Arsbok 2008 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsérenden

Inledning

Inledning

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

Fastighetsméklarndmnden kontrollerar att de registrerade fastighetsmaklarna
foljer fastighetsmaklarlagen och iakttar god fastighetsmaklarsed samt ar red-
baraochi 6vrigt lampliga som méklare. Under & 2008 har myndigheten
avgjort tillsynsérenden rérande 430 méklare. Disciplinnamnden har avgjort 143
drenden. Registreringen har aterkallats for 1 méklare och 72 méklare har var-
nats. Under samma & har 29 méaklare 6verklagat namndens beslut i tillsyns-
arenden.

Under & 2008 har fem anmalningar till aklagare gjorts pagrund av att det fun-
nits anledning att anta att personen agerat yrkesmassigt som fastighetsméaklare
utan att vararegistrerad (s.k. svartméakleri). Den 1 januari 2008 andrades Fas-
tighetsmaklarnamndens instruktion. Andringen innebar bland annat att det &
myndighetens chef som beslutar i &renden som rér sddan anmélan till 3klagare.
Anmalningarna atergesinte i denna arsbok.

Flertalet av Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden har sin grund i anmal -
ningar fran personer som klagat pa méklares agerande. Namnden &r dock inte
skyldig att géra nagon utredning. Det & upp till nédmnden att avgdra om den
méaklare 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 anmélaren har klagat pa. Anméalaren &r inte part i
arendet och har t.ex. ingen rétt att 6verklaga namndens besl ut.

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

L agstiftaren har uttalat att utvecklingen av god fastighetsmaklarsed far ske
bland annat genom Fastighetsmaklarnamndens beddomningar.

| denna arshok finns en sammanstallning av beslut i tillsynsarenden ér 2008.
Motsvarande sammanstélIning av beslut finnsi Arsbok 2000 till och med Ars-
bok 2007. SammanstaIningarna har begransats till sadana beslut dar Fastig-
hetsméaklarnamndens 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 respektive avregistre-
ring 6verklagats eller om pafoljden andrats genom prévning i forvaltningsdom-
stol. For uppgift om sadana forhallanden hanvisastill Fastighetsméaklarnamn-
dens kandli.
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Sokordsregister

Sokordsregister

Anmalan till Fastighetsmaklar namnden se Narstdendeférmedling
Annonsering se Marknadsféring

Ansvar for medhjalpar es ager ande se Medhjépare

Arvode se Ersittning till maklaren

Besiktning se Képekontraktet/K pebrevet, Besiktningsklausul

Besvarande av Fastighetsmaklar namndens for eldgganden se Féreldgganden fran
Fastighetsméaklarnamnden

Boendekostnadskalkyl
Avstaende inte bindande for kdparen
2008-03-26:2
Méklares bevisborda
2008-03-26:9
Maklares friskrivning fran ansvar
2008-03-26:2
2008-05-21:3
2008-12-17:3
Skyldighet att tillhandahalla kalkyl
2008-03-26:9
Tidpunkt for tillhandahéllande
2008-12-17:7
Bokfdring se Lamplighet; redbarhet och Iamplighet Brister i bokféringen Oriktiga uppgifter till
Skatteverket

Bokningsavtal; se Bostadsrétt, Handpenningsavtal

Bostadsr att
Bokningsavtal och andra avtal
2008-04-23:8
Felaktig uppgift om gare i objektsheskrivning
2008-04-23:2
I nformation om forutsattning for upplatel se saknas
2008-04-23:8
I nformation om tvangsférvaltning
2008-02-18:1
Kontroll av uppgift om objektet
2008-02-18:10 (uteplats)
Kontroll av uppgift om gare
2008-04-23:2
Nyproduktion
2008-04-23:8
Ombildning
2008-04-23:8
Arsredovisning
2008-02-18:9
Brott se Lamplighet; redbarhet och lamplighet
Budgivning
Budgivningsprocessen
2008-02-18:10
Krav pa korrekt information till uppdragsgivare om spekulanter
2008-02-18:2
Krav pd maklaresinformation om villkor for budgivningen
2008-01-23:2
Deposition
Brister i hantering
2008-12-17:15
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Deposition for ena partens rékning efter Gverlatelsen
2008-04-23:4
Deposition av bokningsavgift
2008-04-23:8
Deposition hos lansstyrelse
2008-11-19:7
Felaktig hanvisning
2008-04-23.5
2008-04-23.7
Krav pa maklares agerande vid andring av avtal om deposition
2008-03-26:8
Krav pa skriftligt avtal
2008-01-23:4
2008-03-26:8
2008-04-23:4
Krav patillgang till parts kontonummer
2008-09-24:10
Krav pa undertecknande av samtliga tre parter
2008-03-26:9
Ranta pa deponerade medel
2008-08-27:1
2008-09-24:10
2008-11-19:2
Dokument; korrekt innehall se Kpekontraktet/K épebrevet, Objektsbeskrivningen,
Uppdragsavtalet
Dokumentation av 6ver enskommelse
2008-09-24:10
2008-12-17:6
Ersattning till méklaren
Krav pa korrekt fakturering
2008-10-22:2
Momsbetraffande erséttning
2008-05-21:3
Maklares krav pa ersittning utan sarskild Gverenskommelse
2008-06-18:10
Villkor for ersattning
2008-06-18:10
Aterbetalning av del av provision
2008-12-17:1
Fastighetsgréans
Kontroll av fastighetsgrans
2008-02-18:5
Fastighetsformedling eller g se Otilléten fastighetsférmedling
Fastighetsmaklar lagens tillamplighet (dispositiv/indispositiv)
Kommersiella fastigheter
2008-03-26:6
Felaktiga uppgifter i dokument se K 6pekontraktet/K dpebrevet, Objektsbeskrivning,
Uppdragsavtal et
Friskrivning
Maklaresfriskrivning fran ansvar
2008-03-26:2
Forelagganden fran Fastighetsmaklarnamnden
Underlatenhet att efterkomma férelagganden
2008-05-21:2
Formedling av nar staendes fastighet se Narstiendeformedling

Formedlingsuppdr aget se Uppdragsavtalet
Fullgorande av &taganden
2008-10-22:5
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Krav pa opartiskhet
2008-10-22:9

FOr sakring se Informationsskyldighet

Fortroenderubbande ver ksamhet
Fastighetsforvaltning
2008-03-26:6
Ledamot i styrelse for byggbolag
2008-02-18:7
Representant for husentreprendr
2008-05-21.5
Stallforetradare/god man for uppdragsgivaren
2008-04-23:15
Handel med fastighet (inklusive férséljning av eget objekt i

maklar ver ksamheten)
2008-03-26.6

Handpenning se Deposition

Handpenningsavtal
2008-03-26:8

I dentitetskontroll
2008-01-23:3
2008-01-23:4
2008-01-23.5
2008-02-18:2
2008-02-18:4
2008-02-18.6
2008-02-18:8
2008-02-18:10
2008-03-26:1
2008-03-26:4
2008-04-23:3
2008-04-23.5
2008-04-23.6
2008-05-21.:3
2008-05-21.6
2008-06-18:1
2008-06-18.6
2008-08-27:2
2008-08-27:6
2008-09-24:2
2008-09-24:9
2008-09-24:10
2008-09-24:11
2008-10-22:9
2008-11-19:8
2008-12-17:3
2008-12-17:16 (registreringsbevis)

I nfor mationsskyldighet se Boendekostnadskalkyl, K pekontraktet/K dpebrevet,

Objektsbeskrivningen

Byggnad p& ofri grund
2008-12-17:7 (finansiering)

I nformation om forhallande utanfor fasigheten
2008-04-23:1 (helikopterbas)
2008-11-19:9 (farjetrafik)

Krav pa att hanvisa part till annan for information
2008-11-19:6 (kabel-TV)

Krav pa information om fastigheten
2008-02-18:3 (mur)
2008-09-24:3 (bensinstation)
2008-12-17:14 (skick)
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Krav painformation om kdprattsliga konsekvenser av forsakring
2008-11-19:10
Krav pa information om tvangsforvaltning av férening
2008-02-18:1
Krav pa information om utférd besiktning
2008-10-22:6
Maklares sjdlvstandiga ansvar for uppgifter
2008-11-19:8
I nteckning se Objektsbeskrivningen Uppgift om belastning saknas, Felaktig uppgift om belastning
Kabel-TV seInformationsskyldighet

Kontrollskyldighet

Arrendeavtal till forman for fastighet
2008-12-17:11

Uppgift om agare till bostadsratt
2008-04-23:2

K 6pekontraktet/K Opebrevet

Ansvar for och medverkan vid utformningen
2008-01-23:5
2008-02-18:8
2008-03-26:3
2008-03-26:4
2008-03-26:5
2008-03-26:9
2008-04-23:3
2008-04-23;4
2008-04-23:5
2008-04-23:10
2008-04-23:11
2008-05-21:1
2008-06-18:3
2008-06-18:8
2008-06-18:9
2008-08-27:5
2008-09-24:1
2008-09-24:4
2008-09-24:5
2008-09-24:10
2008-10-22:7
2008-10-22:8
2008-11-19:3
2008-11-19:4
2008-11-19:7
2008-11-19:11
2008-12-17:2
2008-12-17:6
2008-12-17:7
2008-12-17:13
2008-12-17:15
2008-12-17:16

Bedomning av parts atgéard
2008-12-17:7

Begransningar i koparesratt att begéra atergang
2008-12-17:15

Berakning av reparationskostnad
2008-01-23:5
2008-02-18:8
2008-03-26:9
2008-09-24:10
2008-10-22:8
2008-11-19:3
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Besiktningsklausul
2008-01-23:5
2008-02-18:8
2008-03-26:3
2008-03-26:4
2008-03-26:5
2008-03-26:9
2008-04-23:3
2008-04-23:4
2008-04-23:10
2008-04-23:11
2008-05-21:1
2008-06-18:9
2008-08-27:5
2008-09-24:1
2008-09-24:4
2008-09-24:5
2008-09-24:10
2008-10-22:7
2008-10-22:8
2008-11-19:3
2008-11-19:4
2008-11-19:7
2008-11-19:11
2008-12-17:2 (6ppen klausul)
2008-12-17:6
2008-12-17:7
2008-12-17:15
2008-12-17:16
Besiktningsklausul utan direktiv fér parterna
2008-04-23:10
Besiktningsklausul utan lampliga tidsgranser for siljarens ataganden
2008-03-26:3
2008-04-23:3
2008-05-21:1
2008-08-27:5
2008-09-24:1
2008-09-24:10
2008-10-22:8
Felaktig uppgift i kdpekontrakt/kdpebrev
2008-04-23:5
2008-06-18:8
Information till part om innebdrden av villkor
2008-03-26:9
2008-09-24:1
2008-09-24:10
2008-10-22:7
2008-10-22:8
2008-11-19:7
2008-12-17:15
Krav pa skriftlig begaran om atergang
2008-01-23:5
Krav pa tydlighet
2008-02-18:8
2008-04-23:4
2008-05-21:1
2008-10-22:7
2008-10-22:8
2008-11-19:4
2008-11-19:11



Arsbok 2008 Fastighetsméklarnamndens tillsynsarenden

Sokordsregister

2008-12-17:2
2008-12-17:6
2008-12-17:7

Nytt kdpekontrakt utan hanvisning till tidigare kontrakt
2008-04-23:10

Odverblickbara konsekvenser
2008-04-23:4

Uppgift om belastning saknas
2008-06-18:3

Uppréattande av képebrev trots att forutsattningar saknas
2008-06-18:7

Val av besikthingsman
2008-12-17:7

Villkor om besiktningsmans genomgang av protokoll
2008-09-24:4
2008-09-24:5

Villkor om 1an
2008-12-17:13

Villkor utan anvisning for part om férfarande
2008-03-26:5
2008-04-23:4
2008-04-23:3
2008-10-22:8
2008-12-17:6

Villkor utan férutsattning att fungera i praktiken
2008-03-26:9
2008-04-23:11
2008-12-17:16

Villkor utan tidsfrist
2008-03-26:5
2008-04-23:3
2008-12-17:6

L ockpris se Marknadsféring Uppgift om objektets pris

Lamplighet; redbarhet och lamplighet

Brister i bokféringen
2008-01-23:3
2008-01-23:4

Brott
2008-03-26:7
2008-04-23:5
2008-04-23:13
2008-06-18:4
2008-06-18:9

Oriktiga uppgifter till Skatteverket
2008-02-18:8
2008-04-23:6
2008-10-22:8
2008-12-17:5

Restférda skulder
2008-02-18:6

Marknadsforing

Brister i marknadsféring av sjébodar
2008-06-18:2

Felaktig uppgift om boarea
2008-06-18:3

Krav pd samtycke vid marknadsféring av maklartjansten
2008-12-17:8

Marknadsforing med ifragasatt uppgift om méklares stallning
2008-10-22:4
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Marknadsforing utan deldgares samtycke
2008-06-18:5
Lokal felaktigt marknadsford som bostad
2008-04-23:14 (hyreshusenhet)
Marknadsféring av maklartjansten
2008-06-18:1 (" komplett maklartjanst”)
2008-12-17:8 (s.k. efterlapp)
Réttvisande bildmaterial
2008-12-17:12
Uppgift om objektets pris
2008-11-19:1
Atgérd utan uppdragsgivarens samtycke
2008-11-19:7
Medhjéalpare
Oregistrerad medhjalpare
2008-04-23:9
2008-08-27:7
2008-09-24:10
2008-10-22:1
2008-11-19:5
Maklaresfriskrivning fran ansvar Se Boendekostnadskalkyl
M &klar ar vode se Ersittning till maklaren
Neutral mellanman se Narstéendeférmediing

Nar staendefér medling
Formedling fran narstdende
2008-03-26:6
2008-08-27:3
2008-10-22:1
Formedling till narstdende
2008-03-26:6 (sambos syster)
Maklares anmalningsskyldighet
2008-03-26:6
Natméklare
| ntaget, objektsbeskrivning, kontraktskrivning, deposition, tilltrade
2008-06-18:1
Objektsheskrivningen
Felaktig uppgift om ansvarig maklare
2008-11-19:9
Felaktig uppgift om belastning
2008-02-18:2
2008-06-18:1
Felaktig uppgift om boarea
2008-09-24:7
Felaktig uppgift om uppvarmning
2008-09-24:6
Felaktig uppgift om dgare
2008-04-23:2
Flera uppgifter om boarea
2008-01-23:4
2008-04-23:7
Krav pa notering om anledning till att uppgift saknas
2008-09-24:10
2008-12-17:5
Krav pa ny (fullstandig) objektsbeskrivning
2008-06-18:3
Uppgift om antal rum
2008-08-27:7
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Uppgift om belastning saknas
2008-06-18:3
2008-11-19:4
Uppgift om boarea
2008-04-23:7
Uppgift om byggnadssatt saknas
2008-09-24:10
2008-12-17:5
Uppgift om taxeringsvérde
2008-01-23:4
2008-11-19:12
Uppgift om agare saknas
2008-04-23:7
2008-06-18:8
Uteldmnad uppgift i strid med uppdragsgivarens instruktion
2008-08-27:4
Vilseledande uppgift
2008-11-19:12 (egen sandstrand/stenpir)
Ombud
2008-04-23:15
Oregistrerad medhjalpar e se Medhjalpare Oregistrerad medhjélpare
Omsor gsplikt
Krav pad maklaren att klarlagga datum for tilltrade
2008-06-18:7
Krav pa maklaren att uppméarksamma parter pa betydelsen av information i besiktnings-
protokoll
2008-10-22:6
Pantr att/Pantsattning se Objektsbeskrivningen Uppgift om belastning, Uppgift om belastning
saknas
Penningtvatt se ldentitetskontroll
Pris se Marknadsféring Uppgift om objektets pris
Provision se Erséttning till méklaren
Redbar het se Lamplighet; redbarhet och Iamplighet
Restforda skulder se Lamplighet; redbarhet och 1amplighet
Réanta se Deposition Ranta p& deponerade medel
Skulder seLamplighet; redbarhet och |amplighet Restférda skulder
Tidsfrist se Képekontraktet/K dpebrevet Villkor utan tidsfrist

Tilltréde
Tillgang till objektet fore tilltrade
2008-06-18:7
Uppdrag; andra uppdrag an for medlingsuppdrag
Inregistrering av servitut
2008-04-23:12
Kontraktskrivning
2008-05-21:7
Kontraktskrivning i samband med ombildning
2008-09-24:8
Lang handlaggningstid
2008-04-23:12
Tillagg till férmedlingsuppdrag
2008-12-17:9
Villkor om méklares ansvarsfriskrivning
2008-05-21:7
Villkor om uppsagning
2008-12-17:2
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Atgérd utan uppdrag
2008-05-21:6
Uppdragsavtalet se Ersittning till méklaren Villkor om erséttning, Formedlingsuppdraget
Bristande 6verensstammelse med verkliga forhallanden
2008-12-17:1
Dokumentation av dverenskommelse
2008-10-22:3
2008-11-19:13
Felaktig uppgift om avtalspart
2008-09-24:10
2008-11-19:5
I nformation om uppdragets utférande
2008-11-19:13
Krav pa maklaren vid uppsagning av uppdragsavtal
2008-05-21:4
2008-12-17:17
Skriftlighetskrav
2008-11-19:3
Uppgift om uppdragsgivare
2008-12-17:4
Villkor for ersattning
2008-06-18:10
Villkor om méklares ansvarsfriskrivning
2008-05-21:7
Villkor om uppsagning
2008-04-23.7
Uppgifter om objektet se Informationsskyldighet, Objektsbeskrivningen
Uppsagningsr att se Uppdragsavtalet Krav pd méklaren vid uppsigning av uppdragsavtal
Utformning av avtal och villkor sebl.a Ersitning till maklaren, K dpekontraktet/K Gpebrevet
samt Uppdragsavtalet
Utgéngspr IS se Marknadsféring Uppgift om objektets pris
Villkorande av kopet se K épekontraktet/K dpebrevet
Visning
Maklares omsorg om spekulant infor visning
2008-01-23:1
Maklare underlatit att visa objekt for spekulant
2008-02-18:4
Samtycke fran hyresgast for visning
2008-12-17:10
Yrkesmassig for medling se Otilldten fastighetsférmedling
Atalsanmaélan se Otill &en fastighetsférmedling
Aterbetalning se Ersittning till maklaren
Atergang av kop
Medverkan till avtal med villkor som saknar stdd i lag
2008-08-27:8
Ater gngsklausul se K pekontraktet/K dpebrevet
Agar e se Objektsheskrivningen

Overlatelseavtal se Kopekontraktet/K dpebrevet
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2008-01-23:1

Bedlut i tillsynsdrenden
2008-01-23:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklar lagen (1995:400); méaklares om
omsor gsplikt mot spekulanter

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

Maklare X har i juli 2007 formediat en fastighet beldgen i B. Tva spekulanter, bosatta i
Danmark, har i en anmélan till Fastighetsméaklarnamnden riktat kritik mot méklare X. |
anmalan gors bland annat géllande att méklare X har fororsakat spekulanterna en onédig resa
eftersom han intei tid underréttat dem om att fastigheten var sad.

Méklare X har tillbakavisat kritiken och bland annat anfort foljande. Den 20 juni 2007 kom
sdljare med en spekulant Gverens om att de den 23 juni skulle underteckna ett kopekontrak.
Né&r de danska spekulanterna den 23 juli anlénde till hans kontor forklarade han att séljaren
inte ville visa fastigheten for dem eftersom sdljaren redan ansag affaren som avslutad. Den 20
och den 21 juli férsokte han ett flera ganger att na de danska spekul anterna pa deras uppgivna
mobiltelefonnummer. Vid varje forsok att nd dessa fick han en konstig signal i sin telefon.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Méaklare X har uppgivit att han forsokt att kontakta spekulanterna. Mot denna bakgrund kan
det inte anses visat att han inte f6ljt Overenskommel sen att kontakta de danska spekulanterna
Det saknas darfor grund for att rikta kritik mot maklare X. Fastighetsmaklarnamnden finner
dock skd att papeka foljande.

Mot bakgrund av det icke obetydliga omaket for anmalarna att titta pa den aktuella fastigheten
kan det ifrégasittas om det &r tillfyllest att maklare X |&t sig néjas med de forsok som han
gjorde for att kontakta dem. Det kan konstateras att méklare X hade flera dagar pa sig kontrol-
leravarfor inte fick en svarssignal i sin telefon som han kunde forvéanta sig. Han borde darfér
havidtagit ndgon atgard for att kontrollera om telefonnumret var korrekt. Detta har han inte
gjort. Med det pdpekande som nu gjorts finner Fastighetsméaklarnamnden att &rendet kan av-
skrivas fran vidare handl &ggning.
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2008-01-23:2

2008-01-23:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om villkor for
att delta i budgivning

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I maj 2007 formedlade méklare X en fastighet. Parterna kom sedan i juni 2007 Overens om att
kopet skulle havas. | en anmdlan till Fastighetsméklarnamnden har kdparna kritiserat méklare
X for hans sétt att skota budgivningen.

Anmédlarna har ssmmanfattningsvis anfort foljande. For att fa deltai budgivningen kréavde
maklare X att varje budgivare kunde uppvisa ett banklanel 6fte. Budgivningen borjade och de
vann till sist denna genom ett bud pa 3 300 000 kr. Efter kontraktskrivningen skickade mak-
lare X en spekulantlistatill dem. Det visade sig att det bara fanns en annan budgivare. Pa
deras forfrégan forklarade den andra budgivaren att det inte hade stéllts ndgot krav pa honom
om lanel6fte. Efter diskussion med maklaren och sdljarna besl6ts att kontraktet skulle upp-
hévas. Den 4 juni 2007 revs kontraktet.

Méklare X har i huvudsak anfért bland annat foljande. Séljarna uppstallde inga sérskilda
direktiv kring budgivningen. | formedlingsuppdraget bestamdes utgangspriset till 3 350 000
kr och det forsta budet hamnade pa 3 300 000 kr. Han framforde till anmé@arna att han garna
sag att de kunde uppvisa ett skriftligt [anel 6fte fran en bank infor budgivningen. Detta hade
han aven sagt till den budgivare som redan hade lamnat ett bud. Budgivaren underréttade
honom om att finansieringen inte var ett problem och uppgav att denne dels hade ett méte
inbokat med sin bankkontakt och dels hade en fastighet som skulle sdljas. Han krévde inte ett
skriftligt |anel 6fte fran budgivaren utan tog dennes uppgifter for goda da han saknade anled-
ning att misstro dessa. Han 6verlamnade alla bud till uppdragsgivaren och uppgav till denne
att anmalarna hade presenterat ett skriftligt |anel 6fte medan budgivaren inte hade gjort detta.
Han anser att han bast tillvaratar samtliga parters intressen om han pa ett tidigt stadium kan
sakerstalla finansieringen hos en potentiell kopare. Darfor framforde han dnskemdl om skrift-
ligt |&nel 6fte redan vid budgivningsstarten.

Det fanns en angerklausul i kopekontraktet. Saljarna accepterade kdparnas 6nskan att kopet
skulle &terga.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Det strider mot god fastighetsmaklarsed att en maklare pa eget initiativ |amnar information till
spekulanter och andra intressenter som uppfattas som villkor for maéjligheten att kunnalamna
bud pé en fastighet. Aven om anmélaren synes ha uppfattat |&nel6ftet som ett villkor ligger
det i en maklares omsorgsplikt om sdval sdljare som kdpare att ta upp fragan om finansie-
ringen av ett forvarv av fastigheten. Mot bakgrund av de uppgifter som méklare X |damnat i
sitt yttrande finner Fastighetsméaklarnamnden att det inte otvetydigt kan fastslas att maklare
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2008-01-23:2

Xs uttalanden skulle hainneburit ett krav palanel6fte. Det saknas darfor grund att kritisera
honom fér de uttalanden som rort [ampligheten att i samband med budgivningen kunna pre-
sentera ett skriftligt 1anel 6fte.

Det fortjanas att papekas att en méklare i samband med budgivningen vinnlagger sig om att
inte lamna information som budgivare och andra intressenter kan uppfatta som sarskilda vill-
kor for budgivningen.

2008-01-23:3

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

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Skatteverket, har den 25 april 2006 anmalt méklare X till Fastighetsméklarnamnden efter en
genomford skatterevision hos Maklarforetaget HB avseende taxeringsaren 2004 och 2005.
M&klare X Fastighetsbyra AB &r delagare i handelsholaget. Skatteverket har &ven utfort revi-
sion av aktiebolagets rakenskaper. Mklare X &r &garei och foretagdedarei Maklare X Fas-
tighetsbyra AB.

Skatteverket

Vid revisionerna av handel sbolaget och aktiebolaget har det framkommit att samtliga formed-
lingsintékter, under den tid som revisionerna omfattar, inte har blivit intaktsbokférda. Enligt
revisionerna har oredovisade formedlingsintékter och moms motsvarande 209 722 kr for taxe-
ringsaret 2004 och 178 762 for taxeringsaret 2005 kommit méklare X tillgodo.

Méklare X har av Fastighetsmaklarndmnden forel agts att yttra sig dver Skatteverkets uppgif-
ter och han har da anfort foljande. Den uppkomna situationen &r ett resultat av for stor arbets-
borda, daliga rutiner, slarv och en arbetsam privat situation under perioden. Numera &r arbetet
omorganiserat, bland annat genom att personalen fordubblats, och redovisningsrutinerna skots
pa ett klanderfritt stt.

Den 24 oktober 2007 besl 6t Fastighetmaklarnémnden om utvidgad granskning och anmodade
méklare X att ge in en forteckning dver samtliga férmedlingsuppdrag under perioden 1 januari
— 1 oktober 2007. Fran forteckningen har fem formedlingsuppdrag valts ut och granskats sar-
skilt.

Tingsratten domde den 6 december 2007 méaklare X till villkorlig dom och samhdllstjanst 120

timmar motsvarande fangel se fyra manader for bokforingsbrott, skattebrott och forsvarande
av skattekontroll.
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Den sarskilda granskningen

Generellt

Kopia pa legitimationshandling saknas i flertalet av de granskade férmedlingsuppdragen och i
nagrafall &ven datum for genomford kontroll.

Objekt Igh 15
Av handling som utvisar att identitetskontroll gjorts av séljaren framgar inte om det & sélja-

ren eller sdljarens ombud som har kontrollerats.

Objekt Igh 28
Av handling som utvisar att identitetskontroll gjorts av séljaren (ett dodsbo) framgar att endast

en av tre sdljares identiteter kontrollerats.
Fastighetsmaklar namndens bedémning

Skatterevisionen

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 meddelavarning.

| 6 § forsta stycket 5 har anges ett uttryckligt redbarhetsrekvisit med vilket avses en persons
alméanna hederlighet, palitlighet och integritet. Redbarhetsrekvisitet skall bedémasi forhal-
lande till de krav som bor stéllas pa en maklare med hansyn till den fortroendestalining i for-
hallande till bade uppdragsgivaren och dennes motpart som méklaren intar. | kravet pa red-
barhet ligger ett krav pa redbarhet i ekonomiska angel agenheter. Férutom ekonomiska brott
kan underl &ten betalning eller annan misskotsel av ekonomiska dtaganden ge anledning till
tvekan om en persons [amplighet som fastighetsméklare( prop. 1994/95:14 s. 66f och 69).

Av utredningen i drendet framgar att maklare X under taxeringsaren 2004 och 2005 undan-
hallit provisioner fran beskattning. Forseelserna &r av allvarligt slag och direkt hanforligatill
maklare X maklarrorelse varfor hans lamplighet som fastighetsméaklare starkt kan ifrégaséttas.
For dessa skall méklare X meddelas varning.

Den sarskilda granskningen

Generellt

Kopia pa legitimationshandling saknasii flertalet av de granskade formedlingsuppdragen och i
nagrafall &en datum for genomford kontroll.

Objekt Igh 15
Av handling som utvisar att identitetskontroll gjorts av séljaren framgar inte om det &r sélja-

ren eller sdljarens ombud som har kontrollerats.

Objekt Igh 28
Av handling som utvisar att identitetskontroll gjorts av séljaren (ett dodsbo) framgar att

endast en av tre sdljares identiteter kontrollerats.
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Fastighetsmaklar néamndens beddmning

Skatterevisionen

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen skall Fastighetsméklarnamnden 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 ndmnden i stéllet

for att aterkalla registreringen meddelavarning.

| 6 § forsta stycket 5 har anges ett uttryckligt redbarhetsrekvisit med vilket avses en persons
allméanna hederlighet, palitlighet och integritet. Redbarhetsrekvisitet skall bedémasi forhal-
lande till de krav som bor stéllas pa en maklare med hansyn till den fortroendestalining i for-
hallande till bade uppdragsgivaren och dennes motpart som méklaren intar. | kravet pa red-
barhet ligger ett krav pa redbarhet i ekonomiska angel agenheter. Férutom ekonomiska brott
kan underl &en betalning eller annan misskotsel av ekonomiska dtaganden ge anledning till
tvekan om en persons lamplighet som fastighetsméklare( prop. 1994/95:14 s. 66f och 69).

Av utredningen i drendet framgar att maklare X under taxeringsaren 2004 och 2005 undan-
hallit provisioner fran beskattning. Forseelserna &r av allvarligt slag och direkt hanforligatill
maklare X maklarrorelse varfor hans lamplighet som fastighetsméklare starkt kan ifrégaséttas.
For dessa skall méklare X meddelas varning.

Den sarskilda granskningen

| dentitetskontroll

Enligt 4 § forsta stycket lagen (1993:768) om atgarder mot penningtvétt skall fastighetsmakla-
ren kontrollera identiteten hos den som vill inleda en afférsforbindel se med méklaren. Av
Fastighetsméaklarnamndens allmanna rad (FMN 2005:1) om atgéarder mot penningtvétt fram-
gar att maklaren alltid bor ta en kopia av identitetshandlingen och dérvid notera datum for
genomford identitetskontroll.

Foretrads uppdragsgivaren eller kbparen av ett ombud med stdd av en skriftlig fullmakt skall
béde fullmaktsgivarens och fullmaktshavarens identitet kontrolleras.

Betréffande dodsbon utvisar bouppteckningen vilka personer som &r dodsbodel &gare och
darmed har rétt att foretrada dodsboet. |dentiteten pa samtliga dodsbodel gare skall kontrolle-
ras. Detta galler oavsett om dodsboet foretrads av ett befullmaktigat ombud.

Av utredningen i @rendet framgar att kopia pa legitimationshandling saknasi flertalet av de
granskade formedlingsuppdragen och i nagrafall aven datum for genomford kontroll. Mak-
lare X kan inte undga kritik for dessa brister men forseelserna far i dettafall ansesringa.

Vidare saknas, i objekt Igh 15, uppgift om identitetskontrollen avsett séljaren eller sdljarens
ombud. Inte heller har méklare X i uppdrag Igh 28 visat att samtliga dodsbodel agares identi-
teter kontrollerats. Dessa brister & varningsgrundande.

Pa&foljd
Maklare X skall varnas for vad som framkommit om hans redbarhet och for brister i identi-
tetskontrollen.
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Fastighetsméklarnamnden beslutar vidare att en uppfoljande granskning av méklare X verk-
samhet skall goras under ar 2008.

2008-01-23:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om redbar het
samt hantering av objektsbeskrivning och depositionsavtal

Fastighetsmaklar namndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Skatteverket anmalde den 25 april 2006 méaklare X till Fastighetsméklarnamnden efter utférd
revision hos M&klarforetaget HB samt Maklare X Fastighetsbyra AB avseende taxeringsaren
2004 och 2005. Maklare X Fastighetsbyra AB &r delagare i handelsbolaget. Maklare X ar
agaretill och foretagsledarei Maklare X Fastighetsbyra AB.

