomningen av en méklares agerande far omstandigheter som ar graverande for mékla-
ren 1&ggastill grund for disciplinéra &tgérder endast om dessa kan slés fast otvetydigt (jfr RA
1996 ref. 83). Det kan mot méklare X s bestridande inte anses visat att han kant till att de upp-
givna manadsavgifterna var felaktiga vid tiden for marknadsforingen och kontraktskriv-
ningen, varfor drendet avskrivsi denna del.

| dentitetskontroll

Inledningsvis kan konstateras att lagen (1993:768) om atgarder mot penningtvatt upphorde att
gdlladen 15 mars 2009, varvid lagen (2009:62) om atgéarder mot penningtvétt och finansie-
ring av terrorism trédde i kraft. De i érendet aktuella formedlingsuppdragen ingicks och
avslutades dock fore den 15 mars 2009, varfér lagen (1993:768) kommer att tillampasi detta
arende.

Av 4 § forsta stycket lagen om atgéarder mot penningtvétt framgar att identitetskontroll &r
obligatorisk da en person vill inleda en affarsforbindel se med fastighetsméaklaren.

Det & uppdragsgivaren som fastighetsméklaren ingar en affarsforbindel se med. Affarsforbin-
delsen med uppdragsgivaren inleds nér fastighetsméklaren erhaller ett formedlingsuppdrag
fran uppdragsgivaren. Fastighetsmaklaren skall darfor enligt 4 § forsta stycket lagen om
atgarder mot penningtvétt kontrollera uppdragsgivarens identitet innan affarsforbindel sen
ingas, dvs. fore det att uppdragsavtalet undertecknas.
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Av p. 4.2.1 Fastighetsmaklarnamnden allméanna rad (2005:1) om atgarder mot penningtvétt
framgar att identitetskontroll av en svensk juridisk person och uppgift om foretradare for
denna bor utforas med ledning av registreringsbevis eller, i den man sddanainte utfardas for
den juridiska personen, andra behdrighetshandlingar.

Fysiska personer som foretréder en juridisk person genom firmateckningsrétt eller fullmakt
bor identifieras med ledning av giltiga certifierade identitetskort, andra identitetskort som
godkénts av bankerna som identitetshandling, korkort och pass. Sadan identitetskontroll bor
aven utforas vid forandringar av teckningsrétten eller fullmakten.

Fastighetsmaklaren bor alltid ta en kopia av behdrighets- och identitetshandlingen och dérvid
notera datum fér genomférd behorighets- och identitetskontroll.

Skyldigheten att kontrollera séljarens identitet kan enbart underlatas under forutséttning att
personen ifréga ar kand for maklaren. For att en person skall kunna betraktas som kand maste
méaklaren vara forvissad om att personen & den som han eller hon utger sig for att vara. Kun-
dens identitet skall sAledesi dessafall hakontrolleratstidigare, exempelvisi samband med ett
annat formedlingsuppdrag. Det &r inte tillrackligt att en person uppfattas som "kand” i den
meningen att fastighetsméaklaren kanner till namnet pa personen. | de fall méklaren underlater
att kontrollera en persons identitet for att denne &r att betrakta som kand bor méklaren spara
en notering om varfor nagon identitetskontroll inte har gjorts.

Enligt 8 § lagen om dtgarder mot penningtvétt skall handlingar eller uppgifter som anvants
vid identitetskontroll arkiverasi minst fem &r. Tiden skall raknas fran det att identitetskon-
trollen utfordes eller, i defall da en affarsforbindelse har ingétts, afféarsforbindel sen upphorde.

Sdljarnavar tvajuridiska personer. Av handlingarnai arendet framgar att maklare X tagit en
kopia av identitetshandlingarna gallande de juridiska personernas foretrédare i samband med
kopekontraktens undertecknande. M&klare X har vidare anfort att séljarnas identitet kontrolle-
rats vid en rad tidigare tillfallen da bolagen haft ett flerdrigt samarbete med maklarfirman,
aven fore det att lagen om penningtvétt tradde i kraft. M&klare X har vidare anfort att han inte
sparar den hér typen av handlingar langre én tre &r.

Av den skriftliga utredningen i arendet framgar inte vilka kontroller méklare X tidigare har
vidtagit avseende sdljarna. Det framgar inte heller nér han senast kontrollerade vilka personer
som var behoriga firmatecknare for bolagen. Av utredningen gar det sdledes inte att utrona
huruvida séljarna verkligen &r att betrakta som kanda i penningtvéttslagstiftningens mening.
Fastighetsmaklarnamnden konstaterar att méklare X under alla omsténdigheter borde ha spa-
rat en notering om varfor han inte genomforde nagon identitetskontroll av sdjarnavid inga
endet av uppdragsavtalen. M&klare X har vidare brutit mot den i lagen om penningtvéit fast-
slagna skyldigheten att arkivera handlingar eller uppgifter som anvéants vid identitetskontrol-
leni minst fem ar. Forseelsen motiverar i sig en varning. Fastighetsméaklarnamnden finner
dock med hansyn till omstéandigheternai det enskilda arendet att forseel sen kan betraktas som
ringa.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om utfor m-
ning av kopekontrakt, genomférande av visning m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren maklare X har i oktober 2007 férmedlat en fastighet. | en anmélan till
Fastighetsmaklarnamnden har koparen kritiserat méklare X for bland annat utformningen av
kopekontraktet. Anméalaren gor harvid gallande att méklare X |&tit sin sekreterare utformaen
klausul om forsaljning av eget objekt som for koparen innebar en risk att lida stor ekonomisk
skada. M&klare X har &ven kritiserats for att han 13tit siljaren dberopa en ogiltig hembuds-
klausul och for att han, i ett senare uppdrag att férmedla anma arens bostadsrétt, i strid med
uppdragsavtalet |&tit en medhjépare hdllai visningar av bostaden.

Anmalan
Anmaélaren har uppgivit bland annat f6ljande.

Efter att ha varit pa visning av fastigheten blev anmélaren kontaktad av en person fran méak-
larfirman. Eftersom anmaélaren blivit intresserad av fastigheten [amnade hon ett bud. M&klare
X aterkom strax darefter med upplysningen att det redan fanns ett annat bud pa grund av en
hembudsklausul med inneborden att dgaren till siteriet som den aktuella fastigheten en gang
avstyckats ifran har rétt att kopa huset. Anméalaren hojde da sitt bud. Senare framkom att det
andra budet endast var séljarens fordag till bud. Anméarens forsta bud accepterades seder-
mera av sdljaren och kdpekontrakt skrevs den 10 oktober 2007. Anmélaren begérde att fatva
klausuler infordai kontraktet; en besiktningsklausul och en aergangsklausul med rétt till
atergang om koparens egen bostad inte blev sald for 5,1 miljoner kronor. Den senare klausu-
len utformades av méklare Xs sekreterare utan beloppsgrans med hanvisning till att det inte
var nbdvandigt eftersom det & sdljaren som bestdmmer vilket pris som skall accepteras.
Anmadlaren blev senare medveten om att den formuleringen innebar en ekonomisk risk for
henne eftersom saljaren skulle kunnarikta ett skadestandsansprak mot henne for det fall att
endast 1aga bud skulle inkomma och hennes |agenhet darfor inte blev sdld.

Den 19 oktober 2007 meddelar maklare Xs sekreterare att dgaren till sdteriet ville utnyttjasin
hembudsrétt att kopa fastigheten till samma pris som anméalaren hade skrivit kontrakt pa.
Anmalaren meddelade da att hon avsag att sta fast vid sitt kop och tillbakavisade samtidigt
den pastadda hembudsrétten och forklarade med hjalp av ett juridiskt ombud att hembuds-
klausuler &r giltiga endast da fastigheten forvarvats viagavaeller arv.

| frdga om bostadsratten skulle maklare X enligt avtal personligen visalagenheten. Utan att
anmalaren informerats i forvag anlander istallet en méklarassistent. Inte heller vid omvis-
ningen kommer méklare X. Vid flertalet tillfallen sokte anmalaren méklare X for att patala sitt
missndje med hur bland annat visningarna hade genomférts men fick endast kontakt med assi-
stenten och ordvaxling utbrét. Senare hdller maklare X i tvavisningar men inga bud inkom-
mer. Lagenheten blev adrig sdld. Dérefter, den 22 november 2007, begér anmalaren atergang
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av fastighetskopet med stod av besiktningsklausulen. Atergangsklausulen avseende forsalj-
ning av eget objekt behtvde anmalaren aldrig aberopa.

Handlingar
| det till anmélan bifogade kdpekontraktet finns bland annat foljande villkor i 8§ 15.

Krav vid férséljning av fastigheten

Kdparen forbinder sig att i samband med eventuell vidareférsdljning av fastigheten i kdpekon-
traktet med ny kopare inta bestémmelser enligt foljande:
Att hembud skall galla till férman for familjerna boende inom [ SL] -komplexet.

Maklarens yttrande
Forelagd att yttra sig 6ver kritiken och redogora for bland annat bakgrunden till det villkor
som aterfinnsi kdpekontraktets § 15 har maklare X anfort foljande.

K 6pekontraktets villkor

Bakgrunden till § 15 i kopekontraktet ar att méklare X pa uppdrag av den ursprungliga éga-
ren, TL, férmedlat 12 gardshus pa det aktuella séteriet redan & 1994. | samband med de
ursprungliga forsaljningarna hade TL ett antal krav, bland annat att fastigheterna pa grund av
det stora kulturhistoriska véardet skulle hdllaen viss stil. Han ville &ven ha méjlighet att
paverka vem som skulle bosétta sig dar mot bakgrund av att han sjalv skulle bo kvar. Av de
anledningarna anlitade TL en advokat for att upprétta forbehall om bevarande om fastighetens
kulturhistoriska varde samt hembud som sedan skrevsin i samtliga 12 kdpekontrakt. Det har
inte funnits anledning att ifragasétta den anlitade advokatens kompetens rérande dessa férbe-
hall. Ingen av detidigare kbparna har eller har haft ndgon invandning eller anledning att klaga
pa dessa forbehal. Villkoren skall ses som informerande och végledande.

Den dberopade hembudsklausulen

Anmalaren har fétt information om att den ursprungliga siljaren, TL, hade en mdjlighet att
aterkopa fastigheten. Fore kontraktskrivning fick anméalaren ocksa besked att denna méjlighet
inte skulle utnyttjas. Vid ett méte med anméalaren och dennes advokat framférde advokaten
sin uppfattning att ett sddant hembud inte var juridiskt majligt.

Forsajningsklausulen

Saljaren rekommenderades att acceptera ett atergangsvillkor eftersom anmal aren/kGparen var
tydlig med att en forsaljning pa 5,1 miljoner var en forutséttning for henne att genomféra
kopet. Det fanns ingen anledning att i villkoret bestémma vilket pris som skulle utlésa en
atergang. ”Om [anméalaren] erbjdds ett pris pa 5,1 miljoner eller mer men valde att tacka nej
s accepterade sdljaren det ocksa. Beslutet om lagenheten skulle sdljas eller g var alltsa helt
och hallet [anméalarens].” Kontraktet har utformats av maklare X i dialog med sédljare och ko-
pare.

Visningarna

Det var maklare Xs ambition att tillsammans med maklarassistenten narvara pa den forsta
visningen. Han forsenades dock i ett annat drende och han har bett sin uppdragsgivare om
ursakt harfor. Det var aldrig hans avsikt att narvara vid omvisningen utan den skottes av [NN]
som fungerade som visningsvard. Maklare X har darefter visat vid den andra allménnavis-
ningsomgangen med sdndagsvisning och omvisning.
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Fastighetsmaklarnamndens register och beslut

Méklare X har varit registrerad fastighetsmaklare sedan den 31 oktober 1984. Han har tidigare
meddelats varning senast den 24 september 2008. | beslutet har Fastighetsméklarnamnden
erinrat om vikten av att maklaren géalv utfér centrala moment i férmedlingsarbetet samt fram-
hallit att det ankommer pa den ansvarige maklaren att i varje enskilt fall avgéra om det verk-
ligen & lampligt att en assistent tilldts utfora vissa moment.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

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

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

Formkraven for fastighetskop reglerasi 4 kap. 1 § JB. Avtal om framtida 6verl &telse pa visst
sétt — sa kallade forkopsvillkor — 6verensstammer inte med de grundlaggande principernai §
1. | praxis har sddana kdpevillkor inte ansetts giltiga vid kop till skillnad fran vid benefika
forvarv sasom arv och gava.

Villkoret i det aktuella kdpekontraktets § 15 framstar som ett forkdpsvillkor och darmed som
ett ogiltigt villkor. Fastighetsmaklarnamnden noterar dessutom att villkoret forpliktigar kopa
ren att, vid en eventuell forsdljning, i kopekontraktet tain en hembudsklausul utan egen skyl-
dighet att hembjuda fastigheten. Fastighetsméaklarnamndens uppfattning &r att képehandlingar
innehdllande villkor som saknar verkan parterna emellan riskerar att vara vilseledande for
parterna avseende deras réttigheter och skyldigheter. Att en méklare medverkar till utform-
ningen av kdpekontrakt innehallande otydliga och ogiltiga villkor kan inte anses varai enlig-
het med god fastighetsméklarsed. Fastighetsmaklarnamnden konstaterar att méklare X har
uppréttat ett kopekontrakt innehdllande sadant villkor. For detta skall han varnas.

Vidare kan Fastighetsmaklarnamnden konstatera att kopekontraktet innehaller ett for kopet
sarskilt villkor att koparens bostadsratt ska ha salts med bindande kdp ett visst datum. Anméa-
laren har gjort géllande att hon framfort dnskemal om att villkoret skulle kompletteras med en
beloppsgrans. Méklare X har forklarat séljarens tolkning av villkoret. Utredningen ger inte
belagg for att méklare X i det avseendet skulle ha asidosatt sina skyldigheter enligt fastig-
hetsméklarlagen.

| fraga om genomforandet av visning av anmalarens |agenhet har maklare X uppgett att han
fick forhinder att ndrvara vid den forsta visningen samt att han aldrig haft for avsikt att
genomfdra den forsta omvisningen. Ostridigt i arendet &r att méklare X har genomfort tva
visningar. Vad som kommit fram i arendet ger anda Fastighetsmaklarnamnden anledning att
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peka pa vikten av att maklaren gar igenom med uppdragsgivaren hur férmedlingsuppdraget
skall genomfdras och hur till exempel visningar kommer att utforas.

Anmaélarens uppgifter om oregistrerad medhjé pares medverkan har bemétts av méklare X.
Utredningen ger inte tillréckligt bel&gg for att méklare X i detta avseende brutit mot god fas-
tighetsmaklarsed. Fastighetsmaklarnamnden hanvisar dock till tidigare omnamnt beslut frén
den 24 september 2008.

Vad somi 6vrigt framkommit i detta &rende ger inte anledning till ndgon dtgard fran Fastig-
hetsméaklarndmndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om uppdrag
avseendeobjekti T

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarndmnden har tagit initiativ till tillsyn av méklare Xs uppdrag avseende obj ekt
I Thailand med anledning av att en konsument kontaktat ndmndens kansli och i huvudsak
anfort foljande.

Hon har kopt en bostad i Thailand genom méklare X. Inflyttningen var forst bestamd till juni
2007 men flyttades fram till december samma ar. Senaste beskedet var mars 2008. Da skulle
22 hus av 50 vara klara. Hela bygget har blivit forsenat. Hon betalade forst 266 000 kr. Efter
det att hon sett bildbevis pa att taket var lagt har hon betalat ytterligare 78 000 kr. Hon har via
en annan kopare haft kontakt med en advokat for att begara kompensation.

Maklaren
Méklare X har i huvudsak anfort foljande.

Bostaderna har producerats av L Ltd och salufortsi Sverige av méklarforetaget T AB.
Maklarforetaget E ar ”var avtalspart” och har i sin tur ett avtal med méklarforetaget T AB.
Nagot skriftligt uppdragsavtal foreligger inte for varje enskild bostad da uppdragsgivaren L
Ltd & néringsidkare. Han hade den forsta kontakten med kdparen under hdsten 2005 d& hon
ringde och bokade en tomt via telefon. Han " reserverade den dnskade tomten i det
bokningssystem som vi som agenter har tillgang till”. Darefter skickade han ett bokningsavtal
till kdparen som kom tillbaka underskrivet. De avtal som undertecknades vid sjélva kopet var
ett entreprenadavtal (Construction Contract), ett underhdlsavtal (Maintenance Contract) och
ett arrendekontrakt (Landlease Contract). Dessa standardavtal tillhandahdlls via
maklarforetaget T AB. Han fylldei personuppgifter och uppgifter om bostaden och skickade
avtalen till kdparen. Avtalen dtersandes underskrivna. Han har déarefter haft kontakt med
koparnaom tillval och forseningarna som foljde. Alla” aterforsdljare” sades upp i slutet av
mars 2007 for omférhandling av avtalet. Han avslutade da sitt samarbete med méklarforetaget
E, méklarforetaget T AB och L Ltd. Han har dock fortsatt att hjél pa de kdpare som han
formedlat bostader till och vidarebefordrat uppgifter sa att de har kunnat kontakta varandra for
en gemensam aktionsplan.

Handlingar i &rendet

Forutom ovan angivna handlingar har méklare X bland annat inkommit med kopia av hand-
penningavtal och samarbetsavtal mellan méklarforetaget G och méklarforetaget E ” géllande
varuméarke och forséljning inom Sverige” undertecknat den 14 juni 2005 samt en uppsagning
av samma avtal som enligt dverenskommelsen slutade gélla den 22 augusti 2007.

Avtaet avseende "Husbokning” har L Ltds och maklarforetaget Ts respektive logotyper i
huvudet. Overenskommelsen som enligt avtalet lydelse avser " ett specifikt tomtval” innehal-
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ler bland annat foljande villkor. Denna reservation &r giltig forst efter att betalning mottagits
och framtill och med den 15 december 2005. Senast detta datum skall handpenning erlaggas.
Summan 170 000 Bath ar en forsta del betalning av handpenning fér kommande huskdp och
skall tillgodoraknas kunden. Inget annat atagande gors fran képarens sida innan kopeavtal
har undertecknats. | det fall kunden/koparna inte fullfoljer detta avtal och inte dnskar kopa
nagot hus, tillfaller hela den inbetalda summan saljaren. Kunden/koparna kan inte stalla
nagra krav eller skadestandsanspréak, mot vare sig sdljaren eller maklaren, med anledning av
denna affar. Avtalet har undertecknats den 8 november 2005 av méklare X som
"bokningsansvarig” och av kdparna som "kund”. Det inskickade " Handpenningavtal et”
innehaller motsvarande villkor om inbetalning av dterstdende del av den s.k. handpenningen
och att kunden/kdparnainte kan stalla nagra krav eller skadestandsansprak mot vare sig
sdljaren eller méklaren med anledning av affaren.

Maklaren
M&klare X har, pa Fastighetsmaklarnamndens begéaran, inkommit med kompl etterande upp-
gifter i &rendet. Han har sammanfattningsvis anfort foljande.

Han hade ett uppdrag att formedla bostader uppfordai Thailand. Han har inte haft nagon
juridisk mojlighet att foretrada/representera saljaren och har inte representerat séljaren pa
annat sétt an att han " representerat vanliga manniskor i Sverige i samband med férmedlingen
av deras’begagnade’ bostader”. En bokning innebér att han pa koparens initiativ bokat en
specifik tomt i det datasystem som fanns. Bokningen var inte bindande och ’képaren’
behovde inte gora ndgot annat an att |13ta bli att betalain handpenningen for att upphava
bokningen. Avtalet visar bara att en specifik tomt reserverats och att den skulle varalast fram
till ett visst datum. | de flestafall har kbparnainte skrivit under detta avtal. Han lade in sina
initialer och fungerade som en formedlande |ank mellan koparen och siljaren — pa samma sétt
som vid forséljning av en fastighet i Sverige som nagon t.ex. lagt bud pa Husbokningsavtalet
som "koparen’ sedan fick var inte mer an en bekréftel se pa att bokningen gjorts enligt deras
onskemal. Att boka upp en tomt pa en kOpares uppmaning &r att likstalla med att efter
godkannande av sdljaren ta bort en bostad fran nétet efter en avslutad budgivning, men innan
avtal skrivits.

Han har inte haft ndgon majlighet att paverka avtalens utseende da dessa utformats av sélja-
ren. Han har anvant samma avtal som anvéants pa alla andra platser i Sverige. Husbokningen
&r inte ett avtal som forpliktigar koparen till ndgot. Det samma géller handpenningavtalet.
Déaremot har kdparen tappat mdjligheten att férvarva den tomt de bokat om handpenningen
inte inbetalades fore angivet datum. | samband med kontraktskrivningen har han tréffat
koparna pa kontoret. Da har regelmassigt alla avtal gétts igenom. Han har informerat om att
avtalen &r utformade i Thailand i enlighet med thail&ndsk rétt.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Uppdraget

Fastighetsméaklarnamnden konstaterar inledningsvis att det far anses oklart vilken typ av upp-
drag som méklare X haft i samband med det aktuella uppdraget. Sval hans egna uppgifter
som det inskickade samarbetsavtalet ger intryck av att han upptratt som dterforsiljare for de
objekt som L Ltd producerat. Sarskilt anméarkningsvért ar att maklare X undertecknat avtalet
om husbokning. Erséttningsvillkor och vissaformuleringar i avtalstext och annat talar
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emellertid for att han i huvudsak haft ett formedlingsuppdrag i fastighetsméaklarlagens
mening.

Fastighetsméaklarnamnden utgér fran att méklare X, som han sjdv anfort, har haft i uppdrag
att formedla de aktuella bostaderna och att fastighetsmaklarlagen darigenom &r tillamplig pa
den tjanst han tillhandahdllit konsumenterna.

Enligt 14 § far en fastighetsméaklare inte bedriva handel med fastigheter eller gnasig a
annan verksamhet som & &gnad att rubba fortroendet for honom som méaklare. Agentuppdrag
och liknande utgor sdan verksamhet som tréffas av bestammelsen. Det finns anledning att
erinraom skyldigheten for méklaren att iaktta god fastighetsméaklarsed genom att varatydlig
mot parterna om de grundl dggande forutsattningarna for ett formedlingsuppdrag och kravet pa
att handlingar som uppréttas anpassas till det uppdrag som méklaren har.

Husbokningen

Enligt 15 § fastighetsmaklarlagen far en méklare inte foretrada kopare eller séljare som
ombud. M&klaren fér dock &ta sig begransade atgarder i den man god fastighetsméaklarsed
medger det. Forbudet mot ombudsuppdrag géller i forsta hand ”rena’ ombudssituationer, det
vill sdga nér maklaren av uppdragsgivaren far fria hander att foretrada denne i andutning till
formedlingsuppdraget. En grundldggande forutséttning for att maklaren skall kunna dtasig ett
sadant ombudsuppdrag med bibehdllande av sin mellanmansstéllning ar att den réttshandling
det & fragaom inte &r tvistig mellan parterna. Parterna maste alltsa dessforinnan ha blivit
ense om villkoren (se prop. 1994/95:14 s. 80 — 81).

Mé&klare X har undertecknat avtalet avseende husbokningen som ” bokningsansvarig”. Avtalet
blir bindande for koparna genom erlédggande av den s.k. bokningsbetal ningen. Enligt villkoren
utgor inbetalningen en forsta delbetalning av handpenning for ett kommande huskdp. Hela
beloppet tillfaller sdljaren om kdparen inte fullfoljer avtalet.

Fastighetsméaklarnamnden anser att maklare X har foretrétt séljaren i en situation da parterna
annu inte blivit ense om villkoren for verlatelsen. Genom att underteckna bokningsavtal et
som ”bokningsansvarig” har han upptrétt som ombud for sdljaren. Agerandet strider mot en
uttrycklig bestammelse i fastighetsméaklarlagen. Vad méklare X anfort om avtal ets omedel-
bara betydel se och konsekvenser foranleder inte nagon annan bedémning. Maklare X skall
meddelas en varning for sitt agerande.

Friskrivningarna

Enligt 20 § fastighetsméaklarlagen skall en fastighetsméklare ersétta skada som drabbar képa-
ren eller sdljaren om han uppsatligen eller av oaktsamhet sidosétter sina skyldigheter enligt
11 — 19 88 sammalag. Om det &r skaligt kan skadestandet séttas ned eller helt falla bort.
Enligt 4 8 sammalag far bestammelsernai lagen inte frangas till nackdel for konsument om
inte annat anges. M aklarens skadestandsansvar galler under den allménnatiodriga preskrip-
tionstiden (prop. 1994/95:14 s. 64 och 82 med hanvisning till prop. 1983/84:16 s. 29 och 41
f.). | detta sammanhang bor framhdllas att en maklare, for att vararegistrerad, skall ha
ansvarsforsakring for den skadestandsskyldighet som kan drabba honom. M&klare X har som
registrerad fastighetsmaklare sddan forsakring.

En fastighetsmaklare far inte medverkartill avtal som innehaller oskaliga avtalsvillkor eller till
villkor som &r oklarai nagot avseende. Av omsorgsplikten foljer att méklaren skall vara upp-
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marksam sa att vasentliga fragor regleras mellan parterna. Det finns ocksa en allmén skyldig-
het for méklaren att gora parterna uppmarksamma pa avtal svillkors innebdrd och konsekven-
Ser.

| avtalen avseende husbokning och handpenning finns villkor om att kunden/kdparna inte kan
stéllanagrakrav eller skadestandsansprak mot vare sig séljaren eller maklaren med anledning
av "affaren”. Maklare X har gjort géllande att han inte haft ndgon majlighet att paverka avta-
lens utseende da dessa utformats av séljaren. Av utredningen framgar emellertid att han pre-
senterade avtalen for kOparna och att han medverkade i samband med att kdparna underteck-
nade respektive avtal. Fastighetsmaklarndmnden anser att méklare X darmed har ett ansvar for
utformningen och att han borde ha reagerat pa de generella friskrivningarnatill séljarens och
maklarens fordel som forekommer i avtalen.

Fastighetsmaklarnamnden har i tidigare beslut prévat friskrivningsklausuler for séljare och
fastighetsméklare avseende ansvar for eventuellafel och brister hos fastigheten (se 2003-05-
28:6 i FMNs arsbok for 2003). Inledningsvis konstaterade namnden att ett kopekontrakt en-
dast bor innehdllavad som avtalats mellan kopare och séljare. Férekommande klausuler
ansags strida mot fastighetsméaklarlagens skadestandsregler. Det ansags ocksa foreligga risk
for att villkoren vilseledde parterna om méklarens ansvar.

Fastighetsmaklarnamnden anser att maklare X medverkat till att kbparna undertecknat avtal
om bokning och handpenning med friskrivningsklausuler fér méklaren som strider mot fastig-
hetsmaklarlagens regler om méklarens ansvar och medfor risk for att kOparen vilseleds om
maklarens ansvar. Maklare X har darigenom pa ett allvarligt sitt asidosatt god fastighetsméak-
larsed. FOr detta skall han meddelas varning.

Pafoljd

Méklare X har foretrétt séljaren som ombud och dérmed agerat i strid mot en uttrycklig regel i
fastighetsméklarlagen. Han har vidare medverkat till att kbpare undertecknat avtal med villkor
som strider lagens regler om méklarens ansvar. For dessa foérseel ser skall han meddelas var-
ning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om redbar het
och lamplighet, utformning av besiktningsklausul m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Méklare X domdes den 12 november 2008 av ... tingsrétt for skattebrott till villkorlig dom
med samhdllstjanst etthundrasextio timmar. Om fangelsei stéllet hade valts som péfoljd
skulle fangel se sex manader ha domts ut. Domen har vunnit laga kraft. Av domskéalen framgar
att médklare X erkant garningarna. Genom hans erk&nnande och annan bevisning har det
ansetts styrkt att han |&mnat oriktiga uppgifter i inkomstdeklarationer och skattedeklarationer.
De oredovisade beloppen har uppgatt till 344 400 kr for inkomstaret 2004 och till 359 212 kr
for inkomstaret 2005. Som foretradare for maklarforetaget har maklare X dven lamnat oriktiga
uppgifter till Skatteverket genom att redovisa mervardesskatt och arbetsgivaravgift med fér

|agt belopp.

Méklaren
Maéaklare X har inkommit yttranden i &rendet och i huvudsak anfért foljande.

Han har medgivit aklagarens ansvarsyrkande men bestritt att undandraget skattebel opp uppgar
till det av aklagaren pastadda bel oppet. Mot bakgrund av den péfoljd som meddel ats har han
inte onskat Overklaga domen. De aktuella handelsernaligger en tid tillbaka. Han hade frivil-
ligt upphdrt med agerandet fore skatterevisionen. Bakgrunden till géarningarna var en ekono-
miskt pressad situation. Han har varit behjal plig under utredningen och betalat den skatt som
paforts honom inklusive skattetillagg. Han har inte forsokt formakunder att agera pa ett fel-
aktigt sétt eller involverat kunder i den felaktiga hanteringen. Han har satt in alla resurser for
att fa ordning och reda pa allt det ekonomiska. Han har en ekonomikonsult som ser Gver alla
siffror varje manad, en person som bokfor allt och en revisor. En person — hans mentor fran
banken — skaingai styrelsen for bolaget.

Maklare X har pa Fastighetsmaklarnamndens begaran skickat in en forteckning ver samtliga
formedlingsuppdrag som han ingatt under 2008 med uppgift om vilka uppdrag som slutforts.
Fran denna forteckning har fem uppdrag valts ut och maklare X har inkommit med efterfra-
gade handlingar som granskats. Harvid har foljande noterats.

H4ochSt4

| tva besiktningsklausuler anges att om besiktningsmannen skulle upptécka, sdsom han anser,
nagra allvarliga fel eller brister pa fastigheten med dess byggnader skall kopet kunna aterga
utan ersattningsansprak fran ndgondera part. Sddan havning av kopet skall ske skriftligen ---.
Tidsfrister och anvisningar for kdparen om hur begaran om atergang skall goras framgar av
klausulen.

Maklare X har uppmarksammats pa att Fastighetsmaklarnamnden i tidigare beslut patalat att
klausuler med hanvisning till allvarligafel anses oklart formulerade (se 2004-03-24:4 i FMNs
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arsbok for 2004 med hanvisning till 2000-05-24:2 i FMNs arsbok for 2000). Dessutom har
anvandningen av begreppet havning foranlett viss kritik (se 2006-08-23:6 i FMNs arshok for
2006). M&klare X har med anledning harav inkommit med yttrande och forklarat att han inte
anvander den angivna besiktningsklausulen langre men att klausulen skall tolkas som att det
ar besiktningsmannen som skall géra beddmning av vad som utgor allvarligafel.

Seb5

K dpekontraktet innehaller bland annat en friskrivningsklausul med hanvisning till att koparen
kommer gestillfalle att besiktiga eller 13ta besiktiga fastigheten. Depositionsavtalet har
undertecknats av annan fastighetsméaklare. Med anledning av vissa oklarheter har komplette-
rande uppgifter begarts fran maklare X. Han har i yttrande anfort att den i depositionsavtalet
angivna maklaren ” hade hand om kontraktskrivningen och kontakten med ombud, séljare,
kopare, bverformyndarnamnden m.m.”.

Anmalningsarendet (---)

Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en anonym anmélan med bland annat uppgifter om att
méklare X skulle anvanda sig av oregistrerade medhjé pare vid riktade visningar, budgiv-
ningar, uppréttande av boendekostandskalkyler och kontraktskrivningar. Till anméan har
fogats utskrifter fran s.k. e-bud och tvatidningsartiklar. En artikel avser den ovan angivna
tingsrattsdomen, den andrainnehaller uppgifter om en fastighetsoverlatelse dar koparen inte
fullfoljt afféaren med hanvisning till att en av koparen anlitad besiktningsman noterat vissafel.
Séljarna har dock inte accepterat dennes bedomning och framfort onskemd om att fa anlita
annan besiktningsman.

Méklare X har inkommit med yttrande och handlingar som uppréttats i det aktuella formed-
lingsuppdraget. Han har i huvudsak anfort foljande.

Foretaget har alltid en ansvarig registrerad fastighetsmaklare for varje bostad man férmediar.
Han har varit ansvarig for de objekt som anmdan omfattar. Hans assistent har av misstag fort
in en felaktig notering i dokumentet om e-bud i samband med registrering av bud.

| det inskickade kdpekontraktet finns en besiktningsklausul med foljande hanvisning --- Skulle
besiktningsmannen upptécka sasom han anser, nagra allvarliga fel eller brister pa fastigheten
med dess byggnader skall kopet kunna aterga ---.

Méklare X har inkommit med kompl etterande uppgifter i &endet och sammanfattningsvis
anfort foljande.

Besiktningsmannen och tegeltillverkaren har haft olika uppfattning om fasadteglets kvalitet.
Besiktningsmannens feltolkning har fatt oanade konsekvenser. Flera méten har hallits med
berdrda parter. Koparens forslag till prisavdrag har inte accepterats av sdljaren. Han kanner
intetill om det foreligger ndgon tvist i domstol mellan séljare och kopare.

Vissa handlingar har fogatstill yttrandet, bland annat képarens " hévning” och séljarens bega-
ran om omforsaljning.
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Fastighetsmaklarnamndens register m.m.

Maklare X har varit registrerad fastighetsmaklare sedan den 28 mars 1990. Han varit foremal
for tillsyni ett &rende vilket avskrevs genom beslut den 13 april 2005. | beslutet har Fastig-
hetsméaklarnamnden bland annat framhallit att den méaklare som ingétt ett uppdragsavtal med
en uppdragsgivare altid har det fulla ansvaret for hur uppdraget genomfors &ven i de delar
som utfors av annan maklare eller av oregistrerad medhjalpare. Annat ansags inte ha fram-
kommit &n att formedlingsuppdraget utfortsi enlighet med villkor i uppdragsavtalet och vad
som dverenskommits med uppdragsgivaren.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Redbar het och lamplighet

Enligt 8 § fastighetsméklarlagen skall Fastighetsmaklarnamnden éterkalla registreringen for
den méaklare som inte uppfyller kravet paredbarhet och l[amplighet som uppstéllsi 6 § eller
som handlar i strid med sina skyldigheter enligt lagen. Om det kan ansestillrackligt far namn-
den istédllet for att aterkalla registreringen meddelavarning. Ar forseelsen ringa fér pafoljd
underlatas.

| forarbetenatill fastighetsmaklarlagen (se prop. 1994/95:14 s. 69) anges bland annat f6ljande.
Det ligger i sakens natur att sddana omstandigheter som, utan att de direkt & hanforligatill
maklarens yrkesverksamhet, skall kunna foranleda avregistrering eller varning maste vara av
alvarligt slag. Som exempel pa sadana omstandigheter kan némnas bedrageribrott, tillgrepps-
brott och ekonomisk brottslighet. Omstandigheter av det slaget bor emellertid i regel inte ses
isolerade och ensammal&ggastill grund for ett avregistreringsbeslut. | beddomningen far vagas
in ocksa andra faktorer som kan vara av betydelse for méklarens lamplighet. Framfor allt
gdler det hur 1dnge méklaren varit yrkesverksam och hur han skétt sina uppdrag under den
tiden.

Mé&klare X har domts for skattebrott vilket i sig &r ett allvarligt brott som foranleder att hans
lamplighet som fastighetsméaklare starkt kan ifragasattas. Brottsligheten ar direkt hanforlig till
méklare X verksamhet som fastighetsméklare.

Méaklare X har varit registrerad fastighetsméaklare i 19 ar och har tidigare inte meddelats
ngon varning.

Den sarskilda granskningen

Besiktningsklausulen

Fastighetsméaklarnamnden vidhaller att klausuler med hanvisning till allvarligafel & att anse
som oklart formulerade. Med hansyn till méklare Xs utfastel se om att klausulen inte langre
anvands foranleder noteringen inte nagon ytterligare atgard.

Ansvarig fastighetsméklare

Vid den sérskilda granskningen har Fastighetsméklarndmnden uppméarksammat vissa oklar-
heter i ett kopekontrakt (se ovan Se 5). Mé&klare X har uppgivit att annan fastighetsmaklare
genomfort bland annat den aktuella kontraktskrivningen. Uppgiften vinner stod av det
inskickade depositionsavtalet.

Maklare X har i ett tidigare tillsynsérende pa férekommen anledning uppmarksammats pa att
en fastighetsméaklare som ingatt ett uppdragsavtal med en uppdragsgivare altid har det fulla
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ansvaret for hur uppdraget genomfoérs &en i de delar som utfors av annan méklare eller av en
oregistrerad medhjalpare.

Det kan vara befogat att annan fastighetsméklare an den som traffat avtalet med uppdragsgi-
varen dutfor eller helt tar Gver ett uppdrag. En grundforutsattning & dock att uppdragsgivaren
lamnar sitt samtycke till detta. De berérda méklarna bor skriftligt dokumentera en sadan Gver-
enskommelse med uppdragsgivaren sa att inte oklarheter uppkommer om vad som géller
betraffande t.ex. ensamrétten och ansvaret for uppdraget (jamfor 2003-06-18:2 i FMNs arsbok
for 2003).

Utredningen i arendet ger inte belagg for att méklare X skulle ha asidosatt sina skyldigheter
enligt fastighetsméaklarlagen i samband med de aktuella formedlingsuppdragen. Fastighets-
maklarnamnden anser darfor att det kan stanna vid ovanstéende papekande.

Ovrigt
Ovriganoteringar i samband med granskningen och vad som framkommit med anledning av
anmal ningsérendet foranleder inte ndgon atgard.

Pafoljd

Vad som kommit fram i &rendet ger Fastighetsmaklarndmnden anledning att dvervaga att
aterkalla maklare X s registrering som fastighetsméaklare. Med beaktande av samtliga omstan-
digheter kring den meddelande domen och till att det vid granskningen inte finns nagot som
tyder pa att maklare X misskoter sina formedlingsuppdrag finner namnden att det far anses
tillrackligt att nu meddela honom varning. Om det visar sig att méklare X, trots den medde-
lade varningen, anyo misskoter sig i fragor som ror hans redbarhet och lamplighet eller om
det finns anledning att rikta kritik mot hur han utfor sina uppdrag kan annan pafoljd an ater-
kallelse av hans registrering knappast kommaifraga.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om tillhanda-
hallande av boendekostnadskalkyl

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har granskat fem uppdrag som méaklare X erhallit under perioden
den 1 januari 2007 — den 31 oktober 2007. Vid granskningen har namnden bland annat noterat
att boendekostnadskalkyl saknas betraffande fastigheten S O 1:49 och att en boendekostnads-
kalkyl avseende fastigheten K N 46:2 &r daterad den 5 juni 2007 fastan parterna hade under-
tecknat kdpekontraktet redan den 6 mars 2007.

Maklaren

Koparen av fastigheten S O 1:49 arbetade pa en bank som |&nehandl&ggare. Kdparen ville inte
ha nagon boendekostnadskalkyl. Han uppréttade ingen skriftlig avstdendehandling fran sadan
kalkyl men avser att i framtiden tillse att detta sker. Betréffande fastigheten K N 46:2 har han
ingen forklaring till varfor det star den 22 juli 2007 pa boendekostnadskalkylen. Han minns
att efter visningen kom koparnatill hans kontor for att diskutera affaren. Under besoket fick
de en kalkyl. Efter besoket gick detill banken for att sokalan. Nagra dagar darefter avslutades
afféren.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 18 § andra stycket fastighetsméaklarlagen skall en fastighetsméklare tillhandahdlla
koparen en skriftlig berékning av dennes boendekostnad. Det dligger saledes méklaren att
upprétta en boendekostnadskalky! fore kontraktskrivningen savidainte kbparen avstatt fran en
sadan kalkyl. Maklaren har att visa att han eller hon har tillhandahallit koparen en kalkyl och i
forekommande fall aven att visa att kdparen har avstatt fran en sadan. Sa har inte skett varfor
maklare X i tvafall har brutit mot den aktuella bestdmmelsen i fastighetsméaklarlagen. For-
seelserna motiverar att méklare X meddelas varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om deposi-
tionsavtal, méaklar es omsor gsplikt, atergangsvillkor i kopekontrakt, doku-
mentationsskyldighet, villkor i uppdragsavtal m.m.

Fastighetsmaklar ndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden aterkallar maklare X s registrering. Beslutet géller omedel bart.
Bakgrund

Mé&klare X meddelades den 15 november 2006 (dnr 4---) varning av Fastighetsmaklarnamn-
den for att ha brustit i sin hantering av deponerade medel i strid med sitt uppdrag. Av utred-
ningen i arendet framgick att méklare X inte kunnat betala ut deponerade medel till sdljaren
vid den tidpunkten da verlatelsen skulle slutforas, vilket gjorde att séljaren riskerade att for-
lora 175 000 kr. M&klare Xs brister i sin hantering av anfortrodda medel samt det forhallandet
att namnden i tidigare beslut den 27 augusti 2003 (dnr 4---) uppméarksammat honom pa hans
brister vid redovisning av deponerade medel gav namnden anledning att dvervaga att aterkalla
maéklare Xs registrering. Namnden fann dock vid beaktande av de omstandigheter som fram-
kommit avseende uttagen fran klientmedel skontot, att det kunde stanna vid en varning.

| det nu aktuella drendet har séljaren av en hyresrétt till en lokal i en anmédan till Fastig-
hetsmaklarnamnden riktat kritik mot méklare X for att denne intei tid varit kdparen behjalplig
med att inhdmta hyresvardens medgivande till 6verlételse av hyresrétten till lokalen. Kritik
har &ven framforts om att maklare X i strid mot villkor i uppdragsavtalet uttagit provision.

Fastighetsmaklarnamnden har forelagt méklare X att yttra sig @&rendet. Han har aven forelagts
att yttrasig 6ver utformningen av nedan angiven atergangsklausul i ingivet kopekontrakt
undertecknat av parterna den 27 februari 2007.

§12

Det aligger koparen att snarast efter undertecknandet av detta kontrakt sika hyresvardens tillstand att 6verta siljarens
hyreskontrakt. Erhaller inte koparen senast den 15 mars 2007 skriftligt medgivande fran hyresvarden till Gverlatelse av
hyresratten till lokalerna eller ett nytt hyreskontrakt avseende |okalerna pa villkor som koparen skéligen kan godita,
ager koparen ratt hava kopet och utan anmodan aterfa erlagd handpenning.

Anmalan
Anmélaren har i huvudsak anfort foljande.

Hon ingick den 30 januari 2007 uppdragsavtal med méklare X avseende forsdjning av sin
damfrisering. Kopekontrakt om Gvertagande av rérel sen undertecknades den 27 februari 2007.
| 8§ 12 i kdpekontraktet foreskrivs att kdparen senast den 15 mars 2007 skall hainhamtat
hyresvardens medgivande till dverl&telse av hyresrétten till lokalen.

Méklare X var kdparen behja plig med detta och tillskrev hyresvarden den 12 mars 2007 med
begaran om tillstand till att Gvertalokalen. Brevet sdndes endast tre dagar fore deadline i
kontraktet. Det borde ha varit uppenbart for méklare X att nagot beslut inte skulle kunna
erhdllas inom tidsfristen. Beslutet om beviljat tillstand fran hyresvarden erhdlls den 23 maj
2007. Koparen fullfoljde inte kopet bland annat med dberopande av klausulen. Hon krévde att
den erlagda handpenningen skulle utbetalas som skadestand till henne vilket méklare X
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vagrade att gora. Hon anser &ven att maklare X uppburit provision i strid med villkoret i
uppdragsavtal et.

Handlingar i &rendet

Till anméan har bland annat fogats uppdragsavtal och kdpekontrakt.l uppdragsavtalet anges
vid rubriken giltighetstid bland annat f6ljande.

Uppdraget kan g under uppdragstiden uppsagas eller avbrytas utan méklarens medgivande. |
§ 2 andra stycket i kopekontraktet anges betraffande handpenningen foljande. Intill dess kdpa-
ren enligt § 12 nedan erhallit hyresvardens godkannande till att verta sdljarens hyreskon-
trakt och koparen erlagt hela kopeskillingen enligt ovan skall handpenningen hallas depone-
rad pa maklarens klientmedel skonto.

Till anmélan har fogats bland annat méklare Xs brev till hyresvarden och korrespondens via
e-post mellan honom och koparen. Maklare X har pa Fastighetsmaklarndamndens forfragan
upplyst att nagot sarskilt depositionsavtal inte har uppréttats i samband med férmedlingen.

Maklaren
Méklare X har i huvudsak anfort foljande.

Han har erhdllit och fullfoljt forsaljningsuppdraget. K dpekontraktet ar villkorat av att fastig-
hetsagaren |amnar sitt medgivande till 6verlatelsen. Bade séljare och kopare skrev under
kopehandlingen och villkoren infriades. Han kontaktade tidigt foreningens foérvaltare som inte
hade négot att erinramot att lokalen bytte agare till den tilltankta. Vilket datum kdparen bad
honom om detta kan han inte erinrasig. Han talade med saval siljaren som koparen om fore-
ningens positiva besked flera ganger. Koparen tilltradde aldrig pa grund av att forhallandet till
flickvannen, som skulle driva rorelsen, upphorde. Han meddel ade séljaren som omedel bart
kravde att erhdlla erlagd handpenning som skadestand. Han motsatte sig sdljarens krav da han
ansdg att han anvisat en kopare och darmed hade rétt till arvode. Arvodets storlek uppgick till
samma belopp som erlagd handpenning. Han kan inte svara pa nar kdparen hévde kopet. Men
beskedet om havning var riktat till sdval honom som till sdljaren.

Géllande atergangsvillkoret har maklare X anfért foljande.

Han informerade inte kopare eller sdljare om hur man gér till vaga for att hava kopet. Bada &
foretagare och vl fortrogna med hur detta eventuellt gar till. Om koparen inte erhdll hyres-
vardens skriftliga samtycke och onskade hava kopet skulle han ha &terbetalt handpenning och
déarmed skulle kdpet ha havts.

Angaende formuleringen i uppdragsavtalet Uppdraget kan € under uppdragstiden uppsagas
eller avbrytas utan maklarens medgivande anfor méklare X att han levt med formuleringen
sedan starten 1972 och tror att maklarfirman kan hafatt den fran C. Den har aldrig varit nagot
problem for dem eller nagon annan. Han har inte upprattat ndgot sarskilt depositionsavtal. Det
gorsinte vid dennatyp av kop. Koparen erlade en handpenning som avraknades vid kopet,
vilket framgar av kopekontraktet.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Maklarens uppdrag att ansdka om tillstand

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

Maklare X har enligt egen uppgift atagit sig att for koparens rakning ombestrja att ansoka om
hyresvardenstillstand till dvertagande av sdljarens hyreskontrakt. Fastighetsméaklarnamnden
utgdr ifran att maklare X vid kontraktskrivningen atagit sig detta. Av ett brev till hyresvarden
framgar att han tillskrivit hyresvarden forst den 12 mars 2007, dvs. tre dagar fore sistadag for
koparens rétt att begara dtergang enligt atergangsvillkoret. Fordrojningen av koparens tillstand
ar att hanforatill méklare X. Utredningen visar att méklare X drojt med att tillskriva hyres-
varden. Drojsmalet torde ha bidragit till att koparen fatt hyresvardens besked efter det att
begéran om atergang enligt villkoret var mojligt. Maklare X har dérigenom brustit i sin
omsorgsplikt.