Skatteverket

Vid revisionerna av handel sbolaget och aktiebolaget har det framkommit att samtliga formed-
lingsintékter, under den tid som revisionerna omfattar, inte har blivit intdktsbokforda. Enligt
revisionerna har oredovisade formedlingsintékter och moms motsvarande 186 322 kr for taxe-
ringsar 2004 och 120 137 kr for taxeringsar 2005 kommit maklare X tillgodo. Skatteverket
har vidare uppmarksammat att méklare X under revisionsperioden gjort ett antal insattningar
pasitt privata bankkonto som rétteligen skulle haintaktsbokforts i aktiebolaget. Sammanlagt
uppgar dessainséttningar till 27 000 kr for taxeringsar 2004 och 17 952 kr for taxeringsar
2005. Skatteverkets bedémning &r att maklare X inkomst av tjanst skall hdjas med 213 322 kr
for taxeringsar 2004 samt med 138 089 kr for taxeringsar 2005.

Méklare X har av Fastighetsmaklarndmnden forelagts att yttra sig dver uppgifternai Skatte-
verkets omprévningsbeslut. Hon har darvid uppgivit foljande. Allaintakter och kostnader i
maéaklarverksamheten redovisas och bokforsi handel sbolaget. Den andre del égaren har ensam
skott redovisningen i handel sholaget. Aktiebolaget fakturerar manadsvis handel sbol aget for
utforda tjanster. Till f6ljd av revisionen har rutinerna @ndrats och redovisningen sker nu helt
utan anmarkning. Att det forekom brister tidigare beror dels pa oerfarenhet, dels pa den hoga
arbetsbel astning som varit tidigare. Dessa brister & nu avhjdpta. Hon har accepterat Skatte-
myndighetens besl ut.

Den 23 november 2006 besl 6t namnden om utvidgad granskning och anmodade méaklare X att
gein en forteckning 6ver samtliga formedlingsuppdrag under perioden den 1 januari - 31
oktober 2006. Fran forteckningen har fem formedlingsuppdrags valts ut och granskats sarskilt.
Dérefter har maklare X besvarat néamndens forel &ggande betréffande de fragor som uppkom
vid granskningen av formedlingsobjekten. Hon har vidare den 8 oktober 2007 besvarat kom-
pletterande fragor per telefon.

Tingsratten domde den 6 december 2007 méaklare X till villkorlig dom och samhdllstjanst 120

timmar motsvarande fangel se fyra manader for bokforingsbrott, skattebrott och forsvarande
av skattekontroll.
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Den sérskilda granskningen

Objekt A

| objektsbeskrivningen anges att husets byggnadsar & 1970 samt att bo- och biarean ar 126
respektive 93 kvm. Enligt utdraget fran Lantméteriverket & byggnadsaret 1950 och boarean
111 kvm samt biarean 62 kvm.

| dentitetskontrollen av séljaren synes gjord fyra dagar efter uppdragsavtalets ingaende.

Maklare X

Uppgifternai objektsbeskrivningen & lamnade av och godkénda av sdljaren. Byggnadsaret
andrades eftersom den nuvarande byggnaden uppfordes 1970 pa grunden till den ursprungliga
sommarstugan som var uppfoérd 1950. Huset har byggts om i omgangar och den nya boarean
har inte kommit med i den senaste taxeringen. Av den anledningen méttes boarean upp och
den nya uppgiften |&mnades av séljaren.

Vad géller kontrollen av uppdragsgivarens identitet har rutinerna varit sadana att objektsbe-
skrivning skickats ut tillsammans med uppdragsavtal som skall godkannas och undertecknas.
Forsaljningen startades forst nér dessa handlingar undertecknats och i samband dérmed upp-
dragsgivarens identitet kontrollerats. Att uppdragsavtalet har ett annat datum &n datum for
identitetskontroll beror pa att avtalet & daterat den dagen det skickades ut.

Objekt B
Depositionsavtal saknas.
| dentitetskontrollen av sdljaren synes gjord dagen efter uppdragsavtalets ingaende.

Maklare X

Eftersom sdljaren hade fatt uppgift om att handlaggningen av arendet skulle g mycket snabbt
var tanken att handpenningen i princip skulle utbetalas inom ett par dagar direkt till séljaren,
dadenne var i behov av att fa ut sin handpenning for att kunna betala en hantverkare. Fore-
ningens beslut drojde langre an vad ordféranden informerat séljaren om och déarfor kunde
handpenningen inte utbetalas till séljaren. Eftersom det var tankt att handpenningen skulle
sitta sd kort tid pa klientmedel skontot uppréttades aldrig nagot depositionsavtal.

Betraffande | D-kontrollen, se svar ovan.

Objekt C

| objektsbeskrivningen anges att taxeringsvardet ar 1 148 000 kr varav byggnad 714 000 kr.
Enligt utdraget fran Lantméteriverket ar taxeringsvardet 874 000 kr varav byggnad 534 000
Kr.

Parternas identitet ar inte kontrollerad.
Maklare X
Séljaren hade under en langre tid kant till det nya taxeringsvardet och eftersom det var en

markant hojning tyckte bade sdljaren och jag att det var béttre att en kopare fick uppgiften om
det nyataxeringsvardet i stéllet for det gamla.
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Uppdragsgivaren & kand genom att bade barn och barnbarn har varit kunder sedan 2002 och
jag tréffar aven familjen privat. Kdparen & vanner till mig som jag umgas privat med sedan
1994,

Objekt D
Uppdragsavtalet ingicks den 11 maj 2006 och identitetskontrollen synes gjord den 15 maj
2006.

Maklare X
Betréffande 1D-kontrollen, se ovan under objekt A

Objekt E
Uppdragsavtal et ingicks den 22 juni 2006 och identitetskontrollen synes gjord den 29 juni
2006.

Maklare X
Betraffande identitetskontrollen, se svar ovan.

Mé&klare X har per telefon uppgett att rutinerna avseende identitetskontroll av uppdragsgiva-
ren har andrats sa att kontrollen numera sker vid intaget.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Skatterevisionen

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 meddelavarning.

| 6 § forsta stycket 5 har anges ett uttryckligt redbarhetsrekvisit med vilket avses en persons
alméanna hederlighet, palitlighet och integritet. Redbarhetsrekvisitet skall bedomasi forhal-
lande till de krav som bor stéllas pa en maklare med hansyn till den fortroendestalining i for-
hallande till bade uppdragsgivaren och dennes motpart som méklaren intar. | kravet pa red-
barhet ligger ett krav pa redbarhet i ekonomiska angel agenheter. Férutom ekonomiska brott
kan underl &en betalning eller annan misskotsel av ekonomiska dtaganden ge anledning till
tvekan om en persons [amplighet som fastighetsméklare( prop. 1994/95:14 s. 66f och 69).

Av utredningen i drendet framgar att maklare X under taxeringsaren 2004 och 2005 undan-
hallit provisioner fran beskattning. Forseelserna &r av allvarligt slag och direkt hanforligatill
maklare X maklarrorelse varfér hennes |lamplighet som fastighetsméklare starkt kan ifraga-
séttas. FOr dessa skall méklare X meddelas varning

Den sarskilda granskningen

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméaklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi alt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade séljarens och
kOparens intresse.
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Av 18 § samma lag framgar att fastighetsmaklaren skall upprétta en objektsbeskrivning vid
formedling till konsument. Beskrivningen skall bland annat innehdlla fastighetens taxerings-
véarde och storlek.

Handpenning

Vid den sarskilda granskningen har framkommit att méklare X tagit emot handpenning fran
koparen utan att upprétta ett depositionsavtal. Maklaren skall verka for att avtal om deposition
tréffas mellan parterna nér det finns anledning dértill, vilket foljer av omsorgsplikten. En sa-
dan anledning &r att ett kop ar villkorat av medlemskap i en bostadsrétts-forening. En méklare
maste kunna avgora nar det finns anledning att féresla parterna att handpenningen deponeras.

| forevarande fall har méklare X vidgatt att handpenningen sattes in pa hennes klientmedels-
konto i avvaktan pa foreningens beslut och att inget depositionsavtal uppréttades. Forfarandet
strider mot god fastighetsmaklarsed och &r varningsgrundande.

Objektsbeskrivning

| tva av de sarskilt granskade formedlingsuppdragen har informationen fran Lantméteriverket
inte Gverensstamt med uppgifternai objektsbeskrivningen avseende boarea respektive taxe-
ringsvérde. Fastighetsmaklarndmnden har i tidigare beslut ansett att om det finns flera upp-
gifter och det inte gér att faststalla vilken som &r den korrekta skall méklaren redovisa samt-
liga uppgifter eller paannat sétt tydligt klargora att det finns andra uppgifter an de som angi-
vitsi objektsbeskrivningen (se 2005-03-16:7 i FMN:s arsbok fér 2005). Av handlingarnai
drendet framgér att de uppgifter méklare X 1amnat i objektsbeskrivningen om boarean
respektive taxeringsvéardet skiljer sig fran uppgifternai Lantméteriverkets register. Maklare X
har i objektsbeskrivningen inte redovisat varifran uppgifterna kommit eller att det finns andra
uppgifter. Maklare X agerande strider mot god fastighetsmaklarsed och &r varningsgrundande.

| dentitetskontroll

Enligt 4 § forsta stycket lagen (1993:768) om atgarder mot penningtvatt skall fastighetsmakla-
ren kontrollera identiteten hos den som vill inleda en afféarsforbindel se med méklaren. Av
Fastighetsméaklarnamndens allménnarad (FMN 2005:1) om atgarder mot penningtvétt fram-
gar att méklaren altid bor taen kopia av identitetshandlingen och déarvid notera datum for
genomford identitetskontroll. Skyldigheten att kontrollera séljarens och kdparens identitet kan
enbart underlatas under forutséttning att personen ifréga ér kand for maklaren. For att en per-
son skall kunna betraktas som kand maste méklaren vara forvissad om att personen & den
som han eller hon utger sig for att vara. Kundens identitet skall siledesi dessafall hakon-
trolleratstidigare, exempelvisi samband med ett annat férmedlingsuppdrag. Det &r inte till-
rackligt att en person uppfattas som ”kénd” i den meningen att fastighetsméklaren kanner till
namnet pa personen. | de fall méklaren underlater att kontrollera en persons identitet for att
denne &r att betrakta som kand bor maklaren spara en notering om varfor nagon identitets-
kontroll inte har gjorts.

| fyraav fem fall har uppdragsavtalet erhallit datering som &r hanforlig

till dagen for utskick och inte till nér avtalet faktiskt ingicks. Forfarandet har lett till att ID-
kontrollen synes ha utforts efter avtalets ingaende istédllet for innan, vilket strider mot forfa-
randereglerna. M&klare X har uppgivit att hon numera éndrat sina rutiner och Fastighetsmak-
larnamnden stannar vid att pdpeka vikten av att | D-kontrollen utfors innan uppdragsavtal et
ingas.
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De omstandigheter som méklare X anfért som skal for att hon i uppdraget C inte kontrollerade
parternas identitet kan utgora sddana omstandigheter som enligt Fastighetsmaklarndmndens
beddmning kan anses medfdra att en person & kand av maklaren och att identitetskontroll
darmed kan underlatas. Forhallandet skall emellertid i dessa fall noga noteras av méklaren. Av
utredningen framgar inte att méklare X gjort ndgon notering om vare sig uppdragsgivaren
eller koparen. Fastighetsmaklarndmnden anser emellertid att det kan stannavi ett papekande i
dennadel.

Pafoljd
Maéklare X skall varnas for vad som framkommit om hennes redbarhet samt for brister i
objektsbeskrivningar och klientmedel shanteringen.

Fastighetsmaklarndmnden bedlutar vidare att en uppfoljande granskning av maklare X verk-
samhet skall goras under ar 2008.

2008-01-23:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); frdga om besikt-
ningsklausul, identitetskontroll enligt lagen (1993:768) om atgarder mot
penningtvatt m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméaklarnamnden har mottagit en anmalan fran séljaren av en fastighet. Anmélaren
har kritiserat méklare X for dennes agerande i samband med utférandet av formedlingsupp-
draget.

Anmalan
Anmadlaren har i huvudsak anfért foljande.

Det meddelades att 80 000 hushdll inte erhallit DNs bostadsbilaga infor de dagar som vis-
ningar var inplanerade. Hon dnskade darfor att maklaren skulle kréva annonskostnaden i re-
tur. Vid en visning kom en familj patre personer precis nar visningen var 6ver. Maklare X
moétte dem i grinden och visade in dem utan att folja med. Hon fick g§év genomféravis-
ningen. Tva dagar senare 6nskade samma personer en omvisning samma eftermiddag. Hon
kontaktade maklaren men denne uppgav att han inte hade nagon tid. Hon fick darfor visa ob-
jektet gav ytterligare en gang. Maklare X framforde 6nskemal om att sluta budgivningen for
att gora affar med tva spekulanter vilka hade var sitt objekt att silja. Hon 6nskade i stéllet
avvakta och kontrakt skrevs med den spekulant som hon gév visat objektet for. Maklaren
skickade en erséttare patilltradesdagen da kopebrev skulle skrivas. K 6paren salde fastigheten
vidare samma dag. Hon har darfor ifragasatt om hon verkligen behtvde betala for forsak-
ringspremien avseende dolda fel men har inte fatt svar. | férmedlingsuppdraget ingick dekla-
rationshjalp. Hon har ringt till méklare X flera ganger men han har inte haft tid att tala med
henne.
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Maklaren
Méklare X har sasmmanfattningsvis anfort foljande.

Han har fatt besked fran DN att bostadsbilagan skulle delas ut. Beklagligt nog fick inte
anmalaren sitt exemplar. Objektet har marknadsforts pa det sitt som avtalats i uppdragsavtal et
och dessutom har ytterligare annonser iforts. Han var pavag till nésta visning och kunde dér-
for inte stanna for de spekulanter som kom for sent. Séljaren visade objektet §av efter dver-
enskommelse. Uppenbarligen har ytterligare en visning genomforts, han minns inte detta. Det
ar maklarens uppdrag att vidarebefordra all information till sin uppdragsgivare och komma
med rad och analyser. Uppdragsgivaren tar besluten om nar budgivningen skall avslutas och
vem som skall fakdpa. Han har inte forsokt styra budgivningen for egen vinning. Han &r inte
svar att na och hade téta kontakter med uppdragsgivaren under hela uppdraget. En vecka fore
tilltr&det informerade han om att han inte hade mgjlighet att nérvara. Uppdragsgivaren krévde
att det skulle vara en erfaren méklare som nérvarade. Han bekréftade i brev att det skulle bli
sa. Det senare agarbytet gor inte forsakringen ontdig eftersom sdljaransvaret kan aktualiseras.
| samtliga affarer erbjuds deklarationshjap. Kunden far en blankett att fyllai for underlaget
till deklarationen eller boka en tid for ett bestk. Den fardiga kapital vinstberakningen skickas
till kunden. Anmalaren har haft §u manader pasig. Det & inte sant att han inte hort av sig.

Mé&klare X har inkommit med bl.a. kopiaav kdpekontraktet. | avtalet finns foljande besikt-
ningsklausul. Kdparen ager réatt att hava detta kop senast 2006-06-09 om en besiktning som
kOparen later gora, pavisar allvarliga fel eller brister som uppgar till mer &n 100 000:-
/skada att &tgarda. Vid havning enligt denna paragraf ater betalas handpenningen ograverad
till kdparna.

Méaklare X har pa Fastighetsméaklarndmndens begéaran inkommit med kompl etterande uppgif-
ter och déarvid anfort foljande.

Hans forslag till dtergangsklausul 16d Koparen har rétt att besiktiga fastigheten med hjalp av
sakkunnig person. Kdparen har rétt att frantrada kopet om han efter besiktningen inte langre
vill sta fast vid kdpet. Om koparen valjer att frantrada kopet skall handpenningen omgéende
aterbetalas till kdparen. Ingen av parterna har ratt till skadestand av andra parten. Villkoret
galler under forutsattning att koparens begaran om atergang gors skriftigt och ar siljaren
tillhanda senast den 2006-06-09 med kopia till fastighetsmaklaren.

Séljaren ansag att den utformningen var for 6ppen varvid koparen (bitradd av erfaren advokat)
och sdljare kom dverens om hur den skulle skrivas. Han f6ljde parternas vilja men beréttade
samtidigt att det fanns risk for tolkningstvister med den foreslagna utformningen. Ingen av
parterna sag nagon fara med detta. Man ansag att 100 000 kr var en sa hig troskel att det
kunde besiktningsmannen och parterna bedoma. Det var underforstétt att képaren skulle med-
dela sin begaran om atergang direkt till séljaren och informera fastighetsméaklaren samtidigt.

| fraga om id-kontrollen har maklare X anfort foljande. Han har skott kontrollerna sedan tva
ar tillbaka men har inte kunnat hitta kopior av id-handlingarnai akten. Han har gjort kontrol-
len av bada parter vid kopekontraktets tecknande men kan inte bevisa detta. Han beropar
aven kopia av uppdragsavtal fran 2002 (som undertecknats av bland andra den aktuella upp-
dragsgivaren) till stod for att han kande séljaren sedan flera ar.
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Anmaélaren har inkommit med kompletterande uppgifter i drendet avseende den kritik som
tidigare framforts.

Fastighetsmaklar néamndens beddmning

Atergangsklausulen

Enligt 19 § fastighetsmaklarlagen skall méklaren verka for att kbparen och séljaren tréffar
dverenskommelse i fragor som behdver |6sasi samband med 6verlatelsen. Om inte annat har
avtalats skall méklaren hjépa képaren och séljaren med att upprétta de handlingar som be-
hovs for dverlatel sen.

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

| det aktuella atergangsvillkoret saknas anvisning om hur koparna skall gatillvaga om de vill
anvanda sig av atergangsratten; dvs. till vem en sddan framstallan skall goras och eventuella
formkrav. Dessutom saknas uppgift om vem som skall beddma reparationskostnaden. Dessa
brister & normalt varningsgrundande.

Enligt méklare X har parterna kommit 6éverens om den aktuella besiktningsklausulens utform-
ning. Utgangspunkten &r att denna omstéandighet normalt inte paverkar maklarens ansvar (se
2006-01-25:6 i FMNs arshok for 2006). Maklare X har emellertid gjort géllande att han fore-
dagit en s.k. 6ppen besiktningsklausul och att han dessutom informerat om de risker for tolk-
ningstvister som forelag med parternas alternativ.

Fastighetsmaklarnamnden anser att méklare X borde haverkat for att den inforda besikt-
ningsklausulen i vart fall kompletterades med uppgifter om till vem och pa vilket sétt kdparen
skulle lamna sitt meddelande om dtergang. Ett sddant meddelande bor vara skriftligt for att det
inte skall finnas utrymme for missforstand eller oklarheter. Vad géler forutséttningarna for
villkoret i 6vrigt borde méklare X dven ha uppmarksammat parterna pa att ett besiktningsupp-
drag normalt inte omfattar en berdkning av reparationskostnader for upptécktafel. Fastig-
hetsméaklarndmnden finner, med beaktande av vad méklare X anfort i &rendet, att kritiken kan
stanna vid dessa papekanden.

| dentitetskontroll

Enligt 4 § forsta stycket lagen (1993:768) om atgarder mot penningtvétt skall fastighetsmakla-
ren kontrollera identiteten hos den som vill inleda en afférsforbindel se med méklaren. Upp-
dragsgivarens identitet skall sdledes kontrolleras fore undertecknandet av uppdragsavtal et.

Maklaren skall &ven enligt 4 § lagen om atgarder mot penningtvétt kontrollera kdparens iden-
titet om kopeskillingen Gverstiger 15 000 euro. Kontrollen av kdparens identitet skall ske vid
undertecknandet av kopekontraktet.

Skyldigheten att kontrollera séljarens och koparens identitet kan enbart underldtas under for-
utséttning att personen i fraga ar kand av maklaren. For att en person skall kunna betraktas
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som kand maste méklaren 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 fastighetsmaklaren kanner till namnet pa personen. | defall
maklaren underl &ter att kontrollera en persons identitet for att denne &r att betrakta som kand
bor maklaren spara en notering om varfor ndgon identitetskontroll inte har gjorts.

Maklare X har anfort att han kande uppdragsgivaren sedan flera ar fran tidigare formedlings-
uppdrag. Av utredningen framgar dock inte huruvida séljaren verkligen &r att betrakta som
kand i penningtvéttslagstiftningens mening. Identitetskontroll av kdparen har enligt uppgift
utforts vid kopekontraktets tecknande.

Av Fastighetsmaklarnamndens allmannaréd (FMN 2005:1) om dtgéarder mot penningtvatt
framgar att fastighetsmaklaren alltid bor ta en kopia av identitetshandlingen och darvid notera
datum for genomford identitetskontroll. Ndamnden konstaterar att méklare X borde ha gjort
noteringar om sina bedémningar och atgarder med anledning av kraven paidentitetskontroll
och att han aven borde hatillsett att en kopia av respektive identitetshandling lagtstill akten.
N&amnden anser att det dven i dennadel kan stanna vid ovanstaende papekanden.

Owrigt
Vad som framkommit i Gvrigt foranleder inte nagon atgard fran Fastighetsméaklarnamndens
sida.

2008-02-18:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om upplys-
ning om bostadsr &attsférening under tvangsforvaltning och risk for framtida
kapitaltillskott m.m.

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

| en anmdlan har kritik riktats mot maklare Xs sétt att hantera formedlingsuppdraget. Anmala-
ren hanvisar till ett brev skickat till Maklarsamfundet vari sasmmanfattningsvis anfoérs fol-
jande.

K 6pet skedde den 10 mars 2006. Maklare och sdljare underlét att beratta att bostadsréttsfére-
ningen var stalld under tvangsforvaltning. Detta fick hon reda pa forst da hon kontaktade ord-
foranden i féreningen. Da hon inte forstod vad detta innebar kontaktade hon méklaren som
pastod att dettainte hade nagon som helst betydelse for henne utan endast skulle drabba tidi-
gare &gare av foreningen, inte den nybildade féreningen. | efterhand har hon forstétt att hon
borde ha kontrollerat detta noggrannare men maklaren var oerhdrt angelégen att kontrakt
skulle skrivas snarast. Da kontraktet tecknades hade méklaren skrivit i kopeavtalet att "kopa-
ren vet att foreningen ar stalld under tvangsforvaltning genom SBC”. Vid hennes forsta méte
med féreningen togs frégan om kapitaltillskott upp. Ordféranden undrade om inte séljaren
eller maklaren hade beréttat detta for henne, vilket i vart fall saljaren kandetill eftersom fra-
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gan hade tagits upp vid ett mote den 28 november 2005. Kapitaltillskottet var nddvandigt for
att inte foreningen skulle gai konkurs. Séljaren har vid telefonsamtal uppgett att hon beréttat
detta for méklaren i samband med forsaljningen.

| objektsbeskrivningen har felaktigt angetts att |&genheten hade spisflakt.

Till anméan har fogats kopia av protokoll fort vid bostadsréttsf breningens sammantrade den
28 november 2005 och anmd arens korrespondens med M aklarsamfundet. Av protokol et
framgar det under § 4 att ett 1an pa 600 000 kr har tagits for att finansiera nddvandiga atgarder
och " Eftersom rantekostnaderna for detta lan blir mycket betungande menade PS att kapital
maste in i bostadsréttforeningen. Forslagen var att omkring en miljon kronor skulle betalasin
genom antingen en gemensam engangsinsats av bostadsréttsféreningens medlemmar eller
genom kraftiga avgiftshdjningar under ett ar.”

Maklarensyttrande

Mé&klare X har i yttranden sasmmanfattningsvis anfort foljande. Anmélaren forefdll vara va
insatt i bostadsfragor. Vid ungefar sasmmatidpunkt som nu aktuellt formedlingsuppdrag kopte
anmélaren ytterligare en bostadsrétt och salde ett radhus. Anmalaren hade ocksa forvarvat
radhus tidigare. Det &r fel att hon skall ha underlétit att informera om att bostadsréttsfore-
ningen var stalld under tvangsférvaltning, att kopekontraktet skulle skrivas valdigt snabbt och
att ndgon betanketid inte fanns. Sondagen den 5 mars 2006 var det visning av |agenheten.
Dérefter |0pte sedvanligt méklararbete och kontrakt skrevs den 10 mars 2006. Den informa-
tion hon fick om bostadsrattsféreningens ekonomiska lage ndr hon erhéll formedlingsupp-
draget var bostadsréttsféreningens protokoll daterat den 28 november 2005, brev frén SBC,
Sveriges BostadsréttsCentrum, samt den da foreliggande senaste arsredovisningen fran bo-
stadsrattsforeningen. Hon f6ljde upp saken genom att ta kontakt med SBC, Sveriges Bostads-
réttsCentrum, for att fa veta om det fanns ytterligare information att fa angaende foreningens
ekonomi eller tvangsforvaltningen. Det besked hon fick var att det inte fanns nagon ytterligare
information. All dennainformation delgavs kdparen fore kopekontraktets undertecknande.
Vid kontraktsskrivningen gicks kopeavtalet igenom punkt for punkt pa sétt som alltid sker.
Aven da genomgicks noga frégan om betydelsen av tvangsforvaltningen och vilka konsekven-
ser den kunde ténkas f&. Anméaaren stéllde manga frégor angaende innebdrden av tvangsfor-
valtningen. Det skedde bade under budgivningsfasen och vid kontraktsskrivningen. Det var
valdigt klart genom de frégor anmalaren stéllde att hon var val inforstédd med tvangsforvalt-
ningen och att det fanns alternativ om vad som skulle hdnda. Under rubriken ” Réttigheter
mm” i kdpekontraktet framgar tydligt, att bostadsrattsforeningen var stalld under tvangsfor-
valtning och att SBC, Sveriges BostadsréttsCentrum, skétte denna. Det var aldrig tal om
nagon nybildad férening eller liknande.

| objektsbeskrivningen anges att det fanns en spisflakt vilket var en korrekt uppgift. Hon stél-
ler sig oforstaende till anmal arens uppgift pa denna punkt.

Till yttrandet har fogats kopior av uppdragsavtalet, protokoll fort vid bostadsréttsforeningens
arsmote den 15 juni 2006, dar beslut om insatsokning fattades, underréttelse om tid for
tvangsforvaltning fran SBC, Sveriges BostadsréttsCentrum, till saljaren av |agenheten, ob-
jektsbeskrivning och kopeavtal. | kbpeavtalet daterat den 10 mars 2006 framgér av sista
stycket under réttigheter m.m. ” K 6paren vet att foreningen ar stalld under tvangsforvaltning
genom SBC, Sveriges BostadsrattsCentrum.”
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Fastighetsmaklar néamndens beddmning

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

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 férhallanden som har samband med Gverlatelsen. Maklaren skall verka for att
sdljaren fore overlatel sen lamnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse
for koparen, liksom att koparen fore forvarvet undersoker eller [ater undersoka fastigheten.

Fastighetsméaklarnamnden vill i detta sammanhang papeka att det & ovanligt att en bostads-
réttforening ar stalld under tvangsforvaltning. | en sddan situation stélls det darfor stora krav
pamaklaren att denne forvissar sig om att koparen forstatt den information som lamnats och
att méklaren uppmanar kdparen att noga undersoka med féreningen vad detta innebér for
foreningens medlemmar. Att en bostadsréttsforening ar stalld under tvangsforvaltning kan fa
stor ekonomisk betydelse for koparen. Det hade darfor varit lampligt att redan i objektsbe-
skrivningen upplysa om att bostadsréttsforeningen var stélld under tvangsforvaltning.

| drendet star uppgift mot uppgift om vilken information maklare X |amnat om att bostads-
réttsforeningen var stélld under tvangsforvaltning och om risken for att medlemmarna skulle
bli tvungna att tillskjuta medel till féreningen samt &ven om ndr denna information lamnats.
Det kan sdledes inte anses otvetydigt fastlagt att méklare X i detta avseende skulle ha brutit
mot god fastighetsmaklarsed. Arendet skall med ovanstdende papekande darfor avskrivas fran
vidare handléggning.

Vad som i 6vrigt framkommit foranleder ingen étgard fran Fastighetsmaklarnamndens sida.

26



Arsbok 2008 Fastighetsméklarnamndens tillsynsérenden

2008-02-18:2

2008-02-18:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om makla-
rensutskrift med uppgift om budgivning och bud, identitetskontroll enligt
lagen (1993:768) om atgarder mot penningtvatt och uppgift om belastning i
obj ektsbeskrivningen

Fastighetsmaklar ndmndens avgor ande

Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

| anledning av uppgifter i mediarérande méklare Xs agerande vid en fastighetsférmedling har
namnden funnit att det foreligger skél att genomfdra en utvidgad granskning av méklare Xs
verksamhet. En anmalan fran sdljaren i det aktuella férmedlingsuppdraget och en anmaan
fran en koparei ett annat férmedlingsuppdrag har harefter kommit in till namnden. Namnden
har vid granskningen kontrollerat uppdragsavtal, objektsbeskrivning, 6verlatelseavtal, de
handlingar som anvants vid identitetskontrollen, noteringar och handlingar som aterspeglar
hur budgivningsprocessen gétt till, likvidavrakningar och i férekommande fall depositionsav-
tal i sex formedlingsuppdrag.

Anmalan 1 fran sdljaren i det férmedlingsuppdrag som forekommit i media (dnr ---)
Anmaélaren har sammanfattningsvis uppgett foljande. Den framsta anledningen till att hon
valde maklare X var att han redan vid deras inledande samtal tydligt deklarerade att han hade
tva kopare till hennes hus. Hon hade bett méklare X hora av sig efter varje visningstillfale for
att berétta nér hon kunde &tervanda hem och informera henne om hur visningarna hade gatt.
Endast en gang ringde han upp henne for att informera om |&get. Vid 6vrigatillfalen horde
han inte av sig och var mycket svéar att nd. Hon blev inte informerad om att tva av visningarna
stéllts in och inplanerade visningar fick hon ibland tareda pa salv genom information pa
hemsidan. Rapporten efter visningarna l6d oftast att det gick jéttebra, manga " heta”
intressenter och ”snart skajag borjadrai tradarna’, alltsa starta budgivningen. Vid minst su
tillfalen sa han att nu skulle budgivningen starta. Vid varje sadant tillfalle var han under de
kommande dagarna svar att fatag i. Nar hon flera dagar efter pastadd budgivningsstart fick
tag i honom svarade han alltid med att han drabbats av olika &kommor samt att han inte fatt
tag pa intressenterna men att han ” jobbade pa det”. Hon framforde sina klagomadl till honom
och han lovade béttring. En dag sa han pl6tsligt att buden hade borjat kommain. Hon bad
honom da om att fa se listorna 6ver vilka som varit pa visningarna och éver de pastadda bu-
den. Han lovade mejla dessa men inget hande. Fredagen den 15 juni pratade hon med honom
och han lovade skicka listorna men han aterkom senare pa kvéllen och meddel ade att han var
guk men skulle forsokatasig till kontoret senare under helgen for att skicka mejlet. Samma
kvall stotte narstdende till henne pa honom péa en nattklubb. N&r hon nésta morgon forsokte na
honom svarade han férst nar hon ringde fran ett skyddat nummer. Pa hennes initiativ tréffades
hon, hennes son, méklaren och hans assistent pa hans kontor senare samma eftermiddag, var-
vid hon erhdll listorna éver de personer som varit pa visningar samt vilka av dem som lagt
konkreta bud. Listorna visade tydligt vilka bud som lagts, av vem och vid vilken tidpunkt. Vid
ett par tillfallen har hon velat séga upp uppdragsavtalet och har bett méklare X upprétta hand-
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lingar for detta andamal. Uppsagning skedde en vecka efter métet pa méklare Xs kontor.
Detta pa grund av att hon kande sig trétt pa att levai den kansloméssiga berg- och dalbanan
det innebar att inte ha en aning om hur den utdragna forsaljningen gick till och med en mak-
lare som standigt kom med undanflykter om varfor han inte borjat gora sina uppgifter. Hon
hade kopt ett nytt hus som hon snart skulle flyttaini. Dettafick henne att ta kontakt med de
personer som enligt listan skulle ha lagt bud pa hennes hus for att fa reda pa om de verkligen
lagt bud eller om ocksa detta varit en 16gn. Det visade sig da att ingen av dem nagonsin lagt
nagot bud. Det var det som fick henne att avbryta samarbetet med maklare X.