Atergangsvillkoret

Enligt 19 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméklaren verka for att koparen och séljaren
traéffar Gverenskommelse i fragor som behover |6sasi samband med Gverlételsen. Om inte
annat har avtalats, skall méklaren hjalpa kdparen och sdljaren med att upprétta de handlingar
som behdvs for Gverlatelsen. Bestammelsen har i huvudsak 6verforts ofrandrad frén 1984 ars
lag om fastighetsmaklare. Av forarbetenatill den lagen (prop. 1983/84:16 s. 41) framgar att
maklaren har en handlingsplikt vid avtals-slutet mellan parterna. Han bor vara aktiv och
observant pa fragor som maste |6sas och bor lagga fram forslag till en Gverenskommelse som
kan tillfredstalla bada parter. Det dligger méklaren att klargora kopevillkorets innebord och se
till att det blir tydligt utformat i képehandlingen. Det &r vasentligt att en atergangsklausul
innehaller tydligatidsfrister sa att det framgar nar begéran om atergang senast kan pakallas av
part. Dessutom skall dtergangsvillkoret innehdlla tydliga anvisningar om till vem en sadan
framstallan skall goras och eventuellaformkrav.

Fastighetsmaklarnamnden finner att det aktuella villkoret saknar en tidsfrist inom vilken
koparen kan begéra atergang. Inte heller anges nagon anvisning om hur koparen skall gatill
vaga for att begéra kopets atergang. Enligt maklare Xs egna uppgifter har han inte heller 1am-
nat parterna nagon muntlig information om atergangsvillkorets innebérd och konsekvenser.
Vad maklare X anfort om att bade kopare och siljare ar foretagare och val fortrogna med hur
man gar till vaga for att begara kopets dtergang kan |amnas utan avseende. Aven ett &ter-
gangsvillkor som reglerar forhallandet mellan tva néringsidkare maste innehdllatidsfrister och
anvisningar for part. Anmalan visar ocksa pa de oklarheter som uppkommit for uppdragsgiva-
ren om avtalet och provisionen. Dessa oklarheter utgor en direkt féljd av bristernai ater-
gangsvillkoret. Namnden finner att maklare X agerat i strid mot god fastighetsmaklarsed da
han medverkat till utformningen av en klausul som saknat grundldggande forutsattningar for
koparens rétt att begara atergang.

Méklarens mottagande av begéran om atergang

Maklare X har i sitt yttrande uppgivit att han inte kan svara panar, pa vilket sétt och till vem
som kdparen begérde atergang av kdpet. Det saknas sdledes en notering om nar kOparen
vande sig till honom meden begéran om atergang. Fastighetsmaklarnamnden konstaterar att
det darfor ar ovisst om det varit fraga om en begéran om atergang av kopet eller en ska-
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destandsgrundande havning. Det &r viktigt att méklaren 16pande dokumenterar och gor noter-
ingar om besked som lamnas av part och andra liknande omstéandigheter som har betydel se for
avtalet mellan parterna. Genom att maklare X underlétit detta finner namnden att han handlat i
strid mot god fastighetsméklarsed.

Uppdragsavtal et

| uppdragsavtalet har angetts att under uppdragstiden far uppdraget inte ségas upp eller
avbrytas utan maklarens medgivande. Ett uppdragsavtal kan emellertid ségas upp av upp-
dragsgivaren och maklaren under ensamréttstidens gang och uppdragsgivaren kan inte frantas
dennarétt. Skadestandsskyldighet kan dock kommai fraga for den som utan giltig anledning
sager upp avtalet. Fastighetsmaklarndmnden anser att klausulen utformats sa att den kunnat ge
uppdragsgivaren uppfattningen att denne inte utan medgivande fran méklaren far frantrada
uppdragsavtalet under ensamréttstiden. Ett sddant avtalsvillkor ar oskaligt och att utforma ett
sadant strider mot god fastighetsméaklarsed.

Skriftligt depositionsavtal

Enligt 12 § andra och tredje stycket fastighetsmaklarlagen skall handpenning som maklaren
tagit emot utan dréjsmal dverlamnastill siljaren om inte annat Gverenskommitsi sarskild
ordning. Av ett depositionsavtal skall framga pa vilken grund handpenningen deponerats och
vilka forutsdttningar som skall vara uppfylldafor att den skall utbetalastill séljaren. Pengar
och andratillgangar som méaklaren far hand om for annans rékning skall hallas skilda fran
egnatillgangar. | forarbetenatill lagen (prop. 1994/95:14 s.76) anges att méklaren ar skyldig
att gora medlen rantebarande. Maklaren &r skyldig att sékerstélla att deponerade medel &
skyddade fran krav fran sdval méaklaren som andras borgenérer och att medlen finns tillgang-
ligafor maklaren for att omgaende kunna redovisas nér forutséttningar for detta foreligger.

| kbpekontraktet anges att handpenningen skall hallas deponerad pa méklarens klientmedels-
konto intill dessvillkor i § 12 &r uppfyllt. M&klare X har i sitt yttrande anfort att han mottagit
handpenning utan att upprétta nagot skriftligt depositionsavtal. Han uppréttar inte deposi-
tionsavtal vid dennatyp av kop. Kparen erlade en handpenning som avraknades vid kopet,
vilket framgar av kdpekontraktet. Fastighetsmaklarnamnden vill framhdlla att om méklaren
inte uppréttar ett separat depositionsavtal nar denne atar sig forvaltningen skall tagandet i
vart fall anges och bekraftas av méklaren i kopekontraktet. Genom att inte upprétta nagot
skriftligt depositionsavtal eller nagon bekraftel se betraffande sitt forvaltningsuppdrag har
maklare X &sidosatt god fastighetsmaklarsed.

Arvode/Provision

Med hansyn till oklarheterna kring avtalet och dess tilldmpning samt parternas agerande note-
rar Fastighetsmaklarnamnden att det inte kan anses utrett om det forelegat forutsattningar for
maklare X att gora gallande sitt provisionskrav. Namnden |amnar darfor frégan i dennadel.

Pafoljd

Enligt 8 § forsta stycket 3 fastighetsméklarlagen skall Fastighetsmaklarnamnden éterkalla
registreringen for den fastighetsméklare som handlar i strid med sina skyldigheter enligt
dennalag. | andra stycket anges att om det kan anses varatillrackligt far Fastighetsmaklar-
namnden i stéllet for att &terkalla registreringen meddela varning. Vid den prévning som Fas-
tighetsméaklarnamnden har att goraii pafoljdsfragan skall foljande beaktas. Namnden upp-
marksammade redan & 2003 maklare X pa hans brister i samband med redovisningen av
deponerade medel. Han har i ett beslut den 15 november 2006 varnats for brister i sin hanter-
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ing av anfortrodda medel. Namnden ansdg att méklare X hade &sidosatt god fastighetsmaklar-
sed pa ett sdallvarligt sétt att hans registrering kunde ifragasattas. Maklare X har genom
namndens beslut om varning bort inse att hans brister avseende hantering av klientmedel varit
av alvarligt slag. Trots detta har maklare X drygt tre manader efter beslutet om disciplinpé-
foljd aterigen i forevarande formedling brustit i sin hantering av deponerade medel genom att
underl &ta att uppratta ett depositionsavtal som reglerar villkoren for depositionen. Han har
sdledes underl &tit att vidta réattelse. Dessutom har ytterligare allvarliga brister konstaterats.
Maklare X har brustit i sin omsorgsplikt rorande sitt &tagande att ansoka om hyresvérdens
tillstand till koparens 6vertagande av séljarens hyreskontrakt, medverkat till ett atergangsvill-
kor i kopekontraktet som & oklart genom att det saknar tidsfrist och anvisning for hur képaren
skall gatill vagafor att hava kopet, brustit i sin dokumentation avseende kdparens havnings-
forklaring samt medverkat till uppréttandet av ett oskaligt avtalsvillkor i uppdragsavtal.

Fastighetsméaklarnamnden anser darfor att méklare X med anledning av detta har &sidosatt

god fastighetsméklarsed pa ett sa allvarligt st att ingen annan pafoljd an avregistrering kan
kommai fraga.

160



Arsbok 2009 Fastighetsméaklarnamndens tillsynsérenden

2009-08-26:3

2009-08-26:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om uppgift
om objekt i marknadsforing m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har sdljaren av en fastighet riktat kritik mot fastig-
hetsméklare X i anledning av ett férmedlingsuppdrag. | anmélan goérs bland annat géllande att
maklare X tagit kontakt med anmélarens syster i syfte att kunna genomfoéra en Gverlatelse.
Maklare X kritiseras &ven for att hon inte informerat anméalaren om att fastigheten sdlts och
for att hon anvant uppgift om det férmedlade objektets adress i sin marknadsf6ring.

Anmalan
Anmadlaren har i huvudsak anfért bland annat foljande.

Hon sdlde ett fritidshus. Efter koparnas besiktning av fastigheten kontaktade méklare X
anmalarens syster. Kdparna 6nskade att en kamin tillhorig systern skulleingai kdpet. Maklare
X forsokte dvertala systern att silja kaminen. Anméalaren papekade for maklare X att hennes
syster inte hade nagot med forséljningen av hennes fastighet att gora. Maklare X informerade
inte anmé&aren om att fastigheten sdlts, dr6jde med att skicka kdpekontraktet samt med att
Overldmna handpenning.

Till anméan har fogats marknadsféringsmaterial och en s.k. ” efterlapp”. Efterlappen har fol-
jande text atergiven under en bild av en fastighet.

Snhart far ni nya grannar!
Nyligen sdldes en villa pa XX vag. Nojda sdljare flyttar ut och glada kopare flyttar in. Vi har
fortfarande spekulanter som soker husi ert omrade. [---]

Maklaren
Méklare X har anfort bl.a. foljande.

Angaende kaminen 6nskade koparna kaminen som kompensation. Anméalaren ville inte sélja
kaminen da hon lovat sin syster att kopa den. Maklare X kontaktade anméalarens syster och
erbjod sig att betala for kaminen. Anméaarens syster tackade ngj till erbjudandet och gick med
paatt kaminen ingick i forsaljningen. Maklare X sande kopekontraktet per post till anméalaren
under vecka 19, antingen den 6 maj eller den 7 maj 2009. Hon bestrider att hon skulle ha for-
halat detta. N&r det galler handpenningen betalades den till anmé@aren inom ett dygn fran det
hon fick kontobeskedet och efter det att allalan kontrollerats. (den 15 maj 2009).

Den " efterlapp” med kundens adressuppgift som delades ut till anmélaren anvands inte langre.
Hon slutade med den typen av efterlappning under forra aret 2008. Det &r darfor olyckligt att
den delades ut till anmélaren. | den typ av efterlappning hon anvander sig av i dag (i samréd
med kunder) anges uppgift om att hon formedlat objekt nara ndgon samt finns det en bild pa
objektet. Hon informerar inte om adresser, personuppgifter eller priser.l den aktuella
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formedlingen inhamtade hon inte samtycke fran anmélaren innan efterl appen skickades ut.
Dock skickade hon ut en korrigering till samtliga parter och forklarade vad som géllde.

Fastighetsmaklar néamndens beddmning

Enligt 4 8 marknadsforingslagen (1995:450) skall marknadsforingen dverensstamma med god
marknadsforingssed och aven i dvrigt varatillborlig mot konsumenter och naringsidkare.

Av 12 § fastighetsméklarlagen foljer att fastighetsméklaren i allt skall iaktta god fastighets-
maklarsed. Detta gdller inte enbart vid fullgérandet av enskilda férmedlingsuppdrag utan &ven
I andra sammanhang dar méklaren upptréder i sin yrkesroll, exempelvis vid maklarens mark-
nadsféring av sinatjanster (jfr prop. 1994/95, s.76). Det hor till god fastighetsmaklarsed att
foljaandra bestammelser i annan lagstiftning som &r tillamplig pa méklarens agerande.

Fastighetsméaklarnamnden vill framhalla att det strider mot god fastighetsméklarsed att inte
infordra samtycke (Iampligen skriftligt) fran bade kopare och siljare om uppgifter om dem
eller det formedlade objektet skall anvandas vid marknadsforing av den egna méklartjansten.

Méaklare X har i sitt yttrande medgett att hon inte inhamtat samtycke fran sdljaren till att an-
vanda uppgift om det férmedlade objektet i sin marknadsféring. Med beaktande av att mak-
lare X skickat korrigering till berérda parter och att hon under ar 2008 andrat utformningen av
den s.k. " efterlappen” i vilken hon marknadsfor sin méaklartjanst, anser dock Fastighetsmak-
larnamnden att forseel sen kan anses som ringa och paféljd underlatas. Med hansyn hartill
finner Fastighetsmaklarnamnden att den kan stanna vid ovanstaende papekande om méaklarens
ansvar vid marknadsforing.

Vad som framkommit i &rendet i ovrigt foranleder inte ndgon vidare &gard fran Fastighets-
maklarnamndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om tillhanda-
hallande av boendekostnadskalkyl

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarndmnden har tagit initiativ till ett tillsynsrende avseende méklare X i anled-
ning av en tidningsartikel som publicerats pa Hs natupplagai mars 2009. Artikeln beskriver
en affar avseende ett fritidshus pa arrenderad mark. Namnden har forelagt fastighetsmaklaren
att yttrasig 6ver innehdllet i artikeln samt att inkomma med kopia av uppdragsavtal, objekts-
beskrivning samt kdpekontrakt i den aktuella affaren.

M&klare X har i sitt yttrande anfort bland annat foljande. | fréga om tomtens storlek har han
vidarebefordrat sdljarens uppgift. Det fanns ingen anledning for honom att ifragasitta silja-
rens information och eftersom det inte handlade om en frikdpt tomt saknas registerbeteckning.
| fraga om friskrivningsklausulen var den ett 6nskemdl fran séljarens sida som framgick redan
av beskrivningen av objektet som fanns med i visningsmappen. | samband med avtal skrivning
hélls en grundlig genomgang av kdpeavta ets klausuler. Nagra fragor stélldes dainte av
koparna betréffande betydelsen av friskrivningsklausulen. | frdga om boendekostnadskalkylen
stammer det att han forbisett att erbjuda kdparna en sadan. Inte heller har kdparna avstétt fran
att fa en boendekostnadskal kyl.

Fastighetsmaklar néamndens beddmning

Enligt 18 § andra stycket fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméklaren, nér formedlingen
avser en fastighet som en konsument koper huvudsakligen for enskilt bruk, tillhandahdlla
kdparen en skriftlig berdkning av dennes boendekostnader. Av 2 § jamford med 1 § samma
lag framgér att denna skyldighet aven foreligger vid formedling av byggnad pa annans mark.
Bestammelsen ar ovillkorlig och kan frangas endast efter uttryckligt avstéende fran koparen.

Maklare X har enligt egen uppgift forbisett att tillhandahdlla eller ens erbjuda kdparna en
boendekostnadskalkyl. M&klare X har sdledes brutit mot en utrycklig bestéammelseii fastig-
hetsmaklarlagen. Forseelsen motiverar en varning.

Vad somi 6vrigt framkommit i &rendet foranleder inte ndgon atgard frén Fastighetsmaklar-
namndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om besikt-
ningsklausul

Fastighetsmaklarnamndens avgor ande
Fastighetsméklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden beslutade den 14 mars 2008 att méklare Xs verksamhet skulle
granskas med anledning av att hon vid tre tillfalen under &ren 2004-2007 underltit att betala
arsavgift i rétt tid.

Fastighetsméklarnamnden har darfor begért in kopior av uppdragsavtal, 6verlatel seav-
tal/kdpekontrakt och budgivningsanteckningar i fem formedlingsuppdrag som maklare X
ingdtt under ar 2007.

Den sarskilda granskningen
Vid den sérskilda granskningen har Fastighetsméklarnamnden gjort f6ljande noteringar.

Fastighetsméaklarnamnden konstaterar att det i tre kdpekontrakt aterfinns en besiktningsklau-

sul enligt vilken koparen inte har rétt att krava kopets atergang for det fall séljaren skriftligen
atar sig att fackmannamassigt |1&ta avhjépa felet alternativt ersitta kostnaden for ett fackman-
namassigt avhjépande av felet. Klausulen reglerar inte nér séljaren senast skall [amna besked
till koparen om denne avser att dtasig att |ata avhjalpa eventuellafel eller ersitta koparen for
kostnaden att atgérda dessa.

| klausulen stadgas vidare att handpenningen skall dterbetalas till koparen nér denne har fram-
stéllt en begaran om &tergang.

| tva av kopekontrakten stér det i besiktningsklausulen att forhallanden som pétalasi den sk.
riskanalysen inte kan utgora dolda fel.

Maklarens yttrande
Méklare X har anfort bland annat foljande.

Hon har inte skrivit slutdatum for nér en séljare senast skall lamna sitt skriftliga besked till en
kopare. Hon har dock mer an val kompenserat detta med den muntliga information som hon
lamnat till parterna nar de har gétt igenom paragrafen. Hon har dessutom f6ljt upp sina affarer
genom att delta vid besiktningarna/besi ktningsgenomgangarna for att direkt vara behjalplig
om nagot behovde regleras och dér aterigen kunna pdpeka vilka tidsramar som da gallde for
parterna. | de aktuella affarerna har en forbesiktning gjorts och det har sdledes inte funnits
nagon forvantan fran parterna pa att nagot nytt fel skulle upptéckas. Parternas avsikt har ocksa
I samtligafall varit att fullfolja affaren. En dialog har forts mellan parterna om hur man kan
gavidare med eventuellanyafel. Skulle en sdljare inte ga med pa att dtgardafelet eller ga
med pa nagon form av ekonomisk kompensation har parternainformerats om att kdparen kan
valjaatt hava kdpet inom angiven tid.
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Hon har utvidgat sina kontrakt med datum for nédr séljaren senast skall ge besked och seder-
mera Gvergatt till Gppna klausuler.

Vad gdler formuleringen avseende riskanalysen har hon haft med den for att i samband med
genomgangen poangtera vad det & som géller for koparen, vilka alternativ de har nér besikt-
ningsmannen lagger in en sddan analys och vilken risk en kopare tar om han inte gar vidare
och undersoker detta. Hon anvander inte formuleringen langre men hon sag den som ett stod i
informationen till parterna. Hon informerar emellertid parterna muntligen om vad en riskana-
lys innebér och vad aternativen ér.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

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

Enligt 19 § samma lag skall méklaren verka for att koparen och séljaren tréffar 6verenskom-
melsei fragor som behover 16sas i samband med Gverlatelsen. Om inte annat har avtalats skall
maklaren hjé pa parterna med att upprétta de handlingar som behovs for 6verlatel sen.
Bestammelsen har i huvudsak dverforts oférandrad fran 1984 ars lag om fastighetsméaklare.
Av forarbetenatill den lagen (prop. 1983/84:16 s. 41) framgar att méklaren har en handlings-
plikt vid avtalsslutet mellan parterna. Han bor vara aktiv och observant pa fragor som maste
|6sas och bor lagga fram forslag till en Gverenskommelse som kan tillfredstalla bada parter.
Fastighetsméaklaren har ett ansvar for att tergangsvillkor utformas sa att onodiga tvister om
dess tolkning inte uppstar. Nér fastighetsméaklaren medverkar vid kontraktskrivning har par-
ternarétt att krava att kontraktet utformas pa ett riktigt satt. Syftet med ett skriftligt avtal ar att
dokumentera vad som &r avtalat och pa det séttet forebygga konflikter mellan parterna. | de
fall besiktning av fastigheten sker efter Gverlatelsen dligger det maklaren dels att medverkatill
en dtergangsklausul som ar tydligt formulerad och som kan tillfredsstélla bada parter, dels att
noga klargora innebdrden for parterna. En klausul skall utformas pa ett satydligt sétt sa att
den & vagledande for parterna.

| de av Fastighetsméklarndmnden uppmérksammade besiktningsklausulerna anges att kbpa-
rens rétt att frantréda kopet ar avhangig om séljaren skriftligen atar sig att fackmannaméssigt
|&ta avhjalpafelet aternativt ersitta kostnaden for ett fackmannaméssigt avhjé pande av felet.
Nagon tidpunkt for nar siljaren senast maste meddela om denne avser att ersitta kostnaden
eller avhjalpafelet angesinte. De aktuella klausulernas lydelser medger sdledes séljaren en
ensidig ratt att fram till tilltradesdagen halla fragan om kopets atergang oppen. Villkoret kan
ocksa medfora att siljarens atgarder kan komma att paga efter koparens tilltrade. Fastighets-
maklarnamnden har tidigare uttalat att det inte ar forenligt med god fastighetsmaklarsed att
utforma ett atergangsvillkor utan tidsgrans fore tilltradesdagen for séljaren att meddela om
han vill utnyttja sin rétt att dtgarda felen eller ersétta kostnaden for ett avhjalpande. Maklare X
kan sdledes inte undga varning for klausulernas utformning i denna del.

| klausulerna anges vidare att handpenningen skall aterbetalastill koparen nar denne har fram-
stéllt en begdran om dtergang. Vid dennatidpunkt & det emellertid inte klarlagt huruvida
kopet bestar eftersom sdljaren kan hindra koparens rétt till atergang genom att erbjuda avhjal-
pande eller ersétta kostnaden for ett avhjapande. Det &r foljaktligen vid dennatidpunkt inte
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klart vem handpenningen rétteligen skall tillfalla, varfor besiktningsklausulernai dennadel &r
otillfredsstéllande. Aven for detta skall maklare X varnas.

Fastighetsméaklarnamnden vill dven pdpeka att formuleringen om undantaget avseende besikt-
ningsmannens s.k. riskanalys normalt inte bor anvéndasi avtal mellan konsumenter utan att
maklaren tydligt informerar koparen om friskrivningens innebdrd och méjliga konsekvenser.
Namnden vill vidare podngtera att det & olyckligt att en friskrivningsklausul ligger invavd i
en besiktningsklausul pa sitt som skett har.

166



Arsbok 2009 Fastighetsméaklarnamndens tillsynsérenden

2009-09-23:2

2009-09-23:2

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

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X har i januari 2007 férmedlat en fastighet. | en anméalan till Fastighets-
maklarnamnden har kdparen riktat kritik mot méklare X for att hon inte éverlamnat en hand-
ling visande att agaren av en grannfastighet inte avsag att godkanna byggnation pa den for-
medlade fastigheten.

Anmalan
Anmélaren har i huvudsak anfort foljande.

M&klare X har vid formedlingen av fastigheten underlétit att Gverlamna ett brev till honom
med information om att agaren av grannfastigheten inte avsag att under ndgra omstandigheter
godkanna byggnation pa fastigheten forréan hans egen planerade byggnation godkénts av
anmalaren. Kopet skulle aldrig ha kommit tillsténd om han haft kannedom om grannens
installning och byggplaner pa stranden framfor hans fastighet.

Maklarens yttranden

Maklare X har i huvudsak anfort foljande. Agaren av en grannfastighet till den formediade
fastigheten avsag att bebygga sin fastighet. Han 6nskade riva den befintliga byggnaden, som
uppgick till u meters hojd och ersdtta den med en catio meter htg byggnad. Grannen hade
flaggat for att om &garen av den formedlade fastigheten inte accepterade byggplanerna, avsdg
han att inte godkanna eventuell byggnation pa fastigheten. Hon tog del av ett brev fran gran-
nens ombud med denna information. Redan vid férsta métet med kdparen berédttade hon om
grannens installning och refererade brevets huvudsakligainnehdll fér koparen. Detta skedde
|angt innan budgivning inleddes och informationen lamnades till samtliga berdrda spekulan-
ter. Hon forklarade samtidigt att det inte & grannarna som avgor om man far byggaeller inte,
utan byggnadsnamnden. Hon rekommenderade ocksa koparen att kontakta byggnadsnamnden
for att faklarhet i forutséttningarna for bygglov, vilket han ocksa gjorde. Hon éverlamnade
ocksa ett tidigare givet forhandsbesked avseende bygglov pafastigheten fran & 2002. Hon
informerade kOdparen muntligen om grannens instalining vid ett flertal tillfallen innan kope-
kontrakt undertecknades. Hon redovisade att séljaren inte godkant grannens byggplaner och
att grannen darfor ville "hamnas” och forstka forstéra for saljaren och hans planer pa att sélja
sin fastighet, alltsd den fastighet som anméalarna avsag att forvarva.

Handlingar

Maklare X har pa begéran av Fastighetsméklarnamnden inkommit med handlingar som upp-
réttats i uppdraget samt kopia av det aktuella brevet av den 29 september 2006.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Upplysningsplikt

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsmaklaren, i den man god fastighetsmaklarsed
kréver det, ge kopare och sidljare de rad och de upplysningar som dessa kan behdva om fastig-
heten och andra férhallanden som har samband med 6verlatel sen. Bestammel sen om mékla-
rens upplysningsplikt har dverforts fran lagen (1984:81) om fastighetsméklare. | férarbetena
till den lagen anges att maklaren maste informera kpare eller siljare om vad han sdlv vet
som &r av betydelsei det aktuellafallet. Det innebéar att maklaren skall vidarebefordra upp-
gifter som han fétt av den ena kontrahenten eller fran annat hall (jmf prop. 1983/84:16 s.37).
Fastighetsméklarnamnden vill framhalla att det & en viktig uppgift for maklaren att setill att
béde kopare och séljare far all relevant information som dessa kan behéva om fastigheten vid
ett fastighetskop. Av handlingar i érendet framgar att maklare X den 29 september 2006,
drygt fyraméanader innan kopekontrakt undertecknades, av grannens advokat tillstallts ett

brev av vilket det framgick att dgaren av en grannfastighet inte avsag att godkanna byggnation
pa den formedl ade fastigheten om han inte galv erhdll godkannande av grannen for viss
byggnation. | @rendet stér ord mot ord i fragan huruvida maklare X muntligen upplyst kdparen
om detta forhallande. Oaktat detta finner namnden att det aktuella dokumentet rorande fastig-
heten & av sddan avgorande betydelse for kdparen att maklare X bort 6verlamnaen kopia av
brevet till denne innan kdpekontrakt undertecknats.

Mot denna bakgrund finner Fastighetsméaklarnamnden att maklare X asidosatt god fastighets-

méklarsed genom att inte till koparen vidarebefordra dokumentation rérande fastigheten som
hon maste hainsett var av stor betydelse for denne. FOrseelsen motiverar en varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om maklares
upptréadande m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsméklarndmnden har dottern till en kOpare av en bostadsrétt riktat
kritik mot fastighetsmaklaren méklare X. Anmalaren gor bland annat géllande att méklare X
gjort sig skyldig till misshandel, ofredande samt arekrankning av henne. | anméalan kritiseras
méaklare X aven for att hon angivit felaktig uppgift i objektsbeskrivning och képekontrakt om
att elkostnad ingar i manadsavgiften for bostadsrétten.

Anmalan

Anmadlaren, som &r dotter till kdparen, har i huvudsak anfort foljande. M&klare X angav i
objektsbeskrivningen samt i kdpekontraktet uppgift om att elkostnad ingick i manadsavgiften.
Dettavisade sig varafel. Med anledning av detta hélls den 31 juli 2009 ett méte med parterna
for att diskutera fragan. Motet urartade genom att méklare X skrek och svor & anmalaren,
betedde sig vadsamt och tog till handgripligheter.

Méklaren

Maklare X har i huvudsak anfort foljande. Det har varken varit fréga om misshandel, ofre-
dande eller arekrankning av anméalaren. Dock har ett fel forekommit i kopeavtalet, da det fel-
aktigt angavsi kdpekontraktet att elen ingdr i manadsavgiften. Vid motet den 31 juli 2009
skulle detta diskuteras. Avsikten med métet var att kompensera kdparen med anledning av det
fel som angettsi objektsbeskrivningen avseende elkostnaden. Séljaren meddelade innan motet
att hon var villig att kompensera képaren med motsvarande kostnaden for ett ars elforbruk-
ning, vilken uppgick till 1500 kr. Maklare X hade uppréttat ett tillagg till kopekontraktet, dar
kopeskillingen reducerats. M 6tet tog en obehaglig vandning nér anmélaren lade fram ett krav
till séljaren och osakligt motiverat forsokte sanka kdpeskillingen med 150 000 kr. M6tets
stamning var dock inte hotfull och fysiskt aggressiv. Hon medger att hon Iatit sig ledasini en
ordvaxling med koparen och anmalaren, men bestrider att hon skrikit eller svurit & nagon.
Hon medger dock att hon vid métet tog ett [0st tag om anmd arens vanstra Gverarm med sin
hogra hand i samband med att kdparen och anmalaren stod i begrepp att |amna rummet.
Maklare X s uppfattning ar att handel seforloppet var en del i kdparens utspel for att fa en kraf-
tig reducering av kopeskillingen.

Fastighetsmaklar néamndens beddmning

Fastighetsméaklarnamnden finner att ord star mot ord avseende vad méklare X uttalat till
anmalaren vid det aktuella motet. M&klare X har dock i sitt yttrande medgett att hon vid mdétet
tagit ett 10st tag om anmaélarens vanstra dverarm i samband med att denne stod i begrepp att
|amna rummet. Namnden finner att det naturligtvis ar olampligt att en méklare agerar pa detta
sétt och tar till handgripligheter. Vad maklare X tillstatt motiverar ingen varning men ger
namnden anledning att papeka att en méklare skall vinnlagga sig om ett korrekt uppférande
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gentemot parter och andra personer med anknytning till en fastighetsaffar. Med detta pape-
kande skall drendet avskrivas fran vidare handldggning.

Ovrigt

Vad som framkommit i &rendet i dvrigt foranleder inte ndgon vidare atgard fran Fastighets-
maklarnamndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om makla-
rens hantering av parts mojlighet att begara ater gang/havning, fraga om
utformning av villkor i depositionsavtal, uppdragsavtal och kdpekontrakt
m.m.

Fastighetsmaklar ndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

| en anméan till Fastighetsmaklarndmnden har kdparen av en fastighet kritiserat méklare X.

Vid besiktningen konstaterades mogellukt och fuktskador i fastigheten. Anméaren goér bland
annat géllande att maklare X inte verkat for att forlangd tid erhdllits for att genomfora utvid-

gad besiktning av fastigheten samt inte férmedlat hans havningsforklaring av kopet till sélja-
ren. Maklare X har éven kritiserats for att hon tillgodogjort sig provision och utbetalat hand-
penning till séljaren innan képebrev uppréttats.

Fastighetsméaklarnamnden har forelagt maklare X att yttrasig i arendet. Hon har aven tillfra
gats om omstandigheterna kring utformningen av nedan angivna besiktningsklausul i kope-
kontrakt undertecknat av parterna den 10 april 2008.

§12

K&paren har rétt att besiktiga fastigheten med hjalp av sakkunnig person. Képaren har rétt att frantrada képet om han
efter besiktningen inte langre vill st& fast vid kopet. Om kdparen véljer att frantrada kopet ska handpenningen omgé-
ende &terbetalas till kdparen. Ingen av parterna har rétt till skadestand av andra parten. Villkoret géller under forutsitt-
ning att koparens begéaran om tergdng gors skriftligt och & sdljaren tillhanda senast den 23 04 2008 med kopiatill fas-
tighetsméaklaren.

Fastighetsmaklarnamnden har éaven forelagt maklare X att redogora for hur regleringen om
méaklarens provision i uppdragsavtalet forhaller sig till vad som foreskrivsi depositionsavtal et
och kopekontraktet.

| uppdragsavtalet vid rubriken Provision/arvode anges f6ljande.

[---] Provisionen forfaller till betalning sa snart bindande kdpekontrakt &r undertecknat och utvaxiat mellan
parterna och eventuellai kontraktet intagna sérskilda villkor uppfyllts (se Deposition) — oberoende av vill-
kor att kopebrev skall upprattas. Provision skall erlaggas dven om kopet havs av uppdragsgivaren pa grund
av koparens kontraktsbrott eller om kommunen utévar forkop. Vid redovisning av handpenning deponerad
pé fastighetsmékl arens klientmedel skonto, har fastighetsméklaren rétt att samtidigt avrakna och erhdlla den
avtalade provisionen.

Av depositionsavtalet framgar foljande.

Parterna har sérskilt Gverenskommit att handpenningen 360 000 kr, enligt kopekontraktets betal ningsvill-
kor, ska deponeras pa undertecknad fastighetsmaklares konto for klientmedel [---] att redovisas till sdljaren
da kopekontraktets sarskilda villkor for kopets fullbordan och bestand &r uppfyllda — om inte parterna
gemensamt l&mnar annat skriftligt forvaltningsuppdrag. Vid redovisningen har fastighetsméaklaren rétt att
samtidigt avrakna och erhdla avtalad provision.
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| kopekontraktet i § 8 andra stycket har parterna avtalat om foljande.

Overenskommen férmedlingsprovision skall betalas vid anfordran sa snart bindande kdpekontrakt &
undertecknat av parterna— samt att sarskilda atergangsvillkor uppfyllts.

| kopekontraktet i § 15 forsta och fjérde stycket anges

Sedan koparen betalat kdpeskillingen enligt villkoren i § 2, ska séljaren till kdparen dverlamna ett kvitterat
kopebrev och dvriga handlingar som krévs for koparens lagfart. [---] Aganderatten dvergér till koparen
forst sedan kvitterat kdpebrev uppréttats. Detta innebér bland annat att séljaren, i enlighet med § 7, ansvarar
for fastighetsavgift-/skatt fram till tilltrédesdagen.

Anméalan

Anméaren har bland annat anfort féljande. Kdpekontrakt undertecknades av parterna den 10
april 2008. Enligt § 12 i kdpekontraktet gavs kdparen rétt att besiktiga fastigheten och begéara
kopets atergang senast den 23 april. Besiktning av fastigheten kunde genomfdras forst den 22
april. Han fick muntligt besked den 23 april av besiktningsmannen om att mégellukt och fukt-
skador iakttagits respektive misstanktes i byggnaden. Han meddelade méklare X att han
behtvde forlangd tid for en utvidgad besiktning av fastigheten. Nar han efter att ha tagit del
av den skriftliga rapporten den 25 april begérde att fa gora en utvidgad understkning, svarade
hon att han forsuttit sin rétt att héva kopet och att séljaren motsatte sig en utvidgad besiktning.

Maklare X tills3g inte att han fick tillracklig tid att genomféra besiktning av fastigheten. Hon
borde aven efter det att kopekontraktet undertecknats hatagit upp fragan om forlangd tid for
besiktning, dock senast den 23 april eller ndr det stod klart att besiktningen inte skulle kunna
genomforas fore den 22 april. Sdljaren samtyckte senare till en utvidgad besiktning som
genomfordes den 28 maj. Vid ett mote med méaklare X péfoljande dag framforde han att det
kunde bli aktuellt med ytterligare utredning, tilltréde eller havning av kopet beroende pa vad
besiktningsforetaget kom fram till. M&klare X uppgav att hon sannolikt inte skulle informera
séljaren om hans uppfattning eftersom hon inte ville oroa sdljaren i onddan. En preliminar
tidpunkt for tilltrade bestamdes i avvaktan pa besiktningsrapporten. Rapporten utvisade
vasentligafel och anmdaren havde képet den 30 maj. Han skickade havningsforklaringen till
maklare X for formedling till sdljaren eftersom séljarens kontaktuppgifter saknadesi kdpe-
kontraktet. Maklare X mottog havningsforklaringen och meddelade honom att den &ven skulle
tillstallas saljaren, vilket han da gjorde. Enligt anméalaren 8l &g det henne att omedelbart for-
medlainformationen till séljaren. M&klare X underlét att informera séljaren om havningen
trots att hon visste att instéllel se for tilltradessammantréde darmed kunnat undvikas.

Den 10 april undertecknade han ett sérskilt depositionsavtal och erlade i enlighet med villko-
ren handpenning till klientmedelskontot den 17 april. Efter det att fastigheten besiktigats
havde han kopet den 30 maj 2008 och begarde att méklare X omedelbart skulle dterbetala
handpenningen. Han betalade ingen likvid pa tilltradesdagen. K opeskillingen erladesinte och
inget kdpebrev uppréttades. Enligt depositionsavtalet skall handpenningen redovisastill sdlja-
ren da kopekontraktets sarskilda villkor for kopets fullbordan och bestand & uppfylida. |
kopekontraktet i § 15, st 4 anges att ” Agander &tten Gvergdr till kdparen forst sedan kvitterat
kopebrev 6verlamnats.” Av detta villkor foljer att kopets fullbordan har villkorats av att kdpe-
skillingen erléggs. Eftersom kdpeskilling inte har erlagts har kdpet inte fullbordats. Trots detta
har maklare X, i strid med depositionsavtalet tillgodogjort sig medlen och utbetalt resten till
sdljaren. Om kopet av ndgon anledning inte fullbordas framgér det av kopekontraktet att det &r
sdljaren, inte han som kopare, som skall betala provision till méklaren.
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Till anmé@an har fogats ett réattsutlatande fran staffrattsprofessor Susanne Wennberg.

Méklaren

Méaklare X har i yttrande tillbakavisat kritiken. Hon har i huvudsak anfort féljande. Tidsfristen
i besiktningsklausulen och en eventuell atergangsbegéaran bestdmdesi samrad med parterna.
Vid kontraktskrivningen fick anmalaren information om vad besiktningsklausulen innebar.
Vid avtalets undertecknande var det inga problem med att hinna med en besiktning. Hon f6r-
klarade mycket noga for parterna att det & en helt dppen besiktningsklausul och att anmélaren
kunde begéra kopets atergang fram till den 23 april 2008. Anmélaren fick sdljarens adress-
uppgifter for det fall han 6nskade begéra kdpets atergang. Anmalaren skulle &terkomma med
tidpunkt for besiktning men aterkom aldrig. Vid ett flertal tillfallen paminde hon och hennes
kollega anmélaren om besiktningen, men han uppgav att han hade viktigare saker att gora.
Hon kontaktade &ven anméaren den 23 april och fragade om han ville begéra kopets atergang
eller inte. Han svarade att han inte dnskade kopets atergang utan onskade en nedséttning av
kopeskillingen. Hon uppgav att det alternativet inte fanns enligt 8 12 i kopekontraktet utan att
alternativen var kopets atergang eller att kvarsta vid kopet. Anmalaren begéarde aldrig ytterli-
garetid for att kunna gora en utvidgad besiktning. Hon mottog den 30 ma en havningsfor-
klaring per fax fran anmalaren. Hon faxade omedelbart tillbaka ett meddelade till honom om
att havningen skulle skickastill dodsboets enda delégare under angiven adress. Méklare X
ville att anméalaren galv skulle skicka havningsforklaringen da detta var Gverenskommet i
kopekontraktet och hon inte ville uppfattas som ett ombud for kdparen. Naturligtvis kontak-
tade hon &nda sidljaren per telefon angdende anmalarens havningsforklaring. Saljaren ville inte
ga med pa havning utan dberopade kontraktsbrott.

Angaende hur regleringen om maklarens provision i uppdragsavtalet férhaller sig till vad som
foreskrivsi depositionsavtalet och kdpekontraktet, har maklare X anfort foljande. | savél
depositionsavtalet som uppdragsavtalet & provisionen forfallen till betalning nér de suspen-
sival sarskilda villkoren & uppfyllda. § 12 i kdpeavtalet & ett sadant villkor. Det vill siga att
fram till den 23 april 2008 hade koparen majlighet att begéra kopets &tergang. Forst darefter
ar provisionen forfallen till betalning.

Till yttrandet har bifogats ett beslut fran Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd den 17
juni 20009.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi alt iaktta god fastighetsméaklarsed. M&klaren skall darvid tillvarata bade sdljarens och
koparensintresse. Enligt 19 § samma lag skall méklaren hjé pa képaren och séljaren med att
uppratta de handlingar som behdvs for Gverlatelsen, om inte annat har avtalats. Maklaren skall
inta en neutral roll som opartisk mellanman som formedlar kontakter mellan kopare och sél-
jare (prop.1994/95:14 s. 41).

Fastighetsmaklarnamnden konstaterar att besiktningsklausuleni 8 12 i kopekontraktet & en
s.k. Oppen klausul som innebéar att koparen har rétt att begara kopets dtergang under forutsatt-
ning att kparens begéran om atergang gors skriftligt och &r sdljaren tillhanda senast den 23
april 2008 med kopiatill fastighetsméklaren. Det &r utrett i arendet att méklare X och anméa
ren haft kontakt den 23 april. Anmalarens uppgift om att han av méklaren begart ytterligare
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tid for besiktning av fastigheten bestrids dock av méklare X. Utredningen ger inte bel&gg for
att méklare X skulle ha handlat mot sina skyldigheter enligt fastighetsméklarlagen i denna del.

Utformningen av villkor i uppdragsavtal, depositionsavtal och kdpekontrakt

Enligt 12 § andra och tredje stycket fastighetsméaklarlagen skall handpenning som méklaren
tagit emot utan dr6jsmal dverlamnastill siljaren om inte annat Gverenskommitsi sarskild
ordning. Ett depositionsavtal utgor en dverenskommelse mellan tre parter: képaren, séljaren
och méklaren. Villkoren och forutsittningarna for depositionen bor regleras. Det dligger en
maklare att tillse att depositionsavtalet star i Overensstammelse med villkor i uppdragsavtal
och kopekontrakt.

Fastighetsmaklarnamnden &r inte behdrig att avgora tvister om maklarens rétt till provision
eller provisionens storlek. Namnden kan dock uttala sig om méklarens hantering av handpen-
ningen. Enligt uppdragsavtalet skall provisionen erlaggas sa snart bindande képekontrakt &r
undertecknat av parterna och eventuellai kontraktet sarskilda villkor uppfyllts oberoende av
villkor att kopebrev skall uppréttas. Detta innebér att maklaren enligt 6verenskommel se med
uppdragsgivaren har rétt till provision nar kopekontrakt undertecknats av bada parter och dei
kopekontraktet sa kallade svavarvillkoren & uppfyllda. | forevarande fall aterfinnsi kdpe-
kontraktet en besiktningsklausul i 8 12 och ett villkor om kommunal forkopsrétt i 8§ 13.

Av depositionsavtalet som dlutits mellan kdparen, sdljaren och maklare X framgar att hand-
penningen skall redovisastill sdljaren da kopekontraktets sarskilda villkor for kopets fullbor-
dan och bestand ar uppfyllda. Vid redovisningen har maklaren rétt att samtidigt avrakna och
erhdllaavtalad provision. Av 4 kap. 5 § jordabalken foljer att om det i képehandlingen fore-
skrivits att kopebrev skall uppréttas, skall det anses som om forvéarvets fullbordan eller
bestand gjorts beroende av kdpeskillingens erlaggande. Ett sadant kdpebrevsvillkor aterfinnsi
8 15 forsta och fjarde stycket i det aktuella kdpekontraktet som stadgar att aganderdatten dver-
gar till koparen nér denne har betalat kopeskillingen pa tilltradesdagen och kvitterat kopebrev
Overlamnats.

Det & ett grundldggande krav att de handlingar som méklaren uppréttar for genomforande av
ett kop ar korrekta och stammer 6verens med varandra. Fastighetsmaklarnamnden papekar
inledningsvis att det & olampligt att ett kdpekontrakt Gverhuvud innehaller villkor som ror
annan an kopare och sdljare. | forevarande fall foreskrivsi § 8 andra stycket i kopekontraktet
att dverenskommen formedlingsprovision skall betalas av sdljaren vid anfordran sa snart
bindande kopekontrakt &r undertecknat samt sarskilda atergangsvillkor uppfyllts. Namnden
konstaterar att dettainte stér i Gverensstdmmelse med depositionsavtalets lydelse enligt vilken
kopekontraktets sarskilda villkor for kdpets fullbordan och besténd skall vara uppfylldainnan
handpenningen skall redovisas. Ett sadant képebrevsvillkor somi § 15 i kopekontraktet kan
inte tolkas pa annat sétt @n ett sddant sarskilt villkor for kopets fullbordan och bestand. Detta
innebér att maklaren inte har rétt, att som i forevarande fall, kvitta sin provisionsfordran pa
sdljaren mot handpenningen. Mé&klare X har medverkat till uppréttandet av olika avtal shand-
lingar med sinsemellan motstridiga villkor. For detta skall hon varnas.

Ovrigt

Vad som framkommit i &rendet i dvrigt foranleder inte ndgon vidare atgard fran Fastighets-
maklarnamndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om vilsele-
dandeinformation betraffande uteplats

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmalan till Fastighetsmaklarnamnden har kritik riktats mot méklare X. Kritiken gar ut pa
att bilden i ett prospekt gett intryck av det normalt fanns utemabler utanfor en 1agenhet pa
nedre botten fastén dér i vanligafall stod en piskstéllning.

Anmalan
Anmaélaren har anfort bland annat f6ljande.

Méaklaren och en stylist flyttade en mattpiskstélIning och stéllde istéllet fram utemdbler under
fotograferingen och visningen. Denna bild smyckade sedan prospektets framsida. Vid tilltré
det fanns piskstallningen utanfor altandorren. Den trappa som fanns pa bilden [8g innei
|agenheten och styrelsen meddel ade att den tidigare dgaren aldrig haft ndgra utemobler vilket
hon tagit for givet. Vissa medlemmar motsétter sig dessutom en uteplats pa den aktuella plét-
ten. | prospektet star det att uteplatsen inte & privat men maklare X sade att s lange alafore-
ningens medlemmar far nyttja moéblerna sa far de sta dar. Maklare X pastod att det fanns ett
skriftligt godkénnade men det dokument méklare X hanvisar till finnsinte. Maklare X har
daremot blivit kontaktad av styrelsens ordfGrande om att exponeringen av uteplatsen inte var
passande och att det framforts klagomal fran grannar. | egenskap av kdpare skall hon kunna
lita pa att |agenheten skall varai det skick som nar hon var pa visningen och i prospektet. Hon
var medveten om att foreningen &gde marken utanfor lagenheten men kunde inte drémma om
att istéllet for att ha en trevlig tdppa ha en stor piskstallning utanfér altanddrren. Hon har varit
mycket medveten om att det var en gemensam uteplats. Problemet &r att det inte & och inte
heller har varit ndgon gemensam uteplats utan en ” mattpiskplats’. Det stammer inte heller att
piskstalIningen flyttades av en stylist ett par meter fran dess ursprungliga plats utan den var
val dold intill fasaden.

Méklaren

Saljaren informerade henne om att det gér bra stalla ut bord och stolar utanfor |agenheten.
Detta hade han fatt bekréftat av ordféranden. Hon har &ven tagit del av ett mejl som ordféran-
den skickat till saljaren dar det stér. Du far nyttja garden som vilken annan medlem. Att stélla
upp saker ar saledes ok, men dven andra medlemmar maste — om de vill — kunna anvanda
samma yta. Hon har varit mycket noga med att muntligen papeka att det & foreningens mark
och att den inte tillhor 1agenheten. Det stér i prospektet att det finns en terrassdorr dér du
kommer ut till en av foreningens gemensamma uteplatser. Hon har i efterhand forstétt att det
star en piskstallning dér det forut stod bord och stolar. Sédljaren hade anlitat en inredare for att
inreda en del av |agenheten samt for att sétta ut bord och stolar som enligt sdljaren var ok.
Denneinredare har da hon inredde | &genheten flyttat pa piskstallningen ett par meter. Hon har
adrig flyttat nagon piskstallning. Hon visse inte heller att det var en infekterad frégai fore-
ningen. Koparen var forst pa forsta visningen da piskstalIningen stod ett par meter fran de

175



Arsbok 2009 Fastighetsméaklarnamndens tillsynsérenden

2009-09-23:5

bord och stolar som inredaren placerat pa foreningens mark utanfor |agenheten. Efter forsta
visningen var det ndgon i foreningen som stallt tillbaka piskstallningen till ursprungsl &get.
Hon 1& da piskstallningen tillsammans med bord och stolar sté kvar. Den fanns sdledes dér pa
sista visningen vilken dven anmédaren var pa. Hon har inte talat med foreningens ordférande
om att exponeringen av uteplatsen inte var passande och att det framfors klagomadl fran gran-
narna fore visning eller kontraktsskrivning. Daremot har hon gjort allt for att hjalpa anmalaren
efter tilltradet att fa féreningen att godkanna en permanent flytt av piskstallningen.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § forsta stycket fastighetsmaklarlagen (1995:400) skall en fastighetsméklarei allt
iaktta god fastighetsméaklarsed, vilket bland annat innebér att félja all tillamplig lagstiftning.
Enligt 5 8 marknadsf6ringslagen (2008:486) skall marknadsforingen stdmma 6verens med
god marknadsforingssed. | 6 § anges att marknadsféring som strider mot god marknadsf6-
ringssed enligt 5 8 &r att anse som otillborlig om den i markbar man paverkar eller sannolikt
paverkar mottagarens forméaga att fatta ett valgrundat affarsbeslut.

Enligt 10 § marknadsféringslagen far en naringsidkare vid marknadsforing inte anvanda sig
av felaktiga pastdenden eller andra framstéllningar som &r vilseledande i fraga om néringsid-
kares egen eller annan néringsidkares naringsverksamhet. En naringsidkare far inte heller
uteldamna vasentlig information i marknadsforingen av sin egen eller nagon annans narings-
verksamhet. Med vilseledande utlamnande avses dven sadana fall nar den vasentligainforma-
tionen ges pa ett oklart, otydligt, tvetydigt eller annat olampligt sétt.

Av 8 & marknadsforingslagen framgar att marknadsforing som &r vilseledande enligt 10 §
samma lag ar att anse som otillborlig om den paverkar eller sannolikt paverkar mottagarens
formaga att fatta ett valgrundat affarsbeslut.

Fastighetsméklare har ett ansvar for att marknadsféringen inte blir vilseledande, vilket bland
annat innebér att madklaren skall vinnlagga sig om att anvant bildmaterial och beskrivningar
rétt aterger objektet. (Se 2004-08-25:2 i namndens arsbok for ar 2004).

Oberoende av vem som flyttat mattpiskstallningen och tiden for detta gor Fastighetsméklar-
namnden foljande beddmning.

Av maklarens yttrande framgar att séljaren informerade henne om att det gar bra att stélla ut
bord och stolar utanfor |agenheten. Detta hade han fatt bekraftat av ordféranden och hon hade
sélv tagit del av det mail som ordforanden skickat till séljaren dar det star " Du far nyttja gar-
den precis som vilken annan mediem. Att stélla upp saker &r sdledes ok, men &ven andra
medlemmar maste — om de vill —kunna anvanda samma yta’.

Maklaren har vidare anfort att hon varit "MY CKET” nogamed att pdpeka muntligen att detta
ar foreningens mark och att det inte & nagot som tillhor |agenheten. | prospektet star det " Tre
fonster samt en terrassdorr med dubbeldorrar (07). Har kommer du ut till en av foreningens
gemensamma uteplatser” och " Lagenheten har dubbeldorrar ut till den grénainnergarden”.

Det framgar sdledes att méklaren varit medveten om att uteplatsen inte tillhorde den expone-

rade lagenheten. Att vid sddant forhallande framhava uteplatsen vid marknadsforingen av
|agenheten pa ett sa patagligt sétt & olampligt och vilseledande. Fastighetsméaklarnamnden

176



Arsbok 2009 Fastighetsméaklarnamndens tillsynsérenden

2009-09-23:5

anser att maklare X vid marknadsforingen agerat pa ett sitt som strider mot god fastighets-
maklarsed och som motiverar varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om utfor m-
ning av spekulantlista

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| en anmélan till Fastighetsméaklarndmnden har en séljare riktat kritik mot att en spekulant-
lista, som Overlamnats till honom i samband med att ett formedlingsuppdrag sades upp av
honom, innehdllit alltfor manga namn pa spekul anter.

Anmalan

Den 27 oktober 2008 sade han upp ett uppdrag om att sdlja en fastighet. Uppsagningen gjor-
des pa det sétt som dverenskommits nér uppdraget ingicks och godkandes direkt av foretaget.
Néagratimmar senare uppsoktes han av méklarens chef som dverlamnade en datalista med 391
namn. Han sade att om nagon pa listan skulle komma att képa huset sa skulle maklarforetaget
ha formedlingsprovision. Av de 391 namnen palistan deltog sex i en visning ordnad av mak-
larfOretaget. Han anser att méaklarforetaget agerat felaktigt nér man ” hotar med” att en forsélj-
ning till ndgon av dessa skulle ledatill att foretaget erhdlit provision. Foretaget har tydligen
tagit upp samtliga namn p& dem som ndgon gang varit pa en visning i omradet. Han ifraga-
sétter om det &r etiskt korrekt att |amna ut ndgot som han anser vara ett kundregister.

Méklaren
Méklare X har anfort bland annat foljande.

Omkring en manad efter det att hon ingick formedlingsuppdraget kom hon och uppdragsgiva-
ren 6verens om att uppdraget skulle upphora. Hon bekréftade uppsagningen skriftligen och
bifogade en spekulantlista. Den lista som bifogades till bekraftel sen av uppsagningen innehdl |
397 namn. Spekulantlistan var en sammanstalining 6ver personer som visat mer aktivt intresse
for fastigheten genom att g& pa visningar men dven av andra som uppgett sig varaintresserade
av liknande objekt och som darfor hade efterfragat information om objekt som kunde var av
intresse for dem. Dessa personer tillstalldes specifik information om objektet och det &r sdle-
des forenligt med god fastighetsméaklarsed att ange deras namn i en spekulantlista. | en sadan
lista som bifogas i samband med uppsagning av ett uppdrag har hon rétt att ange att hon kan
harétt till provision eller annan erséttning om objektet séljs till nagon som kommit i kontakt
med sédljaren genom maklarens férmedling och det finns ett samband mellan férmedlingen
och forsaljningen. Detta géller oavsett om uppdraget sagts upp av uppdragsgivaren eller av
maklaren. Det faktum att hon angivit 397 spekul anter pa spekulantlistan stér foljaktligen inte i
strid med fastighetsméaklarlagen eller god fastighetsmaklarsed eftersom dessa spekulanter de
facto fatt kannedom om objektet genom hennes formedling. Hon aviserade dessutom helt kor-
rekt att hon kan harétt till provision om nagon av de 397 spekulanterna senare skulle komma
att forvarva fastigheten.
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Owrigt
Av utredningen framgar att maklare X varit den for uppdraget ansvarige maklaren.

Fastighetsmaklar néamndens beddmning

Med fastighetsformedling avses det arbete som gar ut pa att sammanfora uppdragsgivaren
med en motpart som denne kan inga avtal med. Det &r alltid uppdragsgivaren som fattar
beslutet om vem han vill Suta avtal med. Maklaren far endast ge rad infor valet av avtalspart.
M&klarens omsorgsplikt omfattar saledes en skyldighet att for saljaren redovisa alla speku-
lanter som visat intresse for att forvarva det aktuella objektet. Av forarbetenatill fastighets-
maklarlagen (prop.1994/95:14 s. 46) framgar att det inte finns nagon skyldighet for méklaren
att redovisa personer som varit i kontakt med méklaren, men som forklarat sig sakna intresse
av att forvarva objektet.

Situationen &r dock annorlunda nar méklaren, i samband med att uppdraget upphor utan att
nagon dverl atelse kommit till sténd, for uppdragsgivaren redovisar vilka personer som makla-
ren anser sig haanvisat. En sadan spekulantlista & mer omfattande och ligger till grund for de
erséttningsansprak som maklaren kan komma att rikta mot uppdragsgivaren i anledning av en
senare Overldtelse. Maklarens rétt till erséttning reglerasi 21 - 23 88 i fastighetsmaklarlagen.
Bestammel serna har med endast vissa sprékliga justeringar 6verforts fran lagen (1984:81) om

fastighetsméklare. | forarbetena anférs foljande (prop.1983/84:16 s. 45 - 46). Vidare forutsitts for
provision att det & maklaren som har anvisat uppdragsgivaren dennes medkontrahent. Det réacker inte att makla-
ren har tagit kontakt med medkontrahenten, utan det fordras dessutom att Gverl&telsen har kommit till stand
genom att maklarens verksamhet direkt eller indirekt har lett till underhandling mellan parterna. Maklaren kan
dock 1&ta medkontrahenten sjalv ta kontakt med uppdragsgivaren. Det krévs inte att maklaren har haft direkt
kontakt med medkontrahenten. Avtalet behover alltsdinte ha upprattats av maklaren. Det racker att
medkontrahenten t.ex. pa grund av en annons har satt sig i forbindelse med maklarens uppdragsgivare. T.0.m. en
annu mer indirekt anvisning har godtagitsi praxis, namligen nér en av méklaren anvisad spekulant i sin tur
anvisar en person som utan maklarens vidare medverkan koper fastigheten. Daremot &r kravet pa anvisning som
regel inte uppfyllt, om méklaren hanvisar till en spekulant som uppdragsgivaren redan kanner till eller som &r
allmant kand.

Fastighetsmaklarnamnden finner att avsikten med listan varit att klargora for uppdragsgivaren
vilka personer han inte kan séljatill utan att det kan aktualisera provisionskrav fran méklare
X. Det har darfor inte varit fel av henne att for uppdragsgivaren redovisa dessa personer.
Huruvida dessa personers kontakt med méklare X innebér att hon senare kan anses ha rét till
provision om uppdragsgivaren sdljer till nagon av dem &r en civilréttsig fraga som ligger
utanfér namndens beddmning.

179



Arsbok 2009 Fastighetsméaklarnamndens tillsynsérenden

2009-09-23:7

2009-09-23:7

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om fortroen-
derubbande verksamhet

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anonym skrivelse till Fastighetsmaklarndmnden har kritik riktats mot méklare X for att
denne férenar sin méklarverksamhet med att vara agent fér E AB.

Méklaren

Méaklare X har anfort foljande. Det &r riktigt att E AB skyltar utdt med hans namn pa sin hem-
sida och att han svarar pafragor om bo och byggande. Det &r ocksariktigt att han séljer tom-
ter for E AB som E AB &ger och da villkoras dessa kop med att kbparen dven maste kopa ett
hus av E AB. Han har lang erfarenhet av byggande och kanner val till svarigheternakring
detta. Han har dessutom varit fastighetsméklare under manga ar varfor E AB sett det som en
stor tillgang for foretaget att hanvisatill hans maklarbyrd. Med hansyn till att anmélan & ano-
nym anser han anmélan inte skall foranleda atgarder fran namndens sida.

Ovrigt
Av utredningen framgér att méklare X anges som siljare pa Es webbplats under vad som
anges vara saljkontor for U.

Fastighetsmaklar néamndens beddmning

Enligt 14 § andra stycket fastighetsmaklarlagen far en fastighetsméklare inte agna sig & annan
verksamhet som & agnad att rubba fortroendet fér honom som méklare. | forarbetena
(prop.1994/95:14 s.54 och 80) anfors bl.a. foljande. En typ av situationer som faller under
forbudet & nar méklaren av olika skél har forsatt sig i en situation dar han har att tillgodose
aven andraintressen an uppdragsgivarens och dennes motparts. Som exempel kan

nadmnas en fastighetsmaklare som for en husfabrikants rékning séljer eller formedlar husbygg-
nadssatser. Nar en sddan méklare har en tomt att formedla & han dven intresserad av att sélja
ett huspaket till koparen. Risken &r darfor uppenbar att méklaren pa nagot sétt forsoker styra
tomtspekul anterna att valja hus fran den husfabrikant méklaren representerar eller att tomtko-
pet till och med gors beroende av att ett avtal om kop av ett sddant hus kommer till stand.
Aven om det i det enskildafallet inte kan pavisas att méklarens dubbla lojaliteter leder till
skada for kopare eller séljare, har méklare inte rétt att forena méklarsysslan med forsaljnings-
eller formedlingsuppdrag som typiskt sett & agnade att rubba fortroendet for maklarens opar-
tiska stéllning.

Fastighetsméklarnamnden anser att nér en méklare férmedlar husbyggnadssatser i egenskap
av agent, agare eller styrelserepresentant i ett foretag dgnar sig maklaren & en verksamhet
som & &gnad att rubba fortroendet for honom som fastighetsméklare. Detta oavsett om fastig-
hetsformedlaren har eller inte har formedlat ndgratomter. Det har heller ingen betydelse om
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fastighetsmaklaren inte |ater sin koppling till husfabrikanten paverka honom eller henne utan
avgorande ar hur kopare och sdljare uppfattar maklaren.

Fastighetsméaklarnamnden finner att da maklare X &r registrerad fastighetsméklare samtidigt
som han agerar som sdljare for en husentreprenor har han &gnat sig &t sadan verksamhet som
typiskt sett & agnad att rubba fértroendet fér honom som fastighetsméaklare. Dérigenom har
han brutit mot forbudet i 14 § andra stycket fastighetsméklarlagen. For detta skall han varnas.

181



Arsbok 2009 Fastighetsméaklarnamndens tillsynsérenden

2009-09-23:8

2009-09-23:8

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); maklar es agerande
I samband med budgivning

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsmaklaren X har i maj 2008 formedlat en bostadsrétt. | en anmalan till Fastighets-
maklarnamnden har kdparnariktat kritik mot méklare X. Kdparna gor gédllande att de forletts
att lagga ett bud som 13g en kvarts miljon kronor 6ver aktuellt bud.

Anméalan

Vid visningen av lagenheten blev anmalarnainformerade att séljarens utgangspris var

3 150 000 kronor men att aktuellt bud var 3 000 000 kronor. Samma dag |amnade anmélarna
ett bud om 3 050 000 kronor. Dagen darpa meddelade méaklare X att det nya budet var

3075 000 kronor. Anmalarna la da sitt slutbud pa 3 100 000 kronor. Kontrakt skrevs tre dagar
efter visningen och tva veckor déarefter fick anmalarnatadel av budgivningslistan. Av bud-
givningslistan framgick att det aktuella budet vid visningstillfallet var 2 750 000 kronor och
inte de 3 000 000 kronor som méklaren uppgivit, vilket bekraftades genom tel ef onkontakt
med de andra budgivarna som uppgett att de dragit tillbaka sitt bud pa 3 000 000 kronor. Nar
maéaklaren sedan konfronterades med den uppgiften sade hon att den andre budgivaren varit
"velig” varfor hon inte tagit budet p& 2 750 000 kronor paallvar.

Méklaren
Méklare X har i huvudsak anfort foljande.

Lagenheten tilldrog sig ett relativt stort intresse och fyra visningar genomférdes den 6, 7, 9
och den 13 maj 2008. Den 8 maj |amnade en spekulant och dennes sambo ett bud pa

3 000 000 kronor. Sédljarnaforklarade sig inte beredda att acceptera budet men bad maklare X
att framfora ett motbud pa 3 075 000 kronor, ett pris som sdljarna kunde vara beredda att
godta. Spekulanten forklarade sig viljafundera 6ver motbudet. Den 12 maj dterkom speku-
lantens sambo och svarade att de kunde tadnka sig att méta séljarens motbud men att de ville se
lagenheten en gang till fore ett definitivt besked varfér visning bokades till den 13 maj. Nagra
timmar fore visning avbokade spekulantens sambo visningen och framfor ett nytt 1agre bud pa
2 750 000 kronor, vilket forvanade maklare X eftersom sdljarnaredan avbojt deras hogre bud
men framforde budet till séljarna som direkt avvisade dven detta vilket ocksa meddel ades
spekulanten. Vid detta samtal uppgav spekulanten att hon forstétt att séljarnainte skulle godta
det 18gre budet och tillade att hon och sambon inte hade varit dverens sinsemellan nér sambon
framfort det |agre budet. Senare samma dag hdlls en visning av |&genheten for anméarna. Pa
anmalarnas fréga om négon lagt ett bud svarade méklare X kort att det finns ett bud pa

3 000 000 kronor men att " det & en osdkerhet kring budet”.

Vid lunchtid dagen darpa tog méklare X del av ett mejl fran anmélarna, i vilket de framforde
att de bestamt sig for |agenheten och darfor lade ett bud pa 3 050 000 kronor. Efter samrad
med séljarnatog méklare X kontakt med det andra spekulantparet eftersom de uppfattats som
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seriOst intresserade av |égenheten. Efter en kort betanketid dterkom ocksa de och hojde sitt
bud till 3 075 000 kronor. Aven anmalarna héjde da sitt bud till 3 100 000 kronor och nér det
andra spekulantparet underréttats om detta forklarade de sig hoppa av budgivningen.

Handlingar i arendet
Anmalarna har till sin anméalan fogat en kopia av den spekulantlista de fatt fran maklare X.

Méklare X har i andutning till sitt yttrande inkommit med kopia av bland annat visningsmate-
rial avseende den aktuella bostadsrétten och utdrag ur e-postkorrespondens med budgivare,
kopare och sédljare. | visningsmaterialet ingdr ett informationsblad rorande maklarforetagets
initiativ att erbjuda sa kallad dppen budgivning. | e-post meddel ande fran det andra speku-
lantparet verifieras bland annat att de den 8 maj 2008 bjod 3 miljoner pa lagenheten. | Gvrigt
uppger de foljande. ”Den 13 mgj 2008 fick vi uppfattningen att vi var ensamma om intresset
av namnda |agenhet och bjod d& 2 750 000 kr. Alltsd under vart tidigare lagda bud. Den 14
maj 2008 fick vi besked om att det kommit ett bud pa 3 050 000 kr kvallen innan. Den 13 mgj
2008 altsa. Vi valde da att saga 3 075 000 kr och fick strax veta att vi blivit 6verbjudna. Det
nya budet &g pa 3 100 000 kr. Har valde vi att hoppa av budgivningen.”

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Fastighetsmaklaren skall enligt 12 § fastighetsméklarlagen utféra sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi alt iaktta god fastighetsméaklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade sdljarens och
koparens intresse. Budgivning utgor ett av de viktigaste momenten i méklarens formedlings-
tjanst. Det & gavklart att en méklare skall 1amna korrekta uppgifter i samband med budgiv-
ningen. Med hansyn till svarigheterna att i efterhand kontrollera och sékerstélla att bud verk-
ligen har |amnats har méaklaren ett sérskilt ansvar for att budgivningen skots pa ett korrekt stt
och att oklarheter inte uppkommer.

Av utredningen i drendet framgar att det den 8 maj 2008 |amnats ett bud om 3 000 000 kronor
samt att samma budgivare vid lunchtid den 13 maj |amnade ett nytt |agre bud om 2 750 000
kronor. Vidare framgar det att maklare X vid en visning for anméalarna pa eftermiddagen den
13 maj uppgett att det fanns ett bud om 3 000 000 kronor, visserligen med ett tillagg om att
det forel3g en osakerhet kring budet, men utan att 1amna ndgon kompl etterande upplysning
om att samma budgivare i géalvaverket sankt sitt bud. Genom att |amna ofullstéandig informa-
tion om det bud som faktiskt foreldg vid den aktuella tidpunkten har méklare X handlat i strid
med sina skyldigheter enligt 12 § fastighetsméklarlagen. FOr detta skall hon varnas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om posthan-
tering och ater gangsklausul

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har kritik riktats mot fastighetsmaklaren méklare
X. Anmélarna har bland annat gjort gallande att méklare X utformat en bristfallig tergangs-
klausul och inte hamtat ut en till honom stélld rekommenderad forséndel se.

Anmalarna
Anmaélarna har uppgivit bland annat f6ljande.

Vi forvarvade i september 2008 tva fastigheter. Efter undertecknande av kdpeavtal utfordes en
Overlatel sebesiktning vari konstaterades att grunden till bostadshuset var fuktskadad. K ostna-
den att &tgarda skadorna uppskattades till minst 100 000 kr. Vi valde da att hava kopet enligt
kopeavtalet § 12 och meddel ade detta pa foreskrivet sétt. Sdljarna och maklare X ifragasatte
besiktningsmannens konstaterande och havdade att det inte forel ag fuktskador. Séljarna med-
delade da, sannolikt painradan av méklaren, att de ansag att vi gjort oss skyldigatill kon-
traktsbrott. Vi It da genomfora ytterligare en besiktning av grunden som visade att de fukt-
relaterade skadornai grunden var mer omfattande an vad den tidigare besiktningen kunnat
faststélla. Sdljarnaingick efter detta en forlikning med oss och godkande havningen. Vi har
ett flertal ganger stallt oss mycket fragande till méklare Xs handlaggning av forsajningen.
Foljande foreteel ser har vi upplevt sarskilt anméarkningsvéarda.

Atergangsklausulen

Den jurist som vi anlitade da tvist uppstod om huruvida rétt till havning foreldg har uttryckt
att § 12 i kopeavtalet &r otydligt utformad och att sa ar fallet blev dessutom uppenbart nar tvist
uppstod kring tilldmpningen av denna paragraf.

Till anm@an har kdpekontraktet fogats vari foljande atergangsklausul &terfinnsi § 12.

Siljaren ger koparen réatt att, pa koparens bekostnad, med certifierad besiktningsman besik-
tiga fastigheten senast 2008-09-18. Besiktning medges att utforas vid 2 tillfallen. Koparen
medges dven rétt att ta vattenprov. Patalas av besiktningsmannen fukt-

/mbgel skador/hussvamp, ohyra, konstruktions- material- eller utférandefel med av besikt-
ningsmannen beraknad atgar dskostnad 6ver stigande 50 000 kr, ager koparen rétt att till alla
delar hava foreliggande kop och aterfa erlagd handpenning. Vid sadan koparens rétt till hav-
ning, &ger denne da g rétt att aberopa fel eller skador som kan anses motsvara vad kdparen
haft skalig anledning att forvanta sig, bl.a med ledning av alder skick och pris. Képaren skall
vid begaran om havning, om sadan besiktning skett och forutsattningar enligt ovan foreligger,
senast den 2008-09-25 skriftligen, med kopia av besiktningsprotokollet, informera saljaren
och handlaggande fastighetsméaklare om de fel och/eller skador képaren 6nskar aberopa som
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havningsgrund samt av besiktningsmannen beraknad skélig kostnad att fackméssigt atgarda
dessa.

Koparen far begéra senarelaggning av sista dag for havning, dock max ytterligare tio dagar,
i det fall besiktningsmannen, pa koparens bekostnad, rekommenderar och genomfér utokad
teknisk besiktning.

Vilseledande uppgift i objektsbeskrivningen

| den objektsbeskrivning som méklare X tillhandahdll vid visningen stér under beskrivning av
huset " Fasad: Tr&, -04”. Detta & skrivet och placerat pa ett sddant sétt att det inte kan tolkas
paannat sétt an att trépanelen pa huset har bytts 2004. Under verlatel sebesiktningen upp-
tackte besiktningsmannen rotskador pa panelen. Saljarna upplyste oss om att panelen inte
bytts sedan 1970-talet, men att den malades 2004. Maklare X har enligt var uppfattning for-
mulerat och placerat dennatext pa ett vilseledande sitt.

Redovisning av réanta

Daforlikningen ingétts skickade vart ombud en skrivelse till maklare X vari han anmanades
att utbetala den erlagda handpenningen jamte ranta, samt redovisa réntan. Maklare X over-
forde ett antal dagar senare depositionen med rantartill det anvisade kontot, dock utan att
redovisadet hela. Vad vi forstar & en maklare skyldig att gora sitt klientmedel skonto ranteba-
rande. Réntan som utbetalades var orimligt 13g. Véar slutsats blir att réntesatsen &r pa klient-
medel skontot var for |&g eller att réntan inte redovisats pa rétt stt.

Héavning av kopet ignorerades

Vid hévningen av kdpet meddelade vi skriftligen den 16 september 2008 sédljaren och mékla-
ren pa foreskrivet sétt. Av brevet framgar att vi emotsag dels en skriftlig bekraftelse, dels
aterbetalning av erlagd handpenning den 23 september 2008. Den 23 september 2008 hade
ingen reaktion kommit oss till del och handpenningen var inte dterbetald. Davi ringde mékla-
ren den 25 september 2008 for att patala drojsmalet, |&tsades maklare X som om ingen hév-
ning skett. Nar det gick upp for méklare X att vi menade allvar med héavningen framlade han
att han ans3g det vara kontraktsbrott.

Rekommenderad forsandel se

Sa sent som i mitten av november kontaktade var jurist oss och beréttade att ett brev daterat
den 8 oktober 2008, som han skickat till méklare X i drendet, hade kommit i retur. Brevet var
rekommenderat med mottagarbevis och hade alltsainte hamtats ut av maklare X.

Ovrigt
Anméarna har dessutom riktat annan kritik mot méklare X bland annat avseende hans age-
rande i samband med besiktningarna och att méklare X agerade ombud &t sdljarna.

Maklaren
Mé&klaren har anfért bland annat foljande.

Atergéngsklausulen

Han & medveten om ndmndens synpunkter pa utformningen av atergangsklausuler. Som
framgar av anmalan har utformningen av klausulen varit forema for forhandlingar mellan
parterna. Anméalaren redovisade i ett inledande skede att de bitréddes av jurist specialiserad pa
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jordbruksfastigheter och han anser att den slutliga utformningen av atergangsklausulen till-
kom efter de avstdmningar som képarna haft med denne.

Vilseledande uppgift i objektsbeskrivningen

Han upplystes vid intaget om att det gjorts omfattande renoveringar 2004. Han uppfattade
sédljarnas besked till honom som att dven fasaden bytts det aret. Vid hans intagsbesiktning
noterade han inte nagot som foranledde honom att ifragasétta detta. Det vitsordas att han i
beskrivningen, varsinnehall sdljarna godkant, beskrivit fasaden pa det sétt anméalarna redovi-
sar. Sedan det vid besiktningen framkommit att det fanns brister i fasaden, har séljarna uppgi-
vit att man 2004 bytt ut det man da ansdg vara daligt, men att man i 6vrigt endast malat fasa-
den.

Redovisning av ranta

Han mottog handpenningen om 630 000 kr den 4 september. Den insattes pa det konto han
anvande som klientmedelskonto. A detta konto hade han en rénta om 0,25 %. Han 6ppnade
den 29 oktober ett sarskilt klientmedel skonto & vilket han lyckades forhandla fram en rante-
sats om 3,5 %. Handpenningen overférdes sasmma dag till klientmedel skontot. Vid redovis-
ningen den 31 oktober 2008 utbetalade han rénta om 0,25 % for 57 dagar och om 3,5 % f6r 2
dagar. Han borde rétteligen ha utbetalat 372 kr. Han har dock utbetalat 403 kr.

Havning av kopet ignorerades

Det ar korrekt att anmélarna den 16 september 2008, som kom mottagarna tillhanda foljande
dag, havt kopet. Han fick besked fran séljarna att de inte ténkte acceptera havningen. Det
fanns daingen majlighet for honom att aterbetala handpenningen. En éterbetalning hade for-
utsatt att parterna varit ensei saken och det var de inte.

Det &r i och for sig korrekt att han inte senast den 23 september 2008 efterkom koparnas begé-
ran om att bekréfta att han den 17 september mottagit kdparens havningsbrev. Eftersom sél-
jarna uppgett att de avsag att tillskriva koparna med besked om detta ansag han att han inte
géalv behdvde bekréfta mottagandet av detta brev.

Rekommenderad férsandel se
Det brev som sindes fran képarnas ombud i rekommenderad forsandel se ankom honom &ven i
|6sbrev. Han ansdg det darfor inte nédvandigt att pa posten 16sa ut en identisk handling.

Ovrigt
Han har i dvrigt yttrat sig och tillbakavisat anméalarnas pastaenden.

Fastighetsméaklarndmndens beslut den 17 december 2008

Méklare X har varit registrerad fastighetsmaklare sedan 27 augusti 1984. Han meddel ades den
17 december 2008 varning for sin hantering av deponerade medel. Fastighetsmaklarndmnden
fanni bedlutet att méklare X brustit alvarligt i sin hantering av deponerade medel men med
beaktande av att méklare X skérpt sinarutiner samt Gppnat ett klientmedel skonto stannade
namnden vid en varning.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Posthantering

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

Den som skickar en forsandelse till en fastighetsmaklare skall kunna utgaifran att den tas
emot utan dréjsmal och i férekommande fall ocksa att den foranleder méklaren att vidta de
atgarder som krévs, exempelvis att bekrafta mottagandet. Om forsandel sen séants rekommen-
derat &r det sarskilt viktigt att méklaren har sddana rutiner for posthantering att han inom rim-
lig tid hamtar ut en forsandel se som skickats till hans maklarverksamhet. Om sainte &r fallet
ar dettaen alvarlig brist i verksamheten. Av maklare Xs egna uppgifter framgar att han dels
underl &tit att bekrafta mottagandet av kdparnas forsta begaran om &tergang och aterbetalning
av handpenning, dels underl&tit att hamta ut en rekommenderad forsandel se som skickats till
honom i hans méaklarverksamhet. FOr dessa forseel ser skall méaklare X meddelas varning.

Atergéngsklausulen

Enligt 19 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméaklaren verka for att koparen och séljaren
tréffar Gverenskommelse i fragor som behover |6sasi samband med Gverlételsen. Om inte
annat har avtalats, skall méklaren hjalpa kdparen och sdljaren med att upprétta de handlingar
som behovs for Gverlatel sen.

Bestammelsen i 19 § fastighetsméklarlagen har i huvudsak 6verforts oforandrad fran 1984 ars
lag om fastighetsmaklare. Av forarbetenatill lagen (prop. 1983/84:16 s 41) framgér att makla-
ren har en handlingsplikt vid avtal sslutet mellan parterna. Maklaren bér vara aktiv och obser-
vant pafragor som maste |0sas och bor lagga fram forslag till dverenskommelse som kan till-
fredstalla bada parter. Det dligger méklaren att klargora kopevillkors innebord och setill att
det blir tydligt utformat i kdpehandlingen.

Fastighetsméaklarnamnden har tidigare uttalat att begransningar i kOparens rétt till atergang
med hanvisning till konstruktionsfel, mogelskador eller dylika begransningar & oklart for-
mulerade. Detsamma géller undantag for vissa typer av fel, till exempel fel som kdparen haft
skélig anledning att forvanta sig med ledning av fastighetens alder, skick och pris. Det finns
risk for tvist mellan parterna om tolkningen av villkor som innehdler begransningar av dylika

dag.

Méklare X har anfort att han & medveten om namndens synpunkter om formuleringen av
atergangsvillkor och att utformningen varit foremal for forhandling mellan parterna. Fastig-
hetsméklaren har emellertid ett sjalvstandigt ansvar for att villkor utformas sa att onddiga
tvister om dess tolkning inte uppstar. Namnden vill understryka vikten av att parternas 6ver-
enskommelser dokumenteras pa ett tydligt sétt for att minimerarisken for tvist om avtalets
tolkning. Med beaktande av att méklare X inlett férhandling om villkoret samt att villkoret far
anses som partsvilja nojer sig Fastighetsmaklarnéamnden med detta papekande.
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Vilseledande uppgift i objektbeskrivningen

Enligt 18 § fastighetsméklarlagen skall, nér formedlingen avser en fastighet som en konsu-
ment képer huvudsakligen for enskilt bruk, fastighetsméklaren tillhandahalla kdparen en
skriftlig beskrivning av fastigheten. Beskrivningen skall innehalla uppgift om bland annat
byggnadssétt. Bestammelsen i 18 § fastighetsméklarlagen har i huvudsak 6verforts of orandrad
fran 1984 ars lag om fastighetsmaklare. Av forarbetenatill lagen (prop. 1983/84:16 s 40) kan
byggnadsséttet anges genom en ganska allmén beskrivning. Av denna bor framga bland annat
vaggarnas ytterbekladnad. Maklaren kan i de flestafall fa de behovliga uppgifternafran sélja-
ren. Om omstandigheternainte ger anledning till annat, bor han harétt att lita pa att de ar kor-
rekta.

| objektsbeskrivningen anges under rubriken Fasad " Tr4, -04” . Detta antyder att fasaden bytts
eller i vart fall renoverats 2004. Av utredningen framgar emellertid att fasaden enbart inspek-
terats och malats om. Maklare X vitsordar att han i beskrivningen, varsinnehdll sdljarna god-
kant, beskrivit fastigheten som anmélarna angivit. Han uppfattade att det gjorts omfattande
renoveringar & 2004 och att dven fasaden bytts det aret. Han noterade inget som foranledde
honom att ifragasétta dessa uppgifter. Fastighetsméaklarnamnden vill sarskilt papeka att det —
med omsorg om sdljaren — &r viktigt att en fastighetsméklare vinnl&gger sig om att uppgifter i
objektsbeskrivningen stammer. Maklare X skall darfor kritiseras for att ha angivit en vilsele-
dande uppgift i objektshbeskrivningen. Med beaktande av att uppgifterna harrér fran siljaren
och att méklare X inte haft anledning att ifrégasatta séljarens uppgift ndjer sig namnden med
detta papekande.

Redovisning av ranta

Fastighetsmaklarnamnden meddel ade méklare X den 17 december 2008 varning for att all-
varligt habrustit i sin hantering av deponerade medel. Den nu aktuella férmedlingen genom-
fordes fore det att namndens beslut meddel ades, varfér ndmnden nu avstér fran vidare atgéard.

Ovrigt
Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder ingen atgard fran Fastighetsméaklarnamn-
denssida.

Paféljd
Maklare X meddelas varning for att ha underl &tit att bekréfta koparnas forsta begaran om

hévning och for att ha underlatit att hamta ut en rekommenderad forsandel se som skickats till
honom i hans maklarverksamhet.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om bekr &f-
telse pa uppsagning av uppdragsavtal

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| en anmélan till Fastighetsméaklarndmnden har kritik riktats mot méklare X for att hon inte
skriftligen bekréftat att deras skriftliga avtal avbrutits.

Anmélarna

Anmdarna har bland annat uppgivit féljande. Vi skrev pa ett formedlingsuppdrag avseende
vart hus. Darefter blev vi tveksammatill att ha sa stora affarer med henne. Den 22 eller 23
magj ringde vi och frégade vad som skulle handa om vi angrade oss och inte ville sdlja. M&k-
lare X lovade att vi inte skulle bli erséttningsskyldiga. Den 26 maj meddelade vi att vi inte
ville sdljaoch bad méklare X att riva avtalet. Den 28 maj skrev vi det forstaav sex e-brev om
att rivaavtalet. Hon har besvarat alla varakrav pa avslut med fragor. Den 2 och 3 juni har vi
ocksa talat med tre andra pa Ls méklarkontor som samtliga lovat att skicka en skriftlig
bekréftel se, men som senare ringt och sagt att det inte gar.

Méklaren

Méklare X har bland annat anfért féljande. Hon skickade bekraftel se till uppdragsgivarna den
10 juni 2008. Hennes uppfattning om varfor de ville bryta formedlingsuppdraget var att de
inte hade en realistisk uppfattning om hur mycket de kunde fa betalt for sin fastighet.

Handlingar i &rendet

Till anmaan har mailkorrespondens mellan anméalaren och méklare X fogats. Av denna fram-
gar bland annat att uppsagning gjorts viamail den 28 maj med begéran om att avtalet skulle
rivas och att méklare X stélt sig fragande till varfér anmalarna krévt avtalet ater eller att det
rvs.

Fastighetsmaklar néamndens beddmning

Vid en uppsagning fran uppdragsgivarens sida dligger det maklaren att ge denne besked om
sininstalIning till uppsagningen. M&klaren skall da ocksa ge uppdragsgivaren besked om
vilkakrav som stélls eller kan komma att stéllasi anledning av uppsagningen. Enligt Fastig-
hetsmaklarndmnden bor méklaren skriftligen bekrafta mottagandet av uppsagningen och ge
besked om sina eventuella krav. Om méaklaren avser att krava erséttning for den handel se fas-
tigheten blir sald till ndgon kopare som méklaren anser sig ha anvisat skall uppdragsgivaren
aven fa en spekulantlista.

Av utredningen framgar att maklare X i vart fall mottagit uppsagningen av uppdragsavtal et
den 28 ma 2008. Hon har inkommit med en skriftlig bekraftel se av uppsagningen daterad den
10 juni 2008. Av den i &rendet inkomna mailkorrespondensen framgar att maklare X gatt i
polemik med uppdragsgivarna genom att upprepat fragat dem varfor de villeriva avtalet i
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stéllet for att genast bekréftat uppsagningen sasom senare skett. Maklare X skall kritiseras for
att hon inte i anglutning till uppsagningen har bekréftat denna. Fastighetsmaklarnamnden fin-
ner dock med beaktande av att méklare X faktiskt har bekréftat uppsagningen att den kan
stanna vid detta papekande. Arendet skall darfor avskrivas frén vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om fortroen-
derubbande verksamhet

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.

Anméalan

| en anmédan till Fastighetsmaklarndmnden har kritik riktats mot fastighetsmaklaren X.
Anmédarna har bland annat gjort géllande att méklare X, i samband med kop av nyckelfardigt
hus, lamnat felaktigt pris pa en grundbyggnation och att handpenningen inte var avraknad pa
slutfakturan.

Méklaren
Méklare X har yttrat sig i arendet och tillbakavisat anméalarnas kritik. Han har dessutom upp-
givit bland annat foljande.

Infor en forvantad nedgang pa méklarmarknaden hade han for avsikt att avveckla maklarverk-
samheten och dverga till nyproduktion. Darfér var han under ar 2007 representant for H/F.
Samarbetet & avslutat och nagon forséljning for H har inte skett sedan 2007. Vid tiden for
avtalet mellan H och anmédlarnavar han séljare & H/F och férséljningen var inget férmed-

lingsuppdrag.

Handlingar i &rendet

Till yttrandet har méklare X bland annat fogat entreprenadavtal, leverensbekraftel se och e-
postmeddelanden. Av handlingarna framgér dels att maklare X var handldggande agent, dels
att han vid tiden for affaren var provisionsavlonad séljare for H.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 14 § andra stycket fastighetsméaklarlagen far en fastighetsmaklare inte &gna sig &t verk-
samhet som &r agnad att rubba fértroendet f6r honom som méaklare. Av férarbetenatill Fastig-
hetsmaklarlagen (prop. 1994:95:14 s 80) framgar att en typ av situationer som faller under
forbudet ar nér méklaren av olika skél har forsatt sig i en situation dar han har att tillgodose
dven andra intressen &n uppdragsgivarens och dennes motparts. Som exempel paen situation
av det slaget kan némnas en fastighetsméklare som for en husfabrikants rakning séljer eller
formedlar husbyggnadssatser. Nér en sadan méklare har en tomt att formedla & han givetvis
intresserad av att &ven sdlja ett huspaket till kdparen. Risken ar darfor uppenbar att maklaren
pa nagot sétt forstker styra husspekulanterna att valja ett hus fran den fabrikant som méklaren
representerar eller att tomtkOpet gors beroende av att ett avtal om kop av ett sadant hus kom-
mer till stdnd. Aven om det i det enskilda fallet inte skulle kunna pévisas att maklarens dubbla
lojaliteter leder till skada for kopare eller séljare, har médklaren inte rétt att férena méklarsyss-
lan med forséljnings- eller formedlingsuppdrag som typiskt sett & agnade att rubba foértroen-
det for maklarens opartiska stallning.

Fastighetsmaklarnamnden anser att nar en maklare férmedlar husbyggnadssatser i egenskap
av agent &gnar sig maklaren & en verksamhet som &r gnad att rubba fortroendet for honom
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som fastighetsmaklare. Detta oavsett om fastighetsmaklaren har formedlat nagratomter eller
om han 6verhuvud &gnar sig at formedling vid den aktuella tiden. Det avgtrande & hur
kopare och sdljare uppfattar méklaren och i forevarande fall & det uppenbart att han uppfat-
tats som méklare.

Maklare X har i yttrande uppgivit att han under & 2007 var representant och séljare for en
husfabrikant. Fastighetsmaklarnamnden finner att da maklare X var registrerad fastighets-
maklare samtidigt som han agerade som representant for en husentreprendr har han égnat sig
at sadan verksamhet som typiskt sett & agnad att rubba fortroendet for honom som fastig-
hetsméaklare. Darigenom har han brutit mot forbudet i 14 § andra stycket fastighetsméklarla-
gen. For detta skall han varnas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om maklares
upplysningsskyldighet, dven fraga om medver kande méklares ansvar m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handlaggning avseende méklare X

(4---).
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare Y varning (4---).
Bakgrund

Fastighetsméaklarnamnden har mottagit en anmalan fran kdparen av en nyproducerad bostads-
rétt. Anmélaren har framfort kritik mot fastighetsméklaren méklare X. Med anledning av vad
som framkommit i &rendet har tillsyn darefter inletts mot méklare Y i hans egenskap av anli-

tad méklare.

Anmalaren

De vill anmdla méklare X som de anser har agerat felaktigt och inte iakttagit god fastighets-
méklarsed. Den 21 augusti 2007 fick de en férsta visning av de l&genheter som var av

intresse. Samtliga hade sj6utsikt dver Vartan. De fastnade for den fina 5jutsikten och fragade
specifikt om det fanns négra planer for fastigheten intill. Det vill siga den fastighet som
|agenheterna hade utsikt Gver och som ligger catio meter fran de aktuellal&genheterna. Svaret
de dafick var att det enda som skulle ske var en fasadrenovering pa huset som skulle renove-
rastill nyakontorslokaler. De bestdmde sig for en terrasslagenhet och tecknade kontrakt den 4
september 2007 varefter handpenning erlades. Eftersom de 6nskade visa lagenheten for bar-
nen fick de ytterligare en visning den 15 november 2007. Da hade fasadrenoveringen pabor-
jats. Slutlikvid och tilltrade genomfordesi december samma ar.

Efter hemkomst fran sommarsemester 2008 upptackte de att en pabyggnad hade paborjats pa
grannfastigheten; ytterligare ett vaningsplan samt ett flaktrum ovanpa den nya vaningsplanet.
Detta medfdrde att hela utsikten pa det undre planet skymdes och utsikten pa det Gvre planet
paverkades negativt. L agenheten har stora panoramafonster fran golv till tak. M&klarforetaget
hade i god tid fore forsaljningen informerats av sdljaren om de byggplaner som fanns for
grannfastigheten. Med tanke pa omfattningen av pabyggnaden och det korta avstandet mellan
fastigheterna var informationen om planerna av stor betydelse for dem som kdpare. De anser
att méklare X varit skyldig att i enlighet med god fastighetsmakl arsed vidarebefordra den
information som |amnats frén saljaren.

Anmadlarna har inkommit med viss korrespondens som férts med foretrédare for méklarfore-
taget och for sdljaren. Fran dessa meddelanden antecknas foljande. | e-post som skickats till
anmalarna den 23 september 2008 meddelar foretradare for sdljaren att méklare Y fick med-
delandei juni 2007 om att " pabyggnad av fastighet skulle ske” och att han fatt ritningar pa
bygget den 5 september 2007.

193



Arsbok 2009 Fastighetsméaklarnamndens tillsynsérenden

2009-09-23:12

Medverkande maklare (4---)
Méaklare X har inkommit med yttrande i drendet och tillbakavisat kritiken. Han har i huvudsak
anfort foljande.

Det & riktigt att méklarforetaget under sommaren 2007 haft tillgang till information om att
granfastigheten skulle genomgéa en renovering och tillbyggnad med en viss hojdskillnad som
foljd. Ritningar avseende bygget 6verldmnades av séljaren den 5 september 2007. Anmélarna
undertecknade 6verlatel seavtal et den 4 september 2007. Ansvarig méklare for hela projektet
och 6verldtelsen av dennaléagenhet var maklare Y, vilket framgér av flera handlingar bland
annat objektsbeskrivningen och depositionsavtalet. Maklare Y hade kdnnedom om planerna
for grannfastigheten. Informationen om att det efter renoveringen skulle komma att bli en viss
hojdskillnad jamfort med tidigare fanns hos méklarforetaget men har dessvérre inte kommit
fram till honom personligen. Han har deltagit i projektet genom att vara med och sédljavissa
av lagenheterna, framst pa slutet. Inom méklarforetaget ansag man att fasadrenoveringen var
positiv for |agenhetsprojektet da det skulle ledatill en vackrare fasad pa grannfastigheten.
Avstandet mellan husen uppgér till ca 16 meter. Den renoverade fastigheten & belagen pa
lagenheternas " baksida’. Husen marknadsférdes och saldes utifran den vackra utsikten och de
friaytorna mot Gardet. Det &r dven & detta hall huvudparten av den aktuella lagenhetens tva
terrasser vetter. Endast 20 — 25 % av terrassernas totala yta paverkas — den nedre terrassens
kortsida mot Oster. Fran dennaterrass har det aldrig varit fraga om sjoutsikt. Han har uppfattat
det som att det for anmélarna varit mest avgorande huruvida l&genheten hade dagssol eller
kvéllssol. Det har inte varit fraga om nagot upprepat efterhérande angdende renoveringen av
grannfastigheten. En narmast identisk |agenhet sdldes av annan méaklare for samma pris. Att
vardet pa den aktuella ldgenheten inte paverkats av renovering av grannfastigheten styrks
aven av det vardeutldtande som fogats till yttrandet.

Ansvarig méklare (4---)
Méklare Y har inkommit med yttrande i &rendet. Han har sammanfattningsvis anfort féljande.

Han har varit ansvarig méklare for hela projektet och var den som hade kontakt med séljaren
och arkitekten. En forutséttning for projektet var att flera méklare arbetade med detta. Arbetet
pagick nastan tva & och genomfordesi tva etapper. Han undertecknade som ansvarig maklare
samtliga kopekontrakt och depositionsavtal men flera méklare var behjdpligavid visningarna.
Den andra etappen omfattade tio takvaningar. For dessa anordnades privata visningar.
Vaningarna visades av honom sjav tillsammans med tva andra méklare, varav den ene var
maklare X. For samtliga takvaningar undertecknade han kopekontrakt och depositionsavtal
som ansvarig méklare. | sin egenskap av ansvarig méklare och den person som hade kontakt
med sdljaren och arkitekten hade han kannedom om att grannfastigheten skulle genomga en
renovering. Han fick information om arbetena fran saval séljaren som arkitekten under som-
maren 2007. Han erhdll &ven ritningar. Enligt hans beddmning gav vare sig informationen
fran sdljarna eller ritningen intryck av att grannfastigheten skulle bli sérskilt mycket hogre.
Han fick snarare intrycket av en positiv forbéttring av fastighetens fasad med ett snyggare mer
stilrent tak. Kdparna upplevde inte den planerade renoveringen av grannfastigheten som ett
problem utan som en forbéttring av nérmiljon. Det planerade renoveringsarbetet mottogs vél
av intresserade |agenhetsspekul anter da grannfastigheten ursprungligen hade en valdigt trist
fasad. Han har inte mott ndgra negativa reaktioner fran de kopare som erhdllit ritningarna per
post. En lagenhet som var i det narmaste identisk med den som anméarna kdpte saldes for
samma pris som det anméalarna betalade. Den |agenhetsspekulanten informerades om
ombyggnadsplanerna och fick aven tillgang till ritningarna da han efterfrégade dessa. Att den
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relativt trista fasaden skulle fréschas upp ansdgs av den kdparen som en positiv férandring av
narmiljon. Renoveringen av grannfastigheten har inte diskuterats som problem ett inom mak-
larfOretaget. Hans upplevelse &r att foréndringarna varit till det béttre.