Handlingar i arendet

Till anmélan har fogats uppdragsavtal, bekréftel se att uppdragsavtal et upphort, formedlings-
uppdrag, fragelista, lista benamnd komplett information for objektet ifrdga och tre tidningsar-
tiklar ur Sydsvenskan.

Den lista som anmd aren erhdlit fran méklare X ar benamnd Komplett information for
(objektets adress) och innehdller en forteckning Gver personer som pa olika satt varit i kontakt
med mé&klaren med anledning av hans uppdrag att formedla aktuell fastigheten. | listan anges
namn, i de flestafall adress, telefonnummer, ev. e-postadress, eventuellt bud, eventuell vis-
ningsdag och tid, status sdsom "deltar i budgivning”, " mycket intresserad”, " varit/kommer pa
visning” och " g intresserad”. Vidare finns en mgjlighet for méklaren att gora anteckningar i
hégermarginaen. Vid tre personer, varav tva med samma adress, anges under status deltar i
budgivningen. Under bud anges avseende den ena personen 5 500 000 kr och vid en av de
andra personerna 5 700 000 kr varvid ocksdi hogermarginalen anges under ” Anteckning
(kontakten)” "Har nu sankt priset till 5000 000:- 16/6-07 kI 14.02.” Vid fleraintressenter
finns anteckningar gjordai hdgermarginalen, t.ex. "for mycket att gérai huset, for ndra
motorvagen”, "letar husi M istéllet”, "prisrunt 5.5 miljoner & dom intresserade av” " Bud
5.800 000 har andrat sig vill bo i P. Tycker det & mycket att gérai huset och for mycket tréin-
redning”.

| uppdragsavtal et anges utgangspriset till 6 500 000 kr.

Anmélan 2 (Dnr ---)

Vid budgivningen av ett objekt som méklare X har haft i uppdrag att formedla har det fore-
kommit tva budgivare. Kdparen av objektet har i en anméalan ifragasatt existensen av den
andre budgivaren. Av anmalan framgar ocksa att séljaren till anmalaren skall ha uppgett att
méaklare X &r en naravan till hennes familj.

Till anméan har fogats en budférteckning med kodade personuppgifter med angivande av
bud och tidpunkt, 6verlatel seavtal, mejlkorrespondens samt avkodad budgivningslista med
angivande av budgivarnas namn, telefonnummer, tidpunkt och bud.

Utvidgad granskning (Dnr ---)

Vid den utvidgade granskningen framgar det av handlingarnai fem av formedlingsuppdragen
att méklare X kontrollerat uppdragsgivarnas identitet i samband med undertecknandet av
kopekontraktet. M&klare X har i dessafall anvant sig av en blankett med foljande text.

Fran och med den 1 januari 2005 omfattas fastighetsmaklare av lagen (1993:768) om atgar -
der mot penningtvatt. Detta innebar bland annat att fastighetsméklaren ar skyldig att utfora
identitetskontroll av uppdragsgivaren, om identiteten inte redan ar kand. For de fall att upp-

28



Arsbok 2008 Fastighetsméklarnamndens tillsynsérenden

2008-02-18:2

dragsgivaren foretrads av nagon annan genom fullmakt skall kontroll ske av sdval ombudet
som den han foretrader. Kontrollen skall ske precis fore undertecknandet av uppdragsavtal et.

| tva formedlingsuppdrag har befullmaktigat ombud for kdparen funnits. Nagon identitets-
kontroll av fullmaktsgivarens identitet har emellertid inte aterfunnits. Maklare X har i dessa
fall anvéant sig av en blankett med féljande text.

Fran och med den 1 januari 2005 omfattas fastighetsmaklare av lagen (1993:768) om atgar -
der mot penningtvatt. Detta innebar bland annat att fastighetsméakiaren, om blivande kope-
skilling dverstiger ett belopp motsvarande 15 000 euro, &r skyldig att utfora identitetskontroll
av koparen, om dennes identitet inte redan ar kand. For de fall kdparen foretrads av nagon
annan genom fullmakt skall kontroll ske av sdval ombudet som den han foretrader. Kontrollen
skall ske senast fore kdparens/ombudets undertecknande av kopekontr akt.

Slutligen anges det i objektsbeskrivningen i ett férmedlingsuppdrag avseende en bostadsrétt
att bostadsrétten inte & pantsatt trots att uppgift i fragelistan anger motsatsen.

Méklarens yttrande

Anmélan 1

Han har inte uppgett att han redan hade tva kopare till hennes hus. Han har déremot uppgett
att han tidigare sdlt liknande fastigheter och darfor hade spekulanter som anmélt intresse for
dennatyp av objekt i foretagets kundbas. Att arbeta med s.k. matchning av nyinkomna fastig-
heter mot spekulanter som finns i kundbasen &r ett av flera sétt som han anvander i sin for-
medlingsverksamhet for att om mgjligt hitta en dutlig kdpare.

Séljaren fattade beslut om utgangspris om 6 500 000 kr och uppgav att hon inte var intresse-
rad av nagra bud under 6 000 000 kr. Fastigheten annonserades mellan den 30 mars och 20
juni i Metro Bostad med sex annonser, i Metros exklusiva Dromhus-magasin, i Sydsvenskan
med &tta annonser varav tva ganger med kvartssidor, i Dagens Industri och i Berlingske
Tidende. Forsta visningen var den 31 mars och dérefter genomforde han ytterligare ett antal
visningar. Intresset for fastigheten visade sig dock magert, kanske beroende pa att utgangs-
priset satts for hogt. Manga av dem som var pa visning tyckte att det var mycket att gora pa
huset och att priset var for hogt i forhallande till standarden. Han har framfort dettatill sdlja-
ren och foresagit henne att sénka utgangspriset till under 6 000 000 kr, ndgot hon inte har
velat gadmed pa. Till de spekulanter som tyckte att priset var for hogt och som ville diskutera
ett [&gre pris, har han beréttat att séljaren inte var intresserad av en kopeskilling under

6 000 000 kr. Det har inte férekommit ndgon " budgivning” . Ingen spekulant har uppmanats
att bjuda 6ver ndgon annans bud eftersom det inte fanns nagra for siljaren acceptabla bud.
Séljaren har varit missnojd med resultatet och dvervéagt att saga upp formedlingsuppdraget.
Den 23 mg skrev han ut och undertecknade en bekraftel se om uppdragets upphorande men
sdljaren angrade sig. Bade han och en assistent har fatt telefonsamtal senakvallar och helger.
Han har forklarat att han inte har kunnat varatillganglig allatimmar pa dygnet och att han inte
heller kunde ”jaga® spekulanterna pa det sétt séljaren dnskade. Han hade en stor arbetshorda
under den period drendet ror och var darfor ofta upptagen men trots detta har han hallit sig
tillganglig for anméalaren och tagit egna kontakter i en utstréackning som enligt hans uppfatt-
ning gatt utdver det normala. Detta géller sarskilt senakvéllar och helger. Trots att han dragits
med flera &kommor under dennatid har han skétt sina ataganden pa ett fullgott satt.
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L érdagen den 16 juni hade han och hans assistent ett méte med séljaren och hennes son pa
maklarkontoret. De redogjorde for de spekulanter/intressenter som de hade haft och foljt upp.
Han redovisade de diskussioner som férts med de olika intressenterna och vilka kopsignaler
han fatt. Till stod hade han gjort en utskrift, kallad komplett information avseende aktuellt
objekt, ur den del av hans méklarsystem déar han noterar spekulanterna och deras intresse. Nér
han 1agger in en kund som har ringt in och anmélt intresse for en viss fastighet, registreras
dennai méaklarsystemet som "intresserad”. Nar kunden bokar en visning, &ndras registre-
ringen till ” kunden varit/kommer pavisning”. Aterkommer kunden efter visningen och det
noterasi systemet éndras registreringen till " mycket intresserad” . Initierar kunden dérefter ett
bud som noteras, registreras kunden som " deltar i budgivningen”. Vid métet bad séljaren att
fa se utskriften och de gick igenom den, kund for kund. Han forklarade att ingen lagt négot
konkret bud, utan att han enbart fatt indikationer pa sadana prisnivaer dér de kunde vara
intresserade av att ga vidare. Han framholl dven att ingen av dessaindikationer |&g i niva med
det sdljaren begérde for fastigheten, varfor det inte blev nagon budgivning. Saljaren undrade
om hon kunde fa behalla utskriften, vilket han inte hade ndgot emot. Utskriften &r alltsainte
nagon budgivningslista utan ett internt arbetsredskap for honom som maklare. Den skulle
visserligen till innehallet kunna vara att jamstalla med en sdan spekul antforteckning som ar
brukligt att méklaren [amnar till uppdragsgivaren nar uppdraget upphdr utan att forsaljning
blivit av, &ven om den & nagot mer omfattande till sitt innehdll. Efter avstamningen med sél-
jaren var de helt 6verens om att de skulle fortsatta med uppdraget. Anledningen till att det vid
vissa av spekulanterna ocksa antecknats belopp under rubriken ”bud” & méaklarsystemets
utformning i den hér delen. Det finns inte ndgot avsett utrymme att anteckna prisdiskussioner
med spekulanter som rétteligen inte innefattat nagot konkret bud, vilket naturligtvis & en
brist. Han har darfor — for sitt eget interna bruk —i nagrafall noterat dess indikationer som
"bud” i systemet, vilket medfort att de givits status " deltar i budgivning” och i nagrafall an-
vant ett anteckningsfalt dar han istéllet noterat dessa uppgifter i |6pande text. Den 28 juni
meddel ade séljaren att hon ville séga upp formedlingsuppdraget. Vid senare mote pa kontoret
framforde hon att hon ville att han skulle avsiga sig alla ansprak pa rétten till formedlingspro-
vision, dvs. dven for de av honom anvisade spekulanterna som angavs i utskriften. Han sva-
rade att han inte var intresserad av detta. For ordningens skull skrev han ut en ny skriftligt
bekraftel se pa sdljarens uppsagning och gav till henne.

Séljaren har pa egen hand uppsokt de spekulanter han anvisat. Hon gor i anmalan gallande att
detta skett for att kontrollera om hans uppgifter om bud varit riktig men enligt hans uppfatt-
ning finns det skal att anta att syftet varit att soka kringga hans rétt till provision genom att
utnyttja hans etablerade kundkontakter och sdlja direkt till ndgon av dessai férhoppning om
att undga att behtdva betala provision till honom. Fastigheten har ocksa numera saltstill en av
de spekulanter som han anvisat under uppdragets bestand.

Han vill sammanfattningsvis framhalla att han som méklare enligt god fastighetsmaklarsed &
skyldig att till uppdragsgivaren anvisa ala spekulanter som klargjort ett intresse av att for-
varva det formedlade objektet och det oavsett om spekulanten lagt ndgot konkret bud eller g.
Det &r i detta avseende tillrackligt att spekulanten visat en konkret och aktiv vilja att forvarva
objektet (jmf. KOV:stidigare gdlande Riktlinjer for tillhandahallande, utférande och mark-
nadsforing av méklartjanster, p 11.3 samt Maklarsamfundets ” Regler for budgivning”). Vid
ett formedlingsuppdrag dér ingen spekulant stéller upp pa sdljarens krav/onskemdl eller sdlja-
ren inte anpassar sina krav/onskemal for att méta en intressent, blir det inget kop/forsaljning.
Né&r en maklare dainte har lyckats fa en overlatelse till stand och darfor skiljs fran uppdraget
ar det brukligt att maklaren lamnar 6ver en sasmmanstéllning 6ver de spekulanter méklaren
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anvisat och till vilkavillkor de olika spekulanterna varit intresserade vid det givnatillféllet.
Det har han gjort genom utskriften ” Komplett information” och kompletterat denna med
muntlig information vid 6verlamnandet. Om méaklaren formedlat ett objekt till forsaljning som
har foregétts av budgivning, skall sdljaren fadel av en ssmmanstélIning dér samtliga avgivna
bud finns upptagna, med fullstéandigt namn pa budgivarna, storlek pa buden och tidpunkt for
budens avgivande. Denna sammanstélIning bendmns i dagligt tal budgivningdlista. En bud-
givning i sig forutsatter till en borjan att det finns spekulanter pa objektet som lagt konkreta
bud, vilkaméklaren i samrad med uppdragsgivaren sedan informerar andra spekulanter om
och ger dem mgjlighet att bjuda 6ver. Vid formedling av nu aktuell fastighet har det aldrig
varit fraga om nagon budgivning och han har inte vid nagot tillfalle da han haft kontakt med
de aktuellaintressenterna pa fastigheten sagt att nagon budgivning skulle vara aktuell. Att en
budgivning skulle ha férekommit har inte heller pastétts, vare sig av anméaren, i massmedia
eller av ndgon spekulant. Inte heller har han uppréttat, an mindre fingerat ndgon budgivnings-
lista, d& han vare sig mottagit nagra konkreta bud eller handhaft ndgon budgivning dar en s&
dan lista funnits ska att upprétta. Nagon overldtel se av fastigheten hade inte heller kommit till
sténd nér han skiljdes fran uppdraget. Vad han har gjort och skulle kunna klandras for &r att
han till sin uppdragsgivare 6verlamnat en utskrift fran sitt interna arbetsunderlag, med noter-
ingar som han sav var helt klar 6ver vad de innebar i fraga om de olika spekulanternas kop-
signaler, utan tanke pa att en utomstaende | &sare, som inte fatt de kommentarer uppdragsgiva-
ren fatt vid genomgangen av utskriften, med fog skulle kunna uppfatta som att han mottagit
konkreta bud och handhaft budgivning. Han tillstar att han som méaklare har ett ansvar for att
innehallet i de handlingar han lamnar ifran sig &r réattvisande och for bristen i den delen &r han
beredd att ta sitt ansvar.

Till yttrandet i den delen har fogats en redogorelse av den méklarassistent som var ndrvarande
vid motet, utdrag fran fastighetsregistret och kopia av objektsbeskrivningen.

| objektsheskrivningen anges 6 500 000 kr som utgangspris.

Anmélan 2

Formedlingsarbetet ledde slutligen till att tva spekulanter kom att bjuda mot varandra varav
anmalaren var den ena. De utvaxlade buden framgar av den budgivningslista som anmalaren
fatt frén honom och bifogat sin anmélan.

Anméarens pastéende att han skulle vara néara van med séljarens familj & helt ogrundad.

Till yttrandet har fogats kopia av uppdragsavtalet, objektsbeskrivningen, M &klarsamfundets
rekommendationer om budgivning, skriftlig bekraftelse fran den andre spekulanten att han
deltagit i budgivningen och lagt de antecknade buden, skriftlig bekraftel se fran sdljaren att
nagon personlig relation inte forelegat mellan dem och M&klare X och handlingar avseende
budgivningen.

Utvidgad granskning

| dentitetskontroll

Han har — med undantag av ett uppdrag — utfort identitetskontrollen av uppdragsgivarna forst i
samband med kontraktsskrivningen, d& &ven koparnas identitet kontrollerats. Hans bristande
rutiner i detta hénseende berodde pa att han var i villfarelse om reglernasinnehall och trodde
att rutinen stamde 6verens med penningtvéttslagen och de allmannarad som utfardats av Fas-
tighetsméaklarnamnden. Han har tolkat radet; att kontroll av uppdragsgivaren bor utforas fore
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uppdragsavtal ets tecknande, som att utrymme funnits att utfora kontrollen vid det senare till-
falle d& parterna tréffats pa maklarkontoret i samband med kontraktsskrivningen. Han hade da
inte heller uppmarksammat att den blankett som anvants vid dokumentation av identitetskon-
trollen tydligt anger vid vilken tidpunkt kontrollen skulle ha utforts. Han inser att detta ér en
besvéarande omstandighet. Han har trots detta valt att Oppet redovisa orsaken till bristen i detta
avseende. Avseende det formedlingsuppdrag dar identitetskontrollen utférts samma dag som
formedlingsuppdraget tecknades hade han vid denna tidpunkt uppmérksammat sin felaktiga
rutin och har dérefter regelmassigt utfort identitetskontrollen av uppdragsgivaren vid foreskri-
ven tidpunkt.

Han har enbart kontrollerat respektive parts befullmakti gade ombud och sl edes forbisett
skyldigheten att kontrollera huvudmannen.

Uppgift om pantsattning i objektsbeskrivning

Han & medveten om att han som méklare har att kontrollera om férmedlad bostadsrétt &
pantsatt och att en uppgift om detta & en sadan obligatorisk uppgift som skall finnasi ob-
jektsbeskrivningen. Han har vid inmatningen av uppgifternai systemet av misstag bockat for
att bostadsrétten inte var pantsatt. Vare sig han eller séljarna, som gévaléast igenom och
skriftligen bekraftat innehdllet, har tidigare observerat felskriften. Han vill dock framhalla att
han vid visningstillfalet dverlamnat saval objektsbeskrivningen som fragelistan och har
muntligen informerat om att bostadsrétten var pantsatt bade da och vid kontraktstillfallet. Det
rétta forhallandet har sdledes aldrig varit ifrégasatt. Panten har ocksa lésts i samband med
tilltradet till bostadsrétten. Betydel sen av uppgiften om pantséttning i sig maste kunna ses som
nagot mindre for en bostadsrattsspekulant, &n for den som &r spekulant pa en fastighet. En
uppgift om férekomst av inteckningar i en fastighet har for den senare &ven ekonomisk bety-
delse, eftersom uttagande av inteckningar &r forenade med kostnader i form av stéampel skatt
och administrativa kostnader hos inskrivningsmyndigheten.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Redovisning av spekulanter

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

| enlighet med god fastighetsmaklarsed dligger det maklaren att for séljaren redovisa alla spe-
kulanter som visat intresse for att forvarva det aktuella objektet. Det dliggandet &r fullgjort
forst sedan méklaren till séljaren har framfért de meddelanden och bud som spekulanterna
onskar. Den som lamnar namnuppgift och klargor en konkret vilja att ga vidare & normalt att
anse som spekulant (jfr prop. 1994/95:14 s. 46).

| den lista som anmélaren erhallit frén maklare X anges vid tre personer, varav tva med
samma adress, under rubriken status " deltar i budgivningen” varvid konkreta bud anges vid
tva av dessa personer.

Méklare X har uppgett att han infor métet med uppdragsgivaren hade gjort en utskrift av sitt
interna arbetsmaterial avseende det aktuella objektet och att denna lista gicks igenom, kund
for kund, varvid han forklarade att ingen lagt nagot konkret bud, utan att han enbart fatt indi-
kationer pa sddana prisnivaer dar angiven intressent kunde varaintresserad av att gavidare
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samt att ingen av dessaindikationer 13g i niva med det séljaren begéarde for fastigheten, varfor
nagon budgivning aldrig varit aktuell. Hans uppgifter harvidlag vinner stéd av maklarassi-
stentens skriftliga redogorel se.

Fastighetsmaklarnamnden konstaterar inledningsvis att den lista som méklare X l&mnat ut till
uppdragsgivaren ger intryck av att vara hans eget arbetsmaterial som inte fran borjan varit
avsett att [amnas ut. | &rendet har inte heller pastétts att de personer som angetts pa den aktu-
ellalistan inte skulle ha varit i kontakt med méaklaren med anledning av hans uppdrag att for-
medla den aktuellafastigheten. Av anmalan framgar inte heller att méklare X forei drendet
aktuellt mote skall ha vidarebefordrat nagra konkreta bud till uppdragsgivaren.

Fastighetsmaklarnamnden finner inte annat utrett an att méklare X haft kontakter med speku-
lanter och av ndgra av dem fatt prisindikationer som allalegat under den av uppdragsgivaren
angivna lagsta nivan. Det som kan laggas honom till last & att han har |1amnat ut en listamed
uppgifter som ger intryck av att budgivning forekommit och att konkreta bud har lagts nér sa
inte varit fallet och for detta skall han kritiseras.

| dentitetskontroll avseende uppdragsgivare

Av 4 8§ lagen om atgarder mot penningtvétt jamford med 2 § sammalag framgér att en fastig-
hetsméklare ar skyldig att kontrollera identiteten hos den som vill inleda en affarsférbindelse
med mé&klaren. Identitetskontroll skall &en utforas betraffande annan 8n den som vill inleda
en affarsforbindel se vid transaktioner som uppgar till ett belopp motsvarande 15 000 euro
eller mer.

| p. 4.2.1i Fastighetsméklarnamndens allménnarad (2005:1) om dtgarder mot penningtvatt
anges att om uppdragsgivaren eller koparen foretrads av ett ombud med stéd av en skriftlig
fullmakt bor saval fullmaktshavaren som fullmaktsgivarens identiteter kontrolleras.

Méklare X har uppgett att han med undantag av ett uppdrag har utfort identitetskontrollen av
uppdragsgivarna forst i samband med kontraktsskrivningen, da d&ven koparnas identitet kon-
trollerats. Som forklaring hartill har han anfért att hans bristande rutiner i detta hénseende
berodde pa att han var i villfarelse om reglernas innehall och trodde att rutinen stamde Gver-
ens med penningtvattslagen och de allménnarad som utfardats av Fastighetsmaklarnamnden.
Han har vidare uppgett att han i formedlingsuppdragen dar ombud forekommit pa képarsidan
enbart har kontrollerat respektive parts befull méktigade ombud och sdledes forbisett sin skyl-
dighet att aven kontrollera huvudmannen.

Enligt god fastighetsméklarsed skall méklaren f6lja aven annan lagstiftning &n fastighets-
maklarlagen som &r tillamplig pa méklarens agerande i samband med férmedlingsuppdraget.
Maklaren kan inte undga sitt ansvar genom att hanvisatill villfarelse om reglernas innehall.
Av de blanketter som méaklare X har anvant sig av vid identitetskontrollen framgar dessutom
det sétt pa vilket identitetskontrollen rétteligen skall ske. Maklare X har i strid med bestam-
melsernai lagen om atgarder mot penningtvatt underl &tit att kontrollera uppdragsgivarnas
identiteter nar dessa har velat inga en affarsforbindel se med honom. Han har aven underl tit
att i tvaformedlingsuppdrag kontrollera fullmaktsgivarnas identitet. For detta skall han var-
nas.
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Uppgift om belastning i objektsbeskrivningen

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

Enligt 18 8§ sammalag skall fastighetsméklaren, ndr formedlingen avser en fastighet som en
konsument koper huvudsakligen for enskilt bruk, tillhandahalla koparen en skriftlig beskriv-
ning av fastigheten. Beskrivningen skall innehalla uppgifter i de avseenden som angesi 17 §

| foérevarande fall anges felaktigt i objektsbeskrivningen att bostadsrétten inte &r pantsatt.
M&klare X har sdledes vid uppréttandet av objektsbeskrivningen asidosatt en uttrycklig be-
stammelse i fastighetsmaklarlagen. Forseel sen kan inte betraktas som ringa. For detta skall
han varnas.

Vad somi 6vrigt framkommit i &rendena foranleder ingen atgard fran Fastighetsméaklarnamn-
denssida

Pafaljd

Méklare X skall varnas for att han i objektsbeskrivningen i ett férmedlingsuppdrag avseende
en bostadsrétt har 1amnat en fel aktig uppgift om pantsattning, for att han underl tit att kon-
trollera uppdragsgivarnas identiteter nér dessa har velat inga affarsférbindel se med honom
samt for att han i tva formedlingsuppdrag har underl&tit att kontrollera fullmaktsgivarnas
identiteter.

2008-02-18:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om maklares
upplysningsskyldighet enligt 16 § fastighetsméklarlagen

Fastighetsmaklar ndmndens avgor ande

Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

Maklare X formedladei januari 2007 en fastighet som bestar av en tomt med ett bostadshus.

| en anmdan till Fastighetsmaklarndmnden (FMN) har képaren till fastigheten kritiserat fas-
tighetsmaklaren for att hon enligt kdparnainte framfort det hon kant till angaende skicket pa
en stodmur pa fastigheten.

Anmalan

Anmadlaren har anfort féljande. Maklare X uppgav att tomtgransen gick vid en hog hack som
finns patvasidor av tomten. Bortom hacken finns en stédmur i daligt skick som inte syns fran
tomten. Grannen pa fastigheten bredvid bad méklaren informera kommande &gare om att
muren & beldgen pa den aktuella fastigheten varpa hon ™ ... bara viftade bort honom och me-
nade att han inte skulle 1&gga sig i”. M&klaren sade att hon inte ville vidarebefordra upplys-
ningen till kdparen. Uppgiften om murens daliga skick och uppgiften att ansvaret for muren
|3g pa koparen vidareformedlades aldrig till kdparnatrots att de tillsammans med méklaren
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besokte fastigheten tre ganger i syfte att fa fullstandig information om fastigheten och vad
kopet skulle innebéra.

Dértill har anmalaren med hanvisning till sininvandrarbakgrund ifragasatt om han blivit lika
behandlad som andra kunder.

Maklarens yttrande

Maklare X har bland annat anfort foljande. Vid ett tillfalle d& hon visade den aktuella fastig-
heten for andra spekulanter kom en granne fram till henne och beréttade att muren i fraga var i
daligt skick och att det var nodvandigt att atgéarda den. Grannen framforde 6nskemal om att
dennainformation skulle férmedlas till nésta &gare av fastigheten. Hon tog till sig informatio-
nen och tackade for den men tillbakavisar uppgiften att hon skulle ha varit otrevlig och viftat
bort upplysningen.

M&klare X medger att hon aldrig vidarebefordrade informationen till kdparen d& hon bedom-
de att " det var s& uppenbart for vem som &n tittade pa fastigheten att muren var i sd daligt
skick att den behdvde étgardas’. Hon tillagger att " dessutom anser jag att det tillhor koparens
undersokningsplikt att forvissa sig om eventuella atgarder bade pd murar och tradgard”.

Handlingar i dvrigt
Till sitt yttrande har méklare X fogat kopior av bland annat objektsbeskrivning med tillho-
rande besiktningsprotokoll.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Diskrimineringen

Maklaren har bem6tt anmélarens ifragaséttande av likabehandling med en férsakran om att
hon aldrig skulle behandla kunder olika pa grund av etnisk, social, religits eller annan bak-
grund. Det saknas underlag for kritik eller uttalande.

Upplysningsskyldigheten

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen (1995:400) skamaklaren, i den man god fastighetsmaklar-
sed kréaver det, ge kdpare och séljare de rad och upplysningar som dessa kan behdva om fas-
tigheten och andra forhallanden som har samband med 6verlatelsen. Maklaren skall verka for
att sdljaren fore dverlatelsen lamnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av bety-
delse for kdparen, liksom att kdparen fore forvarvet undersoker eller [ater understka fastig-
heten.

Bestammel serna om méklares upplysningsplikt har éverforts fran lagen (1984:81) om fastig-
hetsméklare. Det framgar av forarbetena att maklaren inte har nagon skyldighet att mer ingé-
ende undersoka fastighetens storlek och faktiska skick. Det dligger daremot méklaren att in-
formera koparen eller sdljaren om vad han gélv vet som ar av betydelse i det aktuellafallet,
vilket innebar att méklaren ska vidarebefordra uppgifter som han fatt fran ndgon av parterna
eller ifran annat hall. Maklaren ska upplysa koparen om fel som han kanner till, i vart fall om
felet inte & uppenbart for var och en som beser fastigheten. Detsamma géller betréffande fel
som méklaren kan konstatera redan vid en ytlig besiktning eller som han i 6vrigt har anled-
ning att missténka (prop. 1983/84:16 s. 37-38).
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| drendet har framkommit att maklaren méklare X haft kannedom om att stddmuren pa den
aktuellafastigheten befann sig i daligt skick, att hon haft kannedom om grannens uppfattning
att muren &r i behov av renovering samt att hon aldrig upplyste koparen h&rom.

Det & en viktig uppgift for méklaren att seftill att bade kdpare och sdljare far all relevant
information som dessa kan behtva om fastigheten vid ett fastighetskdp. Maklaren behover
inte upplysa om sadana fel som &r uppenbara for var och en som beser objektet. Situationen
kan dock vara sadan att maklaren bor upplysa part om betydelsen av ett visst férhallande. Ett
sadant forhallande & den aktuella stodmuren bakom en hack.

Mé&klare X har intetill kdparen vidarebefordrat de uppgifter om muren och murens skick som
hon haft kdnnedom om. Genom att inte gora detta har hon brustit i sin upplysningsskyldighet
och dérmed inte utfort sitt uppdrag omsorgsfullt och med iakttagande av god fastighetsmak-
larsed. Hon kan darfér inte undga att meddel as varning.

2008-02-18:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); frdga om méklares
omsor gsplikt mot spekulant och identitetskontroll

Fastighetsmaklar namndens avgor ande
Fastighetsméklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmdlan till Fastighetsmaklarnamnden har en spekulant kritiserat méklare X for att denne
inte visade en fastighet for spekulanten.

Anmalaren

Anmaélaren har anfort bland annat f6ljande. Han blev mycket intresserad av en fastighet som
|8g i ett omrade dar det sdllan blir fastigheter till salu. Han kunde inte kommatill de tva fore-
slagna visningarna eftersom han skulle gora en resa. Han bad darfor méklare X att fa mojlig-
het att titta pa fastigheten vid ett annat tillfalle. maklare X svarade att dettainte var mgjligt.
Efter resan fragade han igen méklare X om han kunde fatid for visning. méklare X svarade
att denne inte kunde erbjuda ndgon extra visning eftersom bud hade |amnats pa fastigheten.

Méklaren

Méklare X har i huvudsak uppgett féljande. Han uppgav fér anmélaren att denne efter sin resa
skulle fa titta pa fastigheten forutsatt att dennainte var sald eller att budgivningen hade p&
borjats. Han gjorde fullstandigt klart fér anmélaren att han inte var beredd att boka tid innan
han visste hur situationen var efter de annonserade visningarna. Det &r riktigt att anmélaren
inte erbjéds nagon visning utéver de tva visningar som var annonserade. Ett skél till att han
inte ville ge anmalaren en magjlighet att titta pa fastigheten var att budgivningen inte skulle dra
ut patiden. Det var endast tva budgivare och med sa fa budgivare kan det foreligga en risk att
budgivarna forsvinner exempelvis for att de blir intresserade av andra objekt som kommer ut
pa marknaden.

36



Arsbok 2008 Fastighetsméklarnamndens tillsynsérenden

2008-02-18:4

Han traffade tva av sdljarnainnan han paborjade sin semester. Huset &gdes da av deras fader
som han kénde sedan gymnasietiden. Agaren var hans |&rare under andra halvan av 1970-
talet. Agaren 6verlét genom géva fastigheten till sinatre barn. Ett av dessa— en skolkamrat till
honom — foretradde de tva andra vid Gverlatelsen av fastighet. Han kontrollerade inte identi-
teten pa den del gare som foretradde de andra del égarna eftersom denne var kand for honom.
Ovriga del dgares identitet kontrollerades. K dparnas identitet kontrollerade han i samband med
kontraktskrivningen. Handlingarna rérande denna kontroll &r borta.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Omsorgsplikten

Kravet pa god fastighetsmaklarsed innebér bland annat att en fastighetsmaklare skall engagera
sig for att fullgora sitt formedlingsuppdrag. Visning av en fastighet utgor en vasentlig del i en
maéaklares uppdrag. Det kan dérfér endast i en begransad omfattning foreligga godtagbara skél
for en maklare att avsta fran att hallaen visning. Maklare X har bland annat uppgett att han
inte ville stora budgivningen. Om denna drog ut patiden skulle det foreligga en risk for att de
tva budgivarna skulle tappa intresset for fastigheten. Detta samt vad méklare X i 6vrigt anfort
utgor inga godtagbara skal for att inte visa fastigheten for spekulanten. Maklare Xs underl &
tenhet star i strid med god fastighetsméaklarsed. For detta skall han varnas.

| dentitetskontroll

Enligt 4 § forsta stycket lagen (1993:768) om atgarder mot penningtvétt skall fastighetsmakla-
ren kontrollera identiteten hos den som vill inleda en afférsforbindel se med méklaren. Upp-
dragsgivarens identitet skall sdledes kontrolleras fore undertecknandet av uppdragsavtal et.