Fastighetsmaklar namndens bedémning
Regeringsrétten har i dom den 4 oktober 2006 (malnr 3810-04) uttalat foljande.

Enligt Regeringsréttens mening omfattar en fastighetsmaklares upplysningsskyldighet
samtliga uppgifter som kan antas vara av betydelse for kdparen och som maklaren har till-
gang till. Innehdlet i de planbestammelser som géller for det omrade inom vilket en till
forsajning utbjuden fastighet ar beldgen och for nérliggande omraden liksom planerade
andringar i sddana bestammelser &r enligt Regeringsréttens uppfattning av sadan karaktar
att information harom kan antas ha betydel se for en kdpare. Nagon skyldighet for maklaren
att pa egen hand inhéamta sadan information féreligger dock inte. Men om méaklaren har
tillgang till den bor han, oavsett pa vilket sétt den kommit till hans kannedom, ocksa vida-
rebefordra den till koparen. Hur langt denna upplysningsskyldighet stracker sig maste
bedomas fran fall till fall beroende pa vilken faktisk inverkan som t.ex. en enligt planen
till&ten byggnation eller markanvandning eller en planerad andring i planens byggfore-
skrifter eller dess bestdmmelser om markanvandningen kan komma att fa pa boende- eller
verksamhetsforhallandena pa den aktuella fastigheten. Omstéandigheter som dérvid &r av
betydelse &r dels avstandet mellan fastigheten i fraga och platsen for den tillétna eller pla-
nerade &garden, dels karaktéren pa och omfattningen av den sistnamnda. Déaremot torde
fragan om informationen typiskt sett kan antas varatill fordel eller nackdel for koparen
sakna betydel se eftersom ett sddant stéllningstagande grundar sig pa subjektiva varde-
ringar. Vad som uppfattas som positivt av en spekulant kan mycket val framsta som nega-
tivt for en annan och denna bedémning maste 6verlamnastill den enskilde spekulanten att
gora, vilket forutsatter att informationen vidarebefordras till honom.

Anmalarna har gjort gallande att huset pa grannfastigheten byggts pa med dels ett vanings-
plan, dels flaktrum i samband med renoveringen och att byggnaden ligger direkt framfor det
marknadsforda objektet. HOjdskillnaden efter byggnationen uppgar enligt anméarnatill totalt
7 meter och kan inte anses utgtra en obetydlig foréndring. Fastighetsméklarndmnden anser att
uppgiften om den planerade andringen varit av sddan art att den kunnat inverka pa koparnas
bedut att kopa bostadsratten och sdledes haft sddan betydelse att den omfattas av en fastig-
hetsmaklares informations- och upplysningsplikt. Om forandringarna varit till fordel eller till
nackdel for spekulanter och kdpare saknar betydelse vid bedomningen av fragan om mak-
larens skyldigheter i detta avseende.

Det ar utrett att méklare X medverkat i samband med visningar av objektet. Han har uppgivit
att han inte tagit del av den information om hojdskillnad avseende den intilliggande fastighe-
ten som funnits tillganglig pa méklarforetaget och att uppgiften darfor inte vidarebefordrats
till spekulanterna. Fastighetsmaklarndmnden finner att det mot méklare X bestridande inte
kan faststéllas att han asidosatt sina skyldigheter enligt fastighetsméaklarlagen. Tillsynsarendet
avseende maklare X skall darfor avskrivas utan ytterligare atgéard.
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Méklare Y har anlitats for det aktuella formedlingsuppdraget och bar darfor ansvaret aven for
eventuella brister som kan hanforas till medverkande fastighetsméklare. Utredningen visar att
maklare Y fore visningar och kontraktskrivning erhallit uppgift fran siljaren om att viss
pabyggnad av en intilliggande fastighet skulle ske. Han skall darfor varnas for att spekulan-
ternainte fatt erforderlig information om de planerade andringarnai samband med det aktu-
ellaférmedlingsuppdraget.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om for med-
ling av anstallds obj ekt

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméaklarnamnden har mottagit en anméan fran en fastighetsméaklare som & verksam
pa samma ort som maklare X. Anmalaren har uppmarksammat namnden pa att maklare X
formedlat en fastighet som &gs av en anstald méklare.

Méklare X har inkommit med yttrande och vissa handlingar som uppréttats i samband med
den aktuellaformedlingen samt ett intyg fran koparen av objektet.

Formedling fran en narstdende strider enligt praxis mot god fastighetsmaklarsed. For bestam-
mande av begreppet néarstaende hanvisasi 13 § fastighetsmaklarlagen till 4 kap. 3 § kon-
kurslagen. Begreppet narstaende bestar i huvudsak av fyra grupper; visst daktskap, ekono-
misk gemenskap, den som genom ledande stéllning har ett bestédmmande inflytande dver
maklarens verksamhet (t.ex. VD och arbetande styrelseledamot) och narstaende till nagon av
de tva sist namnda grupperna. Det innebér bland annat att en fastighetsméklare inte skall &ta
sig uppdrag fran den som genom ledande stallning har ett bestammande inflytande 6ver mék-
larens verksamhet.

Fastighetsmaklarnamnden konstaterar att en méaklarkollega vanligtvisinte torde omfattas av
narstaendebegreppet. Detsamma géller den aktuella situationen da den anlitade fastighets-
méaklaren ar chef dver sin uppdragsgivare. Namnden vill dock erinra om dels maklarens skyl-
dighet att tillvarata bade sédljarens och koparens intressen, dels vikten av att maklaren uppfat-
tas som en neutral och opartisk mellanman, vilket kan vara svart i en situation som den aktu-
ella

Vad som kommit fram i arendet ger inte anledning till ngon vidare atgéard fran Fastighets-
méaklarnamndens sida. Arendet skall darfor avskrivas fran vidare handldggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om budgiv-
ning

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| en anonym anmélan till Fastighetsmaklarnamnden har kritik riktats mot fastighetsméaklaren
méaklare X. Anmdaren gor gadllande att méklare X systematiskt skall ha anvant sig av fiktiva
bud.

Anmalan

Anmadlaren har i huvudsak uppgivit foljande. M&klare X har anvant sig av en fiktiv budgivare.
| en budfdrteckning avseende ett specifikt objekt anges att en viss namngiven person (A) har
lamnat tva bud. A har under perioden 2007-11-27 — 2009-05-25 enligt bifogad forteckning
lamnat bud pa ett flertal olika objekt. Vidare anges ett telefonnummer till A som Gverens-
stammer med maklare Xs eget telefonnummer pa maklarforetaget.

Till anméan har fogats dels en " budférteckning” daterad den 21 september 2009 avseende ett
visst objekt, dels en forteckning dver bud som A [amnat i budgivningar under perioden 2007-
11-27 — 2009-05-25.

Méklaren

Méklare X har yttrat sig och i huvudsak uppgivit féljande. Den aktuella spekul anten repre-
senterar ett bolag och & en kand aktér pa fastighetsmarknaden. Den typ av budgivningsfor-
teckning som anméalaren inkommit med uppréttades aldrig i samband med det aktuella kdpet.
De aktuella handlingarna ar fabricerade dokument som nagon med tillgang till deras system
har producerat med avsikt att skada dem. Den aktuella budlistan &r inte en autentisk budlista,
den har producerats manader efter att afféren sutférdes. Den ar dessutom redigerad sa att
utskriftsdatum och anvandare saknas. Listan med kundens alla bud &r en rapport skapad med
SFD-systemets rapportgenerator, i vilket man gjélv véljer vilka kolumner som skall kopplas
samman till en lista. | det héar fallet har man valt bud, adress, spekulantens namn samt ansva-
rig méklares mobilnummer.

Till sitt yttrande har méklare X fogat bland annat en budgivningslista avseende det aktuella
objektet, ett intyg fran maklarforetaget att utskrivna dokument Gverensstammer med de
dokument som finns i affarssystemet samt skriftlig information om budgivning som |amnas
till spekulanter.

Fastighetsmaklar néamndens beddmning

Fastighetsméklaren skall enligt 12 § fastighetsméklarlagen utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi alt iaktta god fastighetsméklarsed. Budgivning utgér ett av de viktigaste momenten i
maklarens formedlingstjanst. Med hansyn till svarigheterna att i efterhand kontrollera och
sékerstdlla att bud verkligen lamnats har méklaren ett sarskilt ansvar for att budgivningen
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skots pa ett korrekt sétt och att oklarheter inte uppkommer pa grund av darv eller ohederligt
beteende.

Méaklare X har bestritt anmalarens uppgift om att han skulle ha anvant sig av en fiktiv budgi-
vare och uppgivit att den aktuella budgivaren representerar ett bolag som &r en kand aktor pa
fastighetsmarknaden. Maklare X har uppgivit att den av anmalaren ingivna budgivningslistan
och listan med budgivarens alla bud &r fabricerade dokument. Fastighetsméklarndmnden fin-
ner att det, mot méaklare Xs bestridande och med beaktande av hans dokumentation avseende
den aktuella budgivningen, inte &r visat att det forekommit fiktiva bud. Arendet skall darfor
avskrivas fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om makla-
rensinfor mationsskyldighet m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsmaklaren méklare X har i september 2008 formedlat en fastighet. | en anméan till
Fastighetsmaklarnamnden har kdparen riktat kritik mot méklare X bland annat for att hon inte
lamnat information om képarens undersokningsplikt, inte varit tillganglig for att ge anmélaren
rad och information om lagstiftning samt upplysningar om fastigheten.

Anméalan

Anmaélaren har uppgivit i huvudsak foljande. Hon fick ingen information av méklare X om
koparens undersokningsplikt. M&klare X uppgav oriktigt till séljaren att anmélaren inte ville
understka fastigheten. Det kontraktsforslag, Oversatt till engelska, dverensstamde inte med
det kopekontrakt som sedermera undertecknades. Da fastigheten var behaftad med flera all-
varligafel och brister avseende €, vatten, golv, varmesystem, m.m. 6nskade anmalaren rad,
stdd och information om den lagstiftning som reglerar fastighetskop i Sverige. M&klare X var
inte tillganglig for att svara pa anmalarens fragor.

Maklaren

Méklare X har bland annat anfért féljande. Anmélaren hade ett hyresavtal med séljaren innan
kopekontrakt undertecknades. Efter dnskemdl fran anmélaren var en slakting till sdljaren med
vid kontraktskrivningen. Den tog tre timmar och hon gick noga igenom kopekontraktets alla
delar med parterna for att inga missforstand skulle ske. Till stod hade hon ett standardkontrakt
Oversatt till engelska och informerade anmélaren om att det Oversatta kontraktet skulle vara en
hjalp for dem. Hon bestrider att hon uppgivit till séljaren att anméalaren inte ville undersdka
fastigheten. Hon upplyste anmaaren om koparens undersokningsplikt och redogjorde for hur
en besiktningsman genomfor en besiktning avseende grund, tak, vind m.m. Hon informerade
aven om géllande lagstiftning rorande fastighetskop. Parterna kénde sig néjda med genom-
gangen av kopekontraktet och sade att de hade forstétt dess innebdrd. Innan kontraktsdagen
hade anmélaren gatt igenom huset tillsammans med séljaren och sdljarens slakting. Anméla-
rens pastdende om att hon inte var kontaktbar stammer inte alls. | defall hon &r ute pa kund-
besok besvaras alla samtal av nagon av hennes kollegor. Hon hade daremot problem med att
kommai kontakt med anmalaren och vid négratillfallen &kte hon de tre milen, som det &r till
fastigheten, for att kommai kontakt med denne.

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

och i alt iaktta god fastighetsméaklarsed. M&klaren skall darvid tillvarata bade sdljarens och
kOparens intresse.
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Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméaklaren, i den man god fastighetsmaklarsed
kréver det, ge koparen och siljare de rad och upplysningar som dessa kan behdva om fastig-
heten och andra férhallanden som har samband med 6verlatelsen. Mé&klaren skall verka for att
sdljaren fore Gverlatelsen lamnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse
for koparen, liksom att koparen fore forvarvet undersoker eller |ater undersoka fastigheten.

Anmédlaren har bland annat gjort géllande att méklare X asidosatt sin skyldighet att informera
henne om koparens undersokningsplikt. Maklare X har i sitt yttrande tillbakavisat kritiken och
uppgivit att hon gatt igenom kopekontraktets alladelar med parterna, upplyst anmalaren om
koparens undersokningsplikt samt redogjort for hur en besiktningsman genomfér en besikt-
ning. Med beaktande av maklare Xs uppgifter och att det av kopekontraktet framgar att
anmalaren tagit del av skriftlig information rérande képarens undersokningsplikt finner Fas-
tighetsméklarnamnden att det inte ar visat att méklare X skulle ha asidosatt sina skyldigheter
enligt fastighetsmaklarlagen. | anledning hérav skall &rendet avskrivas fran vidare handlagg-
ning.

Ovrigt

Vad som framkommit i &rendet i dvrigt foranleder inte ndgon vidare atgard fran Fastighets-
maklarnamndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om besikt-
ningsklausul m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande

Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

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

| det aktuella &rendet fick méklare X i uppdrag att formedla en fastighet av ett dédsbo. Infor
forsaljningen besiktigades fastigheten. | képekontraktet infoérdes en besiktningsklausul och
koparen lét besiktiga fastigheten. Efter denna besiktning rekommenderade besiktningsmannen
fortsatt teknisk utredning. En tredje besiktningsman besiktigade darefter fastigheten. Denne
rekommenderade inte fortsatt teknisk utredning utan foreslog att vissa atgarder skulle genom-
foras. Kdparen och sdljaren kom darefter Gverens om att |dta kdpet aterga.

Anmalan
Anméaren har bland annat anfort foljande.

Maklare X fick i uppdrag att formedia en fastighet som ingick i ett dodsbo. Arendet har tidi-
gare provats av Fastighetsmarknadens Reklamationsnamnd (FRN) och Allméanna Reklama-
tionsnamnden (ARN). De fann vid sin prévning att méklare X inte agerat pa ett korrekt sétt.

Det som & mest anmarkningsvart &r att § 16 i kopekontraktet, som reglerar tgérdandet av
radonet, saknar beloppsgrans och datum for inflyttning. Inget tilldggsavtal skrevs da koparen
ville utféra en fortsatt teknisk undersokning. Maklare X brast aven i férmedlingen av infor-
mation mellan sdljare och kdpare och var pafallande passiv.

Maklarens yttrande
Méklare X har i yttrande sammanfattningsvis anfort foljande.

Han har réttat sig efter besluten fran ARN och FRN utan drojsmal.

Anledningen till att slutdatum for radonsaneringen g skrevsin var att det kan tatid att fa allt
slutfort inom en tidsram da man har att forlita sig patredje part. Hans malséttning var att de €j
skulle hamnai den situationen att tidsgransen dverskreds med den péfoljden att siljaren skulle
vara skyldig att utge skadestand.

Vad géller beloppsgransen sa upplevde bade han och sédljaren att budgivningen stannat ca.
450 000 kr hogre an forvantat. For att inte riskera att tappa affaren skrevs darfor inte nagot
Ovre belopp in i kontraktet. Séljaren ville i senare forhandlingar erbjuda képaren 6ver 100 000
kr for att de skulle dtgarda radonet efter eget huvud. Offerten fran entreprentren hade en
ambitionsniva som 1ag langt 6ver vad som kréavdes for att nda malet. K 6paren kravde atgard
enligt offerten vilket innebar en standardhdjning av huset, nagot som siljaren inte kunde ga
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med pa Till foljd av detta uppstod ett dodlage som de tankte bryta genom en tredje besikt-
ning.

Fastigheten var besiktigad vid kontraktstillfallet men koparen dnskade besiktiga fastigheten
med egen bes ktningsman som hon kande sedan tidigare afférer, darav besiktningsklausulen.
K dparen hade alltsa en forhandsbesiktning att ta stéllning till och parterna ansag vid kon-
traktstillféllet att tidsaspekten var fullt tillrécklig.

Kdparens kunskaper géllande fastigheter, kontrakt och kontraktformuleringar var mycket hog,
da hon var anstélld pa en av Stockholms storsta fastighetsméaklarfirmor sedan manga & och
dessutom studerade till maklare. K 6paren forstod saledes mycket va klausulens innebord.

Termen havning i klausulen &r i dettafall synonym med atergang.

Havningen av kopet stred mot kdpekontraktets villkor endr kostnaden for reparationerna
skulle uppgatill en summa av maximalt 25 000 kr vilket den tredje besiktningsmannen med-
delade muntligen.

Handlingar i arendet
| 8 12 i kopekontraktet aterfinns foljande klausul.

Siljaren ger koparen rétt att, pa egen bekostnad, |ata besiktiga fastigheten med certifierad
besiktningsman senast den 2006-02-20. Om besiktningsmannen anméarker pa fukt-
/mbgelskador, konstruktion- material- eller utférandefel med av besiktningsmannen berdknad
atgérdskostnad som dverstiger 40.000 kr, har kdparen rétt att |8ta kopet aterga. Atergér
kOpet, har parterna ratt att omgaende fa tillbaka betald handpenning och ingen av parterna
har ratt till skadestand av andra parten.

Vid sadan koparens rétt till atergang av kopet, far inte dberopas fel eller skador som kan
anses motsvara vad kdparen haft skalig anledning forvanta sig, bland annat med ledning av
fastighetens alder, skick och pris.

Koparen ska vid begaran om kopets atergang, om besiktning skett och forutséttningarna
enligt ovan foreligger, senast den 2006-02-20 skriftligen, med kopia av besiktningsproto-
kollet, informera séljaren och fastighetsméklaren om de fel och/eller skador kdparen onskar
aberopa som grund for sin begaran om atergang, samt av besiktningsmannen beraknad skalig
kostnad att fackmassigt atgarda dessa.

Koparensratt till havning géller g ifall siljaren accepterar att betala reparationskostna-
derna 6verstigande 40.000.

Fastighetsmaklar namndens bedémning
Besiktningsklausulen
Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt

och i alt iaktta god fastighetsméaklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade sdljarens och
koparens intresse.
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Enligt 19 § samma lag skall méklaren verka for att koparen och sdljaren tréffar Gverenskom-
melsei fragor som behdver 16sas i samband med Gverlatelsen. Om inte annat har avtalats skall
méaklaren hja pa parterna med att upprétta de handlingar som behtvs for Gverl atel sen.
Bestammelsen har i huvudsak dverforts oférandrad fran 1984 ars lag om fastighetsméaklare.
Av forarbetenatill den lagen (prop. 1983/84:16 s. 41) framgar att maklaren har en handlings-
plikt vid avtalsslutet mellan parterna. Han bor vara aktiv och observant pa fragor som maste
|6sas och bor lagga fram forslag till en Gverenskommelse som kan tillfredstalla bada parter.
Fastighetsméaklaren har ett ansvar for att tergangsvillkor utformas sa att onodiga tvister om
dess tolkning inte uppstar. Nér fastighetsméaklaren medverkar vid kontraktskrivning har par-
ternarétt att krava att kontraktet utformas pa ett riktigt satt. Syftet med ett skriftligt avtal ar att
dokumentera vad som &r avtalat och pa det séttet forebygga konflikter mellan parterna. | de
fall besiktning av fastigheten sker efter Gverlatelsen dligger det maklaren dels att medverkattill
en dtergangsklausul som ar tydligt formulerad och som kan tillfredsstélla bada parter, dels att
noga klargora innebdrden for parterna. En klausul skall utformas pa ett satydligt sétt sa att
den & vagledande for parterna.

| den av Fastighetsmaklarnamnden uppmarksammade besiktningsklausulen anges att kopa-
rens rétt att frantréda kOpet ar avhangig om séljaren accepterar att betala reparationskostna-
derna 6verstigande 40 000 kr. Nagon tidpunkt for nér séljaren senast maste meddela om denne
avser att ersitta denna kostnad angesinte. Den aktuella klausulens lydelse ger sdledes sdljaren
en ensidig rétt att fram till tilltradesdagen halla frégan om kopets atergang Oppen. Fastighets-
maklarnamnden har tidigare uttalat att det inte &r forenligt med god fastighetsmaklarsed att
utforma ett atergangsvillkor utan tidsgrans fore tilltradesdagen for séljaren att meddela om

han vill utnyttja sin rétt att ersitta kostnaden for ett avhjalpande. M&klare X kan sdledesinte
undga varning for klausulens utformning i denna del.

Av klausulen framgar att kOparens rétt att begara dtergang ar begransad till fukt-/mogel -
skador, konstruktions-, material- eller utforandefel. Fastighetsméaklarnamnden vill papeka att
det finns risk for tvist mellan parterna vid tolkningen av villkor som innehdller begransningar
till vissatyper av fel.

Av klausulen framgar vidare att koparen inte far dberopafel eller skador som kan anses mot-
svara vad kdparen haft skélig anledning att forvanta sig bland annat med ledning av fastighe-
tens alder, skick och pris. Fastighetsmaklarnamnden vill darfor framhalla att en sadan formu-
lering allmént sett innebér en risk for att kbparen Gverskattar forutséttningarna for att begéra
atergang.

Enligt klausulen skall besiktningsmannen berakna atgardskostnaderna. Dennatyp av hanvis-
ning bor inte rutinmassigt anvandas i tergangsklausuler da ett besiktningsuppdrag normalt
inte omfattar berakning av atgardskostnader.

Maklare X har i yttrande anfort att termen hévning i klausulen & synonym med dtergang.
Enligt Fastighetsmaklarnamnden borde termen hévning inte ha anvants da klausulen reglerar
fragan om rétt till atergang.

Owrigt
Vad som i 6vrigt framkommit i &rendet foranleder inte nagon vidare atgéard.
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Paféljd
Maklare X skall varnas d& han utformat en besiktningsklausul av vilken det inte framgar nér
séljaren senast maste meddela om denne avser att betala reparationskostnaderna 6verstigande

40 000 kr.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om atagande
och atgarder enligt utfardad fullmakt m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarndmnden har kdparen av en bostadsrétt riktat kritik mot
méaklare X.

Anmalan
Anméaren har anfort bland annat foljande.

Overlétel seavtal et tecknades den 22 maj 2008. Séljaren var ddinte narvarande. Han beviljades
medlemskap den 11 juni 2008 och slutuppgorel sen skedde den 1 juli 2008. Sdljaren var inte
nérvarande da heller. Vid slutuppgorel sen presenterade maklare X en fullmakt som visade att
han hade rétt att upprétta och underteckna kopeavtal samt att ocksapaallai évrigt forekom-
mande handlingar teckna séljarens namn.

Méklare X forklarade vid slutuppgorel sen att han var tvungen att kontakta bostadsréttsfore-
ningens forvaltning for att kvittera ut nycklar till fastighetens port. Han hade inte forvarnats
om denna mycket ovanliga och minst sagt udda procedur av varken méklare X, bostadsréatts-
foreningen eller sdljaren.

Han kontaktade darfor foreningens expedition och fick da beskedet att féreningen inte als
hade nagra nycklar att |amna. Han upplystes om att séljaren var skyldig att dverlamnatre
portnycklar till honom. Dérmed stod nu méklare Xs ord mot hans och han kom intein i
lagenheten.

Han ringde déarefter siljaren som forklarade att han hade |amnat in tva av sinatre nycklar till
en person paforeningens expedition. Den tredje nyckeln skulle enligt sdljaren finnas hos
méklaren.

Nér han ater ringde foreningens expedition fick han ett delvis annat besked an tidigare.
Beskedet var att om sdljaren verkligen hade 1amnat in nycklarna pa expeditionen sa skulle han
kunna hamta ut dem hos en viss namngiven person. Expeditionen var emellertid stdngd och
skulle inte Oppnaigen forran nésta dag.

Han sokte sedan méklare X ett flertal ganger, bade per telefon och e-post. M&klare X hade
dock gjort sig oantréffbar och ringde inte tillbaka.

Maklarens yttrande
Maéaklare X har i yttrande anfort bland annat foljande.
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Saljaren undertecknade egenhandigt overlatel seavtalet. Fullmakten utfardades den 16 juni
2008. Fullmakten & en standardblankett som han har i datorn. | och med att |agenheten redan
var sdld da fullmakten undertecknades den 16 juni avsag fullmakten per automatik endast
avdlutet pa banken.

Till sitt yttrande har méklare X @ven fogat ett meddelande per e-post som han skickat till
anmalaren. Av meddel andet framgar bland annat foljande.

Séljaren hade informerat honom om att nycklarna var inlamnade till féreningen och att de
fanns for avhamtning hos foreningen. Foreningen skulle meddela anmélaren detta. Vid avslu-
tet forsokte han utan resultat att fa tag pa en representant for foreningen. Han 1amnade dock
ett meddelande och bad att snarast bli uppringd.

Né&r anmélaren gick fran banken bad han honom ringa s att han fick besked om att allt funge-
rade. Han sade till anmélaren att han hade ett nytt mote kl. 14.00 och att han sedan skulle vara
upptagen. Anmalaren visste sdledes att han inte var antraffbar under eftermiddagen.

Vid 16-tiden forsokte han anyo fa tag pa nagon pa foreningens expedition utan resultat. Han
ringde darefter anmdaren som med all rétta var arg. Han meddel ade anmdlaren vad han
kommit fram till och déarefter ville anméaren inte ha nagon ytterligare kontakt med honom
utan skulle skicka ett meddelande per e-post.

Séljaren kontaktade honom dagen efter tilltradet och beréttade att han hade varit och [amnat
ytterligare nycklar till féreningen. Séljaren hade glomt att éverlamna dessatill honom.

Handlingar i arendet
Maklare X har infor tilltradet fatt fullmakt att foretrada uppdragsgivaren. Fullmakten har f6l-
jande lydelse.

Harmed lamnas fullmakt for méklare X, eller den han satter i sitt stélle, att forsalja oss tillho-
riga Bostadsréatten till [agenheten nr 251 med adress|[...] i foreningen|...];

att uppratta och underteckna kdpeavtal och likvidavrakningshandlingar;

att ansbka om uttrade ur foreningen;

att ansbka om uttrade ur regions-foreningen;

att utkvittera och uppbéara kopeskilling samt att darjamte, i samband med forenamnda for-
sdljning, paall i 6vrigt forekommande handlingar teckna vara namn — godkanner vi ombu-
dets laga atgarder.

Fullmakten &r daterad den 16 juni 2008. Overlétel seavtalet & undertecknat den 22 maj 2008.
Fastighetsmaklar namndens bedémning

Fullmakten

Enligt 15 § fastighetsmaklarlagen far en méklare inte foretrada kopare eller séljare som
ombud. M&klaren fér dock &ta sig begransade atgarder i den man god fastighetsméaklarsed
medger det. Forbudet mot ombudsuppdrag géller i forsta hand ”rena’ ombudssituationer, det
vill sdga nér maklaren av uppdragsgivaren far fria hander att foretrada denne i andutning till
formedlingsuppdraget. | vissa situationer kan maklaren behtva bista parterna med att fore-
tréda en av dem i nagon begransad réttshandling som & nédvandig for att overlatel sen skall
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kunna slutforas, t.ex. att kvittera kopeskillingen i samband med tilltrédet, om séljaren inte da
& narvarande. En grundldggande forutsattning for att méklaren skall kunna dta sig ett sadant
ombudsuppdrag med bibehallande av sin mellanmansstallning &r att den réttshandling det &r
fraga om inte &r tvistig mellan parterna. Dessa méste alltsa dessforinnan ha blivit ense om
villkoren (se prop. 1994/95 s. 80-81).

Lydelsen av den fullmakt som presenterats ger méklare X rétt att foretréda sdljaren som om-
bud i en omfattning som 6verskrider vad fastighetsmaklarlagen tillater (jmf 2001-03-14:8 i
FMN:s arshok for 2001, 2003-01-22:6 i FMN:s arsbok for 2003, 2005-02-23:7 i FMN:s ars-
bok for 2005 och 2007-05-23:2 i FMN:s arsbok for 2007). Fullmakten har emellertid till-
kommit efter kdpet och innefattar déarmed i forsta hand en rétt for méklare X att underteckna
likvidavrakningen och motta kopeskillingen.

Av utredningen i d&rendet framgar inte annat an att méklare X foretrétt sdljaren i just dessa
avseenden. Han kan darfér inte anses ha agerat i strid med forbudet att foretrada nagon av
parterna som ombud. Fullmakten har dock utformats sa att den gett honom rétt att forsélja
bostadsrétten.

Fastighetsméklarnamnden far darfor framhdlla att en fullmakt maste utformas sa att den
endast tacker det begransade uppdrag som avses. M&klare X kan inte undga kritik for att full-
makten inte utformats i dverensstdmmelse med det uppdrag han haft utan gett honom en allt-
for langtgaende rétt att agera som ombud.

Owrigt
Vad som i 6vrigt framkommit i &rendet foranleder inte ndgon ytterligare atgard.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om maklares
ager ande vid uppdragsgivar ens uppsagning av for medlingsuppdraget m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

En uppdragsgivare har riktat kritik mot méklare X for dennes sétt att skota uppdragsavtalet. |
anmalan gors bland annat gallande att méklare X inte skott visningarna av bostaden och att
maklare X varit passiv med att forsoka fa bostadsrétten sald.

Méklaren

Den 4 september, den 8 september och den 11 september 2008 hade han visningar av bosta-
den. Uppdragsgivaren ville att bostaden &ven skulle visas den 14 september. Uppdragsgivaren
ville att han vid denna visning skulle vara narvarande. Han kunde inte lova detta men skulle
|amna besked senare. Han hade under sommaren inte tagit ut ndgon semester och 6nskade
varaledig. Han foreslog att uppdragsgivaren var narvarande vid visningen. Han fick senare
veta att ingen hade kommit till visningen.

Mellan den 1 november och den 5 november hade han telefonsamtal med uppdragsgivaren
angaende dennes uppsagning av uppdragsavtalet. | dessa samtal forsokte han komma 6verens
med uppdragsgivaren om en fortsdttning av uppdraget. Skrivelsen den 20 november 2008 till
uppdragsgivaren ar hans bekréftel se pa uppsagning av uppdraget. Han skickade ingen speku-
lantlistatill uppdragsgivaren. Han namngav dock en spekulant. Orsaken till att han inte skick-
ade en sadan lista var att spekulanternas intresse for bostadsrétten var s svagt att han inte
trodde att de skulle dterkomma. Detta bland annat beroende pa bostadens skick och att upp-
dragsgivaren inte ville stéda for det fall kdparen dnskade pruta pa priset. Skalen till att han
begarde en skriftlig uppsagel se fran uppdragsgivaren var bland annat att denne hade sagt upp
uppdraget under ensamréttstiden och att uppdragsgivaren inte hade ndgot godtagbart skal att

séga upp uppdraget.
Fastighetsmaklar namndens bedémning

Narvaro vid visning

En fastighetsméklare har en skyldighet att vara aktiv i sitt formedlingsuppdrag. Detta innebér
bland annat att méklaren eller en representant for denne i princip skall vara nérvarande vid
visningar. Nar en uppdragsgivare 6nskar visning en speciell dag bor méklaren i mojligaste
man tillgodose uppdragsgivarens onskemal. Maklare Xs 6nskan att varaledig & inte ett god-
tagbart ska for att inte medverka. Maklare Xs atgard att i dettafall inte narvaravid den
begérda visningen strider mot god fastighetsméklarsed. Det kan dock noteras att méklare X i
tét f6ljd haft tre visningar alldeles innan den dag da uppdragsgivaren 6nskade en visning. |
anledning hérav kan pafdljd underlatas.
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Uppdragsavtal ets upphdrande

En uppdragsgivare kan nér som helst sdga upp ett formedlingsuppdrag. En fastighetsméklare
& dabland annat skyldig att skriftligen bekréfta uppdragsgivarens uppsagning och sedan den
avtalade uppsagningstiden 16pt ut &ven upphora med marknadsf éringen av fastigheten. Mellan
den 1 november och den 5 november fick méklare X klart for sig att uppdragsgivaren hade
sagt upp uppdragsavtalet. Maklare X har genom skrivelse den 20 november 2008 till upp-
dragsgivaren bekraftat uppsagningen och han har den 22 november 2008 tagit bort fastigheten
fran hemnet. Att maklare X forst vid de nu angivnatillfalen vidtog némnda atgérder medfor
att han har agerat i strid med god fastighetsméklarsed. Detta motiverar att méklare X medde-
las varning.

En fastighetsmaklare har agerat i strid med god fastighetsmaklarsed for det fall han underltit
att till uppdragsgivaren 6verlamna en spekulantlistai samband med dennes uppsagning av
formedlingsuppdraget. Maklare X har anfort att han inte 6verlamnade nagon spekulantlista
men att han namngav en spekulant for uppdragsgivaren. Genom att inte tillhandahalla en
spekulantlista har méklare X agerat i strid med god fastighetsméaklarsed. Utredningen ger
dock inte belégg for annat antagande att det endast forelegat en namngiven spekulant varfor
Fastighetsméaklarnamnden finner att pafoljd kan underlatas. Namnden vill dock erinraom en
fastighetsméklares skyldighet att tillhandahalla sin uppdragsgivare en spekulantlista trots att
maklaren muntligen angivit spekulanterna for uppdragsgivaren.

Genom att krava en skriftlig uppsagning av uppdragsgivaren har maklare X &sidosatt god fas-
tighetsméklarsed. Denna forseel se motiverar att han meddelas varning.

Vad somi 6vrigt kommit fram i &rendet ger inte anledning till nagon vidare atgérd fran Fas-
tighetsmaklarndmndens sida.

210



Arsbok 2009 Fastighetsméaklarnamndens tillsynsérenden

2009-10-21:6

2009-10-21:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om besikt-
ningsklausul villkor om ersattning i uppdragsavtal

Fastighetsmaklar namndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Méklare X har formedlat en forsdljning av en fastighet. | en anmélan till Fastighetsméaklar-
namnden har koparnai ett flertal avseenden riktat kritik mot méklare X. | anmélan gors bland
annat gallande att méklare X lamnat oriktig uppgift om bostadsytan, felaktig uppgift om att
batplats/bryggaingick i kopet och att maklare X pa eget bevag redovisat ett deponerat belopp.
| tillagg till anmalan har koparna hemstéllt att de deponerade medlen skall tillfalla dem.

Ovrigt

| arendet har vidare aktualiserats fragan om utformningen av klausuler i kopekontraktet och
uppdragsavtalet i det aktuella férmedlingsuppdraget.

K&pekontr aktet

| § 12 sista stycket stadgas att " kOparens rétt till atergang av kdpet enligt ovan géller inte om
sgjaren, i sarskilt skriftligt tillagg till detta kop, forbinder sig att pa tilltradesdagen erlégga
kontant till képaren den del av besiktningsmannens beraknade dtgéardskostnader som Gversti-
ger 25 000 kr”.

Uppdragsavtal et

Under avsnitt Provision/arvode i uppdragsavtal den 19 juni 2007 anges bland annat att
"Kommer forsdljningen inte till stand pa grund av att uppdragsgivaren vagrar inga ett kdpe-
avtal med av fastighetsmaklaren anvisad spekulant villig att betala utgangspriset enligt detta
avtal och i ovrigt godta av uppdragsgivaren stédllda villkor skall uppdragsgivaren ersétta fas-
tighetsmaklaren for dennes faktiska kostnader sdsom vardering, annonsering samt andra
tryckkostnader, arbetskostnader, bilresor etc. denne haft dock max. méklararvodet”.

Depositionsavtal et
| depositionsavtal den 5 juli 2007 anges att réntan pa deponerade medel utgar med motsva-
rande ranta som erhalles pa klientmedel skontot och tillfaller K F AB vid redovisningen.

Maklaren
Méklare X har tillbakavisat den kritik som har riktats mot honom och i 6vrigt anfort bland
annat foljande.

Kopekontraktet

Under mina 16 & som fastighetsméklare har han aldrig haft problem med parternai denna
fraga. Klausulen utformning har diskuterats flitigt i méklarbranschen och idag har han en
annan utformning av paragrafen med en lamplig tidpunkt for séljaren att tillkannage sitt ata-
gande av denna paragraf.
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Uppdragsavtal et

| sinaférmedlingsuppdrag arbetar han endast med priser som séljaren ar beredd att sélja for.
Inget hindrar att siljaren andrar sig och inte vill séljatill dverenskommet pris. Han informerar
uppdragsgivaren om att denne inte méaste sdlja och att denne dven kan saga upp formedlings-
uppdraget. For det fall klausulen strider mot god fastighetsmaklarsed sd avser han att ta bort
dennaklausul.

Depositionsavtal et
Sdljaren 6verlét rantan pa handpenningen till mékleriet.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Inledningsvis vill Fastighetsmaklarndmnden framhalla att namnden saknar méjlighet att prova
till vilken part deponerade medel skall Gverlamnas.

Kopekontraktet

Enligt 12 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsmaklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi alt iaktta god fastighetsméaklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade sdljarens och
kOparens intresse.

Enligt 19 § samma lag skall méklaren verka for att koparen och séljaren tréffar Gverenskom-
melsei fragor som behover 16sas i samband med Gverlatelsen. Om inte annat har avtalats skall
maklaren hjé pa parterna med att upprétta de handlingar som behovs for 6verlatel sen.
Bestammelsen har i huvudsak dverforts oférandrad fran 1984 ars lag om fastighetsméaklare.
Av forarbetenatill den lagen (prop. 1983/84:16 s. 41) framgar att méklaren har en handlings-
plikt vid avtalsslutet mellan parterna. Han bor vara aktiv och observant pa fragor som maste
|6sas och bor lagga fram forslag till en Gverenskommelse som kan tillfredstalla bada parter.
Fastighetsméaklaren har ett ansvar for att tergangsvillkor utformas sa att onodiga tvister om
dess tolkning inte uppstar. Nér fastighetsméaklaren medverkar vid kontraktskrivning har par-
ternarétt att krava att kontraktet utformas pa ett riktigt satt. Syftet med ett skriftligt avtal ar att
dokumentera vad som &r avtalat och pa det séttet forebygga konflikter mellan parterna. | de
fall besiktning av fastigheten sker efter Gverlatelsen dligger det maklaren dels att medverkatill
en dtergangsklausul som ar tydligt formulerad och som kan tillfredsstélla bada parter, dels att
noga klargora innebdrden for parterna. En klausul skall utformas pa ett satydligt sétt sa att
den & vagledande for parterna.

| den av Fastighetsmaklarnamnden uppmarksammade besiktningsklausulen anges att kopa-
rens rétt att frantrada kOpet ar avhangig av om séljaren accepterar att betala reparationskost-
naderna dverstigande 25 000 kr. Négon tidpunkt for nar séljaren senast maste meddela om
denne avser att ersitta kostnaden anges inte. Den aktuella klausulens lydel se medger sdledes
sédljaren en ensidig rétt att fram till tilltrédesdagen halla fragan om kopets atergang dppen.
Fastighetsmaklarnamnden har tidigare uttalat att det inte &r forenligt med god fastighetsmak-
larsed att utforma ett dtergangsvillkor utan tidsgrans fore tilltrédesdagen for saljaren att med-
delaom han vill utnyttjasin rétt att erséitta kostnaden for ett avhjapande. Maklare X kan sdle-
des inte undga varning for klausulens utformning i denna del.
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Uppdragsavtal et

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

Det far forutsdttas att den som ingér ett uppdragsavtal med en fastighetsméaklare har for avsikt
att sélja sin fastighet. Ett formedlingsavtal medfér dock ingen skyldighet gentemot fastig-
hetsméaklaren att | &ta silja objektet.

Eftersom fastighetsmaklarens rétt till erséttning i normalfallet & en slags ” uppskjuten réatt”
som baraintréader om det blir ett avtalsslut far maklaren vanligtvisinte betalt for nedlagt
arbete om sdljaren inte fullfoljer en dverlételse. Det rader emellertid avtalsfrihet i fraga om pa
vilka grunder fastighetsmaklaren skall harétt till ersattning. Det forekommer darfor att fastig-
hetsméaklaren skriftligt i avtalet forbehdller sig rétten till viss ersattning — foretradesvis ned-
lagda kostnader — &ven om det inte blir ndgon forséljning.

Det i &endet aktuella avtalsvillkoret innebér att uppdragsgivaren kan bli tvungen att betala ett
betydande belopp till méklare X vid utebliven forsdljning. Avtalsvillkoret &r vidare utformat
paett satt som lamnar lite utrymme for en séljare att angraeller till och med avvaktaen
paborjad forsaljning. Istdllet &r risken pataglig att uppdragsgivaren mot sin vilja genomfor en
forsdljning av bostaden och dessutom till ett pris som riskerar understiga marknadsvardet
eftersom det enligt Fastighetsméaklarnamndens erfarenhet foreligger vissa svarigheter for
maklarna att sétta utgangspriser som motsvarar ett forsaljningspris pa en éppen marknad. | det
enskildafallet kan uppdragsgivaren &en kadnna sig tvingad att sélja sin bostad trots att denne
haft for avsikt att finna en lamplig erséttningsbostad innan den nuvarande séljs. Att med kon-
sumenter sluta avtal med dylika villkor bedomer Fastighetsmaklarndmnden inte vara forenligt
med god fastighetsméklarsed. Detta motiverar att méklare X meddelas varning.

Depositionsavtal et
| depositionsavtalet anges att rantan pa deponerade medel skall tillfallaK F AB.

Av forarbetenatill fastighetsmaklarlagen framgér att en méklare ar skyldig att gora depone-
rade medel rantebarande och att rantan skall utbetalas till den som far kapitalbel oppet (prop.
1994/95:14 s. 76). Fastighetsmaklarnamnden 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 éver de réntor som understi-
ger 100 kr” (protokoll FMN 11/99 p. 2). Vidare kan noteras att namnden i protokoll den 18
februari 2008 uttalat att en maklaren skall inte behdva redovisa vad réntan uppgétt till i de fall
den understiger 100 kr och maklaren enligt avtal tillgodogjort sig rantan. | sadana fall bor det
varatillrackligt att mdklaren i likvidavrakningen anger att uppburen ranta understiger 100 kr.

Maklare X har uppréttat ett depositionsavtal med villkor om att réntainte skall utgatill part pa
deponerade medel. Fastighetsmaklarnamnden far darfor framhdlla att om parterna kommit
Overens om att rantan i vissafall tillfaller méklaren sa skall det av depositionsavtalet framga
vilken beloppsgrans som géller for att rantan inte skall utbetalastill den som far kapital bel op-
pet. Enligt ndmndens praxis strider det mot god fastighetsméaklarsed att en méklare avtalar om
att fatillgodogora sig ranta som Gverstiger 100 kr. Namnden finner dock att bristen i rante-
klausulen kan stanna vid detta papekande.
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Vad somi 6vrigt framkommit i &rendet ger inte anledning till ndgon vidare atgard fran Fastig-
hetsméaklarndmndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om konkur -
rer ande provisionsanspr ak

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har méklare X kritiserats av en annan fastighets-
méaklare bland annat for att ha forsatt sin uppdragsgivare i en situation dér dennariskerade att
fa betala dubbla maklararvoden.

Anmalan

Formedlingsuppdraget mellan sédljaren och anmélaren sades upp den 31 maj och efter tio
dagars uppsagningstid upphorde uppdraget den 9 juni. Kdpekontrakt skrevs den 7 juni.
Anmalaren ringde till maklare X nar villan var sald for att sparatid och pengar a méklare X
eftersom han borjat marknadsfora villan under anmél arens uppdragstid. M&klare X tog kon-
takt med sdljaren och hotade med att krava fullt arvode. Anmalaren informerade da sdljaren
att tva maklare fran samma samfund inte kan kréva tva provisioner.

Méklaren

Maéaklare X har yttrat sig Over kritiken i arendet. Déartill har han i samband med handl&gg-
ningen av ett tillsynsérende betréffande den anmalande fastighetsméklaren 1amnat en redog6-
relse for hur han sjév hanterat férmedlingsuppdraget. Sammantaget framgar féljande.

Agaren av en fastighet kontaktade honom under varen 2007. Huset var dock redan till salu via
en annan méaklare men ensamrattsperioden pa detta formedlingsuppdrag skulle inom kort vara
slut. Den 28 maj 2007 tecknades ett uppdragsavtal med ensamrétt till och med den 27 augusti.
Han uppmanade sdljaren att sdga upp uppdraget med den forst anlitade méaklaren och begéra
ett skriftligt besked fran denne att uppdraget var avslutat innan han kunde ga ut med hennes
hus pa marknaden. Né&r sdljaren senare fick det skriftliga beskedet var detta daterat den 31 maj
och den forste méklaren havdade tio dagars uppsagningstid. Nagon spekulantlista fick han
inte fran den forste maklaren. Den 11 juni konstaterades att tiden for den forste maklarens
formedlingsuppdrag inklusive uppsagningstid var till &nda utan avslut och han gick ut med
objektet med en ganska omfattande marknadsféring.

Efter ndgra dagar ringde saljaren till honom och beréttade att den forste maklaren hade kon-
taktat henne for att han hade en kopare pa huset. Maklare X forklarade dafor siljaren att det
nu var han som var méklare pa huset och att han hade ett férmedlingsuppdrag med ensamrétt
vilket innebér att om den forste maklaren har en spekulant pa huset borde den méaklaren han-
visa spekulanten till honom sd att han kunde skriva kontrakt. Nagon dag senare ringde den
forste maklaren till honom och beréttade att huset var sdlt. Det & stallt utom alt tvivel att
sdljaren efter den 11 juni blivit presenterad ett kopekontrakt déar hennes underskrift &r daterad
den 7 juni och att sdljaren valt att skriva pa detta. ” Sdljaren visste att hon var ersattningsskyl-
dig aven till mig, men hade en forhoppning om att det dnda inte kunde vara satokigt sa att
bada skulle ha betalt./.../Efter konsultation med kollegor /.../ kom vi fram till att krédva henne
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pa arvodet enligt formedlingsuppdraget, 210 000 kr, kandes fel och skulle vara negativt for
kontoret. Séljaren och jag kom dverens om att hon skulle ersdtta mig for kostnader for mark-
nadsforing och nerlagt arbete.”

Handlingar i arendet

Till sitt yttrande har méklare X fogat en kopia av uppdragsavtalet. | avtalet & bland annat
angivet att uppdragsgivaren upplyst att annan fastighetsmaklare har anlitats for formedling av
objektet. | fréga om erséttning till méklaren anges att provision skall utga. | avtalet undantas
inte ndgra spekulanter fran méklare X's ensamrétt.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

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

Méklarsamfundets Ansvarsnamnd har i protokoll nr 3, 2000 fort vid sammantréde den 4
december 2000, i ett vagledande yttrande angaende konkurrerande provisionsansprak anfort
bl.a. foljande.

Ansvarndmnden anser att risken fér problem med dubbla provisionskrav i férsta hand skall undanréjas genom
kontakter mellan méklarna. Mot den bakgrunden anser Ansvarsndmnden att det foreligger en skyldighet for
efterkommande fastighetsmaklare att begéra en sddan spekulantforteckning som &syftasi Riktlinjerna [K onsu-
mentverkets Riktlinjer for tillhandahallande, utférande och marknadsforing av fastighetsmaklartjanster i konsu-
mentforhdllanden (KOVFS 1996:4) som utarbetats efter verldggningar med foretradare for berérda branschor-
ganisationer] och en motsvarande skyldighet for den forsta maklaren att [amna forteckning. --- Ansvarsndmnden
anser inte att det Gverensstammer med god fastighetsmaklarsed att ingé ett formedlingsuppdrag med ensamrétt
utan att ha beaktat en tidigare fastighetsmaklares eventuella provisionsansprak. ---Efterkommande maklare skall
darfor anses skyldig att skriftligen i uppdragsavtalet undanta dessa spekulanter fran sin ensamrétt. --- Kan en
spekulantforteckning € erhdllas ar alternativet for den efterkommande maklaren att generellt undanta tidigare
maklarens spekulanter fran sin ensamrét.

Fastighetsméklarnamnden har redan tidigare forklarat sig instdmmai vad Mé&klarsamfundets
Ansvarsnamnd uttalat i fraga om vad som dligger en fastighetsmaklare i samband med risk for
sa kallade konkurrerande provisionsansprak (se 2003-05-07:4 FMNs arsbok for 2003). For att
risken for problem med dubbla provisionsansprak skall undvikas foreligger det en skyldighet
for en efterkommande méklare att vara uppmarksam och beakta tidigare méklares eventuella
provisionsansprak. | uppdragsavtalet skall den tidigare maklarens spekulanter undantas fran
ensamrétten i enlighet med erhallen spekulantforteckning eller generellt.

Av maklare Xs egna uppgifter i &rendet framgar att han redan i samband med de férsta kon-
takterna med sdljaren blev informerad om att annan méklare hade férmedlingsuppdrag for
objektet. Det maste darmed ha stétt klart fér honom att han, genom sitt forfarande att i upp-
dragsavtalet forbehalla sig ensamrétt utan undantag, skulle kunna fororsaka uppdragsgivaren
kostnader for dubbla arvoden vid en forsaljning till ndgon som tidigare varit spekulant pa
objektet. Vidare framgar att maklare X s grunduppfattning varit att han enligt uppdragsavtal et
haft ratt till full provision &en om han senare tréffat en Gverenskommelse med sin uppdrags-
givare att nedsétta ersattningen till hans kostnader for marknadsf6ring och nedlagt arbete. Det
& uppenbart att maklare X ingétt uppdragsavtal utan att iaktta de skyldigheter som foljer av
kraven pa god fastighetsmaklarsed. For detta skall han varnas.

Vad somi 6vrigt framkommit foranleder inte ndgon atgard fran Fastighetsméaklarnamndens
sida
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om maklares
ansvar for uppgift i objektsbeskrivningen

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméaklarnamnden har mottagit en anmalan mot fastighetsméaklare X fran koparen av
en fastighet.

Anméalaren

| annonsen angavs byggaret till 2007. Enligt objektsbeskrivningen var huset ” stomrest” 1997
och "fasaden” var fran 1997 samt att helainredningen renoverades 2007. M aklaren forklarade
att den tidigare &garen avlidit innan bygget blev klart. Nagot forundrade 6ver det angivna
byggaret och dvriga uppgifter bestamde de sig for att kdpa huset. Vid forsta kontakten med
grannarnafick deinformation om att huset fanns redan 1985 da grannarna kopte sitt hus.
Anmalaren har patalat att felaktiga och vilseledande uppgifter lamnatsi objektsbeskrivningen
gallande byggnadens @lder och att maklaren inte besvarat vissa fragor i rimlig tid.

Méklaren
Maéklare X har inkommit med yttrande i arendet och tillbakavisat kritiken. Han har bland
annat anfort foljande.

Saljarna lamnade de uppgifter som infortsi objektsbeskrivningen och har ocksa godkant
denna. Motsvarande uppgifter fannsi ett besiktningsprotokoll. Han hade inte nagon
kannedom om nér byggnaden uppfordes och hade inte heller ndgon anledning att misstanka
att sdljarnas uppgifter var felaktiga.

Handlingar
Anmalaren har inkommit med bland annat objektsbeskrivningen, ritning och meddelande fran
maklaren till anméalaren.

| objektsbeskrivningen finns bland annat f6ljande uppgifter om objektet;

BESKRIVNING .. .Fritidshuset har genomgatt omfattande renoveringar och mycket ar nytt...
STORLEK Boarea 75 nv. Areauppgifter enligt taxeringsinformationen ...

BYGGNAD Objekttyp: Fritidshus. Byggnadstyp: 1 plan. Byggar: 2007, fasad 1997.
Renoveringar: Huvudbyggnaden ar stomrest 1997. Nybyggnation av huvudbyggnad inredd
och fardigstallt 2007...

OVRIGA BYGGNADER: Gaststuga, byggt 1986 om ca 40 ne...

| det av maklaren inskickade fastighetsutdraget anges nybyggnadsaret och véarderingsaret till
1986. Boarean skall enligt uppgift vara 40 kvm.

Méklare X har inkommit med kompl etterande uppgifter i arendet.
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| CFD-utdraget anges det hus som idag anvands som gaststuga, dvs. den tidigare
huvudbyggnaden. Vad han kan minnas har kdparen inte tagit del av utdraget. Uppgiften i
objektsbeskrivningen om att boarean skulle vara angiven " enligt taxeringsinformationen” ar
felaktigt angiven av honom. Uppgiften lamnades av séljaren vilket naturligtvis &ven skulle ha
framgatt av beskrivningen. Han fick del av ritningen forst da krav framstélldes fran koparen
mot honom. Efter samtal med sdljaren har dock framkommit att ett antal handlingar |amnades
over fran sdljaren till koparen i samband med kontraktskrivningen, bland annat den aktuella
ritningen. Han hade inte tillgang till information fran den tidigare férmedlingen som
genomfordes for elva ar sedan.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsmaklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi alt iaktta god fastighetsméaklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade sdljarens och
koparensintresse. Av 18 § samma lag framgar att fastighetsméklaren skall tillhandahalla
koparen en objektsbeskrivning vid férmedling till konsument. Beskrivningen skall bland
annat innehalla uppgifter om byggnadens ader och storlek.

Av maklare Xs yttrande och utredningen i dvrigt framgar inte annat &n att sdljarna lamnat
uppgiften om nér huvudbyggnaden uppfdérdes och att han inte haft anledning att misstanka att
denna var felaktig da han inforde den i objektsbeskrivningen. Maklare X har emellertid med-
givit att forutséttningen for uppgiften om huvudbyggnadens storlek blivit felaktig pa grund av
omstandigheter som han ansvarar for. Han kan inte undga kritik for detta férbiseende. | Gvrigt
foranleder utredningen i drendet inte ndgon ytterligare atgard. Arendet skall darfor avskrivas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om mark-
nadsféring av bostadsr att med "terrass’

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsméaklarnamnden har uppmarksammats pa méaklare Xs agerande i samband med for-
medling av ett objekt i en bostadsforening. Namnden har tagit initiativ och meddelat beslut
om tillsyn fér att utreda om méaklaren iakttagit god fastighetsméaklarsed i samband med utf6-
randet av foérmedlingsuppdraget med anledning av uppgifterna om terrass i marknadsforingen.

Maklaren
Mé&klare X har inkommit med yttrande i &rendet och anfort foljande.

Vid all marknadsféring och paallavisningar har information om forutséttningarna for terras-
sen lamnats genom att en kopia av en protokollsida fran bostadsforeningen varit tillganglig for
allaoch envar.

| den objektsbeskrivning som presenterades for spekul anter vid forsta visningen sondagen den
16 augusti 2009 fanns foljande information;

[Sid1] Takterrass finns (maste ansdkas om bygglov)

[Sid 2] Stor terrass pa taket med en utomordentlig utsikt Gver hela stan! (maste ansokas om
bygglov).

Genom ytterligare en trappa kan man ga vidare upp till taket. En enastdende utsikt med
blandande sol kan fa vem som helst att smalta. Foreningen har sagt ja till ett eventuellt bygge
av terrass. MASTE ANSOKAS OM BYGGLOV hos stadsbyggnadskontoret genom |agenhets-
innehavarens forsorg.

Till yttrandet har fogats ett bildmaterial med noteringen " forsta bilderna pa nétet”. Tre av bil-
dernavisar en uteplats med tradack, ett mindre tradgardsmoblemang och ett antal vaxter i
planteringskrukor. Platsen &r inh&gnad av bland annat ett rep. Bildtexten & " Takterrass’. En
bild har bildtexten " Utsikt”.

Méklare X har vidare anfort foljande.

Hon fick inte signaler fran ndgon av de 34 spekulanter som kom pa besdk om att det skulle
rada osékerhet om vad som gallde. PA mandagen fick hon ett mejl frén en missndjd spekulant
och beslutade da omgaende att kontakta samtliga som varit pa visningen. Hon svarade att hon
tagit till sig av kritiken och att fortydliganden skulle gorasi visningsmappen infor omvis-
ningen samma kvall. Efter rundringningen kunde konstateras att ingen missforstatt informa-
tionen.
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Texten i objektsbeskrivningen som anvandes vid omvisningen och pa Internet andradestill;
[Sid 1] /Borttaget/
[Sid 2] Sor terrass--- bygglov, terrassen tillhér g lagenheten idag.

Genom ytterligare en trappa --- FOoreningens styrelse stéller sig positiv till ett eventuellt
bygge av terrass. MASTE ANSOKAS OM BYGGLOV hos stadsbyggnadskontoret genom
|agenhetsinnehavarens forsorg. Idag tillhor inte terrassen och far g nyttjas. Bildtexterna and-
radestill Ex pa Takterrass.

| samband med budgivning var hon i kontakt med de tre budgivarna som samtliga bekréftade
att de fran forsta stund forstatt hur det forholl sig med takterrassen.

| den inskickade protokollsidan, som saknar datering och underskrifter, finns foljande noter-
ing; --- Styrelsen besl6t att, i likhet med nar rendet tidigare tagits upp, platsen inte tillhor
lagenheten och att man inte har ratt att i dagslaget utnyttja den som uteplats motsv. Daremot
ar man positiv till att innehavaren av |agenheten , om veder bérande sa dnskar, framover
ansbker om bygglov for att anvanda takplatsen (bl a komplettera med staket mot gatan.
Erhalles bygglov tar man déarefter en diskussion éver vilken upplatel seform som skall gélla
dvs hyra éller frikop av ytan.

| utdraget finns ytterligare fyra punkter varav en rér annan bostadsrattsinnehavares ansokan
om andrahandsuthyrning.

Méaklare X har pa Fastighetsméaklarndmndens begéaran inkommit med kompl etterande uppgif-
ter och sammanfattningsvis anfort féljande.

Uppdragsgivaren anvande terrassen som " solterrass’ innan hon anlitades for formedlingsupp-
draget. Hon har inte medverkat till nagon ”Home styling”. Bilden togs av maklarforetagets
fotograf den 24 juni 2009. Hon har kontaktat f6éreningens styrelse genom dess ordférande och
Stadsbyggnadskontoret. Protokollsidan fanns hela tiden pa Hemnet, under forsta visningen pa
bordet och under andra visningen i beskrivningen. Ingen bostadsréttsinnehavare har rétt att
anvanda terrassen som en solterrass. En separat dorr fran lagenheten gor det mojligt att
komma ut pa taket. Andra personer som exempelvis vicevard och sotare kan komma ut pa
taket viaen gallergrind i trappuppgangen. Formuleringarnai protokollet beror —enligt hennes
personliga uppfattning — ndrmast pa att foreningen ville gardera sig for eventuella fallolyckor.
Texten i objektsbeskrivningen om féreningens installning andrades efter kontakt med ord-
foranden. Vid omvisningen fanns all information samlad i den s.k. visningsmappen. Avsikten
med bildtexten " Ex patakterrass’ var att kunnage” en vision pahur det skulle kunna se ut.
Hur terrassen skulle kunna se ut efter godkénnande av foreningens styrelse samt om godkant
bygglov erhdlles’. De spekulanter som blev kpare sag objektet enbart efter andringen.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § forsta stycket fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare i allt iaktta god
fastighetsmaklarsed, vilket bland annat innebér att foljaall tilldamplig lagstiftning.

Enligt 5 8 marknadsforingslagen (2008:486) skall marknadsforingen stémma 6verens med
god marknadsforingssed. | 6 § anges att marknadsféring som strider mot god marknadsf 6-

220



Arsbok 2009 Fastighetsméaklarnamndens tillsynsérenden

2009-10-21:9

ringssed enligt 5 8§ &r att anse som otillborlig om den i mérkbar man paverkar eller sannolikt
paverkar mottagarens forméaga att fatta ett valgrundat affarsbeslut.

Enligt 10 § marknadsforingslagen far en naringsidkare vid marknadsforing inte anvanda sig
av felaktiga pastéenden eller andra framstéllningar som &r vilseledande i fraga om néringsid-
kares egen eller annan néringsidkares naringsverksamhet. En naringsidkare far inte heller
uteldmna vasentlig information i marknadsforingen av sin egen eller nagon annans narings-
verksamhet. Med vilseledande utlamnande avses dven sadana fall nar den vasentligainforma-
tionen ges pa ett oklart, otydligt, tvetydigt eller annat olampligt sétt.

Av 8 & marknadsforingslagen framgar att marknadsforing som &r vilseledande enligt 10 §
samma lag ar att anse som otillborlig om den paverkar eller sannolikt paverkar mottagarens
formaga att fatta ett valgrundat affarsbeslut.

Fastighetsméklaren har ett ansvar for att marknadsforingen inte blir vilseledande, vilket bland
annat innebér att madklaren skall vinnlagga sig om att anvant bildmaterial och beskrivningar
rétt terger objektet (se 2004-08-25:2 i FMNs arsbok for 2004). Uppgifter om terrass far i
allménhet anses vara av vasentlig betydelse for den som &r spekulant pa en bostad vilket med-
for att maklaren far ett sarskilt ansvar i detta avseende.

Av méklare Xs egna uppgifter framgar att hon varit inférstadd med att ingen |agenhetsinneha-
vare hade rétt att anvanda utrymmet pa hustaket som en " solterrass’. Hon har dessutom upp-
fattat det sa att foreningen ville gardera sig for eventuellafallolyckor. Av det inskickade pro-
tokollsutdraget framgar vidare att féreningen sarskilt papekat behovet av komplettering med
staket mot gatan.

Uppgifternai den forsta objektsbeskrivningen om att " takterrass finns (méaste ansokas om
bygglov)” och att féreningen " sagt jatill ett eventuellt bygge av terrass” stér intei dverens-
stammel se med vad som antecknatsi protokollsutdraget. Av handlingarna framgér att méklare
X medverkat till en objektsbeskrivning med felaktiga uppgifter om férutséttningarna for
anvandningen av den aktuella s.k. takterrassen trots att hon vid marknadsforingstillféllet varit
medveten om forhallandena och foreningens instdlIning. Fastighetsmaklarndmnden anser att
maklare X genom att framstélla takterrassen pa det sétt som skett i den forsta objektsbeskriv-
ningen asidosatt god fastighetsméakarsed och att hon redan pa den grunden skall meddelas
varning.

Av utredningen framgar att méklare X infort vissa forandringar i objektsbeskrivningen sedan
hon uppmarksammats pa bristerna.

Det inskickade bildmaterialet visar dels en iordningstélld och méblerad "takterrass’ dels en
"utsikt” fran den aktuella platsen. | objektsbeskrivningen finns dessutom uppgifter om ” Stor
terrass pa taket med en utomordentlig utsikt 6ver hela stan!” och ” Genom ytterligare en trappa
kan man ga vidare upp till taket. En enastaende utsikt ...”. Kompletteringen med upplys-
ningen om att bilderna avser att visa ett " Ex patakterrass’ andrar inte intrycket av att det
inhagnade omradet pataket kan anvandas av den som forvarvar |agenheten.

| objektsheskrivningen lamnas viss information om kravet pa bygglov och héanvisningar till

foreningens styrelse. Sist i interidrbeskrivningen finns dessutom noterat att ”Idag tillhér inte
terrassen och far g nyttjas’. Fastighetsméaklarndamnden anser dock vid en samlad bedomning
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att méklare X &veni den andra objektsbeskrivningen presenterat takterrassen pa ett otillborligt
sétt. Hon har dessutom underltit att, i samband med bilderna av terrassen, tydligt ange dels
att platsen inte far anvandas pa det sétt bilderna ger intryck av, dels férutséttningarna for att
platsen i framtiden skulle komma att tillhora det silda objektet.

Det har forelegat en risk for att en 6verlatelse skulle kunna ske pa felaktiga grunder. | vart fall
har marknadsforingen varit agnad att vilseleda spekulanter om forhallandena pa objektet.
Maklare X s agerande innebér att hon &sidosatt god fastighetsmaklarsed pa ett sétt som moti-
verar att hon tilldelas varning.

Méaklare X har i &rendet uppgivit att hon tillhandahallit spekulanter ett utdrag fran bostads-
réttsforeningens styrel seprotokol | bland annat pa I nternet och som en bilagatill objektsbe-
skrivningen. Utdraget innehaler uppgifter om den formedlade |agenheten men ocksa person-
liga uppgifter om annan medlem i féreningen m.m.. De nérmare omsténdigheterna kring do-
kumentet framgar inte av utredningen. Avslutningsvis vill Fastighetsmaklarnamnden pdpeka
foljande. Styrelseprotokoll &r inte offentliga. Varken mediemmar eller utomstaende har nor-
malt rétt att fa del av protokollen. Det & anmérkningsvért att maklare X presenterat hand-
lingen pa det sétt hon beskrivit och hon kritiseras darfor for sin hantering i dennadel.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om makla-
rens skyldighet att uppratta dokument som ar anpassade till de verkliga
forhallandena

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

| en anmélan till Fastighetsméklarndmnden gor anmalarna géllande att maklare X inte infor-
merat dem om vem som var sdljaretill den fastighet som anmélarna sedermera kopte. Méklare
X kritiseras @&ven for hanteringen av klagomal som anmélarna framfort till honom géllande en
vattenskada.

Maklare X har i yttrande lamnat forklaring till det som anmé@aren pétalat.
Vid granskningen av handlingarnai @endet har féljande framkommit.
| 8 3i kopekontraktet stér bland annat féljande.

Koparen ska omgaende — med kompletta handlingar — ansoka om Gvertag av lan jamte nya
lan enligt §2. Har |an inte beviljats senast den 27 juni 2008, har kOparen rétt att |ata kopet
aterga. Atergar kopet, har koparen rétt att omgéende fa tillbaka betalad handpenning och
ingen av parterna har rétt till skadestand av andra parten. Sadan begéran om atergang ska
goras skriftligt och vara séljaren tillhanda senast den 1 juli 2008 ...

K 6pekontraktet & emellertid undertecknat av parternaden 11 augusti 2008.

Maklarens yttrande
| fréga om kopekontraktets klausul har méklare X anfort huvudsakligen foljande.

Parterna tecknade forst ett kdpekontrakt den 19 juni 2008 med ett lanevillkor som skulle
infrias senast den 27 juni 2008. K 6parna besiktade under tiden huset med egen besiktnings-
man. Den 30 juni 2008 begarde kdparna att kopet skulle dterga och handpenningen betalades
tillbaka. KOparna aterkom emellertid och tecknade ett nytt kopekontrakt den 8 augusti 2008
sedan de fatt kopeskillingen reducerad samt att tilltréde kunde ske omgaende. Lanevillkoret
var i dettafall redan infriat s det saknade betydel se och kunde ha tagits bort helt.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Det &r ett grundlaggande krav att de handlingar som méklaren uppréttar for genomfdrandet av
ett kop ar korrekta. M&klaren har en galvstandig skyldighet att seftill att utformningen av
handlingarna och uppgifternai dessa stammer 6verens med forhallandenai det enskilda fallet.

| forevarande fall har méklare X agerat ofillfredsstéllande genom att inte ta bort ett villkor i
kopekontraktet nér det uppdagats att villkoret inte langre agde aktualitet. Maklare X har anfort

223



Arsbok 2009 Fastighetsméaklarnamndens tillsynsérenden

2009-10-21:10

att det saknade betydelse huruvidavillkoret var intaget i kopekontraktet eller inte eftersom
villkoret hade infriats. Fastighetsméaklarnamnden vill harvid pdpeka att den omstandigheten
att ett visst villkor i ett enskilt fall inte lett till tvist mellan parternainte frantar méklaren den-
nes salvstandiga skyldighet att setill att de handlingar han eller hon uppréttar aterspeglar
savé partsviljorna som de verkliga forhalandena. Med detta pdpekande avskriver Fastig-
hetsméaklarnamnden drendet fran vidare handldggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om under -
tecknande av kdpekontrakt utan skriftlig fullmakt

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmélan till Fastighetsméklarndmnden gor anmalaren géllande bland annat att méklare X
underl&tit att informera spekulanter och kopare om att det fanns fornlamningar pa fastigheter
som méklare X haft i uppdrag att formedla

Méklaren
Maklare X har ssmmanfattningsvis anfort foljande angdende anmal arens pastaenden.

Han fick i uppdrag av tva broder att formedla deras fastighet som skulle avstyckas och siljas.
Den ene brodern dog emellertid och han efterlamnade sdsom dédsbodel agare makan och tva
barn fore dktenskapet.

Anméalaren hade tidigare patalat for honom att det kunde finnas fornlamningar pa fastigheten.
Han frégade séljarna, som vuxit upp pafastigheten, om de kandetill att det kunde finnas
nagra fornlamningar pa deras tomt. De uppgav att de inte kande till nagot om nagra fornlam-
ningar. Han tittade da pa Riksantikvarieambetets kostnadsfria soktjanst " Fornsok”. Vid denna
sokning och &ven senare gick det |t att kontrollera att det inte fanns nagon officiell uppgift
om négra fornlamningar pa den aktuella tomten. Han tal ade &ven med stadsbyggnadskontoret
I Uppsala och med lansstyrelsen. Samtliga var skeptiskatill uppgifterna. Han tog darfor
anmal arens pastaende om att det fanns fornlamningar pa den aktuella tomten med ro och sag
ingen anledning att undersoka pastaendena vidare.

Av maklare X inskickad dokumentation fran Upplandsmuseet framgar att det vid tvatillfallen
har utforts besiktningar av den i &rendet aktuella fastigheten och att inga tidigare ok&nda syn-
liga fornldamningar finns inom fastigheten.

Ovrigt
Vid granskningen av handlingarnai érendet framgéar bland annat féljande.

K opekontraktet & undertecknat for dodsboet av en dodsbodel dgare for egen del samt enligt
fullmakt.

Tillfrdgad om fullmakter har maklare X i svar till Fastighetsmaklarnamnden anfort huvudsak-
ligen foljande.

Infor kontraktstillféllet & den ena deldgaren dagen innan kontraktsskrivningen meddela att
han inte kunde nédrvara pa grund av en snabbt pakallad tjansteresa. Saljarna representerades
vid kontraktstillfallet av endast en av dodsbodel dgarna. Detta skedde i muntligt samforstand
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med sdval samtliga 6vriga dodsbodel agare som den andre del garen och var betingat av att
sdljarna var angelagna om att fa affaren i hamn utan dréjsmal. Han ansdg vid tillfallet inte att
han kunde riskera afféarens fortbestand genom att framskjuta kontraktsskrivningen for salang
tid som hade erfordrats for att inhamta skriftliga fullmakter fran samtliga 6vriga &gare, varav
en var bosatt i N. Avsikten var att i efterhand infordra skriftliga fullmakter vilket ocksa har
skett. Ingen av parterna har haft nagon erinran mot forfarandet eller lidit skada darigenom.

Kopior av antedaterade skriftliga fullmakter med maklarfretagets namn och logotyp bifoga-
des yttrandet.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Formkraven for fastighetskop reglerasi 4 kap. 1 § jordabalken. Kop av fast egendom sluts

genom uppréttande av képehandling som underskrivs av sédljaren och kdparen. Fullmakt att
sluta avtal om kop av fast egendom skall, enligt 27 § andra stycket lag (1915:218) om avtal
och andra réttshandlingar pa férmogenhetsréttens omrade, vara skriftlig. Ett avtal som inte

uppfyller formkraven &r ogiltigt.

Méklare X har medverkat till att upprétta ett kdpekontrakt som undertecknats av endast en
dodsbodel &gare trots att han dgde kénnedom om att denne inte hade skriftlig fullmakt, vare sig
fran den andra del&garen eller 6vriga dodsbodel dgare, att sluta avtal om kdp avseende den i
arendet aktuella fastigheten.

Nér en maklare uppréttar dverlatelseavtal far det anses horatill god fastighetsméklarsed att
maklaren ser till att de formella villkoren for kopets fullbordan och bestand blir uppfyllda.
P&foljd

M&klare X har medverkat till att upprétta en ogiltig fangeshandling genom att |ta en dédsbo-

del&gare underteckna ett kdpekontrakt utan erforderliga skriftliga fullmakter. Detta férfarande
strider mot god fastighetsméaklarsed och for detta skall han varnas.

Det forhallandet att parternainte haft nagon erinran mot férfarandet eller lidit skada darige-
nom féranleder ingen annan bedémning.

Vad somi 6vrigt framkommit foranleder inte nagon atgérd fran Fastighetsmaklarnamnden.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om uppgift
om boarea i objektsbeskrivning

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| anledning av Allmanna reklamationsndmndens beslut den 19 januari 2009 rérande ett for-

medlingsuppdrag som méaklare X har utfért beslutade Fastighetsméaklarndmnden den 5 mars
20009 att granska det aktuella formedlingsuppdraget. Allmanna reklamationsnamnden fann i
sitt beslut att méklare X varit oaktsam genom att inte kontrollera uppgiften om bostadsytan

som han hade angett i objektsbeskrivningen.

Méklaren

| samband med intaget och férsta métet med séljarna gick han tillsammans med dessaigenom
uppgifternai fastighetsutdraget. Vid genomgangen signalerade inte séljarna att ndgon uppgift
skulle varafelaktig. Han hade ingen anledning att misstro sdljarna. Fotografering inne i bygg-
naden utfordes av honom och en kollegatill honom. Vid fotograferingen uppfattade varken
han gélv eller hans kollega att boytan var felaktig. Husets 6ppna planldsning gjorde det
omajligt att upptacka den felaktiga arean. | objektsbeskrivningen angav han ytuppgiften fran
fastighetstaxeringen. Beskrivningen skickadesi god tid fore forsaljningen till séljarna for
deras godkannande.

Han fick en ritning i samband med fotograferingen av huset. Kvalitén paritningen var inte
sarskilt bramen den skulle & andra sidan endast anvandas for att framstélla en icke mattsatt
tredimensionell planritning som sedan skulle presenteras painternet och i objektsbeskriv-
ningen. Han faxade ritningen till det féretag som gor planritningar & honom. Han lade sedan
ritningen i akten. Han reflekterade aldrig 6ver de méttangivel ser som fanns pa ritningen och
reagerade foljaktligen inte pa att méattangivel serna avvek fran sdljarnas uppgift om ytan.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

| 18 § fastighetsméklarlagen anges att nér formedling avser en fastighet som en konsument
kopet huvudsakligen for enskilt bruk, skall fastighetsméaklaren tillhandahalla koparen en
skriftlig beskrivning av fastigheten. En sadan beskrivning skall bland annat innehdlla en upp-
gift om byggnadens storlek.

Uppgiften om byggnadens storlek har maklare X erhalit fran fastighetstaxeringen, vilket
ocksa angivitsi objektbeskrivningen. Han har vidare uppgett att uppdragsgivaren inte hade
nagon erinran mot uppgiften och att han for egen del vid besok i byggnaden inte hade anled-
ning att ifragasitta uppgiften han angav i objektbeskrivningen. | anledning harav och av vad
som i dvrigt framkommit i @rendet finner Fastighetsmaklarndmnden att det saknas anledning
att rikta kritik mot maklare X for den uppgift som han lamnade i beskrivningen. Arendet skall
darfor avskrivas fran vidare handl aggning.
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Ledamdterna A, B och C anméler skiljaktig mening och anfor foljande

Bostadens storlek & regelmassigt av stor betydelse for parternai en fastighetsafféar. Det &
darfor viktigt att en fastighetsméaklare &r sarskilt noggrann nér denne anger en sadan uppgift i
objektsbeskrivningen. En fastighetsmaklare har emellertid inte nagon skyldighet att mera
ing&ende undersdka en byggnads storlek. Ger inte omstandigheterna anledning till annat har
en fastighetsmaklare rétt att lita pa de uppgifter som han eller hon erhdller vid formedlingen
av fastigheten.

Av utredningen i d&rendet framgar emellertid att maklare X haft tillgang till en ritning av vil-
ken bostadsbyggnadens matt framgick. Denna ritning anvande méaklare X som underlag for
framstallning av den ritning som skulle bifogas objektsbeskrivningen, men inte som underlag
for méttuppgifternai objektsbeskrivningen.

| objektbeskrivningen angavs boarean till ca 131 kvm och biarean till ca 141 kvm. Vid upp-
maétning i efterhand har konstaterats att boarean uppgick till 111, 8 kvm och att biarean upp-
gick till 110, 5 kvm i kdlarplan och 29, 8 kvm garage som enligt taxeringsregler utgoér kom-
plementbyggnad.

Maklare X har uppgett att han vid kontakt med uppdragsgivaren och vid besok pa fastigheten
inte haft anledning att ifragasétta uppgiften om storleken pa bostad och biutrymmen. Maklare
X har dock tagit del av en ritning med tydlig uppgift om mattet pa bland annat bostadsbygg-
naden med kéllarutrymme men uppenbarligen inte nérmare reflekterat 6ver de uppgifter som
angavs paritningen. Namnden konstaterar att enbart genom att beakta de angivna métten
skulle méklare X utan storre svarighet kunnat ha konstatera att det fanns anledning fér honom
att ifrégasatta de uppgifter han anvant i objektsbeskrivningen. Genom att inte granska rit-
ningen och darigenom komma att oreserverat ange taxeringsuppgifter i objektsbeskrivningen
har maklare X agerat i strid med god fastighetsmaklarsed. Det & darfor motiverat att meddela
méklare X varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); frdga om or egistre-
rad medhjalpare och identitetskontroll

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| &rende med dnr 4---har Fastighetsmaklarnamnden initierat en utredning mot en fastighets-
méaklare som rorde dennes atgarder under period d& denne delvisinte var registrerad. Arende
med dnr 4--- avskrevsi juli 2009 nér den méklaren avregistrerades. Av utredningen i det
arendet framgick bland annat att méklare X var den ansvarige fastighetsméklaren for det
aktuella formedlingsuppdraget. | anledning hérav beslutade namnden den 3 februari 2009 att
maklare X skulle tillfrégas om hanteringen av formedlingsuppdraget.

Méklaren

Den fastighetsméaklare som var foremal for Fastighetsméklarnamndens utredning i &rende
med dnr 4--- arbetade som medhjalpare pa kontoret. Nar medhja paren borjade fick denne
foljamed paintag for att kommaigang. Det forsta &rendet som medhjalparen fick skota gav
var det formedlingsuppdrag som nu & foremal for granskning. Det var medhjé paren som tog
in drendet. Medhjalparen skulle darefter undersoka fragan om forkop. Medhjalparen hade
kontakt med handl&ggaren pa banken som ville skéta lagfartsansokan. Denne tjansteman slu-
tade och den nye handl&ggaren blev inte underréttad av banken. Medhjal paren vantade pa
besked fran banken for att kunnafora dver pengarna. Han sjdv hade inte kontakt med banken.
Han foérhandlade med uppdragsgivaren om férmedlingsuppdraget och undertecknade sedan
uppdragsavtalet. Han uppréttade och undertecknade ocksa depositionsavtalet. Han medver-
kade vid kopekontraktets undertecknade och vid métet for tilltradet. Ovriga dtgarder utfordes
av medhjé paren, sasom exempelvis visningarna.

Fastigheten &gdes av tva personer. Uppdragsavtalet undertecknades av ena del dgaren for egen
rékning och med stod av fullmakt for den andra delégaren. Nar formedlingsuppdraget under-
tecknades gjorde han ingen identitetskontroll av vare sig delagaren som undertecknade upp-
dragsavtalet eller fullmaktsgivaren. Han har sedan ett & skérpt rutinerna och utfor numera
altid en identitetskontroll av &garna och fullmaktsgivarna nar han ingar ett uppdragsavtal.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Oregistrerad medhjalpare

Av forarbetenatill fastighetsméaklarlagen kan utl&sas att fastighetsméaklaren sédljer en kvalifi-
cerad yrkestjanst. Den som sluter ett formedlingsuppdrag med en méaklare och den som i
egenskap av kopare eller pa annat sétt kommer i kontakt med maklarverksamhet har darfor
rétt att forvanta sig att han kommer i kontakt med en kunnig och opartisk méklare. Den
omsorgsplikt som en fastighetsméaklare har innebar bland annat att maklaren skall bista bade
kopare och sédljare med de rad och upplysningar de kan behdva for att komma 6verensi olika
frégor. Det &r endast arbetsuppgifter som inte & centrala for formedlingsuppdraget som kan
Overlamnas till medhjalpare. Som en generell forutséttning bor gélla att uppgiften uttryckligen

229



Arsbok 2009 Fastighetsméaklarnamndens tillsynsérenden

2009-11-18:3

skall delegerasi varje sarskilt fall samt att sa far ske forst sedan méklaren bedomt att med-

hja paren har tillracklig kompetens for uppgiften. Maklaren maste ha kontroll 6ver utférandet
for att vid behov kunnaingripa. Allmant maste gélla att medhja paren skall upptrada pa sadant
Sétt att det stér helt klart vem som & ansvarig maklare och att han sjélv &r just bara medhjal-
pare (se prop. 1994/95:14 s. 43 - 45).

Fastighetsmaklarnamnden har i tidigare beslut sérskilt papekat att det ankommer paden
ansvarige méklaren att i varje enskilt fall avgdra om det verkligen ar 1ampligt att en assistent
till&ts utfora vissa moment. Kravet pa maklares agerande maste dock alltid bedomas efter for-
hallandenai det enskildafallet. Om méaklaren later sig representeras av en oregistrerad med-
hjélpare sa skall méklaren se till att medhjaparens roll klart framgar.

Enligt Regeringsrétten (RA 1996 ref. 83) méste omstandigheter som &r graverande for en
maklare, for att kunnalaggas till grund for disciplindra atgarder, kunna slés fast otvetydigt.
Om méklaren bestritt riktigheten av de uppgifter som anmélaren lamnat kan dessa uppgifter
endast |aggas till grund for dtgérd fran Fastighetsmaklarndamndens sida om det finns andra
omstandigheter som styrker anmalarens uppgifter.

Utredningen i arendet ger anledning till tvivel om mé&klare X i tillracklig utstrackning gév
varit aktiv i formedlingens utférande eller om han |&tit en oregistrerad medhj& pare utféra
sadana moment som det alegat honom sjdlv att utféra. Med hansyn till vad som framkommit i
drendet kan det inte otvetydigt slas fast att méklare X inte varit tillrackligt aktiv eller |&tit ore-
gistrerad medhjé pare medverkai sddan omfattning att det stér i strid med god fastighetsmak-
larsed. Det saknas sdledes grund for disciplinar atgard. Fastighetsmaklarndmnden vill andock
papeka vikten av att det &r en fastighetsmaklare som skall utféra de centrala momenten i for-
medlingsarbetet. Vidare har namnden noterat att vid tiden for tilltradet till den aktuellafastig-
heten var medhjalparen registrerad fastighetsméklare.

| dentitetskontrollen

Inledningsvis kan konstateras att lagen (1993:768) om atgarder mot penningtvétt upphorde att
galladen 15 mars 2009, varvid lagen (2009:62) om atgarder mot penningtvétt och finansie-
ring av terrorism trédde i kraft. Det i arendet aktuella foérmedlingsuppdraget ingicks och

avd utades dock fére den 15 mars 2009 varfér den @dre lagen &r tillamplig paforvarande fall.

Av 4 8§ lagen om &tgarder mot penningtvatt jamford med 2 § sammalag framgar att en fastig-
hetsméklare ar skyldig att kontrollera identiteten hos den som vill inleda en affarsférbindelse
med méaklaren.

| p. 4.1 Fastighetsmaklarnamndens allménnarad (2005:1) om atgarder mot penningtvatt anges
att det & uppdragsgivaren som fastighetsméaklaren ingar en affarsforbindel se med. Affarsfor-
bindelsen med uppdragsgivaren inleds nér fastighetsméklaren erhaller ett formedlingsuppdrag
fran uppdragsgivaren. Fastighetsmaklaren skall darfor enligt 4 § forsta stycket lagen om
atgarder mot penningtvétt kontrollera uppdragsgivarens identitet innan affarsforbindel sen
ingds, dvs. fore det att uppdragsavtalet ingas. | p. 4.2.1 anges att foretrads part av ombud med
stod av skriftlig fullmakt bor bade fullmaktstagarens och fullmaktsgivarens identitet kontrol-
leras.

| forevarande arende har maklare X vidgétt att han underlatit att kontrollera uppdragsgivarnas
identitet fore ingdendet av uppdragsavtalet.
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Enligt god fastighetsméklarsed skall en fastighetsmaklare folja &ven annan lagstiftning an
fastighetsméaklarlagen som &r tillamplig pa méklarens agerande i samband med formedlings-
uppdraget. M&klare X har i strid med bestammelser i lagen om dtgéarder mot penningtvatt
underl&tit att kontrollera uppdragsgivarnas identitet fére ingaendet av uppdragsavtalet. FOr
detta skall han varnas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om makla-
renslamplighet och redbarhet m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméaklarnamnden har mottagit en anméan frén Skatteverket avseende méklare X
med uppgifter om att verket vid granskning av vissa bolag konstaterat oredovisade méklar-
provisioner.

Anmalan
Av Skatteverkets anméalan framgdr sammanfattningsvis foljande.

Vid granskning av de bolag som méklare X varit verksam i som fastighetsméklare och styrel-
seledamot har konstaterats att det funnits oredovisade maklarprovisioner. Under perioden
december 2002 — februari 2004 har 27 provisioner om sammanlagt 914 100 kr inte redovisats.
Utredningen har bland annat resulterat i hojningar av bolagets utgadende mervéardesskatt och
arbetsgivaravgifter. Omprévningsbesluten har inte Gverklagats.

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

Han lamnade Gver ansvaret for maklarforetaget i september 2001 till en medarbetare pa grund
av sjukdom. Han fornekar att han mottagit provisioner. Nagon annan har skrivit hans namn.
Inkomsterna har inte kommit till hans kdnnedom. Eftersom medarbetaren avlidit har han
omgaende betalat allt som begérts.

Maéaklare X, som forelagts att till Fastighetsméklarndmnden ge in en forteckning 6ver formed-
lingsuppdrag som ingétts under tiden den 1 oktober 2006 — den 30 juni 2007, har inkommit
med en forteckning som omfattade 72 6verlételser. Handlingar i fem uppdrag har pa begéaran
skickats in till namnden och granskats. M&klare X har dérefter yttrat sig om vissa oklarheter
kring identitetskontroll enligt lagen om penningtvatt.

Ovwrigt

Méklare X meddel ades varning genom Fastighetsmaklarndmndens beslut den 23 augusti
2006. Lansratten har i dom den 14 november 2007 avslagit méklare Xs 6verklagande och
domen har vunnit laga kraft. Kritiken avsag medverkan av oregistrerad medhjalpare i sam-
band med ett formedlingsuppdrag. Y tterligare tvatillsynsarenden & under handl&ggning.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

For att en fastighetsméklare skall bli registrerad kravs, enligt 6 8§ forsta stycket 5 fastighets-
maéaklarlagen, att han eller hon &r redbar och i 6vrigt lamplig som fastighetsméklare. | kravet
paredbarhet ligger ett krav paredbarhet ocksai ekonomiska angel genheter.

Vad som kommit fram i Skatteverkets utredning medfor att méklare Xs redbarhet och [amp-
lighet kan ifragasittas. Med beaktade av att de patalade bristerna ligger langt tillbakai tiden
och att Fastighetsmaklarnamndens granskning inte lett till nagon atgérd finns for nérvarande
inte anledning till ndgon ytterligare atgard fran namndens sida. Arendet skall darfor avskrivas
fran vidare handl&ggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om felaktig
skatter &dgivning samt villkor om medhjélpare och redovisning av rantai
uppdragsavtal m.m.

Fastighetsmaklar ndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Allméanna reklamationsndmnden har i beslut den 24 april 2009 avslagit ett yrkande om ska-
destand som en kopare av en fastighet riktat mot maklare X med hanvisning till att anmalaren
inte formatt visa att han lidit en ekonomisk skada. Av beslutet framgar att méklare X medgivit
att han infor kopet felaktigt uppgivit att kapitalvinstskatt fran forsajningen av villan gick att
skjuta upp vid forvérvet av jordbruksfastigheten.

Med anledning av uppgifterna som framkommit i Allméanna reklamationsnamndens &rende
har Fastighetsmaklarndmnden beslutat om granskning av hur méklare X genomfort de aktu-
ellaformedlingsuppdragen.

Mé&klare X har yttrat sig i &rendet och i huvudsak anfort foljande.

Han medverkade vid forsdljningen av anmélarens villa och kom fram till en viss fordelning ar
agarandelarna vid det gemensamma forvarvet. Tjansten utférdes under en stressig period. Han
var inte observant pa att kopet avsag en jordbruksfastighet. Den ena parten var mycket vl
insatt i ekonomiska fragor. Dessutom hade den andra parten egen revisor. Nu i efterhand
tycker han att det & markligt att inte revisorn kontaktades.

M&klare X har pa Fastighetsméaklarnamndens begéran inkommit med bland annat uppdrags-
avtalen frén de aktuellaformedlingarna. Vid granskningen av dessa har f6ljande noterats.

Vid rubriken Formedlingsarbetet finns villkor om att Uppdragsgivaren ar medveten om och
godkéanner att formedlingsarbetet i vissa delar kan komma att utforas av fastighetsméklarna
[MT] och méklare X samt av maklarass [ RP] . Undertecknad fastighetsméklare bibehaller
dock det fulla ansvaret for uppdraget.

Vid rubriken Sérskildavillkor — provision finns féljande begransning --- For de medel som
deponeras pa fastighetsmékl ar ens klientmedel skonto, for uppdragsgivarens rakning,
utbetalas ranta efter gallande rantesats om den totala réntan overstiger kronor 150.

Fastighetsmaklar néamndens beddmning

Skatter adgivningen

Fastighetsméklare har inte ndgon skyldighet att |amna skatteréttsligarad. Av kravet pagod
fastighetsméaklarsed foljer dock att om maklaren lamnar information i sddana hanseenden sa
skall rédgivningen varakorrekt. Maklare X har medgivit att han lamnat oriktiga upplysningar
i frdga om majligheten att fa uppskov med beskattningen i samband med forvarvet. For denna
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forseel se kan han inte undga att meddelas varning. Vad han anfért om omsténdigheterna kring
formedlingsuppdragen foranleder inte ndgon annan bedémning.

Medhjalpare

| bada inskickade uppdragsavtalen finns uppgift om att uppdragsgivaren & medveten om och
godkanner att formedlingsarbetet i vissadelar” kan komma att utforas av tva namngivna fas-
tighetsméklare — varav den ena & méklare X géav — och en namngiven maklarassistent. |
samma avsnitt papekas att undertecknad maklare bibehaller det fulla ansvaret for uppdraget.

Med anledning av formuleringarna vill Fastighetsmaklarnamnden framhalla foljande.

Villkoret ger intryck av att de tva angivna fastighetsméklarna avser att dela pa uppdraget.
Begransningar saknas for nar medhjal parna kan medverka med stod av villkoret. Om den
anlitade maklaren har forhinder pa grund av t.ex. sukdom, semester eller annan orsak kan det
normalt vara en fordel for uppdragsgivaren om annan maklare genomfor delar av uppdraget.
Det &r dock viktigt att den ansvarige méklaren har uppdragsgivarens samtycke till att annan
méklare medverkar. Allméannavillkor om medverkan av annan méklare bor darfor vara
begransade till situationer da den anlitade maklaren har férhinder.

Lagstiftaren har dppnat en majlighet for fastighetsméaklare att |&ta en oregistrerad medhjal-
pare, under méklarens dverinseende och pa dennes ansvar, utfora visst arbete som hor till
uppdraget. Det &r inte forenligt med god fastighetsmaklarsed att 6verlata kvalificerade upp-
gifter till en méklarassistent. Det aktuella villkoret saknar begransningar for assistentens
medverkan vilket kan medféra oklarheter om assistentens befogenheter i uppdraget (jamfor
2008-08-27:7 i FMNs arshok for 2008, 2006-02-22:4 i FMNs arshok for 2006, 2005-06-15:3 i
FMNs arsbok for 2005 och 2003-03-19:6 i FMNs arsbok for 2003).

Ranta

En fastighetsméklare &r skyldig att géra deponerade medel rantebarande. Maklaren har inte
rétt till den upplupna rantan. Denna skall oavkortad utbetalas till den som far kapital bel oppet
(prop. 1994/95:14 s. 76). Fastighetsmaklarndmnden har accepterat att en méklare avtalar om
att ranta under 100 kr inte behtver utbetalas. De inskickade uppdragsavtalen innehdller villkor
om att ranta utbetalas om den dverstiger 150 kr. Villkoret strider mot god fastighetsméklarsed.

Frégan om méklares redovisningsskyldighet har varit forema for provning i Fastighetsmak-
larndmndens disciplinndmnd. Se utdrag ur ndmndens protokoll 2/2008 med foljande lydel se.

| protokoll den 20 oktober 1999, FMN 11/99, dnr 4---, meddel ade Fastighetsmaklarnamnden att namnden inte hade négra
invandningar mot ett forslag fran Maklarsamfundet, att genom avtal i samband med deposition av klientmede!, kunna stryka
ett streck Gver de rantor pé klientmedien som understeg 100 kr.

I en ny skrivelse foreslar Fastighetsbyran, Maklarsamfundet och Svensk Fastighetsformedling att Fastighetsmaklarndmnden
andrar sin nuvarande praxis enligt foljande. Maklaren skall inte behtva redovisa vad rantan uppgétt till i de fall den understi-
ger 100 kr och mé&klaren enligt avtal tillgodogjort sig rantan. | sadanafall bor det varatillrackligt att maklaren i likvidavrak-
ningen anger att uppburen ranta understiger 100 kr. Organisationerna har anfort f6ljande. Manga maklare upplever att redo-
visningen av sméa rantebel opp innebér orimligt mycket arbete i forhallandetill ” nyttan”. Det &r ytterst sillan som saljaren bryr
sig om att f& veta vad rantan uppgick till, i de fall dar den understiger 100 kr och maklaren har fétt tillgodogéra sig rantan.

Disciplinndmnden diskuterar forslaget. Namnden har inga invandningar mot forfaringsséttet.
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Fastighetsméklarnamnden anser att det kan stanna vid ovanstéende papekande.

Paféljd

Maklare X meddelas varning for den oriktiga upplysningen i frdga om majligheten till upp-
skov.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om s alvin-
trade

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Av ett utdrag fran webbplatsen Booli.se framgar att en fastighet har sdlts till méklare X och att
fastigheten formedlats av J.O.E F vilket bolag &gs av méklare X och vars VD han ocksa &r. |
anledning av utdraget initierade Fastighetsmaklarndmnden ett tillsynsérende gallande den
aktuellaformedlingen. Méklare X har férelagts att yttra sig om vem som hade férmedlings-
uppdraget, vem som kopte fastigheten och till vilken képeskilling fastigheten saldes.

Méklaren

Méklare X har yttrat sig och anfért bland annat f6ljande.