Maklaren skall &ven enligt 4 § lagen om atgéarder mot penningtvétt kontrollera koparens iden-
titet om kopeskillingen Gverstiger 15 000 euro. Kontrollen av kdparens identitet skall ske vid
undertecknandet av kopekontraktet.

Skyldigheten att kontrollera séljarens och koparens identitet kan enbart underldtas under for-
utséttning att personen i fraga ar kand av méklaren. For att en person skall kunna betraktas
som kand méste méklaren vara forvissad om att personen & den som han eller hon utger sig
for att vara. Kundens identitet skall sdledesi dessafall ha kontrollerats tidigare, exempelvisi
samband med ett annat formedlingsuppdrag. Det &r inte tillréckligt att en person uppfattas
som "kand” i den meningen att fastighetsméaklaren kanner till namnet pa personen. | defall
maklaren underl &ter 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.

Av Fastighetsmaklarnamndens allmannaréd (FMN 2005:1) om dtgéarder mot penningtvatt
framgar vidare att fastighetsmaklaren alltid bor ta en kopia av identitetshandlingen och darvid
notera datum fér genomfoérd identitetskontroll.

Fastighetsmaklarndmnden konstaterar att méklare X inte har kontrollerat samtliga séljares
identitet. Han har harigenom inte uppfyllt sin lagstadgade skyldighet. For detta skall méklare
X varnas.

Mé&klare X har uppgett att han har kontrollerat kbparnas identitet men att handlingarna
rorande denna kontroll har forsvunnit. | anledning hérav vill Fastighetsmaklarnamnden p&-
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peka lampligheten av att gjorda noteringar och kopia av identitetshandling sparas pa ett
betryggande sétt.

Paféljd
Maklare X skall varnas dels for att han underlatit att visa fastigheten for anmalaren, dels for
att han inte fullgjort sin identitetskontroll avseende samtliga séljare.

2008-02-18:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om kontroll-
skyldighet av fastighetsgrans

Fastighetsmaklar namndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar Maklare X varning.
Bakgrund

| en anmédan till Fastighetsmaklarndmnden har kdpare av en fastighet riktat kritik mot mak-
lare X. | anmélan gors bland annat géllande att maklare X lamnat fel aktiga uppgifter om en
tomtgrans.

Anmalan

K dparna har anfort bland annat foljande. | april 2007 var de pa visning av en fastighet. Vid
visningen beskrev méklare X tomtgranserna. Maklare X beréttade att han av en granne till
fastigheten fatt hjalp att finna gransmarkeringen mot sydost men inte lyckats hitta den mot det
sydvastra hdrnet av fastigheten. Gransmarkeringen mot nordost pekade han ut pa en berghall
intill huset. Markeringen mot sydost skulle enligt maklare X finnas pa en stor sten fem meter
soder om en stor gran. | sdva verket var den sydostra markeringen ndgra meter vaster om den
stora stenen vilket innebar att de granar som maklaren sa tydligt visade skulle tas bort ligger
pa grannens tomt. Den gransmarkering méklare X visadei det nordostra hornet var en poly-
gonpunkt och inte en gransmarkering. Om denna markering legat pa det stalle som méaklare X
visat skulle de granar som skymmer utsikten ligga inom tomtgransen. Enligt sdljarna hade de
informerat méklare X att granarna véxte pa grannens tomt.

Méklaren

Maéklare X har tillbakavisat kritiken och anfort bland annat foljande. Han tog grannen till
hjalp for att faen uppfattning om var tomtgransen fanns. Han kunde inte 5 v finna gréns-
markeringarna. Fastigheten & en avstyckning med sluttande markplan och markeringarna var
antingen helt évervuxnaeller fannsinte langre.

Fastighetsméaklar néamndens beddmning

Méaklare X har uppgett att han inte fann gransmarkeringarna och att han tog hjép av en
granne for att fa en uppfattning om var fastighetsgransen var belégen. Detta kan inte uppfattas
paannat satt an att méklare X vid visningen inte hade klarhet i fastighetsgransens lage men
anda aktivt pekade ut denna. | anledning harav aktualiseras fragan om méklare X efter det att
uppgiften lamnats bort kontrollera fastighetsgransen exempelvis genom att studera en forrétt-
ningskarta. Fastighetsgransen stréckning &r regelmassigt en mycket viktig fragai en fastig-
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hetsaffér. Nar en maklare, oavsett om spekulanterna begért uppgift om fastighetsgransen,
lamnar uppgifter om en fastighetsgrans maste denne iaktta stor noggrannhet.

Eftersom maklare X vid visningen aktivt pekade ut fastighetsgransen trots att oklarhet rédde
om denna skall han kritiseras for att han inte i efterhand kontrollerade fastighetsgrénsen
genom att exempelvis studera en forréttningskarta. Denna underl &enhet motiverar att maklare
X meddelas varning.

Ovrigt
Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder ingen atgard fran Fastighetsméaklarnamn-
denssida.

2008-02-18:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om omsor gs-
plikt om spekulant m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har riktats kritik mot méklare X. Anméalaren gor
bland annat géllande att méklare X i samband med budgivningen gjort uttalanden som fétt
dem att tro att ett kdp av en bostadsrétt var klart.

Maklaren

Méklare X har i yttrande till Fastighetsmaklarndmnden anfért bland annat foljande. Flera bud
|amnades av tva budgivare som avslutades med att anmalaren lamnade det hdgsta budet. Hon
kontaktade séljaren som férklarade sig n6jd med budet. Hon gratulerade anméalaren for att
denne hade vunnit budgivningen. Senare samma dag blev hon uppringd av den som skulle bli
den slutlige kdparen. Denne nye budgivare bj6d 6ver anmélarens bud. Hon ringde till anméla-
ren och beklagade att hon hade varit aldeles for snabb med sina gratulationer. Anmalaren
bjod 6ver och budgivningen fortsatte med en hojning av 10 000 kr varje gang. Anmélaren
lamnade inte det hdgsta budet. Hon bad anméalaren om ursékt och forsokte forklara att hon var
tvungen att beakta alla bud fram till dess det fanns ett kopeavtal.

Ovwrigt

Betraffande Fastighetsmaklarnamndens forfraga om utford identitetskontroll av séljaren har
maklare X anfort att hon har kant séljaren sedan 1998 da denne forvarvade den aktuella
bostadsrétten genom hennes formedling. Vidare har hon tidigare utfort marknadsvardering av
bostadsrétten pa uppdragsgivarens begéran. | anledning hérav gjordes ingen identitetskontroll
av sdjaren.
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Kronofogdemyndigheten har den 9 oktober 2007 for Fastighetsmaklarnamnden uppgivit att
méaklare X var restford for knappt 150 000 kr och att dessa skulder den 8 februari 2008 upp-
gick till 723 kr.

Méklare X har uppgett att skulden bestod i huvudsak av reavinstskatt efter en férsajning av
hennes bostad.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

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

Det skall framhdllas att det alltid & séljaren som avgor till vem en fastighet skall séljas. En
maklare kan darfor inte med bindande verkan lova en forsaljning till en spekulant. En sadan
utfastel se strider mot god fastighetsmaklarsed. Fastighetsmaklarndmnden finner dock att det
kan stanna vid detta papekande.

Enligt 4 § forsta stycket lagen om atgarder mot penningtvétt skall fastighetsmaklaren kon-
trolleraidentiteten hos dem som vill inleda en afférsforbindel se med méaklaren.

| p.4.1 Fastighetsmaklarndamndens allmannarad (2005: 1) om dtgarder mot penningtvatt an-
ges att det & uppdragsgivaren som fastighetsmaklaren ingar en affarsforbindel se med och att
uppdragsgivarens identitet darfor bor kontrolleras precis fore undertecknandet av uppdrags-
avtalet.

Maklare X har uppgett att hon kande uppdragsgivaren sedan 1998 da denne forvarvade en
bostadsratt genom hennes férmedling. Detta borde hon ha antecknat i handlingen f6r identi-
tetskontrollen.

Uppgifterna fran kronofogdemyndigheten medfdr ingen anledning for Fastighetsméaklarnamn-
den att for narvarande ifragasétta méklare X s redbarhet och 1amplighet som fastighetsméklare.

Med de papekanden som gjorts kan arendet avskrivas fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om fortroen-
derubbande ver ksamhet

Fastighetsmaklar namndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Anméalan

| en anonym skrivelse till Fastighetsmaklarnamnden den 22 januari 2007 har ifrégasatts om
maklare X, i egenskap av registrerad fastighetsmaklare, samtidigt far sittai ett byggbolags
styrelse och sélja fastigheter som han sjdlv producerat.

Méklaren

Méklare X har bland annat anfért. Foretaget B kontaktade honom och ville att han skulle sélja
deras objekt pa av dem inforskaffade tomter med hus patill ett fast pris. Han bokade in fem
kopare som sedan uppréttade entreprenad- och leveransavtal med foretaget B. Nar han borjade
marknadsforingen i oktober 2005 var intresset stort for att boka sig for husen. Tre bokningar
med hus pa tomt gjordes under slutet av november. De tva sista bokningarna gjorde foretaget
Bs representant men kunderna hade sett objekten pa hans hemsida. Kunderna uppréattade sepa-
rat ihop med foretaget B entreprenadkontrakt, leveransbeskrivning och lyftplan. Vid jultid
2005 gick han ini styrelsen for foretaget B for att bevaka utvecklingen och havissinsyn i
bolaget. Han har deltagit i nagra styrelseméten men inte i den dagliga ledningen och inte
heller kunnat paverka verksamheten. Pa grund av leveransproblem har husen blivit férsenade
vilket orsakat senare inflyttning an planerat. Numera har han avlutat sina engagemang och
marknadsforing av all nyproduktion. Han har aldrig handlat med fastigheter, avsttt fran att
dga hyreshus och inte salt styckehus for nagon hustillverkare. De objekt som han formedlat
har varit som méklare och enligt méklarlagen.

Ovrigt

Foretaget B har sedan den 8 juli 2005 f6ljande andamal sbestammel se registrerad. Bolaget
skall bedriva fastighetsutveckling, utveckling av exploaterbar mark, kop och férsaljning av
fast egendom, aga och forvalta fast och 16s egendom och darmed forenlig verksamhet.

Bolagsverkets har upplyst att méaklare X varit ledamot i styrelsen for foretaget B fran den 18
november 2005 till den 26 januari 2007. Bolagets konkurs &r inledd den 10 januari 2007.

Fastighetsmaklar néamndens beddmning
| 12 § forsta stycket fastighetsméklarlagen féreskrivs att fastighetsméklaren skall utféra sitt

uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall darvid tillva-
rata bade kOparens och siljarens intresse.
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Enligt 14 § fastighetsméklarlagen far en fastighetsmaklare inte bedriva handel med fastig-
heter. Maklaren far inte heller &gna sig & annan verksamhet som &r dgnad att rubba fortroen-
det f6ér honom som méklare.

Av forarbetenatill bestammelsen i 12 § om god fastighetsméklarsed framgér att paragrafen
innehaller den Gvergripande handlingsnorm som en fastighetsméaklare skall folja vid utforan-
det av ett formedlingsuppdrag (prop. 1994/95:14 s. 40). | ndgra anslutande bestammelser, bl.a
i 14 8, anges sarskilt nagra mer grundldggande skyldigheter. En utgangspunkt for bestammel-
serna &r att fastighetsméaklaren har stallning som opartisk mellanman.

| forarbetenatill regleringeni 14 8§ om forbud for s.k. fértroenderubbande verksamhet sags
bl.a. féljande (a. prop. s. 54 och 80). Vad regeln avser att forbjuda ar att en méklare i kombi-
nation med sin formedlingsverksamhet driver nagon verksamhet som kan ge anledning till
misstanke om att méklaren paverkas av ovidkommande intressen och att hans opartiska stall-
ning aventyras. Aven om maklarens dubbla lojaliteter inte leder till skada for kopare eller
sdljarei det enskildafallet har méklaren inte rétt att forena méaklarsysslan med forsdljnings-
eller férmedlingsuppdrag som typiskt sett &r &gnade att rubba fértroendet for méklarens opar-
tiska stéllning. (Jr. RR:s dom 2006-12-01, malnr ---).

Det forhallandet att maklare X varit ledamot i styrelsen for foretaget B fran den 18 november
2005 till den 26 januari 2007, och enligt egen uppgift bokat in tre kdpare under slutet av
november 2005 samt att ytterligare tva kopare bokats av byggbol agets representant efter att
kunderna sett objekten pa maklare X méaklarbolags hemsida, medfor att han &gnat sig &t for-
troenderubbande verksamhet i strid med 14 § fastighetsméaklarlagen. Maklare X skall darfor
meddelas varning.

2008-02-18:8

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om redbar -
het, identitetskontroll och ater gangsvillkor

Fastighetsmaklar ndmndens avgor ande

Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

Skatteverket anmalde den 20 september 2006 méaklare X till Fastighetsmaklarndmnden efter
utford revision hos Maklarhuset R avseende taxeringsar 2005. Maklare X &r agare och fére-
tagsledare i bolaget.

Skatteverket

Vid revisionen framkom att samtliga formedlingsintakter inte bokforts. Maklare X har satt in
sammanlagt 221 565 kr pa sina privata bankkonton istéllet for att redovisa dessa som |6neut-
tag och provisionsintakter.

Méklare X

Méklare X har av Fastighetsmaklarndmnden forel agts att yttra sig dver uppgifternai Skatte-
verkets beslut. Hon har uppgivit att hon under perioden haft en alldeles for hog arbetsbel ast-
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ning, att hon arbetat ensam, att ar 2004 var sista aret hon hade arsredovisning av moms och F-
skatt och att néar hon bokfért och stamt av mot kontoutdragen sa stamde alltid kontona. Hon
har tillsammans med revisorn vidtagit tgérder sdsom manatlig redovisning till Skatteverket
och hon har &ven anstéllt en assistent.

Den 27 september 2006 inbetal ades de skatter maklare X alagts av Skatteverket bade for sig
gév och for bolaget.

Den 18 oktober 2006 besl 6t namnden om utvidgad granskning och anmodade méklare X att
gein en forteckning 6ver samtliga formedlingsuppdrag under perioden den 1 juli 2005 till den
30 juni 2006. Fran forteckningen har fem formedlingsuppdrags valts ut och granskats sérskilt.
Dérefter har maklare X besvarat namndens forel aggande betraffande de fragor som uppkom
vid granskningen.

Den 17 januari 2008 domdes méklare X till villkorlig dom med samhdllstjanst etthundra tim-
mar, motsvarande fangel se tre manader for skattebrott och forsvarande av skattekontroll.

Den sarskilda granskningen

| D-kontroll

Pa de granskade uppdragsavtalen finns en notering " 1D OK”.

Kopiaav képarnas identitetshandlingar samt datum for granskningen finnsi tre av akterna
men i tva av de granskade uppdragen saknas datum for nér kontrollerna gjordes. | ett uppdrag
har séljaren |dmnat fullmakt men fullmaktsgivarens identitet har inte kontrollerats. | ett annat
uppdrag har kdparens identitet inte als kontrollerats.

Mé&klare X har uppgivit att hon som rutin kontrollerar séljarens identitet vid intaget och kopie-
rar |D-handlingen forst vid kontraktsskrivningen och léagger kopian med kdpares och séljares
ID-kort i mappen. | vissafall har parterna varit kdnda av henne.

K6pekontrakt
Foljande klausul finnsi tva av de granskade kdpekontrakten.

" K dparna bereds tillfdle att utfora s.k. 6verlatelsebesiktning enl. JB 4:19 av godkand besikt-
ningsman. Skulle det vid besiktningen framkomma sadana allvarliga fel eller brister att
koparnai samrad med besiktningsmannen onskar avsta fran att kopa, skall detta avtal havasi
sin helhet utan att parterna har nagot krav pa varandra och deponerad handpenning aterbetalas
I sin helhet.

Skulle det vid besiktningen framkomma fel eller brist dér reparationskostnaden beréknas
Overstiga 1 % av kopeskillingen, skall detta avtal omforhandlas.

Forbehdll galler till [datum]”.

Sarskilt anmodad att yttra sig 6ver atergangsklausulen uppger maklare X den 12 februari 2008
I telefon samt kompl etterande skriftligt mail den 13 februari 2008 sammanfattningsvis fol-
jande.

Hon har aldrig haft nagra problem med &tergangsklausulen men hon anvander sig inte av
denna formulering numera eftersom hon tyckte den var luddigt skriven. Hon upplyser képarna
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om att dessa skall se besiktningsmannen som sin radgivare och de besiktningsman som hon
anlitar brukar uttala sig om atgardskostnaderna. Hon har aldrig haft ndgot formedlingsuppdrag
dar part begart atergang av ett kop.

Om det uppkommer nagot pa besiktningen att forhandla om s har det hant att besiktnings-
mannen ombeds skrivain i protokollet t.ex. " sdljaren &tar sig att tgarda’. 1bland behovs det
da att besiktningsmannen aterkommer for kontroll innan tilltréde. Hon sammanjamkar par-
terna efter besiktningen, som hon galv forsoker vara ndrvarande vid. Om det galler nedsétt-
ning av kopeskillingen eller annan atgéard skrivs ett tillaggsavtal vilket hon endast gjort vid ett
fatal tillfalen.

Forbehallet avser senaste datum for besiktning. Hon kanner till skillnaden mellan havning och
atergang. Hon har upplyst parterna om att en begaran om atergang skall stéllas skriftligt till
sdljaren och kan ga via henne.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Redbar hetsprévning

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 aterkalla registreringen meddelavarning.

| 6 § forsta stycket 5 anges ett uttryckligt redbarhetsrekvisit med vilket avses en persons all-
manna hederlighet, palitlighet och integritet. Redbarhetsrekvisitet skall bedomasi forhallande
till de krav som bor stéllas pa en maklare med hansyn till den fortroendestalining i forhallande
till bade uppdragsgivaren och dennes motpart som méklaren intar. Nar det géller anteckningar
I kriminalregistret & det i forsta hand fallande domar betraffande formogenhetsbrott m.fl. som
bor uppméarksammas. | kravet paredbarhet ligger ett krav paredbarhet i ekonomiska angel&
genheter. Forutom ekonomiska brott kan underlaten betalning eller annan misskotsel av eko-
nomiska ataganden ge anledning till tvekan om en persons lamplighet som fastighetsmaklare.
Emellertid bor dylika omstandigheter i regel inte ses isolerade och ensamma laggas till grund
for ett avregistreringsbesiut. | bedomningen far vagas in ocksa andra faktorer av betydelse for
maklarens |amplighet sdsom hur 1ange maklaren varit yrkesverksam och hur hon har skétt
sina uppdrag ( prop. 1994/95:14 s. 66f och 69).

Av utredningen i drendet framgar att méklare X under inkomstaret 2004 undanhallit provisio-
ner fran beskattning. Forseelsen & av allvarligt slag och direkt hanforlig till méklare Xs méak-
larrorelse varfor hennes lamplighet som fastighetsméaklare starkt kan ifragaséttas.

| dentitetskontroll
Enligt 4 § forsta stycket lagen (1993:768) om atgarder mot penningtvatt skall fastighetsmakla-
ren kontrollera identiteten hos den som vill inleda en afféarsforbindel se med méklaren.

Av Fastighetsmaklarnamndens allmannaréd (FMN 2005:1) om dtgéarder mot penningtvatt
framgar att maklaren alltid bor ta en kopia av identitetshandlingen och darvid notera datum
for genomford identitetskontroll. Skyldigheten att kontrollera séljarens och kdparens identitet
kan enbart underl &tas under forutsittning att personen ifraga ar kand for maklaren. For att en
person skall kunna betraktas som kand maste méklaren vara forvissad om att personen &r den
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som han eller hon utger sig for att vara. Kundens identitet skall i dessafall hakontrollerats
tidigare, exempelvisi samband med ett annat formedlingsuppdrag. Det & inte tillrackligt att
en person uppfattas som "kand” i den meningen att fastighetsmaklaren kanner till namnet pa
personen. | de fall maklaren underl&ter 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. Foretrads uppdragsgivaren av ett ombud med stod av en skriftlig fullmakt bor full-
maktstagarens identitet kontrolleras.

Nér parterna varit kanda av méklare X har hon inte noterat pa vilket sétt de varit kanda. Da-
tum for identitetskontroll pa koparen saknasi ett par fall. | det fall nar sdljaren lamnat full-
makt har inte fullmaktsgivarens identitet kontrollerats. | ett annat uppdrag har képarens iden-
titet inte kontrollerats. M&klare Xs foérfarande i denna del &r intei enlighet med god fastighets-
maklarsed. Eftersom férmedlingsuppdragen ligger 1angt tillbakai tiden anser Fastighetsmak-
larnamnden dock att det kan stanna vid detta papekande harom.

Kopekontrakt

Enligt 19 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméaklaren verka for att koparen och séljaren
traéffar Gverenskommelser i fragor som behover 16sas i samband med Gverlételsen. Om inte
annat har avtalats, skall maklaren hjélpa parterna med att upprétta de handlingar som behovs
for overlatel sen.

| tva av de granskade kopekontrakten finns foljande klausul.

" K dparna bereds tillfadle att utfora s.k. 6verlatel sebesiktning enl. JB 4:19 av godkand besikt-
ningsman. Skulle det vid besiktningen framkomma sadana allvarliga fel eller brister att
koparnai samrad med besiktningsmannen onskar avsta fran att kopa, skall detta avtal havasi
sin helhet utan att parterna har nagot krav pa varandra och deponerad handpenning aterbetalas
I sin helhet.

Skulle det vid besiktningen framkomma fel eller brist dér reparationskostnaden beréknas
Overstiga 1 % av kopeskillingen, skall detta avtal omfoérhandlas.

Forbehdll galler till [datum]”.

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.

Av det aktuellavillkoret framgar inte till vem en eventuell begéran om dtergang skulle riktas
och inte heller i vilken form eller inom vilken tidsram den skulle framféras. Maklare X har
uppgivit att hon har lamnat parternainformation harom pa annat sétt.

Besiktningsklausuler som innehdller en begransning av koparens rétt till atergang till ”allvar-
ligafel” har av Fastighetsméklarnamnden tidigare bedomts vara oklart formulerade. Vidare
innehaller klausulen ett tillagg. Om det vid besiktning skulle framkommafel eller brist dér
reparationskostnaden berdknas Gverstiga 1 % av kdpeskillingen skulle avtalet ” omférhand-
las”. Av villkoret framgar inte om tillagget utgor en begrénsning av koparens rétt att begéara
atergang. Dessutom saknas anvisning om vem som har att bedéma reparati onskostnadens
storlek. Maklare X har uppgivit att hon fér parternaforklarat innebérden av klausulen samt att
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de besiktningsman som anlitats &ven accepterat att uttala sig om kostnaderna fér att avhjapa
fel.

Det &r viktigt att en atergangsklausul innehdller tydliga anvisningar for hur parterna skall
agera. Formuleringen " Forbehall galler till [datum]” har maklare X uppgivit avsdg senaste
datum for besiktningens genomfdérande. Formuleringen uppfyller inte kravet pa tydlighet. Inte
heller ingar det vanligtvisi besiktningsmannens uppdrag att uttala sig om dtgardskostnaderna.

Det dligger maklaren att uppratta avtal dar samtliga kopevillkor tydligt framgar.

Paféljd

Sammanfattningsvis finner Fastighetsmaklarnamnden att maklare X asidosatt sina skyldig-
heter som méklare genom att inte ha intéktsbokfort provisionsintakter. Dessutom har den sér-
skilda granskningen givit vid handen att tva av de granskade kontrakten har en atergangsklau-
sul med flera otydliga formuleringar.

Med beaktande av att maklare X inbetalt skatter bade for sig §av och for bolaget samt vid-
tagit réttel se avseende foretagets rutiner finner Fastighetsmaklarnamnden att det dock &r till-
rackligt att stannavid att varna henne.

2008-02-18:9

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om makla-
rensinfor mations- och upplysningsskyldighet m.m.

Fastighetsmaklar nd&mndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Koparnaav en bostadsrétt, som formedlats av méklare X, har i en anmélan till Fastighets-
maklarnamnden riktat kritik mot henne. Kdparna gor bland annat géllande att méklare X inte
presenterat arsredovisningen for bostadsréttsféreningen samt medverkat till en felaktig uppgift
I kOpekontraktet.

Anmalan
K6parna har bland annat anfort foljande.

Vid visningen av bostadsrétten fragade de efter bostadsrattsforeningens arsredovisning. Mak-
lare X uppgav att hon skulle komplettera med den senare. De fick den forst efter kontrakts-
skrivningen. De uppmarksammade inte att det i kopekontraktet angavs ” K paren har erhallit
arsredovisning.” Det visade sig — och det framgick ocksa av arsredovisningen att 1&agenheten
och omradet var i samre skick an forvantat.
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Méklaren
Méklare X har anfort bland annat foljande.

Bostadsréattsforeningens &rsredovisning fanns tillganglig pa sava maklarforetagets hemsida
som pawebbplatsen HemNet. | objektsbeskrivningen fanns en hanvisning till bostadsrétts-
foreningens hemsida dar &rsredovisningen fanns presenterad.

Hon har inte undanhallit koparna vasentlig information om bostadsréttens skick. Hon redovi-
sade innehdllet i foreningens arsredovisning avseende bland annat kommande renoveringsar-
beten samt uppgav for kdparna att arsredovisningen fanns tillganglig pa Internet.

Vid kontraktsskrivningen var kontorets skrivare ur funktion. Hon kom dverens med képarna
om att skicka arsredovisningen senare. Hon uppfattade att de hade tagit del av arsredovis-
ningen via Internet. D& hon gick igenom kontraktet med koparna, |aste hon upp meningen
"Koparen har erhdllit arsredovisning” for dem. De invande inte mot kopekontraktets innehall.
Hon skickade arsredovisningen per e-post till dem omedelbart efter kontraktsskrivningen.

Fastighetsmaklar namndens beddémning

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.

Kravet pagod fastighetsmaklarsed innebéar dven att en maklare skall presentera senast upp-
réttad arsredovisning for bostadsrattsforeningen. Av utredningen framgér att maklare X forst
efter kopekontraktets undertecknande sjalv tillsett att anmalarna erhdll en arsredovisning. Det
ar for sent och det hjalper inte heller att det i objektsbeskrivningen hanvisas till bostadsrétts-
foreningens hemsida endr den hanvisningen ar altfér allméan och oprecistill sin utformning.
Vad honi 6vrigt anfort angaende &rsredovisningens tillganglighet pa Internet [amnas utan
avseende.

Fastighetsméaklarnamnden finner darfor att méklare X asidosatt god fastighetsméaklarsed
genom att tillhandahalla &rsredovisningen forst efter kontraktsskrivningen. For detta skall hon
varnas.

Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder ingen ytterligare dtgérd fran Fastighets-
maklarnamndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om makla-
rens upplysningsplikt och identitetskontroll m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarndmnden har tagit del av Allmanna reklamationsnédmndens beslut den 12
september 2007. Den 5 oktober 2007 besl utade Fastighetsméklarnamnden att initiera ett till-
synsarende mot fastighetsméaklaren maklare X.

Koparen av en bostadsrétt har riktat kritik mot maklare X och gjort géllande att denne lamnat
felaktig information vad géller uppgift om rétten till uteplats.

Méklare X har bland annat anfért foljande.

| objektsbeskrivningen anges att det &r ett ” eget gardshus utan grannar med stor uteplats pa
O.” Langre ned i beskrivningen anges ” Egen uteplatsi sydost.” Parterna godkénde objektsbe-
skrivningen genom att signera den. Han uppfattade att uteplatsen naturligt tillhérde gardshuset
och att utemdblernaingick i kdpet. Det fannsingen anledning for honom att inte tro att ute-
platsen tillhtrde sdljaren. Nar séljaren kdpte bostadsrétten ingick mdblernai kopet sdsom vid
denna forsaljning och de stod uppstallda pa samma plats med foreningens godkannande.

Han pastod aldrig att uteplatsen ingick i bostadsrétten, utan uppfattade att det var en egen ute-
plats pa det sétt som det var for de tidigare agarna. | objektsbeskrivningen angavs darfor

" Egen uteplatsi sydost” vilket ar siljarens ord. Sdljaren godkande innehallet i objektsbeskriv-
ningen genom att signera den.

| dentitetskontroll, Budgivningsinformation

Méklare X har uppgivit att han genomfort identitetskontroll av képaren och férmodligen kon-
trollerat uppdragsgivarens identitet. Han kan inte redovisa nagra handlingar som anvants vid
identitetskontrollen. Rutinen for identitetskontroll hade inte tagits fram i fastighetsméklarnas
dataprogram i borjan av februari 2006, utan tillkom forst i juni 2006. Inte heller har han infor-
merat om budgivningsprocessen i skrift.

Fastighetsmaklar néamndens beddmning

Kontrollskyldighet

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméaklaren, i den man god fastighetsmaklarsed
kréver det, ge kopare och sidljare de réd och de upplysningar som dessa kan behdva om fastig-
heten och andra férhdllanden som har samband med Gverlatelsen. Nar omstandigheterna ger
anledning till det bér méaklaren forst granska riktigheten av uppgifternainnan han
vidarebefordrar dem.
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Av utredningarnai Fastighetsmaklarnamnden och Allméanna reklamationsnamnden framgar
att méklare X uppfattat att uteplatsen kunde disponeras av bostadsréttsinnehavaren men det &r
inte visat att han erhallit uppgiften av vare sig séljaren eller bostadsréattsféreningen.

Trots att sdljaren signerat objektsbeskrivningen, finner namnden att maklare X, med beak-
tande av att det &r sdllsynt att bostadsrétter i innerstaden innehar egen uteplats, haft anledning
att undersoka uppgiften nérmare.

Det kan pa goda grunder antas att uppgiften om egen uteplats var av betydelse for kdparen.
Genom att méklare X inte kontrollerade uppgiften om uteplatsen trots att omsténdigheterna
givit anledning till det har han agerat i strid mot god fastighetsméklarsed. For detta skall han
varnas.

| dentitetskontroll av uppdragsgivare och kdpare och budgivningsinformation
Enligt 4 § lagen (1993:768) om atgarder mot penningtvétt skall fastighetsméaklaren kontrollera
identiteten hos den som vill inledaen  afféarsforbindel se med méklaren.

Fastighetsméaklaren har sdledes en skyldighet enligt lag att kontrollera uppdragsgivarens iden-
titet nar denne vill inga ett uppdragsavtal med maklaren. Skyldigheten att kontrollera siljarens
och koparens identitet kan enbart underlétas under forutséttning att personen ifréga ar kand
for maklaren. D& bor méklaren spara en notering om varfor nagon identitetskontroll inte har
gjorts.

| Fastighetsmaklarnamndens allmanna rad (2005:1) om atgéarder mot penningtvétt anges att
fastighetsméklare alltid bor ta en kopia av identitetshandlingen och darvid notera datum for
genomford identitets- kontroll.

Fastighetsméklarnamnden finner det inte klarlagt huruvida maklare X genomfort identitets-
kontroll avseende uppdragsgivaren. Han kan inte redovisa ndgra handlingar som anvants vid
Identitetskontrollerna. Namnden konstaterar att maklare X borde hatillsett att kopia av
identitetshandling lagtstill akten och noterat att identitetskontroll gjorts. Namnden anser dock
att det i dennadel kan stanna vid detta papekande.