Det aktuella kopet avser ett avtal mellan sdljaren och méklare X. Efter muntlig 6verenskom-
melse i mars 2008 inleddes forsdljning (rétteligen formedling, FMN's anm.) av objektet. Flera
intressenter visade intresse men kontrakt kom inte att skrivas. Anledningen var kanske att
fritidshuset uppvisade mogeldoft till f6ljd av ett taklackage och hade stort renoveringsbehov.
Spekulanter saknades € men de tyckte att priset var for hdgt. Underhand som férsaljningen
pagick kom finanskrisen, varvid sdljaren drabbades av likviditetsbrist. Kreditgivare visade sig
altmer ivriga att erhalla betalning for sina fordringar och antydningar om att saljaren borde
inleda realisering av sinatillgangar inkom. Slutligen sag sdljaren sig nddgad att realiserasina
tillgéngar for att forbéttra soliditeten. Saljaren frégade d& honom vid upprepade tillfallen om
inte han kunde ténka sig att forvarva ndgon del av fastighetsbestandet. Parterna enades om att
maklare X skulle kopa en fastighet varvid parterna enades om pris och kontrakt skrevs.

Fastighetsmaklar néamndens beddmning

Enligt 13 § 1 st. fastighetsméklarlagen far fastighetsmaklaren inte kdpa en fastighet som han
har i uppdrag att férmedla. Enligt 2 st. samma lag skall fastighetsméklaren, om méklaren eller
nagon honom nérstdende forvarvar en fastighet som méaklaren fore forvarvet hade i uppdrag
att formedla, genast anmélaforvarvet till Fastighetsméaklarndmnden.

Av forarbetenatill bestammelseni 13 § (prop. 1994/95:14 s. 51) framgar att en rétt for mékla-
ren att §alv tradain som kopare av ett objekt han har fatt i uppdrag att formedla skulle vara
oforenlig med maklarrollen.

Maklare X har vidgétt att han har kdpt en fastighet han hade i uppdrag att formedla. Han har

dartill underl it att anmalaforvarvet. Maklare X har darigenom brutit mot férbudet mot
géalvintradei 13 § fastighetsméklarlagen. For detta skall han varnas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om makla-
rens skyldigheter vid uppsagning av uppdragsavtal

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarndmnden har kritik riktats mot fastighetsméaklare X. Anmé-
laren har bland annat hévdat att méklare X marknadsforde deras fastighet med for [agt
utgangspris och att han inte skriftligen bekréftade deras uppsagning av uppdragsavtal et.

Anmalan
Anmaélarna har bland annat uppgivit foljande.

Utgangspriset var ett uppenbart lockpris. Liknande fastigheter i néromradet hade gétt betyd-
ligt hogre. Vi som séljare gjorde klart att vi inte var beredda att sl8ppa huset for det av mak-
lare X foreslagna utgangspriset. Vi undertecknade trots detta den 5 maj 2008 ett uppdragsav-
tal som |6pte med ensamrétt till den 5 augusti 2008 eftersom méklare X uttryckte att man
maste " chansa” ibland.

Efter visningarna gick det trogt. Det var endast en spekulant som visade intresse. Maklare X
|&t meddela vart sista pris och spekulanten skulle ténka dver detta. De meddelade att de inte
var beredda att betala vart 1agsta pris men hojde dock sitt tidigare bud. Y tterligare en speku-
lant blev intresserad men kravde att fa veta vad vi sldppte huset for. Han hade tidigare varit
spekulant pa andra objekt, vunnit budgivningar men inte fatt kopa for att séljaren inte var
nojd. Spekulanten ville kommai kontakt med oss direkt vilket vi accepterade efter forfragan
fran maklare X. Vi meddelade spekulanten vilken nivavi hade téankt oss. Spekulanten svarade
da att de inte ville ga sa hogt.

Vi bedutade att avbryta forsaljningen och sade darfér muntligen upp avtalet. Méklare X sa att
han skulle skicka en skriftlig bekréftelse pa uppsagningen, vilket han aldrig gjorde. Vi skick-
ade da en skriftlig uppsagning den 3 juli 2008 men &ven denna gang struntade Maklare X i att
bekréafta uppsagningen.

| borjan augusti horde en av de tidigare spekulanterna dter av sig och meddel ade att deras bud
stod fast. Vi insdg da, framforallt pa grund av finanskrisens genomslag, att det var ett godtag-
bart bud och accepterade. Vi gjorde upp afféren den 15 augusti 2008.

Sju méanader senare ringde maklare X och ansag att han hade férmedlat huset och att det var
uppenbart att kopet gjorts upp direkt efter avtalstiden slut. Han begarde darfor tre procent pa
kopeskillingen. Han meddel ade den 9 mars 2009 att han avsag att skicka en faktura pa full
provision. Vi bestred fakturan med anméarkningar. Den 25 april dterkom méaklare X genom
advokat som besvarade varafragor. Vi féreslog en uppgorelse men fick inget svar fran mak-
lare X. Eftersom vi inte & intresserade av tvist i domstol betalade vi provisionen den 4 maj
2009.
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Méklaren
Méklare X har sammanfattningsvis anfort foljande.

Prisbilden i ett omrade tar hansyn till de specifika objekten. Tillsammans bildar de prisbilden.
Det betyder inte att man i efterhand kan titta pa prisbilden och bestamma priset pa specifika
objekt. | formedlingsuppdraget har anmélarna accepterat det utgangsbud som han foresl agit.
Nér det galler lockpris & det inget han &gnar sig &t.

Den forsta spekulanten lade bud pa utgangspriset vilket séljarnainte accepterade. Den andra
spekulanten var inte beredd att deltai nagon budgivning. Detta forhallande forklarades for
sdljarna eftersom det & sdljarna som véljer kopare. Pa spekulantens forfragan fragade han
sédljarna om spekulanten fick tala med sdljarna direkt. Sdljarna godtog detta varpa han lam-
nade ut deras kontaktuppgifter.

Han har inte bekréftat uppsagningen dels for att han uppfattade att anméalarna skulle bo kvar,
dels for att han faktiskt gatt pa semester. Han ringde dock upp till anmalarna och bekraftade
uppsagningen. De onskade da varken en skriftlig bekréftelse eller nagon budgivningslista.

Han har krévt full formedlingsprovision for formedlingen av den aktuella fastigheten. Att det
tog fleramanader innan han upptéckte att séljarna st huset till hans anvisade spekulant beror
paatt han inte trodde att de skulle ga bakom hans rygg och séljatill den anvisade spekulanten.
Han anser att han gjort allt vad han kunnat for att hitta en képare till fastigheten. Att séljarna
och den anvisade spekulanten medvetet hallit honom utanfér forsaljningen, berodde formodli-
gen pa att de hoppades att han inte skulle &erkommai provisionsfragan.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

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

Enligt 21 § 2 stycket fastighetsméaklarlagen har mé&klaren rétt till provision endast om avtalet
om overlatelse har tréffats genom méaklarens formedling mellan uppdragsgivaren och nagon
som har anvisats av maklaren.

Fastighetsmaklarnamnden har i tidigare beslut uttalat att det vid en uppsagning fran upp-
dragsgivarens sida dligger maklaren att ge denne besked om hur han stéller sig till uppsag-
ningen. Maklaren skall da ocksa ge uppdragsgivaren besked om vilka krav han stéller eller
kan komma att stéllai anledning av uppsagningen. | tidigare beslut har &ven uttalats att mak-
laren bor bekréfta en uppsagning skriftligen och da ocksa ge besked om sina eventuella krav.
Om maklaren avser att kréva erséttning for den handel se fastigheten blir sald till ndgon kopare
som méaklaren anses sig ha anvisat bor uppdragsgivaren aven fa en spekulantlista.

Enligt Fastighetsmaklarnamndens mening har det dlegat maklare X att forsakra sig om att
uppdragsgivaren var inforstadd med de villkor som géllde for maklare Xs eventuella réatt till
ersattning i anledning av uppsagningen. Maklare X har vitsordat att han inte skriftligen
bekraftat uppsagningen av uppdragsavtalet. Han har dessutom vitsordat att spekulantlistan
inte dverlamnadestill sdljarna. Genom att underldta att till uppdragsgivarna dels skriftligen
bekrafta uppsagningen, dels lamna besked om vilka krav han skulle kunna komma att stéllai
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anledning av uppsagningen, inklusive eventuell spekulantlista, har méklare X agerat i strid
med god fastighetsmaklarsed. Forseel sen motiverar en varning.

Ovrigt

Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder ingen vidare atgéard fran Fastighetsmaklar-
namndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om Overlam-
nande av kopekontrakt

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har kritik riktats mot méklare X. Anméalaren har
bland annat havdat att mé&klare X inte forran drygt 6 veckor efter kontraktskrivning vidarebe-
fordrat ett av henne sasom kopare undertecknat kopekontrakt.

Anméalan
Anméaren har ssmmanfattningsvis uppgivit foljande.

Hon undertecknade kopekontrakt pa en bostadsratt den 12 augusti 2008. Vid sasmmatillfalle
undertecknade hon ett uppdragsavtal for méklare X att formedla hennes nuvarande bostad. En
forutsattning for kopet av 1agenheten var att hennes nuvarande bostad maste séljas, vilket hon
meddel ade honom. Hon undertecknade kopekontraktet, vilket senare skulle skickas fran
méklaren till sdljarnafor underskrift. Maklaren gick inte igenom kontraktet med henne och
hon gavsinte tid att |&saigenom detsamma. Handpenningen skulle betalas den 19 augusti
2008. Hennes bank gick dock inte med pa att betala handpenningen innan hennes lagenhet var
sald. Mé&klaren skulle kontakta sdljarna och fraga om de kunde vanta med handpenningen.
Plétdigt fick hon inbetal ningskort skickade till sig fran H avseende arsavgift for den nya
|agenheten som hon inte ens betalat handpenning pa. H uppgav att de har ett 6verlatel sekon-
trakt och att de hade beviljat medlemskap i foreningen den 20 augusti. Hon kontaktade da
méaklaren och fragade efter kopekontraktet. Det visar sig att méklare X hade glomt att skicka
kopekontraktet till henne. Hon fick kdpekontraktet skickat till sig forst den 25 september. Néar
hon |&ste igenom det upptéckte hon att hon skulle ha betalt handpenningen den 19 augusti och
att skadestandskrav kunde komma att stéllas mot henne om hon brét kontraktet. Dessutom
saknas hennes gardering om att fa sin egen légenhet sld i kontraktet.

Ovrigt

Anmalaren har i dvrigt forhallandevis detaljerat beskrivit sina kontakter med méklare X under
den tid som han dels hanterat hennes forvéarv av en ny bostadsréit, dels formedlat forsélj-
ningen av hennes bostad. Hon har darvid riktat omfattande kritik mot maklare X avseende
felaktiga uppgifter i objektsbeskrivning, oengagerad i samband med visning, svér att fa kon-
takt med, glomsk, passiv, of orskamd och darvig.

Méklaren
Maéaklare X har i yttrande bland annat anfort foljande.

Avsaknad av forsaljningsklausul

Han & medveten om att han vid behov bor upplysa kopare om méjligheten att tain ett villkor
I kdpekontraktet gallande forsdljning av kdparens bostad. Vid den aktuella formedlingen
namnde anmélaren aldrig innan kopekontraktet skrevs, att hon var tvungen att silja sin dava-
rande bostadsrétt, trots att han upprepade ganger fragade om finansiering var ordnad. Vid
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minst tre tillfallen fore kontraktskrivningen fragade han hur finansieringen skulle gatill, hon
svarade vid varje tillfdlle att finansiering var ordnad. Dessutom fanns det ingen majlighet att
tain ett villkor om forsaljning av koparens bostad eftersom séljaren var man om att fa ett bin-
dande avtal till stdnd s& snart som majligt.

Genomgang av Over|atelseavtal samt erhallande av original

Han &r alltid man om att lugnt och metodiskt ga igenom kdpekontrakt innan kdpare och sil-
jare skriver under det samma. Han laser alla klausuler hogt, gor paus for fragor samt forklarar
mer ingaende de klausuler som han av erfarenhet vet att en del kan ha svarare att forsta. Sa
skedde aven i dettafall.

Anmaélaren och sdljaren skrev dock inte under kopekontraktet vid exakt samma tidpunkt, utan
anmalaren undertecknade forst och senare samma dag undertecknade séljarna detsamma.
Efter att anmalaren undertecknat kopekontraktet behdll han originalen sa att sdljarna kunde
skrivaunder dem. Séljarnatog sedan med sig sitt original och det andralég kvar i akten. Han
medger att det ar olyckligt att anmélaren inte tillstélldes sitt original omedelbart men sa fort
anmalaren patalade detta 6verlamnades originalet till henne.

Han stéller sig fragandetill hur det kan komma sig att anmélaren inte skulle ha forstétt att hon
ingick ett bindande képekontrakt den 12 augusti 2008. Han upplever att han varit valdigt tyd-
lig med vad som géllde, dels da han gick igenom kopekontraktet, dels da han fortydligade att
kopekontraktet inte var bindande innan &ven sdljarna skrivit under det. Dessutom hade anmé-
laren bade kopt och salt andra bostader den senaste tiden, sa hon kan omdjligt ha varit omed-
veten om att ett kopekontrakt ar bindande.

Ovwrigt

Han har i 6vrigt yttrat sig och tillbakavisat anmalarens pastaenden. Han vill dessutom poang-
tera att hans uppfattning om hur formedlingen fortskridit, paintet sétt Gverensstammer med
anmélarens bild av handel sef6rloppet. Han anstrangde sig till sitt yttersta for att ga anméalaren
till motes vid bada de formedlingar han var engagerad.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

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

Overlamnande av kopekontrakt

Utredningen i &rendet visar att koparen och séljaren inte undertecknade kopekontraktet vid
samma tidpunkt. K 6paren undertecknade kontraktet pa formiddagen den 12 augusti 2008 och
sdljarna forst senare samma dag.

M&klare X har vidgatt att han inte vidarebefordrat kopekontraktet till kbparen efter att séljarna
undertecknat detsamma. Han har vidare anfort att han forst pa anmodan fran koparen tillstallt
henne kopekontraktet, vilket enligt anmélaren var den 25 september.

Fastighetsméklarnamnden konstaterar att kopekontraktet & en handling av synnerlig vikt i en

fastighetsaffar, dels for att det utgor bevis om att bindande kép kommit till stand, dels for att
det innehaller koparens och séljarens réttigheter och skyldigheter gentemot varandrai affaren.
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Det &r saledes ytterst viktigt att parterna, for att kunna fullgora sina kontraktuella skyldighe-
ter, erhdller var sitt exemplar av kdpekontraktet i nara anslutning till att avtalet ingas.

Fastighetsméaklarnamnden anser att det aligger maklaren att tillse att kopekontraktet Gverlam-
nastill parternai direkt andutning till avtalets ingaende, sarskilt om undertecknandet inte sker
samtidigt och maklaren har dtagit sig att distribuera kopekontrakten. Maklare X s underlaten-
het att vidarebefordra kontraktet till koparen far darfor anses strida mot god fastighetsmaklar-
sed. Forseelsen motiverar varning. Det forhallandet att koparen i forevarande fall kande till
sina kontraktuella forpliktelser samt blev uppméarksammad pa dessa forandrar inte denna
bedémning.

Owrigt

Vad géller dvrigt som kommenterats av anméaren har uppgifternatillbakavisats eller kom-
menterats av maklaren pa satt som medfor att Fastighetsmaklarnamnden inte kan vidtaga
nagon ytterligare dtgérd i detta drende.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om felaktig
uppgift i objektsbeskrivning

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarndmnden har kritik riktats mot fastighetsméaklare X. Anmé-
larna— sdljaren och hennes make — har bland annat uppgivit att méklare X andrat en korrekt
uppgift om manadsavgift och garagekostnad till en felaktig efter kontakt med bostadsréttsfo-
reningen.

Anmalan
Anméarna har bland annat uppgivit foljande.

M&klaren utarbetade tillsammans med &garen ett siljprospekt med uppgift om en manadsav-
gift om 5 167 kr plus hyra av garageplats om 600 kr, vilken &r obligatorisk enligt féreningens
stadgar. Maklaren fick darefter felaktiga uppgifter fran foreningens ekonomiska forvaltare
Som uppgav att garaget ingick i manadsavgiften. Efter en forsta visning ville koparen haen
andravisning. | direkt anslutning till den andra visningen underréttade méaklaren &garen att
koparen ville kdpamen att det var nddvandigt att skriva kontrakt omgaende. Med en hungrig
bebis pa armen mottog dgaren kontrakt med bilagor. Darefter, med méklaren och kopare vid
bordet, kontrollerades kopeskilling, manadsavgift och tilltradesdatum. Agaren frégade dess-
utom maklaren om aven allt annat var dverensstammande med séljprospektet vilket méklaren
bekréftade. K pekontrakt och bilagor undertecknades utan vidare kontroll.

Efter ca 9 manader kontaktade maklaren séljarens make och sade att kdparen hade fatt felak-
tig uppgift om manadsavgiften men att det var nagot som foreningens ekonomiska forvaltare
skulle ansvara for eftersom den felaktiga uppgiften kommer fran dem. M&klaren tog &ven
kontakt med Maklarsamfundet for rdgivning. Darefter &terkom méaklaren till anmalarna och
menade att méklaren muntligen kommit dverens med dgarens make om att andra uppgiften
om manadsavgiften. Han menade ocksa att vi skull fa sta for avdraget pa kopeskillingen pa
36 000 kr som Maklarsamfundet réknat fram. M&klaren har darefter inte velat ta sitt ansvar
eller komma Gverens om en 16sning. | ett e-postmeddelande den 27 maj 2009 havdade makla-
ren skriftligen att han kommit dverens med sdljarens make om att &ndra uppgiften. Han har
dock inte tagit kontakt med uppdragsgivaren, &garen, for att forsdkra sig om att hon tagit del
av den foreslagna korrigeringen.

Méklaren
Méaklaren har anfort bland annat féljande.

Han vill forst klargora att han finner de angivna klagoméalen helt ogrundade. Nar han &tog sig
formedlingsuppdraget utformade han en objektsbeskrivning, som med undantag av den senare
tillkomna andringen betréffande garagets kostnad, baserades pa siljarens och hennes makes
uppgifter. Maken var den som primért svarade for kontakterna och han fann skd att anta att
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maken och hans hustru var eniga om den information som l&mnades. N&r det géller den
omtvistade uppgiften om garagehyran sa var den forsta uppgiften att garagets hyreskostnad
tillkom. D& han senare erholl uppgift fran bostadsréttsforeningen dar det angavs att garagehy-
ran ingick i manadskostnaden stdmde han givetvis av denna uppgift innan han andrade i det
da befintliga presentationsmaterial et. Uppdragsgivarens make bekraftade dennainformation
vid ett av vara samtal, vilket foranledde andringen. Att tro att han skulle ha haft nagot intresse
av denna éndring for egen eller annans del &r helt obefogat likasa att han skulle gora andringar
utan att forst noggrant kontrollera deras riktighet. Det skall hér poéngteras att den andrade
objektsbeskrivningen undertecknades av &garen i samband med kontraktskrivningen.

Han beklagar det uppkomnafelet men anser g att det pa ndgot sétt orsakats av honom eller
hans agerande. Han har genomfort sitt uppdrag i enlighet med rédande lagar och med god
fastighetsméaklarsed samt bade sdljarens och koparens intresse for 6gonen.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

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

Enligt 18 § fastighetsmaklarlagen skall, nér férmedlingen avser en fastighet som en konsu-
ment koper huvudsakligen for enskilt bruk, fastighetsméaklaren tillhandahalla koparen en
skriftlig beskrivning av fastigheten. Fastighetsmaklarnamnden konstaterar att uppgift om ars-
avgift till en bostadsréttsférening inte & en i objektsbeskrivningen obligatorisk uppgift. Har
fastighetsméaklaren emellertid valt att ta med en uppgift i objektsbeskrivningen skall den
naturligtvis vara korrekt.

Bestammelsen i 18 § fastighetsméklarlagen har 6verfortsi princip of6randrad fran 1984 ars
lag om fastighetsmaklare. Av forarbetena (prop. 1983/84:16 s 40) framgar att maklareni de
flestafall kan fa de behovliga uppgifterna fran siljaren. Om omstandigheternainte ger anled-
ning till annat bor han harétt att lita pa att de &r korrekta.

Arsavgiften fér anses vara en synnerligen viktig faktor vid kop av en bostadsrétt. Av utred-
ningen framgar att maklare X av sdljaren erhdllit en korrekt uppgift om arsavgiften och gara-
geavgiften men att han efter kontroll hos bostadsréttsféreningen erhalit en avvikande uppgift.
Méklare X har enligt egen uppgift stamt av den nya uppgiften om att garagehyran ingick i
arsavgiften med séljarens make och darefter ocksa andrat uppgiften i objektsbeskrivningen.

Fastighetsmaklarndmnden finner att méklare X i en objektsbeskrivning infért en felaktig upp-
gift om arsavgift till bostadsréttsféreningen. Enligt god fastighetsmaklarsed &r det viktigt att
en fastighetsméaklare — med omsorg om bada parter — vinnlagger sig om att uppgifter i
objektsbeskrivningen stammer. Det & dessutom viktigt att det & hos uppdragsgivaren som
fastighetsmaklaren stammer av divergerande uppgifter. M&klare X skall darfor kritiseras for
att han inte kontaktat sin uppdragsgivare innan han andrade uppgiften om arsavgift. Med
beaktande av att uppdragsgivaren undertecknat och déarmed far anses ha godkant innehdllet i
den uppréttade objektsbeskrivningen nojer sig namnden med dennakritik. Arendet skall dér-
for avskrivas fran vidare handl&ggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om redbar het
och besiktningsklausul

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| april 2008 bedl 6t Fastighetsméklarndmnden att granska méklare Xs verksamhet i anledning
av att det kommit till némndens kédnnedom att han hade skatteskulder. Han anmodades att
yttra sig ver uppgiften att han hade skulder i allméannamal samt att ge in en forteckning 6ver
samtliga férmedlingsuppdrag som fullgjorts under perioden 1 april 2007 — 31 mars 2008.
Dérefter har fem uppdrag granskats sarskilt.

Granskningen har inneburit en kontroll av uppdragsavtal, kopekontrakt och budgivningsan-
teckningar. Granskningen har foranlett Fastighetsmaklarnamnden att stalla fragor till maklare
X bland annat i anledning av att tre av de granskade kopekontrakten innehdller dtergangsklau-
suler med likalydande begransningar i fraga om fel.

Utdrag ur de tre klausulerna

”Om det vid [besiktningen] framkommer allvarligafel eller allvarliga brister som varken
koparen kénde till eller séljaren har angivit och som man normalt inte kan véantasig av en
fastighet av dennatyp och alder, ska kostnaden for att atgéarda dessa fel eller brister tas upp
till diskussion mellan parterna. Om parterna gj kan enas ager saval koparen som siljaren
rétt att 1&ta kopet atergd, utan att ansprak pa skadestand kan stéllas fran nagondera part.”

Redani ett tidigare tillsynsdrende har namnden papekat for méklare X att besiktningsklausu-
ler utan anvisning om vad som avses med allvarligafel eller brister & otydliga. | anledning
dérav har méklare X sarskilt forelagts att redogdra for hur inneborden av formuleringen " all-
varligafel och brister” har diskuterats med parternai de tre formedlingarna.

Méklarens yttrande

Redbar het

2006 inledde Skatteverket en granskning av S Méklare X AB och av honom personligen.
Granskningen ledde till att Skatteverket under 2007 beslutade att upptaxera honom med cirka
2 200 000 kronor for perioden 2001-2004. Han formansbeskattades for att han personligen
haft mojlighet att disponera béatar dgda av aktiebolaget. Vidare pafordes han skattetillagg i
anledning av att han inte inkommit i tid med deklaration for inkomster hanforligartill
inkomstaret 2002. Skélet till att ndgon deklaration inte kom att |amnas var ett missférstand
mellan honom och tva av honom anlitade revisionsbyréer. Han levde fram till hosten 2003 i
tron att deklarationen var inldmnad.

Beslutet om upptaxering reducerades sedermera av Skatteverket med ca 1 000 000 kronor.

Betraffande formansbeskattningen av dispositionsrétten till bétarna har han éverklagat beslu-
tet med motiveringen att det inte foreligger nagon grund for formansbeskattning pa grund av
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att bétarna varit nédvandigai hans verksamhet med formedling av skéargardsfastigheter. Obe-
roende av att han 6verklagat Skatteverkets beslut kommer han att betalain hela det av Skatte-
verket krévda bel oppet.

Besiktningsklausulen

Han har aldrig stott pa problem vid tillampningen av klausulen i frdga. Han har i samtliga fall
muntligen redogjort for innebdrden av klausulen for kdpare och séljare. Han har efter Fastig-
hetsméaklarnamndens papekande ytterligare vinnlagt sig om att for parterna noggrant gaige-
nom klausulens utformning.

M&klare X uppger att det ar svart att utforma en atergangsklausul savida den inte gors helt
Oppen vilket oftainte & majligt med hansyn till séljarens intressen. Det finns ett behov av att
finna en balans mellan sdljarens intresse att fatill stand en forsaljning och bada parters
intresse av att en atergangsklausul utformas med minsta méjligarisk for framtida tolknings-
svarigheter. Den aktuella klausulen utgor ett forsok att astadkomma en sadan balans. Vid
genomgang av atergangsklausulen har han med bada parter samtidigt nérvarande forklarat att
"dlvarligafel och brister” har féljande innebord: " De slag av fel/brister som asyftas och
avskiljs genom kvalificeringen &r fel av ingripande art som/.../ & férenade med hoga kostna-
der att &garda, dvsfel och brister hanforligatill fukt, réta, mogel, konstruktionsfel och
radon.”

Owrigt
Mé&klare X registrerades som fastighetsméklare 1991 och har sedan dess varit aktuell for till-
syn vid sju tillfallen. Han har meddel ats varning tva ganger, senast i februari 2003.

Vid kontroll mot Kronofogdens register den 23 september 2009 framkom att Mé&klare X inte
langre &r restford for skulder vare sigi allménnaeller enskildamal.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Besiktningsklausulen

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

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsmaklaren, i den man god fastighetsmaklarsed
kraver det, ge kdpare och sédljare de rad och upplysningar som dessa kan behéva om fastighe-
ten och andra forhallanden som har samband med Gverl &telsen.

Enligt 19 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren verka for att kbparen och séljaren
tréffar overenskommelser i fragor som behover 16sasi samband med dverlatelsen. Om inte
annat har avtalats, skall méklaren hjdlpa parterna med att upprétta de handlingar som behévs
for overltel sen.

Det dligger fastighetsmaklaren att klarlagga kopevillkorens innebord och verka for att bada

parter har rétt uppfattat villkoren. Maklaren skall utformavillkoren i kontraktet pa ett sadant
Sétt att tvister om dess tolkning undviks. Besiktningsklausuler som saknar anvisning om vad
som avses med allvarligafel har av ndmnden tidigare beddomts vara oklart formulerade. Med
hansyn till méklarens omsorgsplikt enligt 12 § fastighetsmaklarlagen och det radgivningsan-
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svar som foljer av 16 8§ sammalag bor det finnas anledning for méklaren att i vart fall disku-
teraforutsattningarna for att infora en dppen besiktningsklausul i kontraktet med parternai de
fall kdparen inte kan fullgora sin undersokningsplikt fore kontraktskrivningen.

| tre av de granskade kopekontrakten dterfinns en reglering avseende besiktning. | denna sigs
att alvarligafel eller brister som varken képaren kénde till eller séljaren har angivit och som
man normalt inte kan vanta sig av en fastighet av dennatyp och ader skall foranleda att kost-
naden for att atgarda dessafel eller brister skall tas upp till diskussion mellan parterna. For-
klaring till vad som skall betraktas som allvarligafel aterfinns dock intei villkoren.

Mé&klare X har i sitt yttrande anfort att villkorens innebord diskuterades och att han grundligt
tydliggjort villkorens innebord for parterna vid kontraktstillfallet. Parternavar dérmed med-
vetna om att felen och bristerna skulle vara héanforligatill fukt, réta, mogel, konstruktionsfel
och radon for att kvalificerasig som allvarligafel.

Fastighetsméaklarnamnden tolkar méklare X s yttrande sa att parterna varit medvetna om vilka
typer av fel som skulle kunna foranleda en diskussion om atgardande av fel. Namnden vill
dock understryka vikten av att parternas 6verenskommel ser dokumenteras pa ett tydligt satt
for att minimera risken for tvist om avtalets tolkning. Namnden finner det tillréckligt i foreva
rande fall att stanna vid detta papekande.

Redbar het

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

for att &terkalla registreringen meddela varning. Ar forseelsen ringa far péfoljd underltas.

| forarbetenatill fastighetsméaklarlagen anfors bland annat att det i redbarhetskravet ingar ett
krav paredbarhet &ven i ekonomiska angel dgenheter. Forutom ekonomiska brott kan under-
|aten betalning eller amortering av skulder eller annan misskotsel av ekonomiska dtaganden
ge anledning till tvekan om en persons lamplighet som fastighetsméklare (se prop. 1994/95:14
S.66).

Méklare X har haft skatteskulder vilket gor att hans lamplighet som méklare skulle kunna
ifrégaséttas. Med beaktande av vad méklare X har anfort avseende omstandigheterna kring de
uppkomna skulderna, att dessa ligger négra r tillbakai tiden och att skulderna ar reglerade
samt att den utvidgade granskningen inte lett till annat &n ett pdpekande finner Fastighets-
maklarnamnden vid en samlad bedomning att pafoljd dnda med viss tvekan kan underlatas.
Arendet skall darfor avskrivas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om redovis-
ning av bud

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarndmnden kritiserar en huskopare méklare X for att inte ha
dverlamnat nagon budgivningslista.

Anméalan

Anmdarnavar spekulanter pa ett hus som méklare X formedlade. De deltog i budgivningen
och efter négra dagar med prishdjning ringde méklare X till dem och meddel ade att de hade
huset. De fragade nér de kunde skriva kdpekontrakt och maklare X svarade att det inte var
nagon fara, det racker med att kontrakt skrivsi nasta vecka. Om de hade vetat att muntliga
eller skriftliga loften inte géller hade de undertecknat genast. Dagen dérparingde han igen och
meddelade att det fanns ett nytt bud. Priset steg med ca 400 000 kronor. Trots detta kdpte de
huset och vantade efter inflyttning pa budgivningslistan men méklare X skickade inte ndgon.
Efter flera pdminnelser meddelade han, ett ar efter kopet, att budgivningslistan skulle skickas
veckan darpa men inget hande. Darefter fick de &terigen 16fte om att falistan men inget hande
trots ytterligare paminnelser och besok pa kontoret. De ifragasétter att det nya budet fanns
eftersom maklare X inte vill redovisa budgivningen.

Méklaren

Méklare X har i ingivet yttrande tillbakavisat kritiken och bifogat en kopia av uppdragsavtal et
och eni efterhand uppréttad budgivningslista. Han har, genom sitt ombud, anfort bland annat
foljande.

Budgivningen for den aktuella fastigheten har hanterats som en 6ppen budgivning. Alla spe-
kulanter som forklarat sig viljadeltai budgivningen har informerats om hur en 6ppen budgiv-
ning gar till och att det foreligger mojlighet att ta del av samtliga budgivare och [amnade bud
efter avslutad budgivningsprocess. Alla spekulanter som 6nskade varamed i budgivningen
har informerats om det senaste budet.

Maklare X tillbakavisar bestamt att budgivningen pa nagot satt skulle havarit riggad. Vidare
bestrider han att han till képarna har uppgett att de ” har huset”. Daremot har han meddelat att
det, vid den da aktuella nivan, inte fanns nagra andra kvarvarande deltagare i budgivningen.
Dagen efter att det beskedet |amnats kom ett nytt bud fran en spekulant som medforde att
budgivningen fortsatte.

Maklare X bestrider att han pastétt att det inte var nagon bradska med kontraktskrivning.
Vidare uppger han att anmalaren inte efterfragat ndgon budgivningslistai samband med kon-
traktskrivningen eller vid tilltradet; en sddan forfréagan kom forst cirka nio manader efter
Overl&elsen. Akten hade da arkiverats och eftersom han dainte uppfattade att forfrégan hade
sin grund i en misstanke om att budgivningen inte skulle ha gétt korrekt till ansdg han att han
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kunde tatag i fragan nasta gang han hade ett &rende till arkivet. Han glémde sedan bort
anmalarens forfrégan.

| deni efterhand upprattade budgivningshistoriken anméarker han att han sa hér 1angt efter
affarsdatum inte minns de exakta buden som lamnades av tva namngivna spekul anter. Avs ut-
ningsvis uppger méklare X att han i anledning av férevarande anméalan infért rutiner med
interna kontrollfunktioner for att sékerstélla att en renskriven budgivningdlista ska finnas vid
tidpunkten for kontraktskrivning.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

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

Maklare X har enligt egen uppgift informerat spekulanterna om méjligheten att fatadel av
samtliga budgivares namn och lamnade bud efter avslutad budgivningsprocess. Han har dock
inte 6verlamnat ndgon budgivningslistatill koparnai samband med kontraktskrivningen. Han
har inte heller senare - efter uttrycklig begéran fran kdparna - 6verlamnat ndgon budgivnings-
lista.

Nér en fastighetsmaklare &tar sig en uppgift forvantas han ocksa fullfolja sitt dtagande. M ak-
lare X har utlovat en budgivningslistatill anméarna men aldrig - trots flera paminnelser -
levererat ndgon sadan lista. Han har sdledes inte fullgjort sitt dtagande, vilket & anméarknings-
vart mot bakgrund av att méklare X tidigare blivit varnad for att inte ha fullfoljt sina dtagan-
den. Av utredningen i arendet framgar vidare att méklare X inte heller uppréattat nagon bud-
givningdlistai samband med férmedlingsuppdraget. Med beaktande av att budgivningen utgor
ett av de viktigare momenten i en fastighetsmaklares férmedlingstjanst och med hénsyn till
svarigheterna att i efterhand kontrollera och sékerstélla att bud verkligen har 1amnats har
maklaren ett sarskilt ansvar for att budgivningen skots pa ett korrekt satt och att oklarheter
inte uppkommer pa grund av oaktsamhet. Det & en sjalvklarhet att en méklare skall fora
anteckningar om eller géraregistreringar av bud i god ordning samt lamna korrekta uppgifter
I samband med budgivningen. M&klare X har varken fort tillrackliga anteckningar om bud-
givningen eller dverlamnat efterfragade och utlovade uppgifter till en kopare. Harigenom har
maklare X &sidosatt god fastighetsmaklarsed och for detta skall han varnas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om maklares
handlingsplikt vid utformning av villkor for handpenning

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Genom overlatelseavtal formedlade maklare X en bostadsrétt den 25 mars 2009. Saljaren
valde sedan att behalla handpenningen utan att fullfélja bostadsaffaren. Koparnahar i en
anmdlan till Fastighetsmaklarnamnden riktat kritik mot méklare X for att han medvetet
undanhdllit information som varit av vasentlig betydel se for koparna.

Anméalan
Koparna har i huvudsak anfort foljande.

| 6verlatel seavtalet avtalades tilltradesdagen till den 1 juni 2009 och dessforinnan skulle
handpenningen erléaggas senast den 1 april 2009. Sédljaren foretraddes vid kontraktskrivningen
av ett ombud eftersom hon gélv inte kunde nérvara. Den 27 ma 2009 fick méklare X veta att
fullmakten for sdljarens ombud aterkallats. Den 28 mgj tog han kontakt med kdparna och
informerade att handpenningen var utbetald och att sdljaren inte kunde |6sa sina lan. Koparna
blev mycket férvanade 6ver att hela handpenningen hade betalats ut trots att sdljarens 1an
Oversteg slutlikviden. Maklare X borjade skissa pa en |6sning for att kunnalGsalanen pa
bostadsrétten och féreslog bland annat att kdparna skulle betala ytterligare en summa, att han
galv viamaklarforetaget skulle betala en del och att han skulle forsoka dvertala banken att
efterskénka merparten. Anméalarnaifragasatte att de skulle behdva skjutartill ytterligare
belopp bland annat med héanvisning till att en méklare har en skyldighet att kontrollera pant-
séttning fore ett tilltrdde. Hade handpenningen inte betalats ut fore tilltrédet hade kdpet kunnat
fullfdljas.

Méaklaren har haft kdnnedom om graverande uppgifter om sdljaren och dennes ombud. Dessa
har kdparna under hela forsaljningsprocessen hallits ovetande om. Nér kdparna efter paskrift
av kopeavtalet stallde frégor om sdljaren hanvisade méklaren till sin tystnadsplikt och forsak-
rade koparna att de inte behdvde vara oroliga. Styrelseledaméter i den aktuella bostadsrétts-
foreningen hade emellertid informerat maklare X om att sdljaren och dennes ombud var op&
litliga personer, att sdljaren satt i haktet, att séljarens bank 1g i tvist med henne och hade sagt
upp hennes 1an och att det fanns en risk med att sanda handpenningen till sdljaren. Han hade
ocksa uppmanats att ha en dialog med langivaren innan nagra pengar betalades ut. Informa-
tionen fran styrelsen fick maklare X efter en visning av |agenheten respektive nagon gang
efter den 15 mars 2009. Det & ett absolut krav enligt god fastighetsmaklarsed att kontrollera
om lagenheten & pansatt samt att se till att slutlikviden racker for att 16sa eventuella panter.
Hade kdparna haft kénnedom om alla omsténdigheter hade de varit extra férsiktiga och vidta-
git sakerhetsatgarder sasom att krava en sarskild klausul i 6verlatelseavtalet att handpen-
ningen skulle utbetalas till séljaren forst vid tilltr&desdagen.
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Maklarens yttrande

Maklare X har tillbakavisat kritiken och bestrider att han varit oaktsam eller grovt vardsl6s
eller att han undanhallit viktig information for kdparna. Sammanfattningsvis har han genom
ombud anfort féljande.

Kontroll av lagenhetens pantséttning gjordes den 25 februari 2009. Kapitalskuld och rantor
har kontrollerats med |angivande bank fore objektet marknadsfordes. | objektsbeskrivningen
har angetts att |agenheten & pantsatt. K 6paren har alltsa upplysts om att séljaren har lan i
|agenheten och att dessa ska |6sas pa tilltradesdagen. Efter budgivning var kopeskillingen
kand och méklare X konstaterade att den var hogre an |aneskulden.

Maklare X kandetill att siljaren satt anhallen eller haktad eftersom sdljarens ombud vid
undertecknandet av uppdragsavtalet upplyste om detta. Ombudet uppgav aven att séljaren
snart skulle sldppas. Maklare X fick ett braintryck av ombudet och uppfattade inte det faktum
att sdljaren satt anhdllen och haktad som ett problem eftersom hon foretraddes av ett ombud. |
samband med kontraktskrivning gick han med sdljarens ombud igenom kontraktet dar det
framgar att ingalan skulle 6vergatill kbparen och att séljaren garanterar kOparen att bostads-
rétten patilltradesdagen inte skall vara pantsatt. Depositionsavtal uppréttades eftersom med-
lemskap i foreningen @nnu inte hade beviljats for kdparna. Parterna kom Gverens om att hand-
penningen skulle deponeras i avvaktan pa att svavarvillkoret om mediemskap skulle avgoras
av bostadsréttsforeningen. Redovisningen skulle ske sa snart det kartlagts vem av kdparen
eller sdljaren som hade rétt till bel oppet. Handpenningen inbetalades till méklare Xs klient-
medelskonto den 31 mars 2009. Medlemskap beviljades den 30 mars 2009. Den 2 april 2009
redovisade han handpenningen till séljarens ombud. Négra andra sérskilda villkor forel g inte.
Maklare X utgick fran att séljaren skulle anvanda kdpeskillingen till att i forsta hand 16sa
lanen i lagenheten.

Infor tilltradet gick tilltradesgruppen pa méklarforetaget den 26 maj 2009 igenom arendet. Det
konstaterades att siljaren maste hamed sig en del av handpenningen. M&klare X kontaktade
darfor saljarens ombud och meddelade att han maste hamed sig en del av den utbetalda hand-
penningen for att patilltradet |6sa samtliga lan. Ombudet forklarade da att han |6st andra
skulder for sédljarens réakning och att han inte hade pengar kvar trots att han hade uppdraget att
genomfora l&genhetsforsaljningen for séljarens rékning. Mé&klare X uppmanade honom att
skaffa fram de saknade pengarna.

Den 27 maj 2009 fick han ett besked fran sdljarens advokat att siljaren dels aterkallar full-
makten for sitt ombud i 1agenhetsforsaljningen och dels dterkallar formedlingsuppdraget. Han
informerade advokaten att bostaden redan var sald och att det finns ett bindande avtal. Den 29
maj 2009 nas han av beskedet att sdljaren inte kommer att fullfolja dverlatelsen av bostads-
rétten.

Maklare X vidgar att han kant till nagra av de uppgifter om séljaren som anméalarna redogjort
for, dock inte samtliga. Han vidgar att han talat med ledaméter fran bostadsréttsforeningens
styrelse och att han har hort vad de har sagt. Han tillbakavisar att han varit oaktsam eller
vardslos. Alla uppgifter en fastighetsméklare far ar svara att kontrollera och ofta rér det sig
om tyckanden eller obekréftade uppgifter. Han uppger vidare att en méklares skyldighet att
upplysa koparen om sadant som méaklaren kanner till har sinagréanser. Koparna har upplysts
om att |agenheten var pantsatt. Han har tagit upp fragan om deposition av handpenningen
under den tid kdpet var svavande. Han har uppréttat ett depositionsavtal och redovisat i enlig-
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het med avtalet. Han har uppmanat séljarens ombud att ta med tillrackligt med kapital for att
sdljaren skall kunna uppfylla sina skyldigheter enligt Gverlatelseavtalet och |6sa sinalan. Det
gor inte séljaren utan véljer att inte folja avtalet och behalla handpenningen. Det kan inte han
som méklare lastas for.

Fastighetsmaklar néamndens beddmning

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

Enligt 19 § sammalag skall fastighetsméklaren verka for att koparen och séljaren tréffar
overenskommelse i fragor som behover |6sasi samband med dverlatelsen. Om inte annat har
avtalats, skall méklaren hjalpa képaren och séljaren med att upprétta de handlingar som
behovs for dverldtelsen. Bestdmmelsen har i huvudsak overforts oforandrad fran 1984 arslag
om fastighetsmaklare. Av forarbetenatill den lagen (prop. 1983/84:16 s. 41) framgar att
maéklaren har en handlingsplikt vid avtalsslutet mellan parterna. Han bor vara aktiv och obser-
vant pa fragor som maste |6sas och bor |agga fram forslag till en Gverenskommel se som kan
tillfredstalla bada parter.

| &rendet &r det utrett att méklare X vid upprattande av 6verlétel se- och depositionsavtalet haft
kannedom om omfattningen av séljarens belaning pa den aktuella lagenheten. Vidare ar det
utrett att han kant till att saljaren var frihetsberévad och att han fran bostadsréttsféreningens
styrelse fatt information om séljaren och dennes ombud samt att han inte med sédljaren fort en
sarskild diskussion om hur hennes 1an skulle |6sas. Mot bakgrund av omstandigheterna kring
sdljarens person och bostadsréttens hoga belaning har det dlegat maklare X att vara sarskilt
vaksam infor avtalsslutet och foresla parterna att handpenningen skulle deponeras hos makla-
ren fram till tilltradet. Det har méklare X inte gjort. Han har darmed asidosatt sin omsorgsplikt
om parterna och sin handlingsplikt vid avtalsslutet vilket strider mot god fastighetsméaklarsed.
For detta skall han varnas.

Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder inte ndgon atgard fran Fastighetsmaklar-
namndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om natmak-
lartjanst, bland annat intag och identitetskontr oll

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har tagit initiativ till granskning av méklare Xs verksamhet som
fastighetsméaklare vid méklarforetaget P. P & en, enligt uppgift pa webbplatsen (www.---.se),
internetbaserad méklarfirma som erbjuder en méklartjanst dér anvandarna omfattas av samma
trygghet och méklaransvar som vid en traditionell maklartjanst.

Maklare X har uppgivit att han under tiden den 1 januari 2008 till den 30 juni 2008 erhallit 59
formedlingsuppdrag. Fem av dessa @&renden har granskats sarskilt.

Mé&klare X har inkommit med yttranden i &endet och ssmmanfattningsvis anfért foljande.

Intag

Méklare X har inte personligen besokt objekten. Intag har skett via brev, webb, mejl och tele-
fon. Sdljaren har lamnat information om sin bostad. Efter underskrivet uppdragsavtal har han
gatt igenom informationen och genomfort kontroller.

Visningar
Visning har i de fem férmedlingarna skétts av sdljarna.

Budgivning
Den normala rutinen vid budgivning &r att den sker via---bankens tjénst, E-bud. Spekulanter
kan registrera sina bud via nétet. | dessafem formedlingar har ingen budgivning férekommit.

Kontraktskrivning

Kontraktskrivningarna har skett pa distans. Kontraktskrivning har skett hos séljarna. Han har
gatt igenom fragor kring kontraktet fore kontraktskrivningen med kopare och séljare. Fragor
vid kontrakt skrivningen har diskuterats per telefon.

Tilltréde

Infor tilltrade utformar han alla tilltrédeshandlingar och forser banken med dessa. K ontakterna
fore tilltradet kan vaxlafran fall till fall men i normalfallet har han kontakt med séljare,
kopare och bank. | tvaav d&rendena (GB1363 och GB1358) uppger han att tilltrade har skett pa
distans. Med det avses att han funnitstillganglig pa telefon om kopare, siljare eller bank
behovt diskutera ndgot.
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| dentitetskontroll

| dentitetskontroll av kdpare och séljare har skett genom att uppdragsavtal och kopekontrakt
skickats med rekommenderat brev och med personlig utlamning. Sedan en tid tillbaka har han
forstarkt kontrollen for att mota kraven for distansavtal och de nya reglerna mot penningtvaétt.
Han faststéller nu identiteten med rekommenderat brev och kopia av giltig id-handling for
sdljare och kopare vid uppdragsavtal respektive kopekontrak.

Objektsbeskrivningar

| de fyra granskade objektsbeskrivningarna har foljande angetts. ” Denna beskrivning har
enbart som syfte att presentera objektet for spekulanter, och tjana som underlag for att |amna
ett bud pa objektet. Uppgifterna ar lamnade av &garen samt fran bostadsréttsforeningen. P S
ansvarar inte i nagot fall for riktigheten i de uppgifter som lamnasi beskrivningen, oavsett
vem som lamnat uppgifterna” Med formuleringen har han avsett att informera om att upp-
gifter om en bostadsrétt kommer fran bostadsréttsféreningen, forvaltare och séljare. Skulle
nagon av dessa ha lamnat felaktiga uppgifter som han inte haft anledning att misstro anser han
inte att P kan stéllas som ansvarig. Han ifrégasétter att han som méaklare skulle hallas ytterst
ansvarig om t.ex. en arsavgift visar sig skiljasig fran den uppgift som forvaltaren lamnat.

Handlingar
Fréan inskickade handlingar har foljande noterats.

Depositionsavtalen avseende tre férmedlingar (GB 1227, GB 1363 och GB 1358) har av
méklare X undertecknats med ” ort och datum som ovan” med hanvisning till kdpares och
sdljares datering samtidigt som han redogjort for att han gjdlv inte nérvarat vid kontraktskriv-
ningarna.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Allmant om natmaklartjanster

Fastighetsmaklarnamnden har tidigare i sérskild ordning uttal at att ett férmedlingsuppdrag i
princip intei alladelar kan utforas padistans. De dligganden som foljer av kravet pa god fas-
tighetsmaklarsed, omsorgsplikten om parterna och ansvaret for uppréattande av handlingar
kréver i regel en personlig kontakt med parterna under formedlingsuppdraget. Det &r forhal-
landet i det enskilda férmedlingsuppdraget som avgor vilka moment som eventuel It kan utfo-
ras pa distans. Fastighetsmaklaren har ansvar fér denna bedémning och méaklaren har att tillse
att forutsattningarna ar uppfyllda for att kunnatillhandahalla en méklartjanst pa distans (se
protokoll FMN 6/2008).