Fastighetsméaklarnamnden papekar vikten av att konsumenter informeras om budgivnings-
processen, exempelvis genom namndens faktablad.

Vad som framkommit i dvrigt foranleder inte ndgon atgard fran Fastighetsmaklarnamndens
sida
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om redbar het
och identitetskontroll

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Skatteverket har utfort en revisioni ett foretag dar méklare X bedriver méklarverksamhet.
Skatteverket konstaterade bland annat att maklare X i sitt bolag kostnadsfort privata utgifter
avseende ett poolhus. | anledning av revisionen gjorde Skatteverket en brottsanmélan och den
3 oktober 2006 domdes méaklare X for skattebrott och forsvarande av skattekontroll under ar
2002. P&foljden bestamdestill villkorlig dom med samhéllstjanst 100 timmar. Om fangelse i
stéllet valts som pafdljd skulle fangel se tre manader har domts ut. Domen har 6verklagatstill
Hovratten.

| anledning av en anmalan fran Skatteverket bes utade Fastighetsmaklarnamnden den 2 juli
2007 att granska méklare X s verksamhet som méaklare. Granskningen har omfattat fem for-
medlingsuppdrag och kom att aktualisera fragan om méklare X i ndgra uppdrag utfort sin
skyldighet att fullgora sin identitetskontroll av uppdragsgivare och kdpare.

Méklare X har yttrat sig i &rendet och anfort bland annat foljande.

Redbar het och lamplighet

Bakgrunden till brottma sdomen &r att Skatteverket gjort bedémningen att uppférande av en
pool med poolhus m.m. inte skulle vara avdragsgill i méklare Xs méklarbolag utan hanférlig
till hans privata kostnader. Poolen med poolhus har uppforts av bolaget och har varit avsedda
for bolagets verksamhet vad gdller konferenser, jakter m.m. Skatteverket tycks ndrmst ha upp-
fattningen att en pool per definition inte kan tillhdra ndringsverksamheten om den ar belagen i
nérheten av néringsidkarens bostadshus &ven om néringsverksamheten och konferensfacilite-
terna avenledes finns i nérheten av poolen. Han kunde ha valt att bygga poolen for privata
pengar och darefter hyrt ut densammatill bolaget. Den vag han valde innebar att han bero-
ende pa familjens mgjlighet att nyttja poolen haft att rakna med att drabbas av viss formans-
beskattning. Beddémningen att pool och poolhus betraktas som néringsfastigheter och detta har
ocksd avspeglatsi bolagets redovisning. Tillkomsten av poolen hanger samman med bolagets
avsikt och behov vad géller representation och konferensverksamheten. Sadan verksamhet ar
viktigt for att skapa ett fungerande kontaktnat da han &r inriktad pa att formedla stora lant-
egendomar. Representationsmdjligheten behdvsi verksamheten bade for anskaffande av kun-
der som & villiga att 6verlamna objekt till forsaljning samt dven for att locka bra kunder till
erbjudna forsaljningsobjekt. Skattemyndigheten har inte riktigt hangt med i utvecklingen som
pagar pAmanga lantgardar runt om i landet. Det har blivit vanligt att man fran lantbrukarhall
erbjuder konferensmajligheter och att man blivit en del av s.k. upplevel seindustrin. Hans for-
sok att vidga sin néringsverksamhet till att &ven avse turistnaringen och de skattekomplikatio-
ner som uppstétt beroende pa utférd byggnation kan inte anses har nagon inverkan pa hans
lamplighet for maklaryrket. Tillaggas kan att omsténdigheternai arendet ar hanforligartill
inkomstaret 2002.
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| dentitetskontrollen

FastigheternaT L 1:3 och 1:8

Han forbisdg identitetskontrollen av kdparna vid kontraktskrivningen. For att avhjalpa bristen
utfordes kontrollen i samband med tilltradet.

Fastigheten T U 1.6

Fastigheten agdes av ett dodsbo. Formedlingsuppdraget |amnades av en av tingsrétt férordnad
boutredningsman. Han begérde att del&garnai dodsboet skulle skriftligen 1&mna samtycke till
uppdraget innan han paborjade formedlingsuppdraget. Detta ordnades av boutredningsmannen
som skickade dodsbodel agarens samtycken till honom. En identitetskontroll av boutred-
ningsmannen utférdes inte da denne var forordnad av tingsrétten och var kand for honom som
anstélld paen banks juristbyra. Han utgick fran att en identitetskontroll av dodsbodel dgarna
inte var behovlig nér dodsboets forvaltning avtrétts till en boutredningsman.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Redbar het
| anledning av de uppgifter som maklare X lamnat finner Fastighetsmaklarndmnden inte an-
ledning att ifragasétta hans |amplighet som fastighetsmaklare.

| dentitetskontroll

Av 4 § lagen om atgarder mot penningtvatt (1993:768) jamford med 2 § sasmmalag framgar
att en fastighetsméaklare &r skyldig att kontrolleraidentiteten hos den som vill inleda en afféars-
forbindel se med méklaren.

Av 4 § andra stycket om dtgéarder mot penningtvatt framgar att fastighetsmaklaren skall kon-
trollera kOpares identitet vid transaktioner som uppgar till minst 15 000 euro. Detta innebar att
koparens identitet skall kontrolleras vid undertecknandet av kdpekontraktet om kopeskillingen
Overstiger det aktuella beloppet.

| p. 4.1 Fastighetsméaklarnamndens allménna rad (2005:1) om atgéarder mot penningtvatt anges
att det &r uppdragsgivaren som fastighetsméklaren 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 fastighets-
maéaklaren. Denne bor dock gora en notering om varfor en identitetskontroll inte har utforts.

En fastighetsméklare ar skyldig att kontrolleraidentitet hos parternai en fastighetsaffar. Kon-
trollen behover dock inte ske om uppdragsgivaren ar kand av méklaren. Det bor papekas att
begreppet ”kand” enligt Fastighetsméklarnamndens uppfattning kan tillampas nar en méklare
ar forvissad om att personen & den han utger sig for att vara. En sdan situation kan vara att
méaklaren tidigare har kontrollerat parternas identitet exempelvis vid ett annat férmedlings-

uppdrag.
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Fastigheten TL 1:30ch T L 1:8

Maklare X &gard att kontrollera kdparnas identitet forst i samband med deras tilltrade till
fastigheten kan inte anses medféra att han fullgjort sin kontrollskyldighet. For detta fortjanar
han ansvarsgrundande kritik.

Fastigheten T U 1.6
Nér en juridisk person & avtalspart med méklaren skall méklaren kontrolleraidentiteten av
den som foretrader den juridiska personen.

Det forhallandet att foretradaren for dodsboet ar en av tingsrétt utsedd boutredningsman med-
for intei sig att denne &r att beddma som kand. Enbart detta forhallande kan sdledes inte med-
foraatt méklare X kunde underldta att kontrollera boutredningsmannens identitet. Mot bak-
grund av vad méklare X anfort finner dock Fastighetsméaklarnamnden ské foreligga for att
inte besluta om atgard for maklare X s underl tenhet att kontrollera boutredningsmannens
identitet.

Pafoljd

Enligt god fastighetsmaklarsed skall en méklare folja all lagstiftning som &r tillamplig pa
maklarens agerande i samband med formedlingsuppdraget, i detta fall lagen om étgarder mot
penningtvétt. Maklare X har i samband med férmedlingsuppdrag avseende fastigheterna T L
1:3 och 1:8 brustit i sin skyldighet att kontrollera kOparnas identitet. FOr detta skall han med-
delas varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om friskriv-
ning av maklares ansvar enligt fastighetsmaklarlagen

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

Fastighetsmaklarnamnden beslutade i januari 2007 att granska fem av de uppdragsavtal som
maklare X ingétt och avslutat under perioden den 1 februari — den 30 september 2006.

Granskningen har inneburit en kontroll av uppdragsavtal, objektsbeskrivning, boendekost-
nadskalkyl, dverlatel sehandling, provision och likvidavrakning. Granskningen har féranlett
Fastighetsméaklarnamnden att stéllaen del fragor till méklare X. Av utredningen kan féljande
redovisas.

| den av Fastighetsméaklarndmnden utférda granskningen har némnden noterat att handling
rorande kopares avstaende fran skriftlig berékning av dennes boendekostnader bland annat har
lydelsen "Harfor friskriver vi handlaggande fastighetsméklare fran ansvar och skyldighet av-
seende sadan berékning som foreskrivsi Fastighetsmaklarlag.....”.

Maklare X har anfort bland annat foljande. Blanketten for en kdpares avstaende fran en boen-
dekostnadskalkyl har hamtats fran en databas. Blanketten har haft samma lydel se sedan 1984.
Blanketten kommer att &ndras.

Fastighetsméaklar néamndens beddmning

Av 4 § fastighetsméklarlagen foljer att en méklare inte kan férhandla bort sitt ansvar enligt
fastighetsmaklarlagen. Fastighetsméaklarnamnden har dock accepterat att en kopare kan avsta
fran en boendekostnadskalkyl. Ett avstdende & dock inte bindande for en kdpare utan denne
kan andra sig och begara en boendekostnadskalkyl. M&klaren blir da skyldig att tillhandahalla
en sadan kalkyl.

Det kan fastslas att den aktuella skrivningen inte kan anses vara férenlig med god fastighets-
méaklarsed. Med beaktande av vad méklare X anfort finner Fastighetsmaklarndmnden att det
nu saknas anledning att vidta nagon atgard.

Med det pdpekande som gjorts kan drendet avskrivas fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om utfor m-
ning av ater gangsvillkor m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgdr ande

Fastighetsméklarndmnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

Fastighetsméaklarnamnden har mottagit en anmalan fran koparna av en fastighet som méklare
X har formedlat. Anmalarna har i huvudsak anfort foljande. Maklaren har inte gatt igenom
kopekontraktet och dess konsekvenser med dem. M&klare X har avsiktligt forlett dem genom
att utforma kopekontraktet pa ett felaktigt sitt. K opekontraktet undertecknades under ytterst
pafrestande och pressade forhallanden.

Ny information i samband med kontraktsskrivningen

Vid kontraktsskrivningen upplyste maklaren om att han hade andrat i fragelistan, varefter det
av dennaframgick att det inte fanns bygglov for del av fastigheten. Nér de stéllde sig fréagande
till dettaforsdkrade méklare X dem om att det kommer att klaras ut vid den efterféljande be-
siktningen.

Besiktning och atergang
De ifragasétter lydelsen av 88 14 och 15 i kdpekontraktet som inte Gverensstammer med vad
de 6nskat och med vad méklaren redogjort for vid tecknandet av kontraktet.

| § 14 Fastighetens skick styckena 3, 6 och 8 anges Koparna har réatt att efter kopet |ata be-
siktiga fastigheten. Om det vid sddan besiktning framkommer fel som koparen inte kant till,
ager koparen rétt att begara kopets atergang.

Begéaran om atergang skall framstéllas skriftligen till séljaren senast den 2005-11-11, varvid
erlagd handpenning skall aterbarastill koparen utan skadestandsansprak fran nagondera
parten. Handlaggande maklare skall tillstéllas kopia av brevet med begéran av atergang.

Aven om fel uppdagas som avses ovan dger koparen dock inte rétt att krava kopets atergang
for det fall séljaren skriftligen atar sig ersétta kostnaden for ett fackmannaméssigt avhjal-
pande av felet alternativt att fore tilltradesdagen fackmannamassigt avhjal pa felet.

| § 15 Ovriga villkor och bestammelser styckena 1-3 anges Som forutsattningar for detta ko-
pekontrakts fullfoljande galler:

- att kdparen beviljaslan enligt § 1

- att kdparen godkanner besiktning enligt § 14

Om ovanstaende villkor g har uppfyllts senast 2005-11-11 och avtal om férlangning av vill-
korstiden g har traffats senast samma dag skall avtalet i sin helhet aterga och inbetald hand-
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penning oavkortad aterbetalas till kdparen utan att skadestandsansprak kan stéllas av
nagondera parten.

De gavs inte mojlighet att besiktiga fastigheten innan kontraktsskrivningen, trots uttryckligt
onskema dérom och att tid fanns. For att lugna dem har maklare X forklarat att det & praxis
att besiktningen sker i efterhand och att kdparen i kontraktet ges mojlighet att frantrada kdpet
efter besiktningen. Besiktningen utvisade att fastigheten var beh&ftad med omfattande fel och
brister men aven att fragelistan som bilagts kopekontraktet var uppenbart fel aktig. Samma dag
informerade de maklaren om utfallet av besiktningen. M&klaren tillfragades om han vill haen
kopia av protokollet, vilket han inte ville. Han informerade dem om att de hade tre alternativ
att valja pa, tva som innefattade att séljaren "fixar” golvet och ett som innefattade att de galva
"fixar” golvet och kdpeskillingen sanks med en viss summa. Den 4 november 2005 informe-
rade de méklaren om énskemal om atergang. Maklaren laste da hogt ur kopekontraktets § 14
st 8 och havdade att kopet skall fullféljas eftersom sdljarna hade dtagit sig att tgarda golvet.
Forst vid mote den 7 november hos méklaren tog denne en kopia av besiktningsprotokol | et
och fragade om vad som skulle dtgérdas. De radade da upp ett flertal exempel patidigare g
kénda brister, bland annat den felaktiga takkonstruktionen, mogel, rétangrepp, dranering och
vatten i grunden och hanvisadei 6vrigt till besiktningsprotokollet. Nagot &tagande att atgéarda
felen framfordes inte. Den 9 november 2005 skickade de via rekommenderat brev skrivelser
till méklaren och siljaren med begaran om atergang. Den 14 november 2005, dvs. efter att
tidsfristen for begéran om atergang gatt ut och efter deras begaran om dtergang, erholl de en
handling dér sdljaren dtog sig vissa uppraknade dtgarder pa fastigheten. Den 21 november
2005 motsatte sig saljarna skriftligen att kopet skulle atergd. Den 22 december 2005 saldes
fastigheten till annan kopare. Vid denna forsaljning anvénde méklaren sig av det besiktnings-
protokoll de |3tit bekosta.

Handpenningen
Handpenningen har inte &erbetalatstill dem. Nagon forklaring till detta har de inte fatt

De begér att Fastighetsmaklarnamnden forklarar att méklaren inte ager rétt till provision eller
erséttning for kostnader vid forsaljning nummer tva av fastigheten.

Till anmdan har fogats kopia av: kopekontrakt, fastighetsbeskrivning, depositionsavtal,
besiktningsprotokoll, besiktningsmannens kostnads-berakning, brev med begaran om ater-
gang, brev fran séljaren, skrivelser till méklaren angaende handpenning, tingsréttsinlaga fran
sdljaren.

| depositionsavtalet anges att deposition sker i anledning av att kopets fullbordan och bestand
gjorts beroende av villkor i kopekontraktets § 15.

Maklarensyttrande
Méklare X har i yttranden uppgett bland annat f6ljande.

Information om besiktning fore kdpet

Han har informerat kOparna om att det fanns méjlighet att besiktiga saval fére som efter
kopet. Han har, pa kdparnas undran om det fanns majlighet att besiktiga huset fore budgiv-
ningen, svarat att dettainte var brukligt. Saljarna hade 6nskemal om att alla budgivare skulle
ha ett 1anel 6fte utan forbehall. Anmalarnas uppgift om sddant 1anel 6fte visade sig, efter
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avdutad budgivning, vara felaktig. Anmalarna fick mojlighet att inom viss tid skaffa ett |ane-
|6fte utan forbehall och accepterade i samband med detta att besiktning skulle ske efter kdpet.
Det fannsinte tid att besiktiga fére den dag sdljarna angett som sista dag for undertecknande
av kopekontraktet.

Ny information i samband med kontraktsskrivningen

| den version av fragelistan som anvandes vid forsta visningen namndes inte ngot om avsak-
nad av bygglov. Déaremot angavs att byggnaden inte var " fullt utbyggd enligt bygglov”. Vid
visningarna uppkom specifika fragor om detta, varfor han frégade séljarna hur det egentligen
forholl sig. Det visade sig da att helabygglovet i och for sig inte var utnyttjat, men ocksa att
det saknades bygglov fér en mindre del av tillbyggnaden, dar séljaren hade inrett ett kontors-
rum. Samtliga spekulanter, aven anmélarna, fick i god tid information om detta. Informatio-
nen dokumenteradesi en ny fragelista, vilken undertecknades och dverlamnades vid kon-
traktsskrivningen. Han har inte sagt att bygglovet var nagot som skulle klaras ut vid besikt-
ningen.

Kontraktsgenomgang och atergangsvillkor

Genomgangen av kontraktet tog uppemot en och en halv timme. Normalt tar kontraktsgenom-
gangarnacirkaen timme, men i dettafall blev det en langre diskussion om besiktning m.m.
Han lade stor vikt vid att forklara hur besiktningen skulle gatill och vad koparna skulle iaktta
for att kunna begéra dtergang etc.

Besiktningsklausulen i § 14 har, med nagra fa betydel sel dsa undantag, tillhandahallits av
Maklarsamfundet. K 6pekontraktets § 15 tjanar endast som ett fortydligande och har ingen
galvstandig funktion. 8 15 hanvisar till de materiella bestammelsernai § 14. Man kan mgjli-
gen ha synpunkter pa formuleringen att ” koparen godkanner besiktning enligt 14 8”. Vad som
avses, och som inte gar att missforstd om man inte har sarskilt intresse av detta, ar att kdpet
kan &terga under forutsattning att koparen har mojlighet till atergang enligt bestammelsernai
kopekontraktets § 14. Han beréttade for anmalarna att kopekontraktet som helhet bygger pa
en standardram, varpa tillagg och andringar kan goras med hansyn tagen till den aktuella situ-
ationen. Allahar varit fullt inforstadda med vad som angetts ovan. Av brevet fran koparnas
ombud den 9 november 2005 framgar ocksa att det & bestammelsernai 1 § 14 ochinte § 15
som kdparnalagt till grund for sin begdran om atergang. Som grund for hévning/atergang har
anmalarna éven pastatt svikligt forledande fran séljarnas sida. De har dven begért skadestand
av sdjarna. Ingenstans i anmalan ségs att koparna skulle ha trott att de hade rétt till ett sk.
Oppet kop. Att man senare i tingsréttsprocessen dberopat § 15 som grund for dtergang framstar
som en ren efterhandskonstruktion. Eftersom den anda har framkommit synpunkter pa klau-
sulen kommer han framdver att utforma denna pa ett mer traditionel It sétt.

Parterna var helt 6verens om att séljarna omgaende, och senast dagen for kdparnas begaran
om atergang, skulle lamna besked om huruvida de étog sig att avhjalpa eventuellafel eller
inte. Vid besiktningen uppdagades vissa fel. Bada parter forklarade emellertid att detta skulle
|6sas; det var altsdinte tal om att kdparna skulle begéra dtergang. Nér protokollet tillstélldes
koparnaville en av dem inte fullfolja kopet. Han fick da aterigen forklara besiktningsklausu-
lensinnehdll, det vill saga att sdljarna hade rétt att forhindra en begaran om dtergang genom
att &asig att avhjépafelet. Han bad koparna specificeravilkafel de gjorde géllande och ville
ha avhjalpta, vilket de gjorde per telefon. Han bokade ett méte med parternatill den 7
november 2005 d& man gick igenom de fel koparna gjorde gallande. Sdljarna forklarade att de
var villiga att fackmannamassigt dtgarda samtliga patalade fel, vilket dokumenteradesi skrift
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den 10 november 2005. Dagen darpa meddelade han kdparna att séljarna uppréttat en skriftlig
garanti dar de forband sig att &tgarda samtliga fel. Han bad att fa mejla Gver garantin men en
av koparna uppgav att han inte kunde sin e-postadress. Det kan noteras att anméalarna har
begért att provisionen skall séttas ned med stéd av 22 § FML. Nedséttning kan emellertid
endast kommaifraga om det &r klarlagt att méklaren i och for sig & provisionsberéttigad. Med
andra ord tycks anméalarna vara av uppfattningen att det faktiskt foreligger ett bindande kdpe-
kontrakt.

Overlamnande av besiktningsprotokol let
Saljarna som hade tillgang till anmé@arnas besiktningsprotokoll 6verlamnade dettatill de nya
koparna.

Handpenning

Han har forklarat varfor handpenningen inte utbetalades. Vidare innehdller depositionsavtal et
en avtaad innehdllanderétt. Denna klausul, som numera éerfinnsi alla standardavtal, avser
att rada bot pa det problem som aktualiseradesi NJA 2001 s. 292.

Till yttrandet har fogats kopior av ursprunglig fragelista, ny fragelista, anméarnas begéran
om atergang, inlaga fran anmalarnai rattegang mot séljarna, garantiforbindelse fran sdljarna,
E-postmeddel ande fran maklare X till anmalarnas ombud, uppdragsavtal, objektsbeskrivning,
notering av id-kontroll, anteckning om bud och budgivare.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Fastighetsmaklarnamnden vill inledningsvis erinra om att det inte ankommer pa namnden att
prova ersattningsansprak. Sadana ansprak far framstéllasi annan ordning.

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

Enligt 19 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméklaren verka for att koparen och séljaren
tréffar Gverenskommelse i fragor som behover |6sasi samband med Gverlételsen. Om inte
annat 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
méaklaren har en handlingsplikt vid avtalsslutet mellan parterna. Han bér vara aktiv och obser-
vant pafragor som maste |6sas och bor lagga fram forslag till en Gverenskommelse som kan
tilIfredstalla bada parter.

Fastighetsméaklaren har ett ansvar for att tergangsvillkor utformas sa att onodiga tvister om
dess tolkning inte uppstar.

Forutsattningarna for kdparens rétt att begéra atergang

| besiktningsklausulen anges att kbparnas rétt att frantrada avtalet ar avhangig om séljaren
skriftligen dtar sig ersétta kostnaden for ett fackmannaméssigt avhjalpande av felet alternativt
att fore tilltradesdagen fackmannamassigt avhjé pa felet. Nagon tidpunkt for nér siljaren
senast maste meddela om denne avser att dta sig ersétta kostnaden eller avhjdpafelet anges
inte. Den aktuella klausulens lydel se medger séljaren en ensidig rétt att fram till tilltrédes-
dagen hdllafragan om kdpets dtergang 6ppen, dvs. drygt fem manader efter undertecknandet
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av kontraktet och knappt fem méanader efter det att tidsfristen for kdparens begéaran om ater-
gang 16pt ut.

Maklaren har uppgett att parterna var helt 6verens om att siljarna omgaende, och senast dagen
for koparnas begaran om atergang, skulle 1damna besked om huruvida de &tog sig att avhjélpa
eventuellafel eller inte. Denna 6verenskommel se framgér dock inte av klausulen. Vid
utformningen av en klausul i ett kopekontrakt har fastighetsméaklaren ett gavstandigt ansvar
for klausulens utformning. Syftet med ett skriftligt avtal &r att dokumentera vad som &r avtalat
och pa det séttet forebygga konflikter mellan parterna. Detta for att undvika framtida tvist.
Det & av avgorande betydelse for sdval kopare som séljare att en besiktningsklausul utformas
paett sddant sétt att det inte réder nagon tvekan om vad som har avtalats mellan parterna.

Oklarheten avseende forutséttningarna for koparens begéran om atergang forstéarks genom att
deti 8§ 15i kdpekontraktet styckena 1-3 har angetts att

Som forutsattningar for detta kdpekontrakts fullfoljande géller:

- att kdparen beviljas lan enligt § 1

- att kdparen godkénner besiktning enligt § 14

Om ovanstaende villkor g har uppfyllts senast 2005-11-11 och avtal om férlangning av vill-
korstiden g har traffats senast samma dag skall avtalet i sin helhet aterga och inbetald hand-
penning oavkortad aterbetalas till koparen utan att skadestandsansprak kan stéllas av
nagondera parten.

Denna klausul medfor en osakerhet om vad som géller avseende séljarens rétt enligt 14 8 att
forhindra tergang.

Att medverkatill att oklaravillkorsklausuler inforsi ett kopekontrakt star inte i Gverensstam-
mel se med god fastighetsmaklarsed. Forseelsen motiverar i sig en varning.

Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder ingen atgard fran Fastighetsméaklarnamn-
denssida.

Paféljd
Maklare X skall meddelas varning da han har medverkat till att oklara villkorsklausuler
infortsi ett kopekontrakt.

2008-03-26:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om identi-
tetskontroll och besiktningsklausul

Fastighetsmaklar nd&mndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| anledning av att maklare X sedan registreringen i augusti 1996 varit foremal for Fastighets-
maklarnamndens uppméarksamhet i nagratillsynsarenden och att namnden vid négratillfalen
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blivit kontaktad per telefon av kdpare och séljare som varit i kontakt med méklare X har
namnden funnit att det foreligger skél att genomfdra en utvidgad granskning av hans verk-
samhet. Namnden har vid granskningen kontrollerat uppdragsavtal, objektsbeskrivning,
dokumentation av identitetskontroll, Gverlatel seavtal, likvidavrakning och depositionsavtal i
fem formedlingsuppdrag som méklare X genomfort under tiden den 1 januari 2007 — den 30
juni 2007 samt granskat dessa handlingar.

Vid den utvidgade granskningen har f6ljande noterats.

| dentitetskontroll
Pa blanketten for identitetskontroll har méklare X noterat ” Identitet kand” avseende upp-
dragstagarnai fyraformedlingsuppdrag och avseende kdparnai tva formedlingsuppdrag.

Atergangsvillkor

| ett kopekontrakt aterfinns ett atergangsvillkor dar forsta och andra styckena har féljande
lydelse.

Koparen har réatt att efter kopet |ata besiktiga fastigheten med hjalp av sakkunnig besikt-
ningsman. Om kdparen efter att ha genomfort en sddan besiktning inte 6nskar sta fast vid
kOpet, ager koparen rétt att begéra kopets atergang. | detta fall ager aven séljaren rétt att
frantrada kopet alternativt bekosta atgardandet av eventuella fel och brister eller nedsattning
av kopeskillingen.

Begaran om atergang skall framstallas skriftligen till siljaren senast den 2007-03-16 varvid
erlagd handpenning skall aterbarastill kdparen. | 6vrigt skall inga skadestandsansprak stal-
las fran ndgondera parten.

Méaklarensyttrande
Méklare X har i yttranden uppgett bland annat foljande.

| dentitetskontroll

1) Uppdragsgivarna ar vanner till hans kollega pa firman. Kollegan var med paintaget
och @ven involverad i det vidare forséljningsarbetet.

2) Identitetskontrollen av uppdragsgivarna &r utford Iangt innan forsaljningsarbetet
paborjades. Utskrift av identitetshandlingar har bifogats.

3) Uppdragsgivarna ér vanner till familjen.

4) Uppdragsgivaren & en van till familjen. Angaende koparna har han och hans aktiebo-
lag under 15 arstid anlitat ett i yttrandet namngivet revisionsforetag som revisor. En
av koparna ar chef pa K -kontoret. Darigenom & han va fortrogen med honom sedan
lang tid tillbaka. Dessutom har han tréffat familjen i golfsammanhang vid ett flertal
tillfalen, da de spelar i samma klubb.

5) ldentitetskontroll av kOparna har gjorts pa annat objekt. De hade i uppdrag att sdlja
deras lagenhet. Utskrift av identitetshandlingar har bifogats.

Atergangsklausul

Detta var en formulering som avtal sparterna 5/éva bestdmde. Anledningen var att vid eventu-
ellafel som framkommer vid besiktningen och dértill eventuell prutning av priset, sa skulle
séljaren ndrhelst kunna dra sig ur kdpet eftersom ett prisavdrag redan var gjort innan besikt-
ningen. Séljaren ville heller inte kénna sig bunden av en utdragen fastighetsundersokning och
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utredande analyser som skulle kunna forsinka forséljningsprocessen. Kravet fran sdljaren var
ett villkor for kontraktsskrivningen och kdparen accepterade formuleringen. Kdparen &r chef
paKs storsta revisionsbyra och van vid att studera dokument.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

| dentitetskontroll

Av 4 § lagen om dtgarder mot penningtvatt jamford med 2 § samma lag framgér att en fastig-
hetsmaklare &r skyldig att kontrollera identiteten hos den som vill inleda en affarsférbindelse
med méklaren. Identitetskontroll skall &en utforas betraffande annan an den som vill inleda
en affarsforbindel se vid transaktioner som uppgar till ett belopp motsvarande 15 000 euro
eller mer.

| p 4.1 Fastighetsmaklarnamndens allmanna réd (2005:1) om atgarder mot penningtvétt (i dess
lydelse frén och med den 31 december 2007) framgar att skyldigheten att kontrollera siljarens
och koparens identitet enbart kan underldtas under forutsattning att personen i fraga & kand
for maklaren. For att en person skall kunna betraktas som kand méaste méklaren vara forvissad
om att personen & den som han utger sig for att vara. Kundens identitet skall siledesi dessa
fall hakontrollerats tidigare, exempelvisi samband med ett annat férmedlingsuppdrag. Det &r
inte tillréckligt att en person uppfattas som ”"kénd” i den meningen att fastighetsmaklaren
kanner till namnet pa personen. | de fall maklaren underlater att kontrollera en persons iden-
titet for att denna &r att betrakta som kand bor méaklaren spara en notering om varfér nagon
identitetskontroll inte har gjorts.

Nér det gdller identitetskontrollen har maklare X avseende uppdragsgivarnai tva formed-
lingsuppdrag uppgett att de & vanner till familjen (pp 3 och 4 i méklarens yttrande ovan). Av
utredningen framgar inte om uppdragsgivarna verkligen ar att betrakta som kéndai penning-
tvéttl agstiftningens mening. Maklare X har dock sparat en notering om varfér ndgon identi-
tetskontroll inte har gjorts av dem.

Méklare X har vidare avseende ett formedlingsuppdrag uppgett att uppdragsgivarna ar vanner
till hans kollega pafirman (pl i méklarens yttrande ovan) samt avseende kOparnai ett annat
formedlingsuppdrag att han genom det revisionsbolag hans bolag anlitat under 1ang tid &r vél
fortrogen med den ena kdparen och att han har tréffat familjen i golfsammanhang vid ett fler-
tal tillfalen (p 4 i méklarens yttrande ovan). Med beaktande av gallande krav for identitets-
kontroll finner Fastighetsmaklarnamnden att det ankommit pAméklare X att utforaidentitets-
kontroll avseende uppdragsgivarna och kdparnai dessa formedlingsuppdrag. Namnden finner
dock att det kan stannavid detta papekande.

Besiktningsklausul

Mé&klare X har uppgett att avsikten med klausulen var att sdljaren inte ville kdnna sig bunden
av en utdragen fastighetsundersokning och utredande analyser som skulle kunna forsinka for-
séljningsprocessen. Séljaren skulle vid eventuellafel som framkom vid besiktningen och
eventuell prutning av priset ndrhelst kunnadra sig ur kopet eftersom ett prisavdrag redan var
gjort innan besiktningen. Kravet fran sdljaren var ett villkor for kontraktsskrivningen och ko-
paren accepterade formuleringen. Koparen & chef pa Ks storsta revisionsbyra och van vid att
studera dokument.
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Enligt 19 § fastighetsméklarlagen skall méklaren verka for att kbparen och séljaren tréffar
dverenskommelse i fragor som behdver |6sasi samband med Gverlatelsen. Maklaren skall
darvid setill att Gverenskommelsen blir tydligt dokumenterad sd att risk for tvist om dess
tolkning undviks. Av klausulen framgér inte pa ett tydligt sétt att kOparens rétt att begéra ater-
gang inte begransas av séljarens rétt enligt samma paragraf. Maklare X har sdlunda medverkat
till ett &ergangsvillkor som &r otydligt formulerat. Mot bakgrund av angivna omstandigheter
finner Fastighetsmaklarnamnden att den kan anses tillréackligt med pdpekande.