Intag

En fastighetsméaklare kan inte forlita sig enbart till séljarens uppgifter om férmedlingsobjektet
utan skall bilda sig en egen uppfattning om objektet. Det & dock inte ett absolut krav att
méaklaren gélv, personligen utfor den undersokning som skall bidratill den egna uppfatt-
ningen (jamfor 2000-12-20:4 i FMNs arsbok fér 2000).

Méaklare X har medgivit att han inte besokt de fem objekten. Han har heller inte 12tit nagon
annan bestka objekten for hans rékning i samband med intaget. Fastighetsmaklarndmnden
anser att denna underlatelse utgor ett allvarligt asidoséttande av vad som normalt dligger en
méaklare i samband med ett férmedlingsuppdrag. For detta skall méklare X meddelas varning.
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Visning

Fastighetsméaklarnamnden finner anledning att gora f6ljande pdpekande i frdga om méaklares
narvaro vid visningar. Enligt fastighetsmaklarlagens forarbeten kan fastighetsmaklarens upp-
dragsgivare Sjalv vidtala nagon att visa objektet. Det kan t.ex. rorasig om en granne eller
slakting som visar en fastighet som &r avlagset belégen. Maklaren behdver dainte vara narva-
rande vid visningen, eftersom det ar séljaren som |amnat uppdraget att visa fastigheten (prop.
1994/95:14 s. 45). | ett av namndens tidigare avgdranden angavs i ett uppdragsavtal att upp-
dragsgivaren géav skulle ombesorja enskilda visningar och att méklaren skulle medverkavid
allménnavisningar. | &rendet konstaterades att en méklare kan komma 6verens med sin upp-
dragsgivare om att denne visar fastigheten. Uttalandet ansdgs emellertid inte ge stod for att en
méaklare rutinméssigt, enligt ett fortryckt villkor i uppdragsavtalet, kan undandra sig att nér-
varavid enskilda visningar. Om éverenskommel sen mellan méklaren och hans uppdragsgi-
vare innebér att den senare sjav handhar visningarna av férmedlingsobjektet avilar det makla-
ren att i vart fall setill att bade uppdragsgivare och spekulanter &r inforstddda med arbets-
séttets innebord och begransningar (se 2004-10-20:4 i FMNs arsbok for 2004 och 2000-12-
20:4 i FMNSs arshok for 2000).

Méklare X har uppgett att visningarnai de fem aktuellafallen har skétts av séljaren. Utred-
ningen i arendet ger inte vid handen att spekulanter inte varit inforstadda med méklare Xs
arbetssatt. Fastighetsmaklarnamnden |&ter det darfor stanna vid ovanstdende pdpekande.

Objektsbeskrivning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en maklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt ochi allt
iaktta god fastighetsmaklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade koparens och sdljarens
intressen.

Enligt 17 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméklaren kontrollera vem som har rétt att
forfoga Over fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra réttigheter som belastar
den. Enligt 18 § samma lag skall fastighetsméklaren, nér férmedlingen avser en fastighet som
en konsument koper huvudsakligen for enskilt bruk, tillhandahalla koparen en skriftlig
beskrivning av fastigheten. Beskrivningen skall innehalla uppgifter i de avseenden som anges
i 17 8.

Méklare X har i samtliga objektsbeskrivningar angett att " Denna beskrivning har enbart som
syfte att presentera objektet for spekulanter, och tjana som underlag for att |amnaett bud pa
objektet. Uppgifterna & lamnade av dgaren samt fran bostadsrattsforeningen. P S ansvarar
intei ndgot fall for riktigheten i de uppgifter som lamnasi beskrivningen, oavsett vem som
lamnat uppgifterna.”

Fastighetsméaklarnamnden finner anledning papeka att ett formedlingsuppdrag &r ett personligt
uppdrag for fastighetsméaklaren och att maklarforetaget aldrig har nagot ansvar enligt fastig-
hetsméaklarlagen. Det har daremot fastighetsméklaren. Fastighetsmaklarlagen, som &r tving-
ande i konsumentforhallanden, alagger méklaren bland annat att kontrollera vissa uppgifter
samt att tillhandahalla koparen en skriftlig beskrivning av fastigheten, en sa kallad objektsbe-
skrivning.

Det &r oklart vad som avses med den ovan citerade formuleringen. M&klare X har inte heller

lamnat ndgot entydigt svar avseende vilket ansvar han avsett att reglera. Det finns en risk att
formuleringen i objektsbeskrivningen vilseleder konsumenter om méklarens ansvar och fas-
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tighetsmaklarlagens innehall. Fastighetsmaklarnamnden utgar dock fran att maklare X ser
over formuleringen och anpassar texten till gallande lag och stannar darfor vid dessa pape-
kanden.

Kontraktskrivning och tilltrade

Inledningsvis vill Fastighetsméaklarnamnden papeka att det foreligger en skyldighet for fastig-
hetsméklare att anpassa kdpekontrakt, depositionsavtal och andra handlingar till verkliga och
aktuellaforhallanden.

Fastighetsmaklarnamnden har i ett tillsynsérende uttalat att omsorgsplikten innebéar att fastig-
hetsmaklaren skall bista séljare och kdpare med de rad och upplysningar de kan behdva for att
komma 6verensi olikafragor. | princip bor maklaren vara nérvarande vid kontraktskriv-
ningen. Kravet pA maklares narvaro maste dock alltid bedomas efter forhdllandenai det
enskildafallet. Harvid skall man utga fran séljarens och koparens behov och hansyn kan inte
tas till omstandigheter hanforligatill méklaren (se 2000-09-06:5 i FMNs arsbok for 2000).

Maklaren har ett ansvar for att gaigenom kontraktet och forklara vad de olika klausulerna
innebar i syfte att sakerstalla att bada parter uppfattat avtalsvillkor och andra forutsattningar
for kopet pa samma sétt.

Utgangspunkten for provningen av fragan om fastighetsmaklarens narvaro vid tilltradet dver-
ensstammer med vad som framhallits ovan om kontraktskrivningen; det & forhdlandenai det
enskilda fallet som avgor (se 2005-05-18:5i FMNs arbok for 2005). Det &r inte tillfredsstal-
lande om maklaren rutinmassigt avstar fran att narvara vid tilltréden. Det kan i vart fall inte
Overlamnasttill parterna att vid behov ta kontakt med maklaren.

Mé&klare X har gjort gallande att kontraktskrivning har skett hos séljaren och att han fore kon-
traktskrivningen per telefon och mejl gétt igenom fragor med kdpare och sdljare. Fragor vid
kontraktskrivningen har diskuterats per telefon. De tilltraden han utfort pa distans har &gt rum
pa koparens bank. Han har da varit tillganglig per telefon. Infor tilltradet har han utformat alla
tilltr&deshandlingar och forsett banken med dessa.

Det finns anledning att ifrégasitta om kraven pa god fastighetsméklarsed varit uppfylldai
samband med kontraktskrivning och tilltrade i de aktuella formedlingarna. Utredningen ger
emellertid inte tillrackligt belagg for att meddela nagon paféljd. Fastighetsmaklarndmnden
|ater det darfor stanna vid ovanstaende papekanden.

| dentitetskontroll

Av 4 § lagen om dtgarder mot penningtvétt jamférd med 2 8 sammalag i dess lydelse vid
tiden for formedlingen framgar att en fastighetsmaklare &r skyldig att kontrolleraidentiteten
hos den som vill inleda en affarsforbindel se med méklaren.

| p. 4.1 Fastighetsmaklarnamndens allmanna rad (2005:1) om &tgarder mot penningtvétt
anges att det ar uppdragsgivaren som fastighetsmaklaren ingar en affarsforbindel se med och
att forbindelsen inleds nér maklaren erhdller ett formedlingsuppdrag fran uppdragsgivaren.
Maklaren skall darfor kontrollera uppdragsgivares identitet innan uppdragsavtalet ingas.
Koparens identitet skall kontrolleras vid undertecknandet av kdpekontraktet. | p. 4.2.1 anges
att méklaren alltid bor ta en kopia av identitetshandlingen och darvid notera datum for genom-
ford identitetskontroll.
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Av 4 § tredje stycket lagen om atgéarder mot penningtvatt framgar att fastighetsmaklaren
maste vidta de sarskilda dtgarder som kravs for att sakerstélla uppdragsgivarens eller koparens
identitet da ett formedlingsuppdrag eller ett kdpeavtal ingas pa distans.

| p. 4.2.2 i Fastighetsméklarnamndens allménnarad (2005:1) anges att identitetskontrollen i
distanssituationer bor utféras genom en lamplig kombination av kontroller. | dentitetskontrol -
len bor saledes inte enbart utforas med hjdlp av underlag eller uppgifter som fastighetsmakla-
ren inhamtat fran t.ex. uppdragsgivaren/kdparen utan bor kombineras med t.ex. vidimerad
kopia av identitetshandling.

Mé&klare X har uppgett att han utfort identitetskontroll av uppdragsgivarna och kdparnai de
granskade férmedlingarna enbart genom att tillsénda parterna kontraktshandlingar med
rekommenderat brev med personlig utlamning. Han har dven uppgett att han pa senare tid
andrat rutiner i syfte att forstarka kontrollerna. Det & emellertid uppenbart att méklare X
asidosatt vad som alegat honom i fraga om identitetskontroll av kdparna och sdljarnai de
granskade férmedlingsuppdragen genom att inte inforskaffa vidimerad kopia av identitets-
handlingar. FOr dessa brister skall méklare X meddelas varning.

Paféljd
Maklare X har genomfort intag pa ett bristfalligt sétt. Han har dessutom brustit i sin skyldig-
het att kontrollera parters identiteter. FOr detta skall han meddelas varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om utfor m-
ning av uppdragsavtal och bokningsavtal, maklarenskontroll av vem som
har ratt att forfoga 6ver objektet, identitetskontroll enligt lagen (1993:768)

om atgarder mot penningtvatt och maklarens redbarhet och lamplighet
m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgor ande

Fastighetsméklarnamnden aterkallar méklare X s registrering som fastighetsméklare. Beslutet
gdler omedelbart.

Bakgrund
Koparen av en fastighet har i en anmdlan riktat kritik mot méklare X.

Anméalan
Anmaélaren har anfort bland annat f6ljande.

Maklare X sdlde den 29 november 2006 teckningsrétten till fastigheten A till dem. Da detta
hus inte hade en optimal storlek valde de att bytatill ett annat hus frén ett annat byggbolag
den 2 februari 2007 och déarmed i stéllet kopa fastigheten B.

Da bytet gjordes diskuterade de hur de skulle géra med den teckningsrétt som de fortfarande
hade for huset frén det forsta byggbolaget. Enligt méklare X skulle de avvaktatill dess nagon
Onskade kopa teckningsrétten och dérefter reglera betal ningen.

Méaklare X lyckades séljafastigheten A under varen/sommaren 2007 enligt avtal. Dock har
han inte uppfyllt den sistadelen i avtalet dade inte har fatt ersattning for teckningsrétten.

Maklarens yttrande
Mé&klare X har i yttrande anfort bland annat f6ljande.

Det forelag inte nagot férmedlingsavtal mellan honom och anmélaren.

Han hade uppdrag fran tva byggbolag att formedla forst teckningsrétter och dérefter tomtfor-
varv till intressenter pa tva omraden. Omrédena & bel&gna néra varandra.

Anmalaren tecknade sig for ett hus pafastigheten A i november 2006 och sedan i februari
2007 for ett hus pa fastigheten B som han sedan foérvarvade.

Anmdaren har forhandlat med det forsta byggbolaget men misslyckats med att fa tillbaka
teckningsavgiften. Nar dessa forhandlingar misslyckades krévde anmalaren honom pa ersatt-
ning. Han har tillbakavisat detta krav.

Handlingar i arendet
| arendet &terfinns tva uppdragsavtal .
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Det forsta uppdragsavtalet & tecknat den 6 december 2005 mellan méklarbyran och Bygg-
bolaget X AB. M&klare X &r angiven som kontaktperson.

Det andra uppdragsavtalet & tecknat mellan maklarbyran och Byggbolaget Y AB den 9
december 2006.

| &rendet finns vidare ett bokningsavtal avseende fastigheten B. Bokningsavtalet har féljande
lydelse.

Blivande kopare enligt ovan och [ méklarbyran] traffar harmed foljande avtal om forutsatt-
ningar och ataganden i samband med tilltankt kop av tomt och entreprenad avseende bygg-
nad gallande planerad produktion inom fastigheten (...).

1. Till blivande kopare enligt ovan reserverar [ maklarbyran] tomt/lott (...) inom fastigheten
(...) enligt bifogad Oversiktskarta.

2. Kopekontrakt med [ Byggbolaget Y AB] avseende mark skall tecknas senast inom 10 (tio)
dagar efter detta kontrakts datum. Om kdpekontrakt avseende mark g tecknasinom 10
dagar upphdr omgaende detta avtal att galla. Entreprenadavtal med [ Byggbolaget Y AB]
avseende uppforande av byggnaden pa kopt mark skall tecknas omgaende efter anmaning
fran [ Byggbolaget Y AB]

3 (..)

4. Detta avtal har uppréttatsi tva exemplar varvid parterna tagit var sitt.
Bokningsavtalet & undertecknat av de blivande képarna och méklare X.

K 6pekontrakt avseende fastigheten B tecknades den 7 februari 2007. Byggbolaget Y AB var
sdljare.

En fullmakt for personen som foretrétt Byggbolaget Y AB vid sdval ingaendet av uppdrags-
avtalet som kopekontraktet utfardades den 15 mars 2007. Enligt fullmakten fick personen i
fraga uppdra at lokal maklare att marknadsfora tomterna samt teckna kopekontrakt/avtal.

Fastighetsmaklarndamnden noterar att kopebrev for fastigheten B saknas.

K dpekontrakt avseende fastigheten A tecknades den 13 augusti 2007. | kdpekontraktet star
Byggbolaget X Sverige AB angiven som sdljare.

Fastighetsmaklarnamnden har noterat att uppdragsavtal ingicks med Byggbolaget X AB.
Enligt fullmakt utfardad den 29 augusti 2007 har tre namngivna personer rétt att tvai forening
foretrdda Byggbolaget X Sverige AB vid undertecknande av handlingar avseende férséljning
av fastigheten A.

K 6pekontraktet har enbart undertecknats av en av dessa namngivna personer. Kdpekontraktet
& daterat den 13 augusti 2007; alltsa fore undertecknandet av fullmakten.

Vad géller identitetskontroll har maklare X inte skickat in nagra handlingar eller noteringar
avseende detta.

Det inskickade registreringsbeviset avseende Byggbolaget X AB &r fran den 24 november
2008.
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Det inskickade registreringsbeviset avseende Byggbolaget Y AB &r fran den 6 februari 2008.

Enligt uppgift fran Kronofogdemyndigheten den 29 oktober 2008 hade méklare X skulder i
allmannamal om 40 766 kr.

Enligt uppgift fran Kronofogdemyndigheten den 8 september 2009 hade maklare X skulder i
alméannamal om 226 267 kr.

Enligt uppgift fran Kronofogdemyndigheten den 23 november 2009 hade méaklare X skulder i
alméannama om 51 267 kr.

Enligt uppgift fran Kronofogdemyndigheten den 15 december 2009 hade méklare X skulder i
almannama om 1 267 kr.

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

Skuldséttning
Skulden pa 40 766 kr var reglerad i november 2008.

Efter en tvist med Skatteverket i [ansrétt och kammarratt har en skatteskuld dérefter fallit ut.
Han har under pagaende tvist haft anstand med betalningen. Han har i slutet av september
2009 betalat in 125 000 kr. Inom tva manader skall resterande 100 000 kr vara betalda.

Uppdragsavtalen

Det framgar inte med tillrécklig tydlighet att han &r ansvarig fastighetsmaklare. Han var inte
tillrackligt noggrann vid genomlasningen av kontrakten innan undertecknandet. Han beklagar
det intraffade och skall atgardafelet.

Bokningsavtalet avseende fastigheten B

Bokningsavtalet som byggbolaget anvander &r en férhandsbokning/reservation utan avgift.

Kdparens forpliktelser ar att inom ett antal dagar skriva kontrakt pa dnskad/bokad fastighet.
Gorsinte detta upphor reservationen att gélla. Avtalet blir sdledes géallande forst néar speku-
lanten inom foreskriven tid skriver kopekontrakt med Byggbolaget Y AB.

Olika parter i uppdragsavtal och kdpekontrakt

Under den hér perioden omorganiserade Byggbolaget X AB foretaget bade geografiskt och
personellt. Av den anledningen har vissa felskrivningar av misstag uppstétt. Det har varit ett
internt problem for byggbol aget.

K 6pebrev avseende fastigheten B

Han har inte ndgot kopebrev for fastigheten B. Varken banken, byggbolaget Y AB eller tings-
rétten har denna handling. Kopebrevet ar registrerat och dverfort till fastighetsregistret. Kope-
brevet saknar nu varde. Det efterfragade kopebrevet finns hos koparen.

| dentitetskontroll och férfoganderétt

Pa samma sétt som hans bankkassorska kanner igen honom efter ar av besok pa banken kan-
ner han foretradaren fér Byggbolaget Y AB. Foretradaren &r projektchef fér Byggbolaget Y
AB i Sverige och & ansvarig for markinkop, projektering, byggnation och forsajning. Han
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har under en langre tid haft kontakt med féretrddaren genom kopare och séljare av mark och
aven genom kommunens detaljplanearbeten. Foretradaren ar darfor kand. Han har anda besva-
rat foretrddaren med att skaffa en fullmakt av sin vd som visar att han har befogenheter att
underteckna képekontrakt och kopebrev.

Tingrétten beviljar lagfart och bevakar att personer med rétt befogenhet undertecknar képe-
brev.

Den ena kdparen av fastigheten B &r att betrakta som kand genom sitt arbete. Han ringde ett
antal telefonsamtal till koparens arbetsplats. De hade dven ett forstaintroduktionsméte pa
Byggbolaget X AB:skontor. De bada koparna besokte honom pa kontoret innan nagra kon-
trakt var skrivna. Utifran alla uppgifter han fick fran familjen var de att betrakta som kénda av
honom.

Han har tidigt kontakt med alla kunder, inklusive képarna av fastigheten B, via deras fasta
telefoner, mobiltelefoner, arbetsplatstelefoner och e-postadresser. Han tar deras person-
nummer och har &ven tidigt kontakt med kundernas bank. Han far &ven kundens bostads-
adress och vid villor far han ett fastighetsutdrag och vid bostadsratter ett utdrag ur |&genhets-
forteckningen.

Han kénner arbetschefen och inkdpschefen i Byggbolaget X AB sedan 70-talet. Han fick en
forfragan fran arbetschefen om han ville &ta sig det aktuella siljuppdraget. Vid besok pa
byggbolagets |okala kontor dér arbetschefen har sitt kontorsrum med namnskylt och inkdps-
chefen likasa blev uppdragsavtalet undertecknat. Arbetschefen klargjorde vidare att projekt-
chefen undertecknar kopekontrakten utan fullmakt. Kdpebreven undertecknas av arbetschefen
eller projektchefer tvai forening enligt fullmakt.

| 6vrigt betraktar han det som pa gransen till myndighetsmissbruk, trakasserier och rena dum-
heter att behtva avge ytterligare svar avseende dessa fragestalIningar. Byggbolaget Y AB ar
en stor aktor pa smahusmarknaden och Fastighetsméaklarnamnden kan 14t kontrollera foreta-
get utan att behtva besvara honom med banala fragor. Han tycker att arendet & daligt skott.

Tidigare bedut fran Fastighetsmaklarnamnden

| drendet med dnr 4--- erhdll Fastighetsmaklarnamnden uppgift om att Maklare X hade rest-
forda skulder i savéal enskilda som allmannamal hos Kronofogdemyndigheten. Namnden kon-
staterade i beslut den 29 april 1998 att maklare X s skuldséttning kunde ge anledning att ifra-
gasétta hans |amplighet som maklare. Namnden ansag emellertid att anledning till ingripande
saknades for nérvarande varfor @rendet avskrevs. Namnden meddel ade dock att den hade for
avsikt att genom kontakter med Kronofogdemyndigheten félja utvecklingen i fraga om mak-
lare Xs skuldsétttning.

| beslut den 24 oktober 2001 i &renden med dnr 4--- och 4--- meddel ade Fastighetsméklar-
ndmnden Maklare X varning for att han inte hade uppréttat en boendekostnadskalkyl och for
att han i ett Gverlatelseavtal endast hade angett en fullmaktstagare som sdljare och inte samt-
liga deldgare. Arendet 4--- initierades mot bakgrund av att namnden fatt uppgift frén Krono-
fogdemyndigheten att maklare X hade restforda skulder i allmannama. Damaklare X regle-
rade sin skuld vidtogs dock inte ndgon dtgard fran namndens sida avseende detta.
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Maklare X meddelades ocksa varning den 26 februari 2003 i &rende med dnr 4---. Grunden
for bedlutet var att méklare X hade infort ett oklart villkor i ett uppdragsavtal om ensamrétt
och for att han &tagit sig ett uppdrag att formedla en bostadsrétt i en forening i vilken han
gav var medlem. Av namndens motivering framgar bland annat foljande.

” Med beaktande av vad som ligger méklare X till last i forevarande &rende och att han tidi-
gare har meddelats varning och dven uppmarksammats pa kravet pa ekonomisk redbarhet,
finns skal att ater ifragasitta hans lamplighet som fastighetsméklare och att Gvervaga om
hans registrering bor aterkallas.

Vid en samlad bedémning finner dock Fastighetsméklarndmnden — om &n med stor tvekan —
att det far ansestillrackligt att nu meddela méklare X varning i fraga om vad som provats i
det nu aktuella &rendet.”

| &rende med dnr 4--- uppmérksammade Fastighetsmaklarndmnden att méklare X hade rest-
forda skulder hos Kronofogdemyndigheten varfor méklare X forelades att yttra sig 6ver denna
uppgift. Maklare X reglerade skulden under drendets handldggning. Nagon étgard vidtogs
darfor inte fran namndens sida.

Den 13 december 2006 beslutade Fastighetsmaklarnamnden att meddela méklare X en var-
ning i &rende med dnr 4--- da han blivit domd for bokforingsbrott och skattebrott samt hade
restférda skulder hos Kronofogdemyndigheten. Av néamndens motivering framgar foljande.

" Vid en samlad bedémning finner Fastighetsméklarndmnden att méklare Xs brottslighet,
skuldsattning och tidigare av namnden meddel ade varningar normalt skulle féranleda att
hans registrering aterkallas. Med hansyn till att bokforingsbrotten och skattebrotten ligger
langt tillbaka i tiden och till tidpunkten fér skuldens uppkomst finner namnden dock att det nu
ar tillrackligt att meddela maklare X varning.”

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Uppdragsavtalen

Dei @endet aktuella uppdragsavtalen har tecknats mellan byggbolagen och den maklarbyra
pavilken maklare X arbetar. Fastighetsmaklarnamnden vill i anledning av detta anfora fol-
jande.

Av forarbetenatill fastighetsméaklarlagen (prop. 1983/84:16 s. 63) framgar att ett formed-
lingsuppdrag inte kan ingas med ett méklarforetag. Ingas trots detta ett uppdragsavtal med ett
maklarforetag som angiven part far det uppfattas som ett uppdrag till foretaget att anvisa upp-
dragsgivaren en fastighetsmaklare. Fastighetsméklarnamnden har i tidigare beslut dven uttalat
att om uppdragsavtal och andra handlingar undertecknas i maklarforetagets namn &r risken
stor att uppdragsgivare vilseleds om partsférhallandet (se Fastighetsmaklarndmndens arsbok
for 2008, 2008-11-19:5). Namnden anser att det inte & forenligt med god fastighetsméklarsed
att upprétta uppdragsavtal i vilket maklarféretaget anges som part.
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Bokningsavtal et avseende fastigheten B
Bokningsavtalet betréffande fastigheten B har tréffats mellan de blivande kdparna och mak-
larféretaget. Maklare X har undertecknat bokningsavtalet for méklarforetagets rékning.

Fastighetsméaklarnamnden kan inte se hur bokningsavtalet skulle ha ndgon bindande verkan
gentemot sdljaren. Det ar sdledes stor risk att de blivande koparna forleds att tro att de har
ingétt nagon form av bindande avtal avseende deras framtida majligheter att férvarva fastig-
heten B och kop av entreprenad avseende byggnad pa den aktuella fastigheten. Att upprétta ett
sadant dokument strider mot god fastighetsmaklarsed.

Det & dock méjligt att méklare X har fatt i uppdrag av sdljaren att underteckna bokningsav-
talet i egenskap av foretradare for denne. Enligt 15 § fastighetsmaklarlagen far en méklare
emellertid inte foretrada kopare eller séljare som ombud. M&klaren far enbart &ta sig begran-
sade tgarder i den man god fastighetsméaklarsed medger det. Forbudet mot ombudsuppdrag
gdler i forsta hand "rend’ ombudssituationer, det vill sdga ndr méklaren av uppdragsgivaren
far fria hander att foretrada denne i andutning till formedlingsuppdraget. En grundldggande
forutsattning for att maklaren skall kunna dta sig ett sddant ombudsuppdrag med bibehdllande
av sin mellanmansstalIning &r att den réttshandling det ar fréga om inte &r tvistig mellan par-
terna. Parterna maste alltsa dessforinnan ha blivit ense om villkoren (se prop. 1994/95:14 s.
80-81).

Enligt bokningsavtal ets ordalydel se upphdr avtalet att galla om kdpekontrakt med Byggbola-
get Y AB inte har tecknats inom tio dagar efter kontraktets datum. Skulle M&klare X hafore-
trétt sdljaren vid undertecknandet av bokningsavtalet anser Fastighetsmaklarnamnden att han
foretratt siljaren i en situation da parterna @annu inte blivit ense om villkoren for 6verlatel sen.
Maklare X har alltsai sddant fall upptrétt som ombud for sdljaren i strid med 15 § fastighets-
maéaklarlagen.

K&pebrev avseende fastigheten B

Enligt 7 § andra stycket fastighetsmaklarlagen &r en registrerad méaklare skyldig att |ata Fas-
tighetsmaklarndmnden granska akter, bokforing och dvriga handlingar som hor till verksam-
heten samt att |amna de uppgifter som begars for tillsynen. Maklaren har alltsa en skyldighet
att ge namnden tillgang till alla de handlingar som kan vara av betydelsei det &rende som
utreds.

Maklare X har i yttrande vidgétt att han inte innehar nagot kopebrev avseende fastigheten B.
Att inte sékerstélla att dennatyp av dokument arkiveras pa ett tillfredstéllande sétt strider mot
god fastighetsmaklarsed.

| dentitetskontroll

Det kan konstateras att lagen (1993:768) om atgarder mot penningtvétt upphorde att galla den
15 mars 2009, varvid lagen (2009:62) om atgarder mot penningtvétt och finansiering av terro-
rism trédde i kraft. De i arendet aktuella formedlingsuppdragen ingicks och avslutades dock
fore den 15 mars 2009, varfor lagen (1993:768) kommer att tilldmpasi detta drende.

Av 4 § forsta stycket lagen om dtgarder mot penningtvétt framgar att identitetskontroll &r
obligatorisk da en person vill inleda en affarsforbindel se med fastighetsméaklaren. Det ar upp-
dragsgivaren som fastighetsmaklaren ingar en affarsforbindel se med. Affarsforbindelsen med
uppdragsgivaren inleds nér fastighetsmaklaren erhdller ett formedlingsuppdrag fran upp-
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dragsgivaren. Fastighetsmaklaren skall darfér kontrollera uppdragsgivarens identitet innan
affarsforbindel sen ingas.

Av 4 § andra stycket lagen om atgarder mot penningtvétt framgdr att fastighetsmaklaren skall
kontrollera kdparens identitet vid transaktioner som uppgar till minst 15 000 euro. Dettainne-
bar att kdparens identitet skall kontrolleras vid undertecknandet av kdpekontraktet om kope-
skillingen uppgar till minst 15 000 euro.

Av p. 4.2.1 Fastighetsmaklarnamndens allméanna rad (2005:1) om atgarder mot penningtvétt
framgar att identitetskontroll av en svensk fysisk person bor utforas med ledning av giltiga
certifierade identitetskort, andra identitetskort som godkants av bankerna som identitetshand-
ling och kérkort. Kontrollen kan aven utféras med hjélp av pass.

| dentitetskontroll av en svensk juridisk person och uppgift om foretréadare for denna bor utfo-
ras med ledning av registreringsbevis eller, i den man sddanainte utfardas for den juridiska
personen, andra behdrighetshandlingar.

Fysiska personer som foretréder en juridisk person genom firmateckningsrétt eller fullmakt
bor identifieras med ledning av giltiga certifierade identitetskort, andra identitetskort som
godkants av bankerna som identitetshandling, korkort och pass. S&dan identitetskontroll bor
aven utforas vid forandringar av teckningsrétten eller fullmakten.

Foretréds uppdragsgivaren eller kdparen av ett ombud med stéd av en skriftlig fullmakt bor
fullmaktshavarens identitet kontrollerasi enlighet med ovanstaende. Fullmaktsgivarens iden-
titet bor kontrollerasi enlighet med de rad som ges for identitetskontroll vid distanstransak-
tioner.

Fastighetsméaklaren bor alltid ta en kopiaav behdrighets- och identitetshandlingen och darvid
notera datum fér genomford behorighets- och identitetskontroll.

Skyldigheten att kontrollera sdljarens och koparens identitet kan enbart underlatas under for-
utsattning att personen ifraga ar kand for maklaren. For att en person skall kunna betraktas
som kand maste maklaren vara forvissad om att personen & den som han eller hon utger sig
for att vara. Kundensidentitet skall sdledesi dessafall ha kontrollerats tidigare, exempelvisi
samband med ett annat férmedlingsuppdrag. Det &r inte tillréckligt att en person uppfattas
som "kand” i den meningen att fastighetsméaklaren kanner till namnet pa personen. | defall
maklaren underlater att kontrollera en persons identitet for att denne &r att betrakta som kand
bor maklaren spara en notering om varfoér ndgon identitetskontroll inte har gjorts.

Enligt 8 § lagen om atgarder mot penningtvatt skall handlingar eller uppgifter som anvants
vid identitetskontroll arkiverasi minst fem ar. Tiden skall réknas fran det att identitetskon-
trollen utfordes eller, i defall daen affarsforbindelse har ingatts, affarsforbindel sen upphorde.

Maklare X har inte visat att han har genomfért ndgon identitetskontroll av varken Byggbola-
get X AB eler Byggbolaget Y AB fore det att uppdragsavtalen ingicks. Detsasmma géller
kontroll av behdriga foretrédare. De registerutdrag avseende bolagen som méklare X har
skickat in till Fastighetsméaklarnamnden &r daterade flera &r efter det att uppdragsavtalen
ingicks. Av handlingarnai drendet framgar dessutom att olika personer har upptratt som fore-
tradare for Byggbolaget X AB vid de olika momenten i formedlingsuppdraget, varvid méklare
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X haft en skyldighet att kontrolleraden "nya’ foretradarens identitet och behorighet. Maklare
X har inte visat att han har gjort ndgon s&dan kontroll.

Vad géller koparna av fastigheten B har maklare X hévdat att dessa var kanda utifran alla
uppgifter han fick fran dem. Enligt Fastighetsmaklarnamnden kan inte koparna betraktas som
kandai penningtvatts agstiftningens mening pa grundval av de omstandigheter som méaklare
X har anfort. Nagon méjlighet att underldta att kontrollera deras identiteter har alltsdinte
forelegat. Fastighetsmaklarndmnden noterar &ven att maklare X inte har sparat ngon notering
om varfor han underlétit att kontrollera kbparnas identitet.

Genom att underlata att kontrollera uppdragsgivarnas och kdparnas identiteter har maklare X
brustit i sina skyldigheter enligt penningtvéttslagen och darmed ocksa agerat i strid med god
fastighetsmaklarsed.

Kontroll av férfoganderétt och formkrav vid kdp av fast egendom
Enligt 17 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméaklaren kontrollera vem som har rétt att
forfoga Over fastigheten.

Enligt 27 § andra stycket lagen (1915:218) om avtal och andra réttshandlingar pa formogen-
hetsrattens omrade skall fullmakt att sluta avtal om kop, byte eller gava av fast egendom vara
skriftlig.

K 6pekontraktet avseende fastigheten B tecknades den 7 februari 2007. Byggbolaget Y AB var
sdljare. Den skriftliga fullmakten for personen som undertecknade képekontraktet for bolagets
rakning & daterad den 15 mars 2007, alltsa efter det att kopekontraktet ingicks. Detta innebar
att formkraven for kop av fast egendom inte var uppfylldavid tiden for Gverltelsen.

K 6pekontraktet avseende fastigheten A tecknades den 13 augusti 2007. Byggbolaget X
Sverige AB var angiven som sdljare. For bolagets rékning undertecknade enbart en person
kopekontraktet. Enligt fullmakt utfardad den 29 augusti 2007 har tre namngivna personer rétt
att tvai forening foretrada Byggbolaget X Sverige AB vid undertecknande av handlingar
avseende forsaljning av fastigheten A. Den person som undertecknade kopekontraktet var en
av dessa namngivna personer. Denna person hade dock inte behorighet att ensam inga 6ver-
|atelseavtal for bolagets rakning. Fastighetsméaklarnamnden noterar dven att fullmakten &r
utfardad efter det att kopekontraktet ingicks.

Fastighetsmaklarnamnden finner att det &r ytterst alvarligt att méklare X infor tecknandet av
kopekontrakten inte har kontrollerat vem som hade rétt att forfoga Over fastigheterna och att
han dérvid inte heller har tillsett att formkraven for kop av fast egendom uppfylldes, vilket
strider mot god fastighetsmaklarsed.

Redbar het och lamplighet

Enligt 8 § fastighetsméklarlagen skall Fastighetsmaklarnamnden éterkalla registreringen for
den fastighetsméklare 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 6vrigt lamplig
som fastighetsméklare. Enligt lagens forarbeten (prop. 1994/95:14 s. 66-67) skall prévningen
av den personliga lampligheten ta sikte pa fragan om den sokandes allménna hederlighet,
palitlighet och integritet motsvarar de krav som bor stédllas pa en maklare mot bakgrund av
den i fleraavseenden ansvarsfulla fortroendestél Ining som méklaren intar i forhallande till
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bade uppdragsgivaren och dennes motpart. | kravet paredbarhet ligger givetvis ett krav pa
redbarhet ocksa i ekonomiska angelagenheter. Underlaten betalning av skulder eller annan
misskotsel av ekonomiska ataganden kan ge anledning till tvekan om en persons |amplighet
som fastighetsméklare.

Fastighetsméaklarnamnden finner att maklare X s terkommande skul dsattning hos K ronofog-

demyndigheten gor att hans |amplighet som fastighetsmaklare starkt kan ifragaséttas. Sarskilt
med beaktande av att han dven tidigare har uppmarksammats pa kravet pa ekonomisk redbar-
het.

Ovrigt
Vad som framkommit i dvrigt i drendet foranleder inte ndgon ytterligare anmérkning fran
Fastighetsméklarnamndens sida.

Pafoljd

Med beaktande av vad som ligger méklare X till last i férevarande @ende och att han vid tidi-
garetillfallen har meddelats varning och dven uppmarksammats pa kravet pa ekonomisk red-
barhet bedémer Fastighetsméklarnamnden att méklare X &r olamplig som fastighetsmaklare.
Mé&klare X skall darfor avregistreras.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om maklares
ansvar vid siljarens dtagande om avhjalpande av fel i fastigheten m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméaklarnamnden har mottagit en anmalan fran séljaren av en fastighet. Anmélaren
har framfort kritik mot méklare X s agerande i samband med tilltradet. Hon anser att hon
tvingades genomfora forsaljningen och att del av kdpeskillingen felaktigt hdlls inne.

Anmalaren

Pa tilltradesdagen skulle resterande kdpeskilling betalas av kdparna. Kdparna pastod att det
forel &g brister i hennes dtaganden. Hon fornekade detta och ville stoppa 6verlatelsen. Hon
formaddes underteckna ett kopebrev dar hon kvitterade hela kopeskillingen trots att hon inte
erhallit hela beloppet. Uppgiften i kopebrevet om kopeskilling har darmed blivit felaktig. Pa
maéaklarforetagets webbplats finns uppgift om att kunderna kan hoppa av nér som helst under
processen och vanda sig till annan méklare utan att betala arvode. Hon fick inte hoppaav och
ar darfor en mycket missndjd kund.

Méklaren
Méklare X har inkommit med yttrande i drendet och tillbakavisat kritiken. Han har samman-
fattningsvis anfort foljande.

Infor tilltrédet hade séljaren och kdparna tréffats for att via besiktningsman kontrollera att
sdljaren utfort de reparationer som hon tidigare atagit i sig att utfora. Besiktningsmannen hade
konstaterat att dtgéardernainte var fackmannamassiga och att de stred mot branschpraxis.
Dennainformation fick han frén koparnaforst en timme innan tilltrédet skulle genomforas pa
banken. Han vidarebefordrade informationen skyndsamt till séljaren. Ingen av parterna med-
delade honom att man inte var villig att tréffa en dverenskommelse. Parterna var éverens om
att genomforatilltradet och att full kdpeskilling skulle erléggas. | gengéld lovade séljaren att
vidta atgarder for att kommatill rétta med de av kdparna upptackta bristerna. For att saker-
stélla detta har parternatréffat en Gverenskommelse om att deponera en del av kopekillingen
pa hans klientmedel skonto. Beloppet motsvarade nettot pa siljarens likvidavrakning. Nagot
tvang har inte forekommit. KOpebrev och depositionsavtal uppréttades och undertecknades.
Parterna har uppenbarligen haft svart att komma Gverens om de dterstdende &tgarderna vilket
han beklagar.

Handlingar

Maklare X har pa Fastighetsmaklarnamndens begaran inkommit med handlingar som upprét-
tatsi samband med formedlingsuppdraget bland annat uppdragsvtal, kopekontrakt, tvatillagg
till kopekontrakt, tva depositionsavtal samt kopebrev.

| det depositionsavtal som uppréttadesi samband med tilltradet finns hanvisningar till dels
villkor om kopets bestand dels det tillaggsavtal som upprattades vid sammatillfélle.
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Méklare X har inkommit med kompl etterande uppgifter i arendet och i aktuella delar anfort
foljande.

Situationen var pressad vid tilltradet. Parterna var inte 6verens om vad som var fel avseende
sdljarens utforda atgarder och Gverenskommelsen kunde dérfor inte omfatta mer &n depositio-
nen och tilltradet. Parterna skulle |osatvisten i samforstand bland annat genom att konsultera
besiktningsméan. | den pressades situationen har han inte raderat viss standardiserad text som
inte stAmmer Gverens med det faktiska forhallandet i depositionsavtalet. Detta har dock inte
nagon réttslig innebord och far anses ursaktligt mot bakgrund av omstandigheterna.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsmaklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi alt iaktta god fastighetsméaklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade sdljarens och
koparensintresse. Enligt 19 8 samma lag skall méklaren verka for att parterna tréffar 6verens-
kommelsei fragor som behover |6sasi samband med Gverlatel sen.

Fastighetsmaklarnamnden har tidigare konstaterat att det, i samband med 6verenskommel ser
om att séljaren skall avhjélpafel i fastigheten fore eller efter koparenstilltrade, kan féreligga
risk for oenighet mellan parterna. Bada parter har ett beréttigat intresse av att tvist inte uppstar
i efterhand (se 2004-02-16:1 i FMNs arsbok for 2004).

Av utredningen framgar inte annat &n att maklare X i samband med kontraktskrivning och
tilltrade dokumenterat parternas dverenskommelser sa som partsviljan kommit till uttryck vid
respektive avtalstillfalle. Han har dock galv medgivit att han inte raderat viss standardiserad
text i det sist uppréttade depositionsavtalet. Fastighetsméklarnamnden vill darfor erinraom
vikten av att anpassa handlingar efter aktuella forhdllanden sa att de inte innehaller missvi-
sande uppgifter.

Vad omi 6vrigt framkommit foranleder inte nagon atgérd fran Fastighetsmaklarnamndens
sida

Arendet skall med ovanst&ende erinran avskrivas frén vidare handldggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om for med-
lingsuppdrag i egen bostadsr attsforening, villkor om medhjalparei upp-
dragsavtal m.m.

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

Anmalaren

Fastighetsméaklarnamnden har mottagit en anmalan fran en anonym person som uppméark-
sammat att méklare X hade i uppdrag att formedlai samma bostadsréttsf érening som denne
sav & medlem. Anmalaren har ocksa ifragasatt maklare X s agerande i samband med bud-
givning och pastatt att méklaren vid fleratillfallen " sysslat med falsk budgivning”.

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

D& han genom Fastighetsmaklarndmndens forel ggande blev uppméarksammad pa gallande
praxis tog han omgaende kontakt med sin uppdragsgivare och avsade sig uppdraget. Objektet
togs samtidigt bort fran nétet. Nagra andra atgéarder sasom visningar m.m. har inte vidtagits
och inga bud har |amnats pa objektet. Det intréffade bor betraktas som en engangsforeteel se.

Pastaendet om "falsk budgivning” bestrids. Han fordomer sadant agerande. Samtliga hans
budgivningar finns registrerade med uppgifter om spekulanters namn, telefonnummer, tid-
punkter och bud. Information om budgivningsforfarandet |amnas dels muntligt dels skriftligt
pawebbplatsen. Han stravar efter att vara en uppskattad méklare.

Maklare X har pa Fastighetsméaklarnamndens begéaran inkommit med bland annat uppdrags-
avtal och skriftlig information pa webbplatsen om budgivning.

| uppdragsavtalet finns féljande villkor vid rubriken Formedlingsarbetet Uppdragsgivaren ar
medveten om och godkanner att formedlingsarbetet i vissa delar kan komma att utféras av
maklarassistent [ BP] .

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Formedling i egen bostadsr attsforening

En fastighetsméaklare som & medlem i en bostadsréttsforening har ett eget intressei fore-
ningen. Detta galler oavsett foreningens storlek och oavsett om méklaren varit aktiv i fore-
ningen. Da maklaren typiskt sett kan befaras att ta andra hdnsyn an rent yrkesmassiga &r ett
sadant uppdrag agnat att rubba fortroendet for maklarens opartiskhet. Det &r olampligt och
strider mot god fastighetsméklarsed att méklare formedlar bostadsrétter i en forening dar
maklaren sav & medlem (se Regeringsrattens domar fran den 20 november 2008 malnr ---
och ---).
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Av utredningen framgar att méklare X har vitsordat att han tecknat uppdragsavtal avseende ett
objekt i den bostadsréttsférening dar han salv a medlem. Enligt Fastighetsmaklarndmndens
mening agerar maklare i strid mot god fastighetsméklarsed redan genom att dta sig ett sddant
uppdrag. Maklare X har emellertid omedel bart avsagt sig uppdraget i samband med att han,
genom det nu aktuellatillsynsarendet, blev uppmarksammad pa forhallandet. Med hansyn till
omstandigheternai det enskilda fallet anser namnden att forseel sen kan anses som ringa och
att pafoljd kan underl atas.

Medhjélpare

| det inskickade uppdragsavtalet finns uppgift om att uppdragsgivaren godkénner att vissa
delar av formedlingsarbetet kan komma att utféras av en namngiven méklarassistent. Fastig-
hetsméaklarnamnden vill i anledning harav framhdlla foljande.

Lagstiftaren har dppnat en majlighet for fastighetsméklare att 1&ta en oregistrerad medhjal-
pare, under méklarens dverinseende och pa dennes ansvar, utfora visst arbete som hor till
uppdraget. Det &r inte forenligt med god fastighetsmaklarsed att 6verlata kvalificerade upp-
gifter till en méklarassistent. Det aktuella villkoret saknar begransningar for assistentens
medverkan vilket kan medféra oklarheter om assistentens befogenheter i uppdraget.

Owrigt
Vad som framkommit i 6vrigt foranleder inte nagon ytterligare atgard.

271



Arsbok 2009 Fastighetsméaklarnamndens tillsynsérenden

2009-12-16:8

2009-12-16:8

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

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméaklarnamnden har mottagit en anmalan fran Skatteverket om att verket granskat
det aktiebolag i vilket mdklare X varit ledamot och ensam &gare. F-skattsedeln for bolaget
aterkallades i december 2001 pa grund av bristande redovisning/betalning. De fakturor som
granskats, framst fran 2004 till 2005, har déarmed innehallit en oriktig uppgift om F-skatte-
innehav. Darutover har verket noterat att maklare X oriktigt tillgodofort sig diverse formaner
eller inte redovisat formaner delsi ett handelsbolag i vilket hans aktiebolag har andelar, delsi
hans eget bolag. Detta har inneburit att hans inkomst av tjanst hojts med 146 204 kr for taxe-
ringsar 2005, 109 942 kr for & 2006 och 70 100 kr for & 2007.

Fastighetsmaklarnamnden har beslutat om utvidgad granskning av méklare Xs verksamhet
med anledning av vad som framkommit i Skatteverkets anméan. Han har pa namndens begé-
ran inkommit med forteckning dver samtliga formedlingsuppdrag som ingétts under tiden den
1 juli 2008 till den 30 juni 2009. Frén denna forteckning, som omfattade tio fastigheter och
fem bostadsrétter, har tre uppdrag valts ut. M&klare X har inkommit med begarda handlingar i
dessa formedlingsuppdrag.

Méklare X har dessutom inkommit med yttrande i arendet och sammanfattningsvis anfort
foljande.

Vid revisionen uppmarksammandes att foretaget inte aterfatt sin F-skattsedel som tidigare
aterkallats. Denna brist — som var okand for honom — har atgardats omgaende. Skatteverket
har inte heller pamint honom trots att hans bolag bade deklarerade och redovisade de férmed-
lingsprovisioner som erhdlls under aktuell period. Vid revisionen framkom att samtliga
intakter redovisatsi bolaget. Det & korrekt att Skatteverket haft synpunkter pa att vissa for-
maner och kostnader inte hanterats korrekt. Han har haft annan installning men valde att
acceptera bedomningen endr rattsliga processer pa skatteomradet &r tidskravande och for-
enade med betydande kostnader.

Vid Fastighetsméaklarnamndens granskning av inskickade handlingar har inte ndgra brister
noterats.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 8 § fastighetsméaklarlagen skall Fastighetsméaklarnamnden aterkalla registreringen for
den fastighetsméaklare som inte uppfyller det krav pa redbarhet och lamplighet som uppstéllsi
6 8 sammalag eller som handlar i strid med sina skyldigheter enligt lagen. Om det kan anses
tillrackligt, f&r namnden i stéllet for att &terkallaregistreringen meddela varning. Ar forseel-
sen ringa far pafoljd underlétas.
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Vad som kommit fram i skatterevisionen kan i och for sig ge anledning att ifragasétta méklare
Xslamplighet som fastighetsméklare. Vid beaktande av vad han anfort avseende omsténdig-
heterna kring bristerna som péatalatsi Skatteverkets anmalan samt att den utvidgade gransk-
ningen inte lett till ndgon atgard finner Fastighetsmaklarnamnden att disciplinar pafoljd kan
underldtas. Arendet skall darfor avskrivas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om redbar het
Fastighetsmaklar ndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

Fastighetsméklarnamnden har tagit del av dom den 8 april 2009 fran U tingsrétt i vilken
maklare X domts for misshandel. Tingsrétten bestamde pafoljden till villkorlig dom med 50
dagsboter.