Fastighetsmaklarnamnden finner att drendet med ovanstaende papekanden kan avskrivas fran
vidare handlaggning.

2008-03-26:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om lockpris
och utformning av ater gangsvillkor

Fastighetsmaklar namndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar maklaren maklare X varning.
Bakgrund

Méklare X formedlade i augusti 2007 en bostadsratt.

| en anmdan till Fastighetsmaklarndmnden gors gallande att méklaren i marknadsforingen av
lagenheten har anvant sig av ett sd kallat lockpris dar utgangspriset vasentligen understiger det
hogsta budet i budgivningen.

Fastighetsmaklarnamnden har férelagt maklaren att yttrasig i &rendet och att inkomma med
bland annat kopia av 6verldtelseavtalet i vilket foljande atergangsklausuler aterfinns. Makla-
ren har yttrat sig aven 6ver dessa.

§ 14 Ovriga villkor och bestammelser

Detta avtal galler under forutsdttning att kdparen beviljas kredit for fullgérande av detta kép. | det
fal sd g sker &ger koparen rétt omedelbart |3ta kopet ga ater och dterfa erlagd handpenning. Be-
sked angdende eventuellt avdlag skall ges av kreditgivaren skriftligen senast 2007-09-06, efter detta
datum &ger kOparen g langre rétt att 13ta kopet ga ater.

§ 16 Besiktning

K6paren ges rétt att besiktiga lagenheten. Om det, vid den av koparna bestéllda besiktningen,
framkommer fel eller brister som beror pa orsaker som vid tidpunkten for kontrakt ¢ kandestill,
ager bada parter rétt att omforhandla eller hava detta avtal, varvid den erlagda kopeskillingeni sin
helhet atergar till kdparna. Besiktningen skall senast vara utférd 07-09-09 for att parterna skall
kunna hdvdasin rétt enligt detta avtal.

| § 14 ges koparen rétt att begéra dtergang om denne inte beviljas kredit. Av formuleringen
framgar dock inte till vem koparen skall vanda sig for att begéra atergang.

| 8 16 ges parternarétt att under vissa forutséttningar omférhandla eller héva avtalet efter
koparens besiktning. | villkoret anges nér besiktningen senast skall vara utford men det saknas
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en angiven tidpunkt for nér parterna senast kan aberopa omférhandling eller &tergang i anled-
ning av besiktningen.

Anméalan

| samband med att anmalaren letat efter ny bostad fann han pa[...] webbplats den aktuella
bostadsratten omfattande 1 rum, kokvra, badrum samt balkong. Han noterade att priset i bud-
givningen hade 6kat med ca 70 % fran utgangspriset. | sin anmélan, som gjordes via e-post,
|ankade anmalaren till den marknadsforing som da fannstillganglig pa Internet. | marknadsfo-
ringsmaterialet anges bland annat att budstart var 795 000 kronor motsvarande 30 577 kronor
per kvadratmeter, att jamforel sepriset for en enrumslégenhet var 26 725 kronor per kvadrat-
meter samt att det da senast lagda budet var 1 350 000 kronor.

Maklarens yttrande

Vid beddmning av marknadsvéardet har jamforel se gjorts med andra forsaljningsobjekt, priset
for den aktuella lagenheten har bedomts ligga pa 30 000 kr — 35 000 kr per kvadratmeter, vil-
ket skulle ge ett forsaljningspris pa 780 000 kr — 910 000 kr. Den aktuella lagenheten hade ett
kok och badrum av @ldre modell som var ganska slitna men ytskiktet i 6vrigt var uppfraschat.
Overldtelseavtal skrevs den 30 augusti 2007. K 6peskillingen blev 1 350 000 kronor efter 34
lamnade bud. Det hoga forsaljningsprisets avvikel se fran bedomt marknadsvérde forklaras
med att det fanns tva budgivare som bada hade bestamt sig for 1agenheten.

Det radde ingen tvekan om innehdllet i § 14. Det & ... gavklart att kbparen vander sig till
sdljaren om koparen vill begéra atergang” eftersom séljaren ar kOparens motpart, detta har
inte varit oklart. Koparen har aven tillfragat maklaren om han skulle kunna vara behjélplig
med att formulera en eventuell begéran om atergang.

Tidpunkten for besiktning, enligt 8 16, var bestamd vid dverlatel seavtal ets undertecknande.
Vid besiktningen skulle séljare, kdpare och méklare vara nérvarande och en eventuell omfor-
handling eller dtergang skulle diskuteras direkt efter besiktningen da &ven besiktningsmannen
helst skulle vara med da han kunde vérdera en eventuell skada.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Anmalan

Fastighetsmaklarnamnden har tidigare uttalat att det strider mot god fastighetsmaklarsed att
vid marknadsforing av ett objekt ange ett pris som vasentligt understiger det beddmda mark-
nadsvardet. Ett slutligt forsaljningspris som vasentligt 6verstiger utgangspriset kan dock inte
enskilt laggas till grund for bedomningen att utgangspriset varit satt for 1agt i forhallande till
det bedomda marknadsvardet. Forsaljningspriset kan paverkas av en rad faktorer sdsom vilken
tid som forflutit mellan annonsering och forsaljning, ovantade prisuppgangar och intresset vid
budgivningen. Dessa faktorer kan saledes medfdra att maklarens bedomning av marknadsvér-
det i det enskildafallet kan skiljasigi stérre eller mindre grad fran det slutliga forsaljnings-
priset utan att detta kan 1&ggas méklaren till |ast.

Vad som framkommit i fragan om sa kallat lockpris ger inte anledning till vidare atgéard fran
Fastighetsmaklarnamndens sida.
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Overlatel seavtal et

Enligt 19 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren verka for att kbparen och séljaren
tréffar Gverenskommelser i fragor som behover 16sas i samband med Gverlatelsen. Om inte
annat har avtalats, skall méklaren hjalpa parterna att uppréatta de handlingar som behévs for
Overlatelsen. Bestammelsen i 19 § fastighetsmaklarlagen har dverforts i huvudsak of érandrad
fran lagen (1984:81) om fastighetsméaklare. Av forarbetena framgar att det ansvar som alaggs
fastighetsméklaren innebar bland annat att denne skall vara aktiv och observant betréffande
sadana fragor som maste I6sas i samband med Gverlatelsen. Han bor 1agga fram forslag till en
dverenskommelse som kan tillfredstalla bada parter. Om endera parten 6nskar ett séarskilt av-
talsvillkor dligger det maklaren att klargora villkorets innebord samt att se till att det blir tyd-
ligt formulerat i kOpekontraktet (jfr prop. 1983/84:16, s. 41).

Villkoret i dverlatelseavtalets § 14 reglerar koparens finansiering av kopet. Villkoret &r otyd-
ligt utformat bland annat da det inte framgar vad som aligger kdparen varken ifraga om att
soka finansiering eller vid en begéaran om atergang. Fastighetsméaklarnamnden vill papeka
vikten av att en atergangsklausul, &ven om parterna ar dverens, innehdller tydliga anvisningar
for hur parterna skall agera men |ater med detta papekande saken bero.

For det fall att en besiktning inte kan ske fore kopet kan parterna avtala om att en besiktnings-
klausul skall tasini dverl&telseavtalet. | 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. Besiktningsklausulen i
Overlatel seavtalets § 16 ger bade kdpare och sdljare rétt att omforhandla eller hava avtalet om
det vid besiktningen framkommer fel eller brister som beror pa orsaker som var okandavid
kontraktskrivningen. Fastighetsméaklarndmnden utgar fran att villkoret inte har varit avsett att
reglera den havningsrétt som féreligger vid kontraktsbrott utan att parterna genom villkoret
har getts mojlighet att under vissa forutsattningar begéra atergang av kopet.

| den aktuella besiktningsklausulen saknas anvisning om hur parterna skall gatill vagaom de
vill anvandasig av dtergangsrétten och nar de senast skall begéra dtergang. Maklaren har att
verka for att eventuella aergangsvillkor innehdller sddana anvisningar. Maklaren bor vidare
verka for att 6verenskommelsen dven innehdller ett krav pa att en begéran om atergang skall
vara skriftlig for att det inte skall finnas utrymme for missforstand eller oklarheter.

P&faljd
Maklare X har medverkat vid utformningen av en tergangsklausul som &r oklar pa sa sétt att

det av villkoret inte framgar till vem en eventuell begaran om atergang skall riktas och inte
heller inom vilken tidsram eller i vilken form den skall framféras. For detta skall han varnas.

63



Arsbok 2008 Fastighetsméklarnamndens tillsynsérenden

2008-03-26:6

2008-03-26:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om s alvin-
trade, for medling fran nar staende, handel med fastigheter och fortroende-
rubbande verksamhet

Fastighetsmaklar ndmndens avgor ande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handléggning betréffande maklare X.
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare Y varning.

Bakgrund

Fastighetsméaklarnamndens beslut 1997-03-13, dnr ---

Méklare X och méklare Y som &r verksamma inom foretaget méklarforetaget M i K kritisera
des redan ar 1996 i en anonym anmélan for att bedriva handel med fastigheter. Av utred-
ningen i rubricerat drende framgar bland annat att méklare X och maklare Y sedan ar 1988
ager bolaget S och att bolaget agde sju hyresfastigheter som forvéarvades under aren 1988-
1991 samt att avsikten var att fastigheterna, alternativt bolaget, skulle séljas sa snart markna-
den medgav detta. Fastighetsmaklarnamnden fann att vad som kommit fram inte gav anled-
ning till att anta att méklare X och maklare Y &gnade sig &t fastighetshandel och arendet
avskrevs fran vidare handlaggning.

Anméalan
| tre skrivelser till Fastighetsmaklarndmnden har riktats kritik mot M&klare X och méklare Y.
Till tvdav skrivelserna har fogats artiklar ur [...] fran januari 2007.

| en artikel daterad den 13 januari 2007 under rubriken ”Maklare med eget imperium” uppges
bland annat foljande. Maklarféretagets méklare Y och méklare X & mer &n maklare. Paral-
lellt med sin formedlingsverksamhet har de byggt upp ett fastighetsimperium med ett totalt
taxeringsvarde pa 60 miljoner kronor. M&klare X och méklare Y Gvertog 2005 foretaget bola-
get C tillsammans med méklare X s davarande hustru och méklare Y s sambo vilka éven sitter i
styrelsen for foretaget liksom for foretaget bolaget M, som driver méklarféretaget M i K
sedan 1993. De bada sitter d&ven som suppleanter i styrelsen for koncernmodern bolaget S dér
de flesta av méklarnas fastigheter samlats. Totalt rér det sig om ett femtontal fastigheter med
ett sammanlagt taxeringsvarde om 49 miljoner kronor. Husen bestar framfor allt av bostader
och lokaler som hyrs ut till privatpersoner och foretag i K och A. Bostads- och |okaluthyr-
ningen sker i samma lokaler som méklarféretaget M och bolaget C har sin adress. Mé&klare Y
och méklare X har ytterligare ett foretag tillsammans (kommanditbolaget G) som har anvants
vid en del inkop av fastigheter till bolaget S.

Kritik riktad mot méklare X

Bolaget S, som &gs av méklare X och méklare Y, har kdpt in fastigheten Fn som méklare X
haft i uppdrag att formedla. M&klare X har emellertid inte gett in nagon anméalan om sa kallat
géalvintréde till Fastighetsmaklarnamnden betréffande bolagets forvérv av fastigheten Fn.
Detta strider mot fastighetsmaklarlagen.
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Kritik riktad mot méklare Y

Maklare Y kritiseras for att haformedlat fastigheten Y 6 till sin sambos syster som ar néarsta-
endetill méklare Y, utan att ha anmélt sambons systers forvarv till Fastighetsméklarnamnden.
Sambon &r &ven styrelseledamot i bolaget M som bedriver férmedlingsverksamhet under
beteckningen méklarforetaget M i K. Bolaget M &gsi sin tur av bolaget S.

Mé&klare Y kritiseras aven for att han, enligt ett férmedlingsuppdrag den 20 februari 2006,
formedlat fastigheten Hv fran sin far som ar narstaende till méklare Y. Kpekontrakt teckna-
des den 20 april 2006.

Mé&klare Y kritiseras dessutom for att han haft ett formedlingsuppdrag betraffande fastigheten
Tv som darefter kopts av bolaget S. Nagon anméan om sjalvintrade har emellertid inte gjorts
till Fastighetsmaklarndmnden.

Kritik riktad mot méklare X och méklare Y

Maklare X och méklare Y kritiseras for att agna sig & handel med fastigheter med anledning
av sinafastighetsaffarer i bolaget S. De kritiseras &ven for att agnasig at fortroenderubbande
verksamhet genom sina verksamheter i bolaget S, bolaget C och kommanditbolaget G samti-
digt som de bedriver férmedlingsverksamhet i bolaget M under beteckningen méklarforetaget
M i K. Kritiken gar ut pa att det star i strid med fastighetsmaklarlagen att samtidigt bedriva
fastighetsforvaltning och méklarverksamhet i den utstrackning som sker. Enbart det faktum
att verksamheterna bedrivs i samma lokaler borde enligt anmalan utgora fortroenderubbande
verksamhet.

M&klare X och maklare Y kritiseras &ven for att &gna sig at fortroenderubbande verksamhet
genom att ge dem som soker hyresbostad i ndgon fastighet som &gs av ndgot bolag som de
kontrollerar (bolaget S, bolaget C och kommanditbolaget G) foretréde till att hyra bostad om
de samtidigt |amnar ett formedlingsuppdrag pa den fastighet eller bostadsrétt som de avser att
sdja

Maklarna
Méklare X har anfort foljande.

Fastigheten Fn

Fastigheten & en kommersiell hyresfastighet som han fick i uppdrag att formedla. Formed-
lingsuppdraget var muntligt. Saljare var bolaget H. Fastigheten marknadsfordes pa sedvanligt
sétt och kopare blev det honom narstaende bolaget S. Séljaren kandetill och accepterade att
han formedlade fastigheten till ett nérstdende bolag. Enligt praxis strider det inte mot god fas-
tighetsmaklarsed att i kommersiellaforhallanden avtala bort férbudet mot narstaendef 6rmed-
ling. (Se Kammarrétten i Stockholm dom 2007-09-21, mal nr ---).

Méklare Y har anfort foljande.

Formedlingen till sin sambos syster Yn

En fastighetsmaklare far inte formedla en fastighet till sadan narstdende som avsesi 4 kap. 3 §
konkurslagen. | konkurslagen anges tva kategorier av narstaende dels de som &r narstaende pa
grund av slaktskap dels de som &r narstaende pa grund av ekonomiska mellanhavanden m.m.
Utdver de uttryckligen angivna slaktrel ationerna finns det en uppsamlande bestammel se, som
innebér att narstdende & den som pa annat st star maklaren personligen sérskilt nara. Till
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denna kategori anses sambo och fosterbarn hora. | vissafall har &ven en franskild hustru an-
setts hora dit. Daremot har man i praxis ansett att syskonbarn inte hor till narstdendekretsen.
En sambos syster hor altsdinte till narstdendekretsen, varken enligt lag eller hittillsvarande
praxis. Det kan inte heller ankomma pa en tillsynsmyndighet att utoka omradet for vilka som
ska anses sta maklaren personligen sérskilt néra. Har kan anmérkas att en sadan praxis skulle
kunnafa civilréttsliga konsekvenser, dels eftersom det sannolikt har betydelse for méklarens
provision om férmedling sker till en nérstaende, dels eftersom fastighetsméklarnamndens
narstaendebegrepp ar identisk med konkurslagens. Ytterligare ett skal ar att lagstiftningen har
betydelse for fragan om disciplinara garder fran myndighets sida mot en enskild, vilket talar
for en restriktiv tillampning. Kammarrétten i Stockholm har vid fleratillfalen avvisat propaer
om en extensiv eller analog tilldmpning av lagens bestdmmel ser.

Mé&klare Ys sambo & suppleant i styrelsen for bolaget M. Hon har dock inga agarintressen i
bolaget och &r sdledesinte heller narstaende pa denna grund.

Formedlingen fran sin far av fastigheten Hv

Lagstiftaren har valt att reglerafragan om formedling till néarstdende men inte namnt nagot
om formedling fran narstaende, dvs. formedling av en fastighet som &gs av en till maklaren
narstaende person. Bestammelsen bor darfor tillampas kontréart och en analog tillampning
avvisas. Fragan har provats av kammarrétten som forklarade att &ven om formedling fran nér-
staende framstod som olampligt sa kunde det av rattssakerhetsskal inte kommaifraga att
bedtma forfarandet som ett brott mot god fastighetsméklarsed, i varje fall inte om méaklaren
hade foljt Konsumentverkets riktlinjer. Han har f6ljt Konsumentverkets riktlinjer pA omradet,
dvs. informerat i objektsbeskrivningen att siljaren var narstaende till méklaren. Objektsbe-
skrivningen har fogats som en bilagatill kopekontraktet. Konsumentverkets riktlinjer har
numera upphavts och det ar osakert vilken réattslig betydel se detta skall anses ha.
Kammarréttens domar byggde ju endast delvis pariktlinjerna. | det aktuella fallet skedde
emellertid formedlingen under den tid som riktlinjernavar i kraft varfor frégan inte & aktuell.

Fastigheten Tn

Fastigheten & en kommersiell fastighet som han tog in till férmedling den 31 augusti 1994.
Formedlingsuppdraget var muntligt. | april 1995 kom parterna 6verens om att |agga férmed-
lingsuppdraget pais och inte vidta nagra ytterligare marknadsforingsatgarder. | praktiken
hade férmedlingsuppdraget dérmed upphort. Ar 1996 besl utade séljaren att Gverl&ta fastighe-
ten till bolaget S. Kopekontrakt tecknades den 3 september 1996. Séljaren kande till att kopa-
ren var ett till honom narstdende bolag och hade inget att invanda mot detta. Eftersom forvar-
vet dgde rum for mer an 10 &r sedan finns inga handlingar sparade.

Mé&klare X och méklare Y har anfort foljande.

Handel med fastigheter

Bolaget S &gs av dem. Bolaget bedriver fastighetsforvaltning och agnar sig inte &t ofillaten
fastighetshandel oavsett vad som tidigare felaktigt angettsi arsredovisningen. Den felaktiga
uppgiften har numera andrats pa sa sétt att fastighetsforvaltning anges som bolagets enda
verksamhetsomrade.

For att det skall kunnabli fraga om otillaten handel maste det till saval forvarv som avytt-

ringar. (Se Fastighetsmaklarnamndens beslut 2001-10-24, dnr ---). Sedan & 1989 och framéat
har bolaget kdpt pa sig ett mindre besténd av hyresfastigheter. Ar 1996 forvérvade bolaget
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fastigheten Tn. Fastigheten Overl&ts 2006 sedan man kommit fram till att fastigheten, som be-
stod av fyralagenheter, var for liten for att passain i |agenhetsbestandet. Fastigheten
marknadsfordes inte i méklarrdrel sen utan forsaljning skedde genom andra kanaer.

Syftet bakom forbudet mot handel med fastigheter &r att allmanheten skall kunna rakna med
att en registrerad fastighetsméklare, som marknadsf¢r ett objekt, altid har ett férmedlings-
uppdrag. Det skall med andra ord inte kunna férekomma att den som vander sig till en méak-
lare pl6tsligt upptacker att médklaren inte alls har ett formedlingsuppdrag utan att han istéllet
gdv & sdjare. | forarbetenatill fastighetsméklarlagen (se prop. 1994/95: 14 s. 53) uttalas
foljande. " Pa ett likartat sétt som nér det géller savintrade och formedling till narstaende
inneb&r handel med egna fastigheter att méklaren inte kan motsvara spekulanternas berétti-
gade forvantningar pa att han skall upptradai sin yrkesroll som opartisk mellanman. Nar
méklaren gélv intar séljarensroll finns det inga skd att forvanta sig att han skall beakta
koparnasintresse i namnvard grad.” | forhdllande till det angivna syftet framstar forbudet mot
fastighetshandel som langtgéende och delvis irrationellt. Annorlunda uttryckt tréffar bestam-
melsens ordalydel se vasentligt fler fall an vad dess syfte kraver. En andamastolkning ger
darfor vid handen att bestdmmel sen maste tolkas reduktionistiskt. Att lagstiftaren har forutsatt
en reduktionistisk tolkning framgar av att férarbetena uttryckligen anger att bestammelsen
inte avser att tréffa det fall ndr maklaren kdper eller sdljer en privatbostadsfastighet for eget
bruk trots att detta faller under bestammel sens sprakliga betydel seomrade.

| dennadel kan ocksa ndmnas att ett av departementschefens skal for att foresla forbudet mot
handel med fastigheter var att allméanheten inte omfattades av fastighetsméaklarlagens skydd
nér méklaren upptrédde som sdljare. Denna uppfattning delades dock inte av lagutskottet. Det
faktum att ett av skdlen for bestdmmel sen inte langre kan anses ha giltighet utgor aven det ett
skal for en restriktiv eller reduktionistisk tolkning.

Sammanfattningsvis & det oklart vad som utgor otill&ten handel med fastigheter. Sannolikt
maste det vara fraga om en viss kvantitet och/eller kvalitet for att det skall bli fraga om otilla-
ten handel. Vidare torde forsédljningar i rent vinstsyfte fa bedomas stréngare &én forsaljningar
som betingas av andrade forhallande och liknande skal. M &klarsamfundets ansvarsnamnd har
gjort ett principiellt uttalande i fragan, dar man framhall att det vasentligainte ar fastighetens
karaktar, dvs. att det & maklarens privatbostad eller en kommersiell fastighet. Det vasentliga
ar istallet att forsaljningen sker privat och saledes separeras fran méklarens néringsverksamhet
och hans ordinarie marknadsf éringskanaler.

Slutligen &r det inte korrekt att den som lamnar ett férmedlingsuppdrag till nagon av dem far
fortur som hyresgést. Men dven om sa hade varit fallet skulle det knappast ligga nagot klan-
dervart i detta.

Handlingar i arendet

Till yttrandet har fogats kopekontraktet for fastigheten Fn, uppdragsavtal och objektsbeskriv-
ningar jamte kdpekontrakt for fastigheten Y 6 och Hv. Betréffande Y 6 har aven gettsin en
spekulantlista.
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Fastighetsmaklarnamndens bedémning
Kritiken mot méklare X

Formedling till narstaende juridisk person (fastigheten Fn)

Domen fran Kammarratten i Stockholm 2007-09-21, malnr --- till vilken maklare X hanvisar,
gallde fragan om en méklare genom att formedla en kommersiell fastighet till nérstdende,
istéllet for att sdga upp uppdraget och anméla forvarvet till Fastighetsmaklarnamnden, hade
handlat i strid med sina skyldigheter enligt 13 § fastighetsméklarlagen och darfor skulle
meddelas varning. Fastighetsmaklarnamnden och |ansrétten gjorde bedémningen att 13 8
fastighetsméaklarlagen inte &r dispositiv, och darmed tillamplig &ven i kommersiella férhal-
landen, vilket medforde att méklaren i fallet tilldelades en varning da han inte sagt upp upp-
draget nér det blev aktuellt att formedlatill en narstdende (hans sambo) samt att nagon anmé-
lan till Fastighetsmaklarndmnden inte &gt rum. Kammarrétten ansdg i likhet med underinstan-
serna att forbudet mot formedling till néarstaende &r klart, entydigt och forutsagbart till sin
lydelse och att det inte rader nagot tvivel om att dennaregel &r tvingande i forhallande till
konsument. Daremot fann kammarréatten att forbudet i 13 § dock foregas av den allménna
bestdmmelsen i 4 § fastighetsméklarlagen i vilken stadgas att bestémmelsernai dennalag inte
far frangastill forman for en konsument som képer en fastighet huvudsakligen for enskilt
bruk eller som sdljer en fastighet som han har innehaft huvudsakligen for enskilt bruk. Enligt
kammarrattens mening utesluter inte den lagtekniska metod som har valts att &ven 13 8 i fas-
tighetsmaklarlagen &r dispositiv da sval kopare som sdljare inte & konsumenter. Kammar-
rétten anfor vidare att det i forarbetena visserligen uttalas att forbudet mot formedling &r
"ovillkorligt” (se prop. 1995/95: 14 s. 77). Kammarrétten konstaterar att detta synsétt inte
kommit till klart uttryck i vare sig 4 eller 13 88 och att det darfor finns utrymme for olika
tolkningar. Detta medférde att kammarrétten upphévde varningen. Mot den bakgrunden skall
formedlingen inte féranleda nagon Fastighetsméaklarnamndens vidare atgard.

Kritiken mot méklare Y

Formedlingen till sin sambos syster (fastigheten Yo)

Enligt 13 § fastighetsméklarlagen far en fastighetsmaklare inte kdpa en fastighet som han har
i uppdrag att formedla (férbudet mot sk. savintréde). Maklaren far inte heller formedla en
fastighet till ndgon nérstdende. | andra stycket samma paragraf anges vidare att om maklaren
eller nagon honom narstaende forvarvar en fastighet som maklaren fore forvarvet haft i upp-
drag att férmedla, skall méklaren genast anméla forvarvet till Fastighetsmaklarnamnden.

Begreppet néarstaende definierasi 4 kap. 3 § konkurslagen (1987:672).

Som nérstéende pa grund av familjeréttsliga band med méklaren avses den som &r gift med
méklaren eller & syskon eller slékting i rétt upp- eller nedstigande led till méklaren eller ar
besvagrad med honom €eller hennei rétt upp- eller nedstigande led eller sd att den ene &r gift
med den andres syskon samt den som pa annat satt star méklaren personligen sarskilt nara.
Upprakningen i konkurslagen om vilka personer som skall betraktas som nérstédende &r inte
uttommande. Till dem som ska anses std méklaren personligen séarskilt néra utan att deras
slaktskap uttryckligen angesi lagtexten réknasi forsta hand den kvinna eller man som mékla-
ren sammanlever med i ett ktenskapsliknande férhallande samt fosterbarn (se prop.
1994/95:14 s. 78, se aven forarbetenartill bestdmmelsen i konkurslagen prop. 1975:6 s. 199).
Enligt forarbetena bor dven forutvarande svagerlag normalt kunna anses grunda narstaende-
forhallande och detsamma géller maka eller make i tidigare aktenskap. | praxis har forutva-
rande make med hansyn till omstandigheterna bedomts vara narstaende (NJA 1988:673).

68



Arsbok 2008 Fastighetsméklarnamndens tillsynsérenden

2008-03-26:6

Forbuden mot sjalvintrade och formedling till nérstéende infordes genom 1995 ars fastig-
hetsméklarlag och ansags viktiga for tilltron till maklarkdren som helhet. Den sdljare som
vander sig till en maklare for att fa dennes sakkunniga hjalp med en férmedling skall kunna
utgd ifran att maklaren agerar alltigenom objektivt och att maklaren inte blandar in eller |ater
sig paverkas av egnaintressen. Maklaren skall kunnaleva upp till rollen som opartisk mel-
lanman (prop. 1994/95:14 s51 f.).

Enligt Fastighetsméklarndmndens bedémning bor systern till méklare Y s sambo betraktas
som narstaende till honom. Detta medfor att han i det aktuella fallet borde ha sagt upp for-
medlingsuppdraget och |amnat séljaren visstid for att ta stéllning till om denne 6nskade anlita
en annan maklare. Eftersom méaklare Y s sambos syster jamte annan kom att forvarva fastig-
heten borde méklare Y ha anmalt forvarvet till Fastighetsméaklarnamnden. Sa har inte skett
varfor méklare Y skall tilldelas varning.

Formedlingen fran sin far av fastigheten Hv

Formedling fran narstaende regleras inte direkt i fastighetsmaklarlagen utan prévas utifran
vad som foljer av god fastighetsmaklarsed. Kammarréatten har i tva avgoranden uttalat att det
finnsrisk for att en méklare vid formedling av en néarstédendes fastighet kan komma att paver-
kas av ovidkommande intressen och att hans stéllning som opartisk mellanman hérigenom
kan komma att aventyras. Formedling fran narstéende ansags darfor inte |ampligt. Med han-
visning bl.a. till att méklarnaiakttagit vad som foreskrevsi Konsumentverkets riktlinjer om
tillhandahdllande, utférande och marknadsforing av fastighetsméaklartjanster (KOVFS 1996:4)
meddel ades emellertid inte nagon varning (Kammarrétten i Stockholm 2004-09-21, mal nr --- och
---). Om méklaren inte f6ljt Konsumentverkets riktlinjer har kammarrétten, liksom underinstans-
erna, ansett att maklaren asidosatt god fastighetsmaklarsed genom att formedia fran narstaende
(Kammarrétten i Stockholm 2004-12-20, mal nr ---). Konsumentverkets riktlinjer har upphort att
gdllafran utgangen av april 2007.

| kopekontraktet fran den 20 april 2006 anges att bland annat objektsbeskrivningen tillhor kope-
kontraktet. Av objektsbeskrivningen kan utlasas bland annat foljande. Obs! Siljaren ar narbe-
slaktad med ansvarig fastighetsméklare. Med hénsyn hértill och vad som sagts ovan finner Fas-
tighetsmaklarndmnden att méklare Ys formedling av sin fars fastighet inte skall féranleda nagon
vidare dtgard.

Fastigheten Tn

Enlig uppgift fran méklare Y har formedlingsuppdraget ingatts &r 1994 och fastigheten kopts
in av bolaget S & 1996. Nagon dokumentation har inte presenterats betraffande den aktuella

affaren. Redan med beaktande av den tid som gatt sedan det aktuella forvarvet finner Fastig-

hetsméaklarnamnden inte anledning att vidtaga ndgon atgard varfor anméan i dennadel 1am-

nas utan avseende.

Kritiken mot méklare X och méklare Y

Handel med fastigheter och fortroender ubbande verksamhet
Enligt 14 § fastighetsmaklarlagen far en fastighetsmaklare inte bedriva handel med fastigheter.

| forarbetenatill den aktuella bestammel sen (prop. 1994/95:14 s. 53 och 79) anfdrs bland an-

nat foljande. Handel med egna fastigheter innebér att maklaren inte kan motsvara spekulan-
ternas forvantningar pa att han skall upptradai sin yrkesroll som en opartisk mellanman. Nar
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méaklaren gélv intar séljarensroll finns det inga ské att anta att han skall beakta kdparens
intresse i namnvard grad. En maklare har givetvis rétt att §av sdljasin privatbostad. Han far
dock inte gora det som ett led i sin maklarverksamhet. Bestammel sen forbjuder méklaren att
bedriva handel med egna objekt. En maklare far inte forena formedlingsverksamheten med
handel med fastigheter. Det gor ingen skillnad om méklaren separerar de olika verksamhets-
slagen sd att formedlingsverksamheten bedrivsi en juridisk person och handel med egna
objekt i en annan.

Fastighetsméaklarnamnden har i ett beslut den 21 juni 2001, dnr ---, uttalat att sdval kop som
forsaljning maste &ga rum for att det skall anses vara fastighetshandel. Detta medfor sdledes
att endast kdp av fastigheter inte innebér att en fastighetsmaklare bryter mot forbudet i 14 §
avseende handel. Av utredningen framgar att fastigheten Tn har forvérvats av bolaget S &
1996 och att fastigheten avyttrats & 2006. Fastighetsmaklarnamnden finner att det inte kan
bedbmas vara handel med fastigheter att en viss omséttning av fastigheter gors inom ramen
for ett fastighetsbestand. Dettainnebar att om kop och forsajning sker med salangt tidsinter-
vall somi dettafall sa kan det inte betraktas som handel med fastigheter. Nagra ytterligare
belagg for att det forekommit handel med fastigheter dvs. bade kop och forsdjningar har inte
framkommit.

Fortroender ubbande verksamhet

| lagens forarbeten (prop. 1994/95 s. 80) anférs att vad géller annan verksamhet an fastighets-
handel sa skall den generella utgangspunkten for bedomningen av dessa frégor vara att en
maklare inte far forena sin formedlingsverksamhet med nagon annan verksamhet som kan ge
anledning till misstanke om att han skulle kunna paverkas av ovidkommande hansyn till men
for kopare eller séljare vid fullgérandet av formedlingsuppdragen.

Huruvida en verksamhet skall anses otillaten enligt 14 § bor bedomas mot bakgrund av om
verksamheten till sin art kan anses fortroenderubbande. Bedomningen som sadan bor i regel
gorasi forvég utan hansyn till enskilda framtida formedlingsuppdrag.

En verksamhet som bestédr i fastighetsforvaltning bor inte generellt sett betraktas som fortro-
enderubbande enligt 14 § fastighetsméklarlagen och det forhallandet att méklare X och mak-
lare Y bedriver sdvé fastighetsformedling som fastighetsférvaltning innebar inte med auto-
matik att fortroendet for dem som fastighetsmaklare rubbas.

Att verksamheterna bedrivs i samma lokaler innebér intei sig att verksamheten &r fértroende-
rubbande. En fastighetsmaklare som bedriver sidoverksamhet kan emellertid inte bortse fran
denna nér ett formedlingsuppdrag aktualiseras. Finns det ett sddant samband mellan sidoverk-
samheten och det enskilda formedlingsuppdraget sa att det finnsrisk att fortroendet for makla-
ren i dennes yrkesroll skadas kan det inte anses forenligt med god fastighetsmaklarsed att dta
sig uppdraget. (Jr. Regeringsréttens dom 2006-12-01, mal nr ---).

For det fall att méklare Xs och méklare Y's sidoverksamhet skulle kunna medféra att kdpare
och sdljarei ett formedlingsuppdrag rubbasi sitt fortroende for dem som fastighetsméklare
skall formedlingsuppdraget enligt god fastighetsmaklarsed avstas. | forevarande fall har inte
framkommit ndgra omstandigheter som ger belagg for att formedlingsuppdrag mottagitsi strid
med god fastighetsméklarsed. Fastighetsmaklarndmnden finner darfor inte att det &r visat eller
att det foreligger anledning att anta att maklare X och méklare Y agnar sig & fortroende-
rubbande verksamhet.
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Pafoljd
Méklare Y har formedlat en fastighet till sin sambos syster utan att avsaga sig uppdraget och
anmalaforvarvet till Fastighetsméaklarnamnden. For detta skall han meddelas varning.

2008-03-26:7

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

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

Maklare X har den 27 juni 2006 domts av S tingrétt for forsvarande av skattekontroll till vill-
korlig dom med samhallstjanst 50 timmar. Om fangelsei stéllet hade valt som péfoljd skulle
fangel se en manad ha domts ut. Han har, enligt vad som framgar av tingsréttens dom, i sam-

band med sin jordbruksrorel se uppsétligen eller av grov oaktsamhet &sidosatt sin bokforings-
skyldighet i samband med ett antal djurforsaljningar under aren 2000 till 2003.

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

Produktionen skottes av anstalld personal men som dgare hade han gévklart kvar det fulla
ansvaret for foretaget. Hela jordbruksverksamheten har efter handelsen Gverl &titstill en arren-
dator i syfte att eliminerarisken fér en upprepning.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

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

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

M&klare X registrerades som maklare den 10 juli 1987. Han har inte varit foremal for tillsyn
tidigare. Domen angdende forsvarande av skattekontroll omfattar i sig ett sddant allvarligt
brott att hans |amplighet som fastighetsméklare skulle kunna ifrégaséttas. Eftersom brottslig-
heten ligger langt tillbakai tiden och avser annan verksamhet an méklarrorelsen finner Fastig-
hetsmaklarnamnden inte skl till négon ytterligare &gérd. Arendet skall darfor avskrivas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om boknings-
avtal och redovisning av deponerade medel m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméklarnamnden har mottagit en anmalan fran kdparna av ett nyproducerat hus. De
har framfort kritik mot méklare X s agerande i samband med formedlingsuppdraget. Kritiken
avser | forsta hand méklarens hantering av deponerade medel.

Anmalan
Anmadlarna har i huvudsak anfért foljande.

De undertecknade ett bokningsavtal hos méklaren och erlade en bokningsavgift pa 75 000 kr.
Efter dverenskommelse mellan méklaren och sdljaren bestdmdes att de fick gora del betal -
ningen for tillval till maklarens klientmedel skonto da det var langt kvar tills huset skulle fin-
nas pa plats. De erhdll ett kvitto fran maklaren. Pengarna skulle betalas ut i samband med att
husaffaren genomfordes. De blev osdkra nér de fick kontraktet hemskickat fran séljaren.
Méklaren hade i detta skede lamnat Over allt till sdljaren, all kontakt fick tas med séljaren. De
fick inte ndgon hjalp av méklaren i samband med kontraktskrivning och konflikt. Saljaren
hotade med stdmning om de inte skrev pa. Eftersom arbetet var sa daligt utfort onskade de en
egen besiktningsman men blev forst nekade detta. Under ett méte med séljaren kom de Over-
ens om att de medel som da fanns pa maklarens klientmedel skonto skulle innehdllas tills deras
egen besiktningsman gjort husesyn och eventuellafel avhjalpts. Detta meddel ades méklaren
bade skriftligt och muntligt i september 2006. Besiktningen genomfordes i oktober daflerafel
och brister upptécktes. Dessa skulle dtgardas men arbetet utfordesinte enligt gallande
branschregler. Tvisten har pagatt under |ang tid och & annu inte avslutad. Vid ett méte i okto-
ber 2007 havdade maklaren att pengarna fanns kvar pa kontot men att han ” sa smaningom”
var tvungen att betala ut dem. De 6nskade da att pengarna skulle betalas till |ansstyrel sen.
Mé&klaren har senare medgivit att pengarnaredan hade betalats ut till sdljaren. Detta har forsatt
koparnai ett mycket sdmre |age och de kénner sig illa behandlade.

Till anméan har bland annat fogats kopia av bokningsavtal, kdpekontrakt och likvidavrak-
ning. Palikvidavrakning fran den 25 september 2006 finns foljande handskrivnatillagg Finns
pa Sklientmedel skonto for utbetalning efter NNs syn 2 oktober och efter att eventuella
anmarkningar atgardats. Handlingen har undertecknats av foretréadare for séljaren och av
koparna, vilka ocksa signerat till agget.

Det inskickade bokningsavtalet & uppréattat som det séljande bostadsfdretagets dokument.
Avtaet har undertecknats av kdparna den 25 september 2005 och av féretradare for séljaren
péfoljande dag. | inledningen anges bland annat uppgifter om preliminar tilltradesdag, kope-
skilling och hustyp. Bokningsavgiften uppgar till 75 000 kr. Avtalet innehaller vidare foljande
text. Denna bokning skall leda till tecknande av képekontrakt nar lantmateriforrattningen ar
klar och andrings- och tillvalsarbeten ar bestallda, dock senast nar husstomme ar monterad.
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Om blivande kdpare véljer att inte teckna kopekontrakt ater betalas inte bokningsavgiften utan
utgor ersattning for av S havda kostnader.

Bokningsavgiften betalas inom en vecka pa bankgironr ---.

Bokningen galler till kopekontrakt tecknats och far g Gverlatas.

KOparen ager ratt att hava detta bokningsavtal senast den 2005-10-23 i det fall kdparens
valmgjligheter g kan tillgodoses av Soch far da bokningsavg aterbetal d.

Méklaren
Méklare X har inkommit med yttrande och anfért foljande.

Han fick i uppdrag att formedla blivande fastigheter dar séljaren projekterade ett bostadsom-
rade. Uppdraget var begransat till att finna kdpare som var villiga att traffa bokningsavtal med
sdljaren om forvarv av nagot av objekten. Markagaren hade tagit fram bokningsavtal. Han
informerade samtliga spekulanter om att hans uppdrag inte innefattade férhandlingar om och
medverkan till framtagande av képekontrakt, entreprenadavtal och annat. Han klargjorde att
hans uppdrag enbart var att tillse att bokningsavtal uppréttades och att det efter koparens
undertecknande 6versandes till markagaren. Han tillhandaholl anmélarna ett antal boende-
kostnadskalkyler som byggde pa olikatillvalsalternativ. Bokningsavtalet undertecknades av
anmalarnai september 2005 och 6versandes till markagaren for vidare handléggning. Darmed
var hans uppdrag dutfért. Anmaarnaforhandlade med séljaren om tillval m.m. och enligt
avtalet skulle betalning av tillvalen ske mot separat faktura med 20 % vid bestalIningen och
med resterande belopp vid tilltr&det. Anmélarna kontaktade honom i samband med att de fick
fakturan och redovisade att de kande oro for att betalatill en byggare som kunde gai konkurs
innan det som skulle betalas hade levererats. Han rekommenderade dem att avtala med sdlja-
ren om att beloppet skulle inséttas pa ett sparrat bankkonto. Detta resulteradei att han fick i
uppdrag fran parterna om att forvalta bel oppet. Enligt hans uppfattning innebar uppdraget att
han skulle forvalta 209 704 kr fram till dess att tillvalen faktiskt levererats. Han mottog
beloppet i december 2005. Eftersom parternainte tréffades hos honom kom négot sedvanligt
depositionsavtal inte att uppréttas. Han uppréttar regelmassigt skriftliga depositionsavtal och
inser att det hade varit |ampligt att i &rendet upprétta ett sadant. Vid tidpunkten for anmélarnas
Overforing av det aktuella bel oppet var parternas samféallda uppfattning och mening att
omhandertagandet skulle ske fram till dess att tillvalen faktiskt levererats. Anméalarna har inte
ens pastétt att leverans inte har skett. Han har darfor haft att redovisa det deponerade bel oppet.
Anmélarna synes ha 6nskat anvanda det deponerade bel oppet som sakerhet for fullgorandet i
dvrigt av entreprenaden. Nagon sadan deposition skulle han inte ha atagit sig. Tilltrade
genomfordesi september 2006. Han var inte inblandad i detta. Parterna har §élva uppréttat
likvidavrakningen. Det tillagg som parterna skrivit for hand har tillkommit utan samrad med
honom. Under varen hade han flera kontakter med séljaren for att efterhéra vad som skulle
ske med det deponerade beloppet och fick besked om att ndgra fragor aterstod att [6sa. Han
informerades sommaren/hdsten 2007 om att parterna hade olika uppfattningar om hur entre-
prenaden utforts och séljaren framforde da krav pa honom om utbetalning. Vid konsultation
med jurister pa S fick han besked om att det mest korrekta forfarandet var att redovisa det
deponerade bel oppet. Utbetalningen till sdljaren gjordes den 31 augusti 2007.
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Vad géller bokningsavtalet har méklare X anfort foljande.

Avtalet saknar i och for sig narmare anvisningar om pa vilket sétt havning skall ske. Han har
dock inte haft méjlighet att paverka avtalets innehdll.

Méklare X har aen inkommit med bland annat kopia av uppdragsavtal, objektsbeskrivning
och boendekostnadskalkyler. Enligt uppdragsavtalet utgar provision med fast arvode. Arvodet
ar forfallet till betalning nér bindande Gverlatelseavtal tréffats mellan sdljare och kopare.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Formedlingsuppdragets omfattning

Det framgér av 19 § fastighetsmaklarlagen att méklaren skall hjapa kdparen och sdljaren med
att uppratta de handlingar som behdvs for verlatelsen om inte annat har avtalats. | ett for-
medlingsuppdrag ingar emellertid vissa moment som &r obligatoriska fér méklaren i forhal-
lande till en konsument och som mé&klaren inte kan underldta att utfora. | detta sammanhang
bor framhdllas att maklaren, enligt 18 § sammalag, fore kopet skall tillhandahalla képaren en
objektsbeskrivning samt en boendekostnadskalkyl. Dessa handlingar har ingivitsi arendet.
Mé&klare X har forklarat att hans uppdrag varit begrénsat till att finna kdpare som var villiga
att teckna bokningsavtal med sdljaren om férvarv av ndgot av de marknadsforda objekten.
Uppgifternai drendet visar entydigt pa att han inte heller medverkat i samband med att kope-
kontrakt och entreprenadavtal tecknades. Utredningen ger inte belégg for att méklare X skulle
ha asidosatt de skyldigheter som foljer av fastighetsméklarlagen i samband med utforandet av
formedlingsuppdraget i detta avseende.

Bokningsavtal et

Utgangspunkten &r att méklaren inte far medverkatill avtal som innehdler oskdliga avtals-
villkor eller som &r oklarai ndgot avseende. Av omsorgsplikten foljer att maklaren skall vara
uppmarksam sa att vasentliga frégor regleras mellan parterna. Det finns ocksa en allman skyl-
dighet for maklaren att gora parterna uppméarksamma pa avtalsvillkors innebord och konse-
kvenser.

Ett 10fte att i framtiden kdpa eller sdljaen fastighet &r inte bindande. Genom ett s.k. handpen-
ningavtal kan en kopare ta sig att ersétta siljaren dennes skada om kopet inte kommer till-
stand. Handpenningen utgor ett tak for skadestandet. Om sdljarens skadestandsfordran skulle
vara mindre &n handpenningen skall 6verskottet normalt betalas tillbakartill koparen. Det
torde strida mot god fastighetsméklarsed att maklare medverkar till ensidigt bindande hand-
penningavtal i samband med 6verlétel ser mellan néringsidkare och konsument.

Det aktuella bokningsavtalet, som uppréttats pa siljarens dokument, ar utformat som ett
handpenningavtal och innehaller formuleringen ” om blivande kopare véjer att inte teckna
kopekontrakt aterbetal as i nte bokningsavgiften utan utgor erséttning for av J havda kostna-
der”. Avgiften uppgar till 75 000 kr. Vilka kostnader som avses framgar inte av avtalet.
Fastighetsmaklarnamnden noterar att maklararvodet forfaller till betalning forst nér bindande
Overlatelseavta tréffats mellan séljare och kopare.

Méaklare X har gjort gallande att han inte haft mojlighet att paverka bokningsavtalets innehall.

Av utredningen far emellertid anses framga att han medverkade da kdparna undertecknade
avtalet. Fastighetsméklarnamnden anser att han darmed har ett ansvar for avtalets utformning

74



Arsbok 2008 Fastighetsméklarnamndens tillsynsérenden

2008-03-26:8

och att han i vart fall borde ha uppmérksammat parterna pa obalansen i avtalet. Han borde
ocksa ha verkat for att koparens erséttningsansvar begransades och att det dokumenterades att
bokningsavgiften skulle avréknas pa kdpeskillingen om sa var fallet. Med héansyn till att
omstandigheterna kring avtal ssituationen inte &r klarlagda anser ndmnden att det kan stanna
vid ovanstaende papekanden.

Depositionen

Om en fastighetsoverlatel ses fullbordan och bestand & beroende av villkor skall méklaren
verka for att kbpare och séljare avtalar om deposition av handpenning. Det kan daremot ifré-
gasittas att en maklare atar sig att halla medel deponerade for ena partens rakning efter det att
Overlatelsen &r avdutad. Detta &r inte en atgard i anledning av férmedlingsuppdrag som det
aligger maklaren att utfora.

Né&r maklaren tar emot medel for forvaltning pa klientmedel skontot blir han redovisningsskyl-
dig for dessa. Mé&klaren skall déarfor setill att det finns en klar och tydlig 6verenskommelse
om hur och nér deponerade medel skall utbetalas. Maklare X har medgivit att det hade varit
lampligt att upprétta ett skriftligt depositionsavtal med parterna. Han kan inte undga kritik for
sin underldtelse i detta avseende.

Anteckningen palikvidavrakningen far anses visa att kdparen och sdljaren i samband med
tilltradet tréffat nytt avtal om det belopp som deponerats pa klientmedel skontot. Maklare X
har inte undertecknat avtalet. Han har i sitt yttrande gjort géllande att den aktuella 6verens-
kommelsen tillkommit utan samréd med honom och att han inte skulle ha dtagit sig nagot
sadant uppdrag. Han har dock inte bestritt anmalarens uppgift om att han fétt del av 6verens-
kommelsen bade muntligt och skriftligt. Fastighetsmaklarnamnden anser att méklare X borde
ha reagerat omedelbart och [amnat tydligt besked till parternaom sin instélning till uppdraget
da han fick kénnedom om den nya 6verenskommelsen. Genom att underléta detta har han
lamnat utrymme for uppfattningen att han accepterade uppdraget pa de villkor som angivits.
Namnden finner emellertid, med hansyn till vad méklare X anfért om parternas agerande, att
hans forseelse bor anses som ringa och att pafoljd kan underlatas. Arendet skall avskrivas fran
vidare handléggning.

2008-03-26:9

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om utfor m-
ning av ater gangsvillkor

Fastighetsmaklar ndmndens avgor ande

Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarndmnden har en kdpare av en fastighet kritiserat méaklare X.

Kritiken bestdr i att maklare X medverkat till ett tergangsvillkor som inte kan foljasi prakti-
ken samt att han underl&tit att informera om villkorets betydel se.
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Anmalan

Anmadlarna har bland annat uppgivit foljande.

Den 13 juli 2007 tecknades ett kopekontrakt avseende en fastighet som méklare X hade i upp-
drag att férmedla. Tilltrdde var den 1 augusti 2007 och besiktning skulle senast vara utférd
den 30 juli 2007. Anmélarna meddel ade innan kontraktskrivningen att de 6nskade en dverl &
telsebesiktning. Forsta maéjliga besiktningstid var den 30 juli 2007. | samband med kontrakt-
skrivningen gavs ingen information om att fel och brister som upptécks vid besiktningen inte
skulle kunna aberopas som fel.

Det tar 5 dagar att fa ett besiktningsutl&ande. Dartill skulle kostnadsberakningar goras for
atgardande av upptéckta brister. Besiktningsmannen gjorde inte kostnadsberakningar av bris-
terna utan hanvisade till snickare och rérmokare.

De har inte fatt erforderlig information om innebdrden av besiktningsklausulen. Maklaren har
skrivit ett kontrakt som inte kan féljasi verkligheten.

Till anmalan har kopia av kopekontraktet fogats. | 12 § i kopekontraktet aterfinns foljande
atergangsklausul.

Kdparen har under sokt fastigheten, men dnskar kompletterande besiktning av certifierad/godkéand besiktnings-
man och har darfor rétt att, pa egen bekostnad, besiktiga fastigheten senast den 30-07-2007. Koparen har ratt
att begéra atergang om det vid besiktningen patalas fel och brister i fastigheten med sammanlagda kostnader
Overstigande 50 000 kr inklusive moms.

Vid koparens ratt till tergdng av kopet far inte dberopas fel eller skador, som utan svarighet hade kunnat upp-
méarksammas eller som kan anses motsvara vad koparen haft skdlig anledning att forvénta sig, bland annat med
ledning av fastighetens alder, skick och pris.

Kan enighet inte uppnas om kostnadsber dkningen ovan, ska parterna godkanna och i alla delar folja den pris-
kalkyl som utfors av besiktningsmannen betalas av koparen.

Koparen ska vid begdran om atergang och om besiktning skett, senast den 01-08-2007 skriftligen, med kopia av
besiktningsprotokollet, informera sdljaren och fastighetsméaklaren om de fel och/eller skador kdparen énskar
aberopa som grund for kopets atergang, tillsammans med skriftlig specifikation pa beraknade kostnader att
fackméssigt &tgérda felen. Atergér kdpet, har kdparen ratt att omgaende f& tillbaka betalad handpenning och
ingen av parterna har réatt till skadestand av den andra parten.

Vid granskning av kopekontraktet framkommer i 5 § forsta stycket i kbpekontraktet att fastig-
heten inte belastas av servitut. | 5 8 andra stycket anges att fastigheten belastas av kraftled-
ningsservitut.

Till anmé@an har &ven depositionsavtal och avstaende av boendekostnadskalkyl fogats. Vid
granskning av handlingarna framkommer att depositionsavtal et inte undertecknats av méklare
X. Avstéende av boendekostnadskalkyl &r daterat 2 dagar efter kdpekontraktets underteck-
nande.

Maklaren

Méklare X har bland annat anfért foljande. Efter budgivningen avslutats faststélldes den 1
september 2007 som tilltradesdag. Med dennatilltradesdag skulle kdparna ha god tid pa sig
for besiktning. Harefter har diskussion forts mellan kdpare och séljare om tidigarelagt tilltréde
till den 1 augusti 2007 vilket sedermera skedde. Nya kontrakt skrevs och skickadestill sdlja-
ren via e-post. Han papekade muntligen olampligheten att |agga tilltradet sa nara besiktnings-
dagen, den 30 juli 2007. Parterna var dock Gverens om att det inte skulle vara nagot problem
med att flyttatilltradet. KOparen och séljaren var bada angel agna om att skriva ett bindande
avtal. Kopeskillingen hade harvid ocksa jamkats frén 770 000 kr till 765 000 kr. Atergéngs-
klausulen utformades alltsa utifran den ursprungliga tilltradesdagen, den 1 september 2007.
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Av kopekontraktet framgér att kostnadsberakning av upptéacktafel eller brister i fastigheten
skall goras av besiktningsmannen om parternainte kan enas. Dennalydelse & gjord med stod
av Svensk Fastighetsdatas (SFD) méklarprogram och antas vara utformad av en bransch-
kunnig jurist. Av denna anledning bor lydelsen vararekommenderad. Att kdparnainte be-
stéllde en besiktning som 6verensstamde med och som kunde inférliva kopekontraktet bor
koparna ansvara for.

Att eventuella atgardsberakningar av fel och brister skulle utforas av en opartisk person fore-
foll savklart. Dartill borde en besiktningsman som specialiserat sig pa besiktning av fel och
brister i fastigheter &ven vara den béast |ampade for en samlad kostnadsberakning.

Angaende avstéende fran boendekostnadskalkyl skickades kdpehandlingarnatill séljareni
fysisk form med uppgift om att de skulle undertecknas den 15 juli 2007. Déarefter andrades
tilltrédesdag och pris varfér nya kdpehandlingar séndes ut via e-post. Uppgift om att under-
tecknande skulle ske den 13 juli hade ldmnats av sdljaren. Avtalen undertecknades vid ett och
samma tillfale pa koparens bank.

Han medger att det & motstridiga uppgifter i 5 8 kdpekontraktet. Han uppger dock att avsik-
ten inte varit att vilseleda nagon.

Méklare X medger aven att depositionsavtalet inte undertecknats av honom och att detta &r ett
forbiseende fran hans sida. Han anger att handlingarna skickades via e-post for underteck-
nande vilket kan forklara varfér rutinernainte fungerat.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

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

Enligt 19 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméaklaren 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 6verlatelsen.

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 handlingsplikt vid
avtalsslutet mellan parterna. Han bor vara aktiv och observant pa frégor som maste |6sas och
bor lagga fram forsag till en dverenskommelse som kan tillfredstélla bada parter. Det dligger
méklaren att klargra kopevillkorets innebord och setill att det blir tydligt utformat i kdpe-
handlingen.

Besiktningsklausulen

Av utredningen framgar att en 6verlatel sebesiktning begarts vid kontraktskrivningen och att
tidigast mojliga datum for besiktning var den 30 juli 2007. Av kopekontraktet framgar att
besiktning skulle utfdras senast den 30 juli 2007 och att datum fér besiktning var bestamt till
denna dag. Begéran om dtergang skulle senast ha gjorts skriftligen den 1 augusti 2007 med
bifogat besiktningsutldtande och skriftlig kostnadsberékning. Maklare X har gjort géallande att
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tilltrade initialt skulle ha varit den 1 september 2007 innebarande att koparna skulle ha haft
gott om tid fér genomgang av besiktningsutl &andet och atgardskostnadsberakning. Han har
darutdver anfort att han muntligen har pdpekat for parterna olampligheten i att |aggatilltrades-
dagen s& néra besiktningsdagen.

Enligt Fastighetsmaklarnamnden har méklare X medverkat till en dtergangsklausul som inte
hade forutséttningar att fungerai praktiken eftersom ett besiktningsutlatande svarligen kan
erhdllas inom tva dagar. Dessutom skulle en skriftlig fackmannamassig kostnadsberakning ha
fogats en eventuell begdran om atergang. Om parternainte var eniga skulle omnamnd kost-
nadsberakning utforas av besiktningsmannen. | s fall & det svart att inhamta kostnadsberak-
ning fran fackman inom den tidsfrist klausulen foreskriver. | normalfallet omfattar inte heller
besiktningsuppdraget kostnadsberakningar. Med hansyn till de villkor som angesi klausulen
& sdledes den sattatidsfristen otillracklig. Pa denna grund kan méklare X inte undga varning.
Forhallandet att maklare X muntligen har pdpekat det olampligai att 1aggatilltradesdagen sa
néra besiktningsdagen saknar betydelse for denna beddomning.

Avstaende fran boendekostnadskal kyl

Enligt 18 § andra stycket fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméklaren tillhandahalla kopa-
ren en skriftlig berakning av dennes boendekostnader innan dverlatel sen. Om koparen frivil-
ligt avstar fran boendekostnadskalkyl har det i praxis accepterats att méklaren inte uppréttar
kalkylen. Det &r viktigt att koparen far mojlighet att ta stallning till ett avstaende innan kon-
traktskrivning. Sjdva avstdendet kan dock ske vid kontraktskrivningen. Avstaende fran boen-
dekostnadskalky! &r undertecknad den 15 juli 2007 emedan kopekontraktet & undertecknat
den 13 juli 2007. Det & maklaren som har att visa att erbjudande om boendekostnadskalkyl
lamnats fore kopet. Maklare X har i yttrande anfort att kontraktskrivning skulle ske den 15
juli. Sedermera andrades kontraktskrivningsdag till den 13 juli och nya dokument skickades
till saljaren. Dokumenten har undertecknats vid ett och sammatillfélle pa koparens bank.
Fastighetsméaklarnamnden finner att maklare X inte har formétt visa att han tillhandahallit
koparen en boendekostnadskalkyl fore kontraktskrivningen. M&klare X kan darfor inte anses
hafullgjort sina skyldigheter enligt 18 § andra stycket fastighetsméaklarlagen. FOrseelsen &
varningsgrundande.

Begransningar av koparens rétt till atergang

Genom atergangsvillkoret i 12 § i kdpekontraktet begransas koparens majlighet att begéra
atergang da de inte far dberopa som fel som kparen utan svarighet har kunnat uppmark-
samma eller fel som koparen haft skélig anledning att férvanta sig med hansyn till fastighe-
tens dder, skick och pris. Enligt Fastighetsméklarnamndens tolkning innebar klausulen att
oavsett vad som framkommer vid besiktningen kan kdparen inte dberopa sddanafel som inte
utgor fel enligt 4 kap 19 § jordbalken. Fastighetsmaklarnamnden vill héarvid papeka att det
aligger méklaren att noga forklarainneborden av klausulen eftersom det finns risk att koparen
annars Overskattar mojligheten att erhdlla atergang.

Depositionsavtal et

Enligt Fastighetsmaklarndmndens praxis ar dverenskommelse om deposition ett avtal som
skall bekréftas av samtliga parter genom underskrift.

Méklare X har medgivit att depositionsavtal et inte undertecknats av honom. Anledningen
hértill var att handlingarna skickades via mail till sdljaren for undertecknande pa koparens
bank. Rutinen har hérvidlag inte fungerat. Fastighetsmaklarndmnden vill framhalla att avtal
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skall bekréftas av samtliga parter men anser ocksa att det i forevarande fall kan stannavid
detta pdpekande.

Felaktig uppgift i kopekontraktet

Méklare X har medgivit att det forekommer motstridiga uppgifter i kopekontraktet avseende
belastningar i fastigheten. Han har dock inte haft for avsikt att vilseleda nagon. Fastighets-
maklarnamnden stannar vid att papeka vikten av att anpassa handlingarna efter aktuella for-
héllanden sa att de inte innehaller missvisande uppgifter.

Owrigt
Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder ingen atgard fran Fastighetsméaklarnamn-
denssida.

Pafaljd

Méaklare X meddelas varning for att han medverkat till en dtergangklausul som inte hade fér-
utsattningar att fungerai praktiken. Maklare X har inte heller visat att han tillhandahallit k-
paren en boendekostnadskalkyl fore kontraktskrivningen.

2008-04-23:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om maklares
skyldighet att vidar ebefordra av séljaren lamnad infor mation

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsméaklaren maklare X har i april 2007 formedlat en fritidsfastighet pa en skargardso.
| en anmdlan till Fastighetsméaklarnamnden har en av sdljarnariktat kritik mot méklare X for
att hon inte vidarebefordrat information till kdparen om planerna pa att anlagga en helikopter-
baspanorraV.

Anmalan
Séljaren har i huvudsak anfort foljande.

Hon sdlde varen 2007 en fritidsfastighet belagen paen 6 i Stockholms skérgard. Mitt under
pagaende budgivning erhdll de ett brev fran 6ns samfallighetsforening med information om
planer pa att bygga en helikopterbas pa norra V. Hon kontaktade méklare X och laste upp
brevet ordagrant for henne. Efter kontakt med sin chef svarade méklare X att " dettainte & in-
formation som képaren behtver tadel av” och att en del personer kan uppskatta en helikop-
terbas, da det medfor att ambulans osv. finns l&ttillgangligt. Hon fragade maklare X om vilket
ansvar hon hade som méaklare for att informationen om helikopterbasen vidarebefordrades till
koparen. Hon erhdll inte ndgot svar fran méklare X.
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Méklaren
Méklare X har bland annat anfért foljande.

Hon vitsordar att hon kontaktades under pagaende budgivning av en av séljarna, som | aste
upp ett brev fran vV vagsamfallighet. | brevet informerades om planer pa att anlégga en heli-
kopterplatta pa fastlandet for polis, éraddnings- och ambulansflyg och att foreningen darfor
bedlutat att agera mot planerna. Den planerade helikopterplattan skulle varabeldgen ca 1,5 km
fran fastigheten.

D& hon uppfattade informationen som allmént hallen och att den planerade helikopterplattan
skulle forlaggas till fastlandet, bedémde hon att spekulanterna inte behévde informeras om
detta. Detta besked |dmnade hon till séljaren. Hon vidarebefordrade inte informationen till
varken spekulanterna eller den slutlige koparen.

Séljarna har medvetet undanhallit henne den djupare kunskap de hade om planerna att anlagga
en helikopterplatta. Om de givit henne mer ingaende information om planerna, skulle hon
tvekl6st ha vidarebefordrat informationen till képaren.

Budgivningsinformation
Méklare X har inte informerat om budgivningsprocessen i skrift.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Upplysningsplikt

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméaklaren, i den man god fastighetsméaklarsed
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 méklarens upplysningsplikt har 6verforts fran lagen (1984:81) om fastig-
hetsméklare. | forarbetenatill lagen anges att maklaren maste informera kopare eller siljare
om vad han gélv vet som &r av betydelse i det aktuellafallet. Det innebér att méklaren skall
vidarebefordra uppgifter som han fétt av den ena kontrahenten eller fran annat hall (jmf prop.
1983/84:16 s.37).

Av utredningen framgar att méklare X under pagaende budgivning kontaktats av sédljaren och
erhdlit information om planer pa att anlagga en helikopterbas ca 1,5 km fran fastigheten.
Mé&klare X har inte vidarebefordrat denna uppgift till kdparen.

Pafaljd

Mot denna bakgrund finner Fastighetsméaklarnamnden att maklare X asidosatt god fastighets-
maklarsed genom att inte vidarebefordra uppgift till kdparen som hon maste hainsett vara av
betydelse for denne. For detta skall hon varnas.

Budgivningsinformation

Fastighetsméaklarnamnden papekar vikten av att konsumenter informeras om budgivningspro-
cessen, exempelvis genom namndens faktablad
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om fastig-
hetsmaklares kontrollskyldighet och uppgift i objektsbeskrivning

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsmaklaren méklare X har den 22 mg 2007 formedlat en bostadsrétt. | en anméalan till
Fastighetsmaklarnamnden har kdparen riktat kritik mot méklare X bl.a. for att han inte kon-
trollerat om sdljaren vid Gverlatelsen varit mediem i bostadsréttsforeningen.