Méklare X har forelagts att yttra sig 6ver uppgifternai domen.

Méklaren
Méklare X har genom ombud i yttrande till Fastighetsméklarnamnden anfért i huvudsak foél-
jande.

Han arbetar inte mot konsument och han har sedan hosten 1985 inte férmedlat en endavilla,
fritidsfastighet eller bostadsrétt. Han har varit verksam enbart med férmedling av kommersi-
ellafastigheter och lokaler. Kopare, hyresgaster och sdljare har sdledes alla varit kommersi-

ella aktorer.

Méklare X har vidare hanvisat till ett yttrande som han tillstallt Polismyndigheteni --- lan i
anledning av fréga rorande eventuel It aterkallande av tillstand att inneha vapen. Av detta
framgar bland annat f6ljande.

Hade han forstétt att domen skulle ledatill ett ifrégasittande av rétten for honom att inneha
vapen hade domen sakerligen blivit féremd for dverprovning. Han valde emellertid att 1agga
den otrevliga handel sen bakom sig.

Sava hans uppfattning om den pétal ade géarningen som malsdgandens uppfattning darom
finns redovisade i domen. Pastadd skadebild var méttlig, nagon l&kare eller sjukvardskontakt
var det aldrig tal om och &n mindre framstalldes nagot yrkande om frihetsberévande pafdljd.
Aklagaren gjorde i mélet ¢ gallande annat &n att fréga var om ringa misshandel.

Vad & frammande for hans grundpersonlighet och detta &r forsta gangen han varit foremal
for ndgon lagforing och dettai ett mal dar jag alltjamt havdar att mal siganden varit provoka-
tiv i sitt beteende, 1&t vara att --- tingsrétt i sin dom valt att | &gga mal sigandens beréttel se till
grund for sin dom.

Handel sen utgor en mycket udda foreteelse i hans livssituation. Han lever ett ordnat liv och
har en stabil tillvaro. Nagot missbruk foreligger inte. Han &ger sedan 1977 en skogsbruksfas-
tighet med jaktratt och han ingdr som medlemi ett storre jaktomrade dar det bedrivs saval
hogvilt- som sméadjurgakt. Jakten innebér en viktig del av hans fritidsaktiviteter. Sedan for-
varvet av skogsbruksfastigheten har han varit betrodd med vapen och han &ger rétt att inneha
fem stycken skjutvapen.
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Den gérning han évertygats om &r g rubricerad som négot grovt brott och garningens svarig-
hetsgrad maste anses mattlig &ven med tingsréttens bedomning av vad han |&tit sig kommatill
last. Nagot liknande kommer icke att intréffa.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 8 § fastighetsméklarlagen skall Fastighetsmaklarnamnden éterkalla registreringen for
den fastighetsméaklare som inte uppfyller det krav pa redbarhet som uppstéllsi 6 § forsta
stycket eller som handlar i strid med sina skyldigheter enligt lagen. Om det kan anses tillrack-
ligt, far namnden i stallet for att &terkallaregistreringen meddela varning. Ar forseelsen ringa
far pafoljd underlétas.

Redbarhetsrekvisitet skall bedomasi forhdllandetill de krav som bor stéllas pa en méklare
med hansyn till den fortroendestallning i forhallande till bade uppdragsgivaren och dennes
motpart som méklaren intar. Nér det galler anteckningar i belastningsregistret & det i forsta
hand fallande domar betraffande formogenhetsbrott, ekonomisk brottslighet och valdsbrott
som bor uppmérksammas. Emellertid bor dylika omstandigheter i regel inte sesisolerade och
ensamma l&ggastill grund for ett avregistreringsbeslut. | beddmningen far vagas in ocksa
andrafaktorer av betydelse for maklarens |amplighet sdsom hur |ange méaklaren varit yrkes-
verksam och hur han har skoétt sina uppdrag under tiden. Det 6vergripande syftet med [amp-
lighetsbeddmningen skall vara att, med omsorg om méklarnas uppdragsgivare och deras mot-
parter, verka for en god standard inom méaklarkaren (prop. 1994/95:14 s. 66 och 69).

Betréffande den brottslighet som méklare X lagforts for gor Fastighetsmaklarndmnden fol-
jande bedomning. Misshandel &r ett brott som i sig kan ge anledning att ifragasétta en fastig-
hetsmaklares lamplighet som méaklare. Garningen som méklare X domts for ligger visserligen
endast ett ar tillbakai tiden men med beaktande av att méklare X inte tidigare lagforts och att
inget tyder pa att han skulle ha misskétt sina maklaruppdrag, finner namnden inte ska fore-
ligga for disciplinar pafoljd. Arendet skall darfor avskrivas fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om maklares
omsor gsplikt

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| en anmélan till Fastighetsméaklarndmnden har styrelsen for en bostadsréttsforening riktat
kritik mot maklare X. | anmalan gors gallande att han ingivit ofullstandiga overl atel sedoku-
ment till féreningen vid ombestrjande av kdparens ansokan om medlemskap i féreningen
respektive séljarens uttréde ur foreningen.

Anméalan

Anmélaren, som & styrelseledamot i bostadsréttsforeningen, har i huvudsak uppgivit foljande.
En bostadsréttsinnehavare lamnade sin bostadsrétt till forséljning. Féreningen erhdll i
september 2009 kopior per telefax av dverlatel seavtalet samt medlemsansokan. Kopiorna var
olésbara och saknade vidimering. Anmélaren kontaktade méklare X och framférde férening-
ens krav att den till ansokan bifogade forvarvshandlingen skall vara ett dverlatelseavtal i ori-
ginal aternativt en vidimerad kopia av avtalet. Maklare X uppgav att det inte fanns ett 6ver-
|&telseavtal i original undertecknat av bagge parter da séljaren befann sig utomlands. De
kopior av handlingarna som foreningen senare mottog var signerade av méklare Xs chef och
en maklarassistent. Det saknades en bekraftelse pa att kopian dverensstamde med originalet.
Foreningen erhdll till sist en komplett originalhandling undertecknad av bada parter.

Méklaren

Méklare X har anfort i huvudsak féljande. Séljaren var utomlands nér budgivningen var
avslutad. Kdparen informerades om detta. Overl dtel seavtal et undertecknades av kparen och
skickades till séljaren viafax. Saljaren undertecknade kopian av avtalet och faxade det &ter.
Handlingarna som kom éter var av dalig kvalitet varfor maklare X bad séljaren att scanna
dokumenten och istéllet skicka dem per e-post. M&klarassistenten skickade faxkopiornartill
foreningen istéllet for de scannade dokumenten. Kopiornavar av dalig kvalitet men de var
inte ofullstéandiga. Han uppgav for anmélaren att original handlingarna skulle komma forst
efter det att séljaren atervant fran utlandet. Orsaken till att han inte skickade handlingarnai
original var att foreningen skulle hasalangt tid som méjligt pasig att bevilja medlemskapet.
Han lovade anmélaren att Oversanda kopior av béttre kvalitet. Maklarassistenten och hans
chef skrev sina namnteckningar, namnfortydliganden samt personnummer pa kopian av éver-
|dtel seavtalet. De skrev inte ordet vidimeras. — Det & inte ovanligt att ndgon part inte ar paort
och stélle nér handlingar skall undertecknas. Det gdller att uppfylla formkraven. En faxad
handling & oftaav sdmre kvalitet men brukar fungera som ett arbetsmaterial for de flesta
bostadsrétts- foreningar vad géller antagandet av en ny medlem i féreningen.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

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

Av handlingarnai arendet framgar att méklare X tagit som sin uppgift att ombesorja koparens
ansbkan om medlemskap i féreningen respektive séljarens uttrade ur foreningen. Av 8 7 i
kopekontraktet framgar att det dligger koparen att ansbka om medlemskap i foreningen pa det
sétt som foéreningens stadgar foreskriver.

| arendet har foreningen stallt krav pa att den kopia av forvarvshandling som bifogas anstkan
dels skall varalasbar, dels skall vara vidimerad. Pa kopian av det andraingivna dverlatel se-
avtalet finns underskrifter av en méklarassistent och av Maklare Xs chef, deras namnfortyd-
liganden samt personnummer. Det framgar dock inte vad de intygar med sina namnteck-
ningar, dvs, syftet med deras undertecknande. Fastighetsmaklarndmnden finner att méklare X
borde hatillsett att foreningen redan fran borjan erhdllit sdval lasbar som korrekt vidimerad
kopiaav den faxade dverlatel sehandlingen. Namnden vill framhdlla att vidimering innebar att
en person som sett bade originalhandling (i dettafall ett fax) och kopia— intygar med sin
namnteckning, namnfortydligande och telefonnummer (direkt pa kopian) att kopian 6verens-
stammer med origina handlingen. Namnden finner det varatillrackligt att stannavid detta
pdpekande. Arendet skall avskrivas fran vidare handl&ggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om utfor m-
ning av uppdragsavtal, felaktigt angiven part i kdpekontrakt, forekomst av
tva kopebrev, maklarens kontroll av sdljarensratt att forfoga dver objekt,
omsor gsplikt, identitetskontroll m.m.

Fastighetsmaklar ndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

I en anmédan till Fastighetsmaklarndmnden har kritik riktats mot maklare X for att han for-
medlat tva fastigheter till forséljning utan att kontrolleravem som har rétt att forfoga over
dem samt agerat utan korrekta fullmakter fraén ett dodsbo. M&klare X har &ven kritiserats for
att han medverkat till att ge koparnatillgang till fastigheterna fore det avtalade tilltradet i
kopekontraktet.

Anméalan

Av anmdlan framgar i huvudsak foljande. Anmalaren &r systerdotter till den avlidne fastig-
hetségaren, A, som efterldmnade maka men inga barn. Bouppteckningen forréttades av en
person pa begravningsbyran, B, som " glomde bort” att uppta den avlidnes tva systrar som
efterarvingar. Efter att A:s maka senare avled dtog sig B forvaltningen av den efterlevande
makans dodsbo utan att ha befogenhet for detta. B var av uppfattningen att den forst avlidnes
makens efterarvingar inte har ndgon arvsrétt efter den sist avlidna makan. Systrarnatill
avlidne A fick aldrig ndgon information fran méklare X om att A:s fastigheter skulle séljas.
Trots att médklare X den 11 april 2008 fick information om att det fanns fler dédsbodeldgare i
dodsboet, fortsatte han att marknadsf6ra fastigheterna utan att tillfraga systrarna. Vid en vis-
ning av fastigheterna pétalade den ena av systrarnafor maklare X att de som systrar till A
enligt lag & dodsbodel &gare. Efter visningen sdlde maklare X plotsligt fastigheterna utan att
ha kontaktat dem. Fastigheterna saldes innan bouppteckning efter A:s maka hade uppréttats.
Systrarna fick inte mgjlighet att tadel av lagt bud innan kdpekontrakt skrevs. Kontraktet
uppréttades helt utan deras vetskap och medverkan. M&klare X |&t ett ombud, B, som g agde
rétt att forfoga Over fastigheterna, underteckna kdpekontraktet for séljaren. Ombudet saknade
fullmakt fran de bada systrarna. Maklare X var mycket pastridig angaende att systrarna skulle
utfarda en fullmakt i efterhand till ombudet. De k&nde sig tvingade att |dmna fullmakt i efter-
hand da det annars kunde uppsta stora problem. Giltighetstiden for fullmakterna var 2008-05-
07 — 2008-07-30. Det fanns sdledes inga fullmakter for tiden nar méklare X &og sig uppdra-
get av sdljarens ombud, B, eller for tiden da han marknadsférde fastigheterna. Maklare X
medverkade ocksatill att ge koparnatillatelse att tilltrada fastigheterna tidigare an vad som
avtalatsi kopekontraktet for att paborja renovering. Maklare X hanvisade till en muntlig 6ver-
enskommel se mellan parterna om tidigare tilltradesdag for kdparna.

Anméaren har den 23 september 2009 kompl etterat anméaan med ytterligare dokumentation
avseende formedlingen av de béda fastigheterna. Bland annat har tva uppdragsavtal ingivits
till Fastighetsméklarndmnden. | det ena uppdragsavtal et anges fastighetsédgaren A som upp-
dragsgivare, i det andra A:s maka. Tva kopebrev daterade samma dag med olika uppgift om
séljare har ocksaingivits.
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Méklaren

Méklare X har i vasentliga delar vitsordat anmalarens uppgifter och medger att férmedlings-
uppdraget i vissa delar kunde ha skotts pa ett béttre sétt, men anser att eventuellt brott mot
god fastighetsmaklarsed bor bedémas som ringa och pafdljd underldtas. Han har i huvudsak
anfort foljande.

Efter de bada makarnas dod blev det aktuellt att dverlata fastigheterna. Den 17 mars 2008
erhdll han muntligt uppdrag att férmedla dessa. Uppdraget |amnades av ett ombud pa begrav-
ningsbyran, som hade skriftlig fullmakt fran ata universella testamentstagare att foretrada
dodsboet. Bouppteckningen efter A:s maka uppréttades den 2 maj 2008. Han fick del av
bouppteckningen forst i tiden mellan kontrakt och tilltrade. Det upptacktes att vid tidpunkten
for A:s dod funnits tva personer som visserligen inte var dodsbodel &gare efter honom, men
som i egenskap av efterarvingar ratteligen skulle blivit kallade till bouppteckningen. Dessatva
personer var systrar till A och sdledes legaa efterarvingar till denne. De var delagarei A:s
makas dodsbo, men intei A:s dddsbo. Han medger att han begétt misstaget att utgaifran
dodsbodel agarkretsen efter A, i vilken A:s systrar inte ingick annat an indirekt. Utover syst-
rarna bestod dodsbodel dgarkretsen i A:s makas dodsbo av atta universella testamentstagare.
Den 8 maj 2008 tecknades kdpekontraktet avseende de béda fastigheterna. | kontraktet angavs
felaktigt A som dgare. Det skulle ha stétt dodsboet efter A. Detta réattades dock till i kopebre-
vet. Kdpekontraktet undertecknades av ombudet fran begravningsbyran med stod av fullmak-
ter frén de adtta universellatestamentstagarnai A:s makas dodsbo. Ombudet forsakrade for
honom att de var behdriga att foretrada dodsboet och underteckna kpekontraktet. Reglerna
om dddsbodel agarskap &r forhdllandevis komplicerade och han fann ingen anledning att ifré-
gasitta ombudets kunskaper inom omradet, sarskilt inte som denne frekvent anlitades for att
upprétta bouppteckningar. Senare uppdagades det att ombudets uppfattning var felaktig och
att aven de bagge systrarna var dédsbodel &gare. Han kontaktade dem den 27 maj och ombudet
erhdll fullmakt aven fran dem att forsdlja fastigheterna. Det kan tilldggas att det absolut i inte
var frégaom att "tvinga” fram nagra fullmakter. Ombudet uppgav till honom att det dven var
"fel” pa de tidigare utstdllda fullmakterna. Han inhéamtade dérfor nya korrekta fullmakter.

Eftersom de béda fastigheterna hade omfattande renoveringsbehov frégade kbparna om de
kunde tilltréda fastigheterna tidigare. Han vidarebefordrade denna frégatill dodsboets ombud,
som inhamtade dodsbodel &garnas samtycke till detta. Han har endast genomfort identitets-
kontroll avseende ombudet samt koparna.
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Handlingar
Fréan inskickade handlingar noteras f6ljande.

19 oktober 2006  Fastighetsigare A avliden
15 december 2006 Bouppteckning uppréttad efter A

7 maj 2007 Bouppteckningen efter A registreras

12 februari 2008  Efterlevande maka avliden

17 mars 2008 Muntligt formedlingsuppdrag (jordbruksenhet)

2 mg 2008 Bouppteckning uppréttad efter efterlevande maka
8 ma 2008 K 6pekontrakt undertecknas av ombudet

27 maj 2008 Fullmakt i efterhand fran de tva dodsbodel dgarna

1 september 2008  Tilltréde till fastigheten
15 september 2008 Bouppteckning efter A:s maka registrerad
17 september 2008 Andrat tilltrade p.g.a. reg. av bouppteckning fordrojts

Mé&klare X har inkommit med en kopia av kOparnas korkort samt anteckning om identitets-
kontroll daterad den 7 maj 2008. | drendet har dodsboet genom fullmakt foretratts av en fysisk
person. Dennes identitet har enligt ingiven anteckning om identitetskontroll kontrollerats den
8 maj 2008. Nagon handling som avser identitetskontroll av fullmaktsgivarna (dodsbodel -
dgarna) har inte ingivits och det har heller inte pastatts att nagra sadana kontroller har gjorts.

Med anledning av anmélarens kompl etterande dokumentation har méklare X anfort foljande.

Det &r riktigt att det uppréttades tva uppdragsavtal, ett med (dodsboet efter) A och ett med
(dodshoet efter) A:s maka som uppdragsgivare. Orsaken var att A:s dddsbo var ensam del-
agare i dodsboet efter A och det var oklart vilket dodsbo som skulle vara sdljare. De skriftliga
uppdragsavtalen & s.k. skrivuppdrag och alltsdinga formedlingsuppdrag. Det var ett muntligt
formedlingsuppdrag som tréffades. Ett dodsbo & en juridisk person och omfattas inte av
skriftlighetskravet i 11 § fastighetsmaklarlagen.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Formedlingsuppdraget

Méklare X har i Sitt yttrande uppgivit att han haft ett muntligt uppdrag att férmedla fastighe-
terna. Han har trots detta den 17 mars 2008 uppréttat tva skriftliga uppdragsavtal, ett med A,
ett med A:s maka. Orsaken till detta var att A:s maka var ensam dédsbodel&gare i dodsboet
efter A och att det var oklart vilken sédljare man skulle vélja som uppdragsgivare. De upp-
drags- avtal som méklare X har uppréttat ar visserligen s.k. skrivuppdrag men de skall anda
dverensstamma med verkliga forhdllanden. Det framgér inte att det &r ett dodsbo som &r upp-
dragsgivare och for detta skall méklare X varnas.

Felaktigt angiven part i kopekontrakt

Formkraven for fastighetskop reglerasi 4 kap. 1 8§ Jordabalken. Kop av fast egendom slutes
genom uppréttande av képehandling som underskrives av séljaren och kdparen. | formed-
lingsuppdraget har méklare X uppréttat kopekontrakt for fastigheterna. | kopekontraktet anges
A som sdljare (rétteligen dodsboet efter A). Fastighetsmaklarnamnden finner att maklare X
har underl&tit att anpassa kontraktet till att séljaren &r ett dodsbo och har siledes medverkat
till att en vasentlig uppgift i kopekontraktet atergivits felaktigt. For detta skall méklare X
meddelas varning.
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Kopebrev

Av anmalaren ingivna handlingar framgar att maklare X uppréttat tva kopebrev med samma
datum. | det enaanges A som sédljare och i det andra A:s dodsho. Det existerar sdledes tva
galvstandigt giltiga dokument med olika uppgifter om séljare av fastigheterna. For detta skall
maklare X meddelas varning.

Skyldigheten att kontrollera agare
Enligt 17 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméaklaren kontrollera vem som har rétt att
forfoga Over fastigheten.

Mé&klare X har i sitt yttrande medgett att han inte har tagit del av bouppteckningen efter A:s
maka forran efter kopekontrakt undertecknats och att han forlitat sig pa uppgifter fran ett
ombud som pastétt att det endast var atta universella testamentstagare som var behoriga att
foretrada dodsboet. Av bouppteckningen efter A:s maka framgar att A:s bada systrar & dods-
bodel&gare. Totalt utgors dodsbodel agarkretsen sdledes av tio personer. Fastighetsméaklar-
namnden finner att méklare X inte kontrollerat att ombudet for séljaren (dédsboet) hade full-
makt att foretréda samtliga dodsbodel &gare. Han har darmed brustit i sin skyldighet som fas-
tighetsméaklare att kontrollera vem/vilka som &ger rétt att forfoga ver fastigheterna. For detta
skall méklare X varnas.

Tilltradet

Av kopekontraktet framgar att tilltradesdagen skulle vara den 1 september 2008. Enligt mak-
lare X fanns en muntlig 6verenskommel se mellan parterna om tidigare tilltréde for kdparna.
Det & inte utrett huruvida samtliga dodsbodel agare samtyckt till att koparnafick tillgang till
fastigheten fore det avtalade tilltrédet men sa skedde i vart fall. Sarskilda 6verenskommel ser
mellan képare och sédljare & bindande &ven om de enbart & muntliga. Det ligger emellertid i
maklarens omsorgsplikt att verka for att sddana 6verenskommelser dokumenteras skriftligen.
En skriftlig dokumentering av 6verenskommel ser férebygger &ven framtidatvister. Fastig-
hetsméklarndmnden finner att det i det aktuellafallet hade varit lampligt att dokumentera en
sadan viktig omstandighet som tidigarelagt tilltrade. Detta sarskilt med beaktande av att
koparna, enligt anmalaren, har fétt tillgang till fastigheten drygt tvAd manader innan den i
kopekontraktet avtalade tilltradesdagen i syfte att pabdrja renoveringsarbeten. Tilltradet har
réttsliga konsekvenser som kan varalampliga att dokumentera. Namnden finner att det har
dlegat méklare X att dokumentera den muntliga 6verenskommelsen mellan parterna om det
tidigarelagdartilltradet. Att han inte gjort det strider mot god fastighetsméklarsed och medf6r
en varning.

| dentitetskontrollen

Inledningsvis kan konstateras att lagen (1993:768) om atgarder mot penningtvatt upphorde att
gdlladen 15 mars 2009, varvid lagen (2009:62) om atgéarder mot penningtvétt och finansie-
ring av terrorism trédde i kraft. Det i arendet aktuella formedlingsuppdraget ingicks och
avslutades dock fore den 15 mars 2009, varfér den ddre lagen (1993:768) kommer att tillam-
pasi detta @&rende.

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

Av p. 4.2.1 Fastighetsmaklarnamndens allmanna rad (2005:1) om atgarder mot penningtvétt
framgar att identitetskontroll av en svensk juridisk person och uppgift om féretradare for
denna bor utforas med ledning av registreringsbevis eller, i den man sddanainte utfardas for
den juridiska personen, andra behdrighetshandlingar. Betraffande dodsbon utvisar bouppteck-
ningen vilka personer som & dodsbodel agare och darmed har rétt att foretrada dodsboet. |
forevarande fall har méklare X i och for sig kontrollerat identiteten pa ombudet men inte
innan uppdragsavtalet ingicks utan forst i anslutning till kopekontraktets undertecknande. Han
har dock inte kontrollerat identiteten hos dodsbodedgarna/fullmaktsgivarna, vilket han varit
skyldig att gora. For dessa brister skall médklare X meddelas varning.

Owrigt
Vad som framkommit i &endet i ovrigt foranleder inte ndgon vidare &gard fran Fastighets-
maklarnamndens sida.

Pafaljd

Mé&klare X har uppréttat uppdragsavtal med fel parter. Han har medverkat till att ett kopekon-
trakt innehdller felaktig uppgift om sdljare och uppréttat tva kopebrev med samma datum med
olika uppgifter om séljare. Maklare X har vidare genom att inte kontrollera vem som &gt rétt
att forfoga Over fastigheterna brustit i den kontrollskyldighet som &vilar honom som fastig-
hetsméklare. Han har asidosatt sin omsorgsplikt genom att inte verka for att en muntlig 6ver-
enskommel se mellan parterna om tidigarel agt tilltrade dokumenterades. Han har dessutom
underl &tit att kontrollera dodsbodel &garnas identitet och genomfért identitetskontroll avseende
ombudet vid fel tidpunkt.

De forseelser som Maklare X har gjort sig skyldig till & av allvarlig art och medfér att hans
lamplighet som fastighetsméklare starkt kan ifragaséttas. Maklare X har brustit i sin kontroll-
skyldighet i sddan man att Fastighetsméaklarnamnden dvervagt att &terkalla hans registrering.

Med viss tvekan finner ndmnden att det nu kan stanna vid varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om felaktig
uppgift i objektsbeskrivning och felaktiga uppgifter i likvidavréknings-
handling

Fastighetsmaklar ndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarndmnden har kritik riktats mot fastighetsmaklare X. Anmé-
laren har riktat en omfattande kritik mot fastighetsméaklaren och bland annat gjort géllande att
hon och hennes make inte bestallt en, i den aktuella fastigheten, genomfdrd renovering, att
samtliga |&s — utan deras godkannande — blivit bytta under formedlingsprocessen och att stor-
leken pa fastigheten decimerats under formedlingsprocessen.

Anmalaren
Anmaélaren har bland annat och sammanfattningsvis uppgivit foljande.

Efter sommaren 2007 bestamde vi oss for att silja var fastighet och tog kontakt samt tecknade
uppdragsavtal med méklare X. Forsaljningen skulle enligt méklaren ta 2-4 veckor eller kortare
tid eftersom maklare X hade manga kunder i sin databas. Nagra veckor senare kom méklare X
och foreslog homestyling genom sin gode van vilket vi bestamt undanbad oss da och fler
ganger darefter. Darefter horde vi ingenting forran maklare X dok upp i november och beord-
rade oss att flytta da han pastod sig inte kunna saljaom vi bodde kvar. Han hade tva lagenhe-
ter till salu som vi kunde vajamellan. Vi valde att képa den orenoverade |agenheten eftersom
méklare X lovade att denna kostnadsfritt skulle renoveras bara vi snabbt kom ur villan. Reno-
veringen har inte genomforts.

Det har aldrig varit frdga om att vi skulle gora nagot forandrings- eller renoveringsarbete in-
nan forsaljningen. Vi har gjort |6pande renoveringar och tillbyggnader mellan aren 1979—
2006. Till bostadshuset gjordes en tillbyggnad 1985 vilken gav en boarea pa 193 kvm. 1986
byggde vi ett garage om 42 kvm som inreddes med kok, badrum och dusch samt vardagsrum
med sovalkov. Detta gav en total boarea pa 235 kvm. Boarean & det man kan anvanda som
boendeindamal, det andra &r biyta. Maklare X tog bort vinden, halva 6vervaningen och det
lilla huset for att fa ner ytan och slumpa huset prismassigt. | februari 2008 fére visningen gick
S ut med objektsbeskrivning painternet med angiven boarea om 205 kvm utan att ange det
mindre huset.

Trots att vi inte hade bestéllt styling hade stylisten pabdrjat renovering av huset och rivit hela

koket. | samband med stylingen hade samtliga |as pa huset blivit utbytta utan att vi blivit till-
fragade trots att vi fortfarande stod som &gare. Vi fick inte heller nycklar till de nyalasen.

283



Arsbok 2009 Fastighetsméaklarnamndens tillsynsérenden

2009-12-16:12

Méklaren
Méaklaren har genom ombud anfért bland annat foljande.

Han bestrider att han skulle haagerat i strid med god fastighetsméklarsed.

Renoveringen

Fastigheten hade varit till salu tva ganger tidigare utan att 6verlatelse kommit till stand. Fas-
tigheten 13g i ett eftertraktat omrade men det var absolut nodvandigt att fastigheten rengjordes
grundligt, att en mangd inventarier och annat 16sore stédades undan och att en del reparations-
arbeten vidtogs. Pa grund harav rekommenderade han att séljarna skulle anlita en styling-
firma, vilket ocksa skedde. Det &r alltsdinte korrekt att séljarna skulle hatackat nej till styling
och sdledes inte bestallt den aktuellatjansten. Tvartom var de imponerade av stylistens arbete
och ville anlita honom f6r renovering av den lagenhet som de forvarvat. Han har inte heller
atagit sig att bekosta renovering av den lagenhet som anmélaren férvarvat.

L &sbytet

Vid tretillfalen fann stylisten fastigheten ol ast, trots att siljarna uppgav att de inte varit i fas-
tigheten vid dessatillfallen. Stylisten 14 da byta las, framst av omsorg om séljarna och till
skydd for deras egendom, men ocksa for egen del eftersom han hade lanat ut dyrbar konst och
hans forsakring géallde inte om obehérigakundetasig in i fastigheten. Séljarnainformerades
och accepterade detta.

L &genhetskopet

Fastigheten varderades ursprungligen till mellan 4,5 och 5 Mkr. | uppdragsavtalet Gverens-
koms ett utgangspris om 4,95 Mkr, vilket successivt kom att sénkas. | den sista annonserings-
omgangen uppgick utgangspriset till 4,295 Mkr. Att kopeskillingen inte blev hogre an 3,95
Mkr, och sedermera 3,85 Mkr efter kbparens begdran om prisreduktion, kan forklaras med att
den boarea om 262 kvm som angavs i fastighetsregistret visade sig vara grovt felaktig —
boarean uppgick endast till ca 170 kvm, att besiktningen utvisade ett flertal fel som var kost-
samma att atgarda, att det saknades bygglov for garaget samt att flera invandiga skador inte
syntes vid intaget eftersom byggnaden var sa pass 6verbelamrad med |6sdre och kléder.
Vidare drojde anmalarna med att avflytta fran fastigheten, vilket ytterligare forsvarade en for-
séljning.

L &genhetskopet formedlades inte av honom utan av fastighetsméklare Y. Anmédarna har inte
blivit lidande av fastighetsforsdljningen och forvarvet av [agenheten. Tvartom var ett bostads-
byte nédvandigt fér deras ekonomiska situation. Hade fastigheten inte salts vid den aktuella
tidpunkten hade det varit en tidsfraga innan den sdlts pa exekutiv auktion. Han laner bortat en
veckas arbetstid pa att forhandla med fordringsagare och kronofogden. Det ankommer inte pa
en méaklare att taansvar for en uppdragsgivares ekonomi. Han rekommenderade anmélarna att
skaffa sig ett billigare boende an det de forvarvade. Anma arna skulle prompt bo i en vaning
pa attraktiv adress.

Faktura avseende styling

Av misstag kom kostnaden for styling felaktigt att angestill 1200 000 kr i likvidavrakningen.
Dér angavs aven ett felaktigt belopp for betalning av forfallna rantekostnader till kreditgivare.
Det korrekta nettobel oppet har emellertid betalats ut till anmalarna.
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Av den inbetal da handpenningen om 395 000 kr utbetalades 225 000 kr till en kreditgivare (i
likvidavrakningen felaktigt angivet till 210 000 kr); 85 000 kr utbetalades till stylingforetaget
(i likvidavrakningen felaktigt angivet till 2100 000 kr) och 85 000 kr avrdknades mot hans pro-
visionsfordran. Att stylingkostnaden var for hogt angiven med 15 000 kr kompenseras sdledes
av att utbetalningen till en kreditgivare ar for 1agt angiven med 15 000 kr, nettot &r foljaktli-
gen korrekt. Det belopp som anméalarna erhdll patilltradesdagen anvande de for att regleraen
skuld avseende uppvarmning.

Det skall naturligtvisinte forekommafel i likvidavrakningen, men det & aandrasidan
manskligt att fela och det géller &ven fastighetsméklare. Han anser att det inte ens skall bedo-
mas som en ringa forseelse. Det skall dterigen understrykas att det endast &r tva del poster som
ar felaktigt angivna; de faktiska utbetalningarna ar korrekta och alla bertérda parter har fatt
vad de hade rétt till.

Handlingar i &rendet
| arendet har bland annat faktura fran stylingfirma, likvidavrakning och objektsbeskrivning
samt taxeringsinformation ingivits. Fran handlingarna noteras f6ljande.

Av fakturan fran stylingfirman framgar att kostnad for styling var 85 000 kr. | likvidavrak-
ningen redovisas emellertid kostnaden for styling och iordningstéllande till 100 000 kr.

Av objektsheskrivningen framgar under rubriken boarea” 262 kvm” . Under rubriken storlek
framgar vidare " 7 rum, varav 4 sovrum. Garaget ar inrett som kontor alternativt bostad,
bestar av 1 rok om ca 42 kvm. Boarea 262kvm. Areauppgifter enligt taxeringsinformation” .

Av utdrag ur Skatteverkets fastighetstaxering och utdrag ur fastighetsregistret framgar att det
finns tva byggnader pa fastigheten som &r upptagnatill 220 kvm respektive 42 kvm.

Fastighetsméklar ndmndens bedémning

Objektsbeskrivningen

Enligt 18 § fastighetsméaklarlagen skall den objektsbeskrivning som méklaren & skyldig att
tillhandahalla en konsument innehalla uppgift om byggnadens storlek. Bestammelsen har i
huvudsak overforts oforandrad fran 1984 ars lag om fastighetsméaklare. Enligt forarbetenatill
lagen (prop. 1983/84:16 s. 40) kan byggnadens storlek [ampligen preciseras genom en uppgift
om bostadsytan och antalet rum. Fastighetsmaklarndmnden har tidigare uttalat att om det finns
flera uppgifter om boarea och det svéarligen kan avgoras vilken som &r den korrekta skall fas-
tighetsmaklaren redovisa samtliga uppgifter eller pa annat sétt tydligt klargora att det finns
andra uppgifter &n de som angivitsi beskrivningen av en fastighet.

Enligt objektsbeskrivningen &r boarean 262 kvm. Under rubriken storlek i samma dokument
anges foljande:” 7 rum, varav 4 sovrum. Garaget ar inrett som kontor alternativt bostad,
bestar av 1 rok om ca 42 kvm. Boarea 262kvm. Areauppgifter enligt taxeringsinformation” .
Enligt taxeringsinformationen & 262 kvm att hanforatill tva byggnader — en om 220 kvm och
en om 42 kvm. Genom att sl samman tva uppgifter om boareatill en — 262 kvm — och pa ett
icke tillrackligt tydligt sétt beskriva fordelningen av boarea mellan tva byggnader har méklare
X i objektsbeskrivningen infort otydliga uppgifter om boarea, vilka kan uppfattas som vilsele-
dande. Forseelsen motiverar varning. Att uppgifterna synes varafelaktigt angivnaredan i
taxeringsinformationen foranleder ingen annan bedémning.
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Felaktiga uppgifter i likvidavrakningen

Enligt 12 § forsta stycket fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt ochi allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade
sdljarens och kdparensintresse. Nar en fastighetsméaklare medverkar vid uppréattande av
handlingar har saledes parternarétt att krava att handlingarna utformas pa ett riktigt sétt. |
detta ligger bland annat krav pa att fordag till handlingar skall aterspegla det verkliga forhal-
landet som rader i en fastighetsaffar.

Utredningen i arendet visar att tva poster i likvidavrakningen, stylingkostnad och édterbetal -
ning till en av séljarens kreditgivare, felaktigt noterats vad avser belopp. Mé&klare X har
vitsordat att beloppen blivit felaktigt inforda men att nettobeloppet i likvidavrakningen stam-
mer endr differensen endast felfortsi de tva namnda posterna. Det vill siga att 15 000 av de
100 000 kr somi likvidavrakningen upptagits under stylingkostnad skulle istéllet ha upptagits
pa aterbetalning till en av kreditgivarna vilket var det verkliga forhallandet.

Enligt Fastighetsmaklarndmnden &r det av stor vikt att likvidavrakningen stémmer med verk-
liga forhalanden bland annat eftersom denna ofta &r ett underlag for hur kopeskillingen efter
affaren skall fordelas. Mé&klare X skall darfor varnas for att ha uppréttat en likvidavrakning
som inte stammer med verkliga forhallanden. Att parternainte lidit skada foranleder ingen
annan bedémning.

Owrigt
Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder ingen vidare atgard fran Fastighetsmaklar-
namndens sida.

Pafaljd
Mé&klare X skall varnas for att hainfort otydliga uppgifter om boarea, vilka kan uppfattas som
vilseledande och for att ha uppréttat en likvidavrékning som inte & korrekt.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om identi-
tetskontroll och atergangsvillkor

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Den 24 oktober 2007 beslutade Fastighetsmaklarnamnden att en sa kallad utvidgad gransk-
ning skulle genomfdras betraffande méaklare Xs férmedlingsverksamhet. Granskningen har
omfattat fem formedlingsuppdrag som méaklare X ingétt under perioden den 1 oktober 2006 —
den 1 oktober 2007. | anledning av granskningen noteras f6ljande.

| dentitetskontroll

Bostadsrétt B 9

Uppdragsavtalet géllande bostadsratten ar undertecknat den 21 oktober 2006. Handling for
identitetskontroll & undertecknad den 25 oktober 2006.

Fastigheten N 1.1

Av handlingarna for identitetskontroll framgar att identitetskontroll utforts géllande foretrada-
ren for ett dodsbo som var dgare av fastigheten. Dokumentation av identitetskontroll vad
avser ovriga dodsbodel &gare saknas.

Fastigheten ST 14
| dentitetskontroll av séljarna har utforts géllande foretradare for dodsboet som égde fastighe-
ten. Dock saknas dokumentation om identitetskontroll vad avser dodsbodel égarna.

Besiktningsklausul
Fastigheten O 14
| kopekontraktet § 12 finns en atergangsklausul med foljande lydelse.

Kdparen har haft tillgang till den 6verl&telsebesiktning som gjorts, men énskar genomfora en sk. jorda-
balksbesiktning av certifierad besiktningsman. Sdljaren ger darfor kdparen rétt att, pa egen bekostnad,
besiktiga fastigheten senast inom 3 veckor frén kontraktsdag. Vid kdparens rétt till &tergéng av kopet
enligt nedan far inte dberopas fel eller skador som &terfinnsi Gverl atel sebesiktningen eller i ytskikt som
kdpare kunnat se vid visning av huset. De reparationer och renoveringar som utforts pa huset av nuva-
rande &gare har specificeratsi objektsbeskrivningen.

Om besiktningsmannen patalar fel/brister i fastigheten,(i)som inte omfattas av ovanstdende undantag och
beraknar att de sammanlagda atgardskostnaderna Gverstiger 39 000 kr, eller (i) for de delar som inte
omfattas av Gverldtel sebesiktningen och berdknar de sammanlagda &tgardskostnaderna éverstiga 0 kr har
koparen rétt att fréntrada kopet, eller begéra reduktion av priset. Atergér kopet ska kdparen omgéende f&
tillbaka betald handpenning och ingen av parterna har ratt till skadestand av andra parten

Villkoret géller under forutséttning att koparens begaran om atergang gors skriftligt och ar siljaren (med
kopiatill fastighetsméklaren) tillhanda senast 2 veckor efter utférd besiktning.
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| skrivelsen ska anges de fel och brister som koparen 6nskar beropa som grund for sin begéran om ter-
gang, tillsammans med besiktningsmannens skriftliga specifikation av beraknad skalig kostnad att fack-
massigt atgarda dessa. Aven kopia pa besiktningsprotokollet skall bilaggas.

Saljaren har alltid ratt att om han s 6nskar fackmannamassigt atgarda de fel och brister som pétalats och
pa sa sitt halla koparen bunden till avtalet. Dock skall kdparen st& for kostnaden upp till 39 000 kr for
fel/brister som anges under (i) ovan och dverskjutande del betalas av séljaren eller regleras ur sutlikviden

K dparen fér senarelgga sista dag for begéaran om kopets atergang med skalig tid i det fall besiktnings-
mannen , pa kdparens bekostnad rekommenderar och det genomfors utdkad teknisk besiktning

Klausulen saknar tidsfrist for nar sdljaren skall meddela kdparen om dennes dtgéardsdtagande
vid forekomst av fel. Vidare saknas tidsfrist for nar sddana eventuella dtgéarder skall vara
genomforda.

Maklaren
Méklare X har yttrat sig och anfért bland annat féljande.

| dentitetskontroll

Bostadsrétten B 9

Bostadsratten hade forvarvats via hans férmedling ett & innan det aktuella formedlingsavtal et
tecknades. Uppdragsgivarens identitet hade saledes kontrollerats i samband med den tidigare
formedlingen. Oaktat den tidigare kontrollen har méklare X tagit en ny identitetskontroll.

Fastigheten N 1:1

Han har inte vid tidpunkten varit medveten om Fastighetsmaklarndmndens uttalanden gal-
lande skyldigheten att kontrollera samtliga dodsbodel &gares | egitimationer. Han har dock
kontrollerat identiteten avseende foretrddaren for dodsboet.

Fastigheten ST 14

Aktuell fastighet dgdes av ett dodsbo. Han kontaktades av foretrédare for F Ji S som 6nskade
bitrdde med att sdlja fastigheten. Fullmaktshavare var anstdldavid F J som &ven de omfattas
av aktuell lagstiftning avseende penningtvétt. Mot bakgrund av detta har han vid tidpunkten
utgatt ifran att F J kontrollerat dodsbodel garens identiteter.

Atergéngsvillkor

Fastigheten O 14

Overlétel seavtal ets utformning byggde pé de énskemd samt synpunkter som parterna fram-
forde. | dennadel & det vart att poangtera att parterna hade tillfélle att tadel av avtalet innan
det skrevs under samt att avtalet genomgicks noggrant genom hans férsorg vid kontraktskriv-
ningen.

Besiktningen skulle utféras inom tre veckor fran det att avtalet undertecknades samt fel och
brister skulle enligt parterna beddmas av anlitad besiktningsman som hade den Overlagset
storre erfarenheten att gora sadana bedomningar.

Parterna var 6verens om att begéran om havning inte skulle kunna ske i det fall séljarna for-
band sig att atgéarda fel och brister fackmannamassigt. Ett sadant atagande skulle enligt hans
formenande varaklarlagt i god tid innan avtalat tilltréde. Det var parternas bestamda avtals-
vilja. Nagon majlighet att ange nagon exakt tidpunkt fanns inte da man vid avtalets under-
tecknande inte var medveten om vilkafel och brister som skulle kunna bli aktuella.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

| dentitetskontroll

Inledningsvis kan konstateras att lagen (1993:768) om atgarder mot penningtvatt upphorde att
gdlladen 15 mars 2009, varvid lagen (2009:62) om dtgéarder mot penningtvétt och finansie-
ring av terrorism trédde i kraft. De i arendet aktuella férmedlingsuppdragen ingicks och
avslutades dock fore den 15 mars 2009, varfor lagen (1993:768) kommer att tillampasi detta
arende.

Av 4 § lagen om dtgarder mot penningtvatt (1993:768) jamford med 2 § samma lag framgar
att en fastighetsméklare &r skyldig att kontrolleraidentiteten hos den som vill inleda en afférs-
forbindelse med méaklaren.

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

bar att kbparens identitet skall kontrolleras vid undertecknandet av kpekontraktet om kope-

skillingen dverskrider det aktuella beloppet.

| p.4.1 Fastighetsméklarnamndens allmanna rad (2005:1) om atgéarder mot penningtvétt anges
att det & uppdragsgivaren som fastighetsméaklaren ingar en affarsforbindel se med och att
uppdragsgivarens identitet darfor bor kontrolleras precis fore undertecknandet av uppdrags-
avtalet. Vidare anges att identitetskontroll inte behtver ske av den som &r kand av méaklaren.

Av p. 4.2.1i ssmmaalméannarad (2005:1) om atgarder mot penningtvatt framgar vidare, att i
de fall uppdragsgivaren foretrdds av ombud med stod av fullmakt, skall fullmaktshavarens
liksom fullmaktsgivarens identitet kontrolleras. Betraffande dodsbon utvisar bouppteckningen
vilka personer som &r dodsbodel gare och darmed har rétt att foretrdda dodsboet.

Bostadsrétt B 9

Enligt méklare Xs egna uppgifter har han kontrollerat uppdragsgivarens identitet forst fyra
dagar efter att affarsforbindel sen ingicks. Maklare X har anfort att uppdragsgivaren forvarvat
bostadsrétten via hans formedling ett &r tidigare och att han da kontrollerat uppdragsgivarens
identitet samt att han darigenom, for honom, var att betrakta som kéand.

Det hade varit lampligt att i samband med uppdragsavtalets ingaende anteckna att uppdrags-
givaren var kand och varfor — tidigare identitetskontroll. Med beaktande av att en ny identi-
tetskontroll gjordes — om &n nagot sent — lamnar Fastighetsmaklarnéamnden fragan utan ytter-
ligare kommentar.

Fastigheten N 1:1 och Fastigheten ST 14

Uppdragsgivare avseende fastigheternaN 1:1 och ST 14 var tvaolika dodsbon. M&klare X
vidgar att han inte har kontrollerat dodsbodel &garnas identiteter. Vad maklare X anfort om att
han inte hade kdnnedom om sin skyldighet att kontrollera dodsbodel gares/fullmaktsgivares
identitet och att fullmaktshavare hade egen skyldighet att kontrollera dodsbodel gares identi-
tet befriar honom inte frén ansvar. Maklare X har underlétit att kontrollera dodsbodel &gares
identiteter betréffande fastigheternaN 1:1 och ST 14. Han har darigenom agerat i strid med
penningtvéttslagstiftningens bestdmmel ser, vilket strider mot god fastighetsméklarsed. Forse-
€l serna motiverar varning.
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Atergangsklausulen

Enligt 19 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren verka for att kbparen och séljaren
tréffar Gverenskommelse i fragor som behover |6sasi samband med verlételsen. Om inte
annat har avtalats, skall méklaren hjalpa kparen och séljaren med att upprétta de handlingar
som behévs for Gverl atel sen.

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

Vad avser dtergangsklausulen har méklare X anfort att det var parternas synpunkter och 6ns-
kemal som 13g till grund for klausulens utformning. Han har vidare anfort att klausulen var
parternas bestdmda avtalsvilja, att parterna haft god tid att begrunda avtal sformuleringen och
att avtalet noggrant genomgicks genom hans forsorg vid kontraktskrivningen. Vad avser tids-
fristen kunde sérskild tidpunkt inte bestdémmas eftersom de inte visste vilka fel eller skador
som eventuellt skulle kunna bli aktuella. Ett eventuellt &tgardsatagande skulle dock enligt
hans férmenande vara klart fore tilltrédet.

Fastighetsmaklarnamnden konstaterar att enligt klausulens ordalydel se begrénsas képarens
rétt till dtergang av bland annat sdljarens eventuella atgardsatagande. Villkoret saknar dock
tidsfrist och anvisningar for siljarens meddel ande om &tgardsatagande och tidsfrist for nér
atgarderna senast skall vara dutforda. Dettainnebér att fragan om dtergang riskerar att hallas
Oppen en langre tid och att koparen forst pa tilltradesdagen kan konstatera om kopet star fast
eller inte. Villkoret kan ocksa medfora att siljarens atgarder kan komma att paga efter kopa-
rens tilltrade. M&klare X har genom att medverkatill en atergangsklausul som saknar tidsfrist
for nér séljaren skall meddela om denne vill utnyttja sin rétt att atgarda felen agerat i strid med
god fastighetsméaklarsed. Det forhallandet att parterna fore avtal ets undertecknande haft maj-
lighet att studera formuleringen och att det var deras avtalsvilja frantar inte méklare X ansva-
ret for klausulens utformning. Forseelsen & varningsgrundande.

Pafoljd

M&klare X skall varnas for att han i tva fall underlatit att kontrolleraidentiteten pa dodsbodel -
agare enligt penningtvéttsl agstiftningens bestdmmelser och for att han medverkat till en ater-
gangsklausul som saknar tidsfrist for nar séljaren skall meddela huruvida denne vill utnyttja
sin rétt till dtgardsdtagande enligt klausulen.

Owrigt

Vad somi 6vrigt framkommit foranleder ingen ytterligare atgérd fran Fastighetsmaklarnamn-
denssida.
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