Anmalan
K6paren har bland annat anfort f6ljande.

A var vid visningdtillféllet &gare av bostadsrétten, vilket aven angavsi prospektet. A dverlat
bostadsrétten genom gavartill sin son, B. | 6verlatelseavtalet den 22 maj 2007 angavs B som
agare. B hade inte vid denna tidpunkt beviljats medlemskap i bostadsréattsféreningen, vilket
var okant for henne. Hon fick inget svar fran maklare X om dverlatelseavtalet var giltigt. En-
ligt uppgift fran bostadsrattsforeningen beviljades B mediemskap den 1 juni 2007. Nytt 6ver-
|&tel seavtal tecknades den 8 juni 2007 mellan parterna.

Maklaren
Méklare X har anfort bland annat foljande.

A uppgav vid intaget den 19 april 2007 att bostadsrétten agdes gemensamt av henne och hen-
nes son, B. Vid kontrollen med bostadsréttsféreningen var enbart A registrerad agare till bo-
stadsrétten. A Overlat bostadsrétten den 8 maj 2007 genom gavatill B. Han uppréttade gavo-
brevet och uppdragsavtal med B som ny uppdragsgivare. B skulle sdv anstka om medlem-
skap i bostadsréttsforeningen.

Han upplyste koparen vid kontraktsskrivningen den 22 maj 2007 om att B genom gavobrevet
blivit &garetill bostadsratten trots att han &nnu inte beviljats medlemskap i foreningen. Kopa-
ren accepterade inte detta. Efter 6nskemal fran kdparen angavs A som &gare i objektsbeskriv-
ningen. Parterna godkande objektsbeskrivningen genom att signera den. B undertecknade
dessutom en medlemsansokan som skickades till bostadsréttsforeningen tillsammans med
gavobrevet. B antogs som medlem i bostadsréttsforeningen den 31 maj 2007.

Vid tilltradet ville kdparen inte fullfolja kopet om inte avtalet forst tergick och ett nytt avtal

uppréttades. Parterna enades om att tillmotesga koparens krav och uppréttade ett nytt avtal
den 8 juni 2007 som ersatte t tidigare.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Kontrollskyldigheten

| 17 § fastighetsméklarlagen anges att fastighetsméaklaren skall kontrollera vem som har rétt
att forfoga Over fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra réttigheter som bel astar
den. Enligt 2 § sammalag skall vad som foreskrivs om fastigheter ocksa tillampas pa bostads-
ratter.

Vid formedling av en bostadsrétt fullgér méklaren lampligen sin kontrollskyldighet genom att
kontakta nagon i bostadsréttsforeningens styrelse. Av utredningen framgar att Maklare X i
april 2007 kontrollerat med bostadsréttsforeningen att A var registrerad agare till bostads-
rétten. Den 8 maj 2007 har méklare X varit behjdplig med att upprétta ett gavobrev, i vilket
Overlatelse av bostadsrétten skett till B, som darmed erhalit aganderétten till bostadsrétten.
Fastighetsméaklarnamnden finner sdledes inte att méklare X har &sidosatt sin kontrollskyldig-
het.

Uppgift om agare i objektsbeskrivningen

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

Enligt 17 och 18 8§ fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklare, nér férmedlingen avser en
fastighet som en konsument képer huvudsakligen for enskilt bruk, innan fastigheten 6verlats,
tillhandahalla koparen en skriftlig beskrivning av fastigheten som bl.a. skall innehalla uppgift
om vem som har rétt att forfoga Over fastigheten, dvs. & den civilréttdigt rétte dgaren till ob-
jektet.

Fastighetsmaklarnamnden finner att maklare X angivit felaktig uppgift i objektsbeskrivningen
avseende bostadsrattens &gare. | objekts- beskrivningen borde B angivits som &gare av
bostadsratten med information om att han @nnu inte beviljats medlemskap i bostadsréttsfore-
ningen. Maklare X borde &ven ha upplyst parternaom att dverlételsen inte blir giltig forran
forst B och sedan C beviljats medlemskap i foreningen.

Med dessa papekanden avskriver Fastighetsméklarnamnden drendet fran vidare handl dggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklar lagen (1995:400); utformning av
besiktningsklausul, identitetskontroll m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X har i augusti 2006 formedlat en fritidsfastighet. | en anmalan till
Fastighetsmaklarnamnden har koparna riktat kritik mot maklare X. K&parna gér bland annat
gdlande att han |amnat felaktig uppgift i objektsbeskrivning om rétten till en brygga och att
han inte kontrollerat om bygglov beviljats fér bryggan och uppforda tillbyggnader.

Fastighetsmaklarnamnden har forelagt méklare X att yttrasig i &rendet. Han har &ven fére-
lagts att yttra sig 6ver utformningen av nedan angiven besiktningsklausul i ingivet kopekon-
trakt.

§ 12 Sarskild besiktning

Siljaren ger koparen réatt att, pa egen bekostnad, |ata besiktiga fastigheten senast den 15 september 2006.
Om besiktningsmannen anméarker pa fel eller brister i fastigheten utéver vad som angesi till detta avtal
bilagda besiktningsprotokoll daterat 2006-02-22 som sedan en av séljare och kdpare gemensamt utsedd och
betald varderingsman varderar till ett vérde av minst 25.000 kr skall kdpet pa kdparens begaran aterga.
Detta géller inte om séljaren nedsétter kdpeskillingen med ett belopp motsvarande det belopp med vilket fel
eller brist dverstiger 25.000 kr. Vid havning terfar kdparen

deponerad handpenning. Overstiger vardet av fel eller brist varderad som nu sagts 200.000 kr atergér kopet
om kdparen det begar och aterfar denne erlagd handpenning.

Anméalan
Koparna av fastigheten anfor bl.a. féljande.

Méklare X har angivit felaktig information i objektsbeskrivning och prospekt om ”egen
brygga med segel batsdjup och plats for en eller tva ytterligare bétar.” Han har inte kontrollerat
huruvida bygglov erhallits for bryggan, ett sovrum och ett uppfoért tradack.

Méklaren
Méklare X har sasmmanfattningsvis anfort foljande.

Uppgift i objektsbeskrivning om” egen brygga” och kontrollskyldighet avseende bygglov
Den information som &terfinnsi samtliga uppréttade handlingar grundas pa uppgifter fran
Lantméteriverkets fastighetsregister och saljaren. Han erhdll ingen information fran séljaren
om att det saknades bygglov for bryggan och tillbyggnaderna eftersom det var okant for sélja-
ren. Sdljaren hade erhallit en metallbricka med ingraverad fastighetsbeteckning av samfallig-
hetsforeningen att fasta pa bryggan for att markera att den tillhorde fastigheten. Saljaren hade
aven dverlamnat en karta 6ver bryggorna som visade vilken fastighet respektive bryggatill-
horde.
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| dentitetskontroll
Han kan inte uppvisa handlingar som styrker att han gjort en identitetskontroll av séljare och
kopare.

§ 12 Besiktningsklausulen

Det rader ingen tvekan om att koparen skall vanda sig till siljaren med begaran om &tergang.
Det finns bara en motpart i avtalet — sdljaren. Samma sak galler for sdljaren som endast har
koparen som motpart. K Oparen kan begara dtergang pa vilket sétt han onskar och séljaren kan
svarapadet sétt han vill. Skulle koparen begéra kopets atergang pga. att besiktningsmannen
anmarkt pafel Gverstigande ett varde om 25.000 kr, men dock € 200 000 kr, &r det séljaren
som avgor om han vill nedsétta kdpeskillingen med detta belopp. For det fall att séljaren val-
jer att nedsatta beloppet atergar inte kdpet. Om besiktningsmannens anméarkningar pa fel
Overstiger ett varde av 200.000 kr atergar alltid kopet och koparen aterfar erlagd handpen-
ning. Saval sdljaren som koparen har haft full insikt om vad som skall handa vid de olika
Situationerna.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

| dentitetskontroll
Enligt 4 § lagen (1993:768) om atgarder mot penningtvétt skall fastighetsméaklaren kontrollera
identiteten hos den som vill inleda en afférsforbindel se med maklaren.

Fastighetsméaklaren har sdledes en skyldighet enligt lag att kontrollera uppdragsgivarens iden-
titet nar denne vill inga ett uppdragsavtal med maklaren. Skyldigheten att kontrollera siljarens
och koparens identitet kan enbart underlétas under forutsattning att personen ifréga ar kand
for maklaren. D& bor méklaren spara en notering om varfor nagon identitetskontroll inte har
gjorts.

| Fastighetsmaklarnamndens allmanna rad (2005:1) om atgéarder mot penningtvétt anges att
fastighetsméklare alltid bor ta en kopia av identitetshandlingen och darvid notera datum for
genomford identitetskontroll.

Fastighetsméklarnamnden finner det inte klarlagt huruvida maklare X genomfort identitets-
kontroll avseende uppdragsgivaren och kdparen. Han kan inte redovisa nagra handlingar som
anvants vid identitetskontrollerna. Namnden konstaterar att méklare X borde hatillsett att
kopia av identitetshandling lagtstill akten och noterat att identitetskontroll gjorts. Namnden
anser dock att det i dennadel kan stanna vid detta papekande.

Besiktningsklausuleni § 12

Enligt 19 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren verka for att kbparen och séljaren
tréffar overenskommelsei fragor som behover 16sas i samband med 6verl &telsen. Om inte
annat har avtalats, skall méklaren hjalpa képaren och séljaren med att upprétta de handlingar
som behovs for overl atelsen. Bestammelsen har i huvudsak éverférts ofrandrad fran 1984 ars
lag om fastighetsméaklare. Av forarbetenatill den lagen (prop. 1983/84:16 s. 41) framgar att
méaklaren har en handlingsplikt vid avtalsslutet mellan parterna. Han bor vara aktiv och obser-
vant pa fragor som maste |16sas och bor l1agga fram fordag till en Gverenskommelse som

kan tillfredstalla bada parter. Fastighetsmaklaren har ett ansvar for att atergangsvillkor utfor-
mas sa att onodiga tvister om dess tolkning inte uppstar.
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| 8§ 12 i kdpekontraktet ges koparen rétt att under vissa forutsdttningar begéra att kopet skall
aterga. Fastighetsméaklarnamnden finner dock att besiktningsklausulen &r oklar i flera avseen-
den. | villkoret anges nér besiktningen senast skall vara utférd men det saknas en angiven
tidpunkt och anvisningar for hur och till vem koparen senast skall stalla sin begaran om éter-
gang om en véarderingsman skulle konstatera fel eller brister motsvarande minst 25 000 kr
respektive 200 000 kr. Inte heller framgar nér, hur och till vem séljarens meddelande skall
lamnas for det fall att denne avser att erbjuda nedséttning av kdpeskillingen med anledning av
sadanafel och brister.

Pafoljd

Maklare X har medverkat till en besiktningsklausul som &r oklar pa sa sétt att det av villkoret
inte framgar nar, hur och till vem koparen skall rikta en eventuell begaran om &tergang.
Vidare saknas tidsfrist och anvisning for hur och till vem séljarens meddelande att erbjuda
nedséttning av kopeskillingen med anledning av fel och brister, skall lamnas. M&klare X skall
darfor meddel as varning.

Vad som framkommit i &endet i ovrigt foranleder inte ndgon vidare &gard fran Fastighets-
maklarnamndens sida.

2008-04-23:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om utform-
ning av besiktningsklausul och redovisning av deponerade medel

Fastighetsmaklarnamndens avgdr ande
Fastighetsméklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsméaklarnamnden har mottagit en anmalan fran sdljaren av en tomtrétt som méaklare
X har formedlat. Anméalaren har sammanfattningsvis anfort foljande. Kdpekontraktet inne-
haller felaktigheter i flera avseenden bland annat finnsinget datum for villkor avseende be-
siktning. M&klarens daliga rad nar han hja pte honom med deklarationen medforde att realisa-
tionsvinstskatten berdknades till ett for 13gt belopp. Genom att medlen sattesin pa maklarens
klientmedelskonto istéllet for pa anmé arens skattekonto har han dsamkats kostnader i form av
rénta och skattetillagg. Han anser att méklaren i sin rédgivning har gétt kdparens érenden och
grovt asidosatt sin stallning som opartisk mellanman och har i efterhand forstétt att det inte &r
brukligt att nycklarna lamnas ut pa kontraktsdagen, dvs. att kdparen fér tilltréde innan kon-
traktsvillkoren & uppfyllda, samt att det inte &r brukligt att séljaren trots friskrivningsklausul
skall varamed och bekosta gamla rér m.m. Dessutom skats tilltrédesdagen upp ytterligare
fran den 1 oktober 2005 till den 1 februari 2006 pa grund av att koparna behdvde langre tid pa
Sig att renovera.

Till anméan har fogats bland annat kopior av képekontrakt, depositionsavtal och till&ggsavtal
till kdpekontrakt.

| kopekontraktet som undertecknades den 4 juli 2005 anges betréffande tilltradesdagen Kopa-
ren ska tilltrada fastigheten den 1 oktober 2005 sedan betalning gjorts pa det sétt som angesi
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2 8. Koparna medges rétt till omedelbart tilltréde for renovering. Koparna bekostar fastig-
hetens driftkostnader och forsakringskostnader under renoveringstiden. Se 86 och 7

| 8 6 anges att fram till tilltradesdagen ska séljaren dels béra risken for att fastigheten skadas
av olyckshandelse (den s.k. faran for fastigheten) dels ansvara for att byggnader och annat
som hor till fastigheten vardas véal. Siljaren garanterar att fastigheten under namnda tid ar
fullvardesforsakrad. Faran 6vergar pa koparen fran och med tilltradesdagen — &ven om
koparen inte tilltrader fastigheten i ratt tid.

| § 12 Sarskild besiktning anges Kdparna har ratt att besiktiga fastigheten med hjalp av sak-
kunnig person. Koparna har rétt att frantrada kopet om det vid besiktningen framkommer
ytterligare allvarliga fel och brister vilka kdparna g for nérvarande kanner till.

| tillagg till kdpekontrakt daterat den 29 augusti 2005 anges att parterna med tilléagg till ovan
namnda kopekontrakt, har dverenskommits foljande:

Tilltradesdagen andras till den 1 februari 2006.

Deponerad handpenning kan utbetalas till siljarna den 30 augusti 2005

Kdparna svarar for kostnaden ang byte av ytskick i toalett och badrum

SAljarna och koparna svarar gemensamt for kostnader ang ror och brunnar. Koparna erlag-
ger avgiften for tomtrétten fr o mjanuari 2006.

Méaklarensyttrande
Mé&klaren har yttrat sig i arendet och i huvudsak anfért foljande.

Besiktningsvillkoret och tillgang till fastigheten

Besiktningen utfordes tidigare samma dag som kdpekontraktet skrevs, varvid det framkom att
en vattenskada pétraffats. Nagot sista datum blev darfor inte aktuellt for besiktningens genom-
forande. K 6parna godkande de i besiktningen pétal ade felen, med undantag av den upptéckta
vattenskadan. V attenskadan skulle utredas vidare och nagot datum for nér detta skulle kunna
ske kunde pa kontraktsdagen inte faststéllas. Konsekvenserna av den fortsatta utredningen
diskuterades och parternatréffade dverenskommelse enligt tilldggsavtalet den 29 augusti
2005. Parternavar 6verens om att risken for fastigheten 1&g hos kdparna, se § 1 (kbparna be-
kostar forsakringskostnaden). Formellt méaste dock sdljarna sta for forsakringen. Den forhdjda
handpenningen var ett onskemal fran séljarna, vilket accepterades av kdparna. Den depone-
rade handpenningen utbetal ades till saljarna den 30 augusti 2005 enligt tillaggsavtalet, da
overenskommel se tréffats angaende kostnadsférdel ningen mellan parterna, avseende upp-
komna tillaggsarbeten i samband med den uppkomna vattenskadan. Overlaggningen angéende
erséttningsansprak fordes mellan parterna och resulterade i det uppréttade tillaggsavtalet.

Av utldtandet fran dverlatel sebesiktning framgar enligt punkten 4:1 att fortsatt teknisk utred-
ning fores as. Den fortsatta utredningen handlades av koparna. | kopekontraktet ges koparna
rétt till omedelbart tilltr&de, vilket &ven foranledde sdljarna att krava att handpenningen hojdes
till 200 000 kr, vilket kdparna accepterade. Den fortsatta utredningen av fuktskadan visade
tyvarr att storadelar av ” bottenplattan” maste bilas upp, da fukt trangt ut till narliggande rum
och mellanvéggar. Avfuktningen pagick i fleramanader. Overlaggningen angdende ersétt-
ningsansprak fordes mellan parterna och resulterade i det uppréttade tillaggsavtalet. Den
deponerade handpenningen utbetalades till séljarna den 30 augusti 2005 enligt tillaggsavtalet,
da 6verenskommel se tréffats angaende kostnadsfordel ningen mellan parterna, avseende de
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uppkomna tillaggskostnadernai samband med den uppkomna vattenskadan. Avrakningen
skulle ske vid tilltradet.

Realisationsvinstbeskattningen

En preliminér berékning av realisationsvinsten gjordes redan i samband med forséljningen
sommaren 2005. Siljarna hade svart att minnas vad som var gjort och nar det gjordes och
uppmanades darfor att leta efter kvitton och dylikt. Handpenningen redovisades den 30
augusti 2005. Vid tilltradet den 1 februari 2006 fordes dter diskussioner om reavinsten och hur
mycket av de deponerade medlen som skulle dverforastill skattekontot som fyllnadsinbetal -
ning i februari. Anmalaren ville inte forsta att deklarationen skulle goras redan 2006 och sél-
jarnamotsatte sig att pengarna betalades in till Skatteverket innan deklarationen med belopp
var uppréttad. Den 1 februari 2006 betalade kdparen slutlikvid om 825 000 kr. Uppskattad
kapitalvinstskatt pa 160 000 kr stod kvar pa klientmedel skontot. Han bad sdljarnata fram un-
derlag for deklarationen utan resultat. Anmalaren var inne pa hans kontor vid ett antal tillfal-
len och han informerade om att fyllnadsinbetalningen skulle ha varit gjord for 1&nge sedan.
Under hosten 2006 horde en av sdljarna av sig da han hade 6vertygats om att fastighetsfor-
séljningen skulle deklareras under 2006, trots att tilltréde &gt rum den 1 februari 2006. En
deklaration uppréttades pa det bristfalliga material som presenterades och en kopia 6verlam-
nades med forklaringen att uppgifter fran deklarationen skulle 6verforas pa blankett K7, da
dodsboet var mer an tre & och att 90 % av vinsten skulle tas upp till beskattning. Inbetal-
ningen till skatteverket gjordes den 31 oktober 2006.

Till yttrandet har fogats kopia av uppdragsavtalet, objektbeskrivning, avrakningsnotor och
utldtande Gver Gverlatel sebesiktning.

Fastighetsméaklarnamnden har i ett tidigare tillsynsarende (beslut den 21 januari 2004, dnr ---)
uppméarksammat méklare X pa att avtalsvillkor som hanvisar till alvarligafel anses otydliga
och att maklaren skall verka for att det i kbpekontraktet tas in en dverenskommelse om att
begéran om atergang skall framforastill andra parten antingen direkt eller genom méklaren
samt att maklaren skall setill att Gverenskommelsen dven innehdller ett krav paatt en begaran
om dtergang skall vara skriftlig for att det inte skall finnas utrymme for missforstand eller
oklarheter.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

K6pekontraktet som helhet och atergangsvillkoret

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och i 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 den lagen (prop. 1983/84:16 s. 41) framgar att
méaklaren har en handlingsplikt vid avtalsslutet mellan parterna. Han bér vara aktiv och obser-
vant pafragor som maste |6sas och bor lagga fram forslag till en Gverenskommelse som kan
tillfredstalla bada parter.
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Fastighetsméklaren har ett galvstandigt ansvar for dverlatel seavtalets innehdll och utformning
och ett ansvar for att villkor utformas sd att onddiga tvister om dess tolkning inte uppstar.
Maklaren bor saledes verka for att det i kopekontraktet tas in en Gverenskommelse om att
begaran om &tergang skall framféras till andra parten antingen direkt eller genom maklaren.
Maklaren bor vidare verka for att 6verenskommelsen &ven innehdller ett krav pa att en begé-
ran om dtergang skall vara skriftlig for att det inte skall finnas utrymme for missforstand eller
oklarheter. Fastighetsméklaren har aven ett galvstandigt ansvar for att uppmarksamma par-
terna pa inneborden av och risker forknippade med olika villkor.

Av besiktningsvillkoret i § 12 framgar att kdparen har rétt att besiktiga fastigheten med hjap
av sakkunnig person och har rétt att frantrada kopet om det vid besiktningen framkommer
ytterligare allvarligafel och brister vilka kdparna g for ndrvarande kanner till.

Inledningsvis kan konstateras att besiktningsklausuler som saknar anvisning om vad som
avses med allvarligafel av ndmnden tidigare har bedomts vara oklart formulerade.

Av méklarens yttrande och av inskickat besiktningsprotokoll framgar att koparna erhallit
besiktningsprotokoll samma dag som kopekontraktet skrevs och att besiktningsmannen féror-
dade en fortsatt teknisk utredning for att klarlagga omfattningen av en konstaterad fuktskada.
En sadan teknisk utredning har savitt framkommit i &rendet medfort att ingrepp i fastigheten
har gjorts. Vem som skall béara eventuell kostnad for aterstéllande av fastigheten efter in-
greppen vid kdparens eventuella frantrade av kopet har inte reglerats. Fastighetsmaklarnamn-
den vill i detta sammanhang papeka att en maklare har en skyldighet att anpassa kontraktet till
omstandigheterna som foreligger vid den aktuella 6verltelsen. Han har att verka for att vik-
tigafragor reglerasi avtalet och att dokumentera parternas 6verenskommel se.

Vidare saknar villkoret uppgift om nar koparna senast kan dberopasin rétt att begéra atergang.
Det saknas ocksa anvisning om hur kdparna skall gatill vaga om de vill anvandasig av dter-
gangsrétten; dvs. till vem och hur en sidan framstéllan skall goras. Fastighetsméklarnamnden
finner att redan dessa brister & varningsgrundande. Forseelsen ar sarskilt alvarlig eftersom
maklare X i tidigare beslut gjorts uppmarksam pa kravet pa utformningen av atergangsklau-
suler.

Slutligen kan konstateras att koparna har medgetts omedel bar tillgang till fastigheten for re-
novering samtidigt som de har en i tiden obegréansad rétt att begara kopets atergang. Fastig-
hetsméaklarnamnden konstaterar att riskerna for parterna med ett sddant kontrakt &r oGver-
blickbara. | maklarens omsorgsplikt ligger ett krav pa att aktivt avrada parterna fran att sluta
avtal med ett innehdll vars konsekvenser inte gar att forutse. Maklare X skall varnas for att ha
medverkat till utformningen av ett kontrakt av sadant slag.

Deposition av viss del av kopeskillingen

Av handlingarnai arendet framgar att handpenningen har redovisats den 30 augusti 2005.
Mé&klare X har uppgett att diskussioner avseende nér realisationsvinsten skulle deklareras
hade forts under 2005 och i februari 2006 och att anmélaren inte ville forsta att deklarationen
skulle goras redan 2006. | februari 2006 i samband med att kdparna erlade slutlikvid stod
uppskattad kapitalvinstskatt kvar pa hans klientmedel skonto. Saljarna motsatte sig att peng-
arna betaladesin till Skatteverket innan deklarationen med belopp var uppréttad. Han har
vidare uppgett att han, trots information om att fyllnadsinbetal ningen skulle ha gjorts for
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lange sedan, forst pa hosten 2006 fick underlag for att kunna upprétta en deklaration varefter
medlen dverfordes fran hans klientmedel skonto till Skatteverket i oktober 2006.

Fastighetsmaklarnamnden vill héarvid anfora foljande. Om en fastighetsoverl atel ses fullbordan
och bestand &r beroende av villkor skall méklaren verka fér att kopare och sdljare avtalar om
deposition av handpenningen. Det kan daremot ifragasattas att en maklare dtar sig att halla
medel deponerade for ena partens rakning efter det att Overlatelsen ar avslutad. Detta &r inte
en atgard i anledning av férmedlingsuppdraget som det aligger méklaren att utfora. Om sa
sker skall dock god fastighetsméklarsed iakttas.

Né&r maklaren mottar medel for forvaring pa klientmedel skontot blir han redovisningsskyldig
for dessa. M&klaren skall darfér setill att det finns en klar och tydlig 6verenskommelse om
hur och nér de deponerade medien skall utbetalas. Aven om parterna & bundnaav en muntlig
dverenskommelse far det anses horatill god fastighetsmaklarsed att en sa viktig Gverens-
kommel se som en deposition av medel uppréttas skriftligt och undertecknas av samtliga par-
ter.

Maklare X skall kritiseras for att han underl &tit att upprétta ett skriftligt depositionsavtal med
séljarna dar forutsattningarna for depositionen framgar.

Pafoljd

Méklare X skall meddelas varning for att han har medverkat vid utformningen av en besikt-
ningsklausul som saknar tidsfrist for ratten att dberopa atergang liksom narmare anvisningar
om hur part skall gatillvaga om han vill beropa rétten till atergang och for att han har med-
verkat till utformningen av ett kontrakt som innefattat obverblickbara konsekvenser for par-
terna.

2008-04-23:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om makla-
rensredbarhet och lamplighet, identitetskontroll enligt lagen (1993:768) om
atgarder mot penningtvatt och skyldighet att uppr atta dokument som ater -
speglar verkliga forhallanden.

Fastighetsmaklarnamndens avgor ande

Fastighetsméklarndmnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

Hovréattens dom

Den 9 mg) 2007 domdes méklare X av Svea Hovrdtt till villkorlig dom med samhéllstjanst
100 timmar for skattebrott for ettvart av inkomstaren 2000 och 2001. Om fangel se hade valts
som péfoljd skulle tre ménader ha domts ut. Domen &r dverklagad.

Hovrétten har, efter att den av méklare X inbetalda preliminara skatten avraknats, beréknat
bel oppen for vilka undandraganderisk forelegat till 190 000 kr respektive 85 000 kr och har i
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sinadomskal angett bland annat foljande. Maklare X har inte |6pande bokfort intréffade
affarshandel ser utan endast samlat bokfdéringsunderlag i form av verifikationer som [amnats
arsvistill viss namngiven person for sasmmanstélining av egentlig bokforing och uppréttande
av bokslut. Bokforingsmaterialet har lamnatstill denne lang tid efter det att deklarationerna
skulle ha avlamnats; for inkomstaret 2000 i slutet av & 2001 och fér inkomstaret 2001 i sam-
band med taxeringsrevisionen. Materialet har enligt den person som fatt det varit bristfalligt
och svart att ssmmanstélla. Mot denna bakgrund och med beaktande av att det sa sent som
under handlaggningen i hovrétten forekommit justeringar i fraga om storleken av aktuella
skattebel opp framstar det som uppenbart att det till foljd av méklare X s underlatenhet att avge
sjavdeklaration funnits fara for att skatt skulle undandras det allménna. Maklare X maste ha
Insett detta, aven om det inte & visat att detta varit hans direkta avsikt.

Maklarens yttrande

Méklare X har anfort bland annat f6ljande. En fastighetsméklare som under en léngre tid
arbetat under hans firmanamn utan avtal |amnade hans fastighetsbyra med uppdrag och star-
tade en egen byra vagg i vagg vilket tog mycket tid att reda upp. Tva nya medarbetare borjade
hos honom med 6kad arbetsbel astning som f6ljd och han hade tre hemmavarande barn. Hans
davarande bokfdringsbyra gav honom i uppdrag att omarbeta hela bokforingsmaterialet infor
bokslutet for att materialet skulle bli |attare att sasmmanstélla. Dessa samlade omstandigheter
bidrog till att han blev fardig med materialet forst den 13 december 2001. Eftersom inkomst-
deklarationen var forsenad var det av ytterstaintresse for honom att bokslut och deklaration
omgaende skulle uppréttas. Under hela tiden betalade han preliminarskatt i avvaktan pa bok-
slut och deklaration. Han vantade pa att bokforingsbyrans arbete skulle bli klart. N&r det tog
tid kontaktade han andra byraer men de var inte intresserade av uppdraget. Han blev helt
enkelt fange med en bokforingsbyra som inte |amnade négra papper ifrén sig. Till sist undrade
Skatteverket varfor ingen deklaration kom in. D& gjorde bokfdringsbyran en sammanstallning
av aren 2000 och 2001. Varken bokslut eller deklaration gjordes. Skatteverket ansdg att det
inte behdvdes. Han ins3g att han maste fa en ny bokf6ringsbyrd. Denna byra gjorde boksl ut
och deklarationer for dessa ar och har sedan framgangsrikt hja pt honom, inte minst med
Skatteverkets grova felrékningar som han aldrig kunnat upptécka. Han har begart provnings-
tillstand med anledning av att det & av vikt for ledning av réttstillampningen da fragan &r av
stor praktisk betydelse och han och hans ombud &r 6vertygade om att det dndrade uppsatsbe-
greppet for skattebrott inte ar avsett att tréffa hans situation.

Utvidgad granskning

| anledning av hovréttens dom har Fastighetsmaklarnamnden beslutat att granska méklare Xs
verksamhet. Namnden har begért in kopior av uppdragsavtal, objektsbeskrivningar, doku-
mentation av identitetskontroll, 6verlatelseavtal, likvidavrakningar och i forekommande fall
depositionsavtal i fem formedlingsuppdrag som maklare X genomfort under tiden den 1 juni
2006 — den 31 maj 2007. Vid granskningen har foljande framkommit.

| dentitetskontroll
Dokumentering av identitetskontroll saknasi ett av formedlingsuppdragen.

Formedlingsuppdrag A

| depositionsavtalet anges att deposition sker i anledning av att kopets fullbordan och bestand
gjorts beroende av villkor i dverlatelseavtalets 88 7 och 14. | § 14 i Gverl&telseavtalet anges
emellertid att kbparen har av banken beviljats erforderligt 1an for 6vertagande av
bostadsratten och har presenterat skriftligt 1anel 6fte.
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Formedlingsuppdrag B

Av 8 1i dverlatelseavtalet framgar att kOparna betalar handpenning dalan beviljas. Av § 13
Overl&tel seavtalet framgar att kOparen har rétt att begara detta avtals dtergang om finansie-
ringen g beviljas. Av kvittens avseende handpenning framgér att 170 000 kr i handpenning
kvitterats den 23 mars 2007 av dodsbodel garna for dodsboets rékning, dvs. samma dag som
Overlatel seavtalet. Av depositionsavtalet, undertecknat den 23 mars 2007 framgar att séljare
och kopare harmed uppdrar &t undertecknad fastighetsmaklare att for deras rakning omhén-
derta och forvalta ett belopp motsvarande handpenningen om 170 000 kr. Av likvidavrak-
ningarna undertecknade den 30 mars 2007 framgar att hela kopeskillingen erlaggs patilltra-
desdagen som i likvidavrakningen angetts till den 30 mars 2007.

Méklarens yttrande

| dentitetskontroll

Uppdragsgivaren var kand for honom. Han & sambo med en annan person som han kanner
bade som kdpare och sédljare och ar ocksa kand av bostadsréttsforeningen som innehavare av
bostadsréatten.

Formedlingsuppdrag A

Vid uppstaliningen av avtalet var avsikten deposition med anledning av beviljat medlemskap
och lanevillkor. Lanevillkoret togs darefter bort i 6verlatelseavtalet. Nar handlingarna var
utskrivna sag han att lanevillkoret i depositionsavtalet var kvar. Han kunde inte se att detta
skulle fa nagon konsekvens av betydelse eftersom lanet var beviljat.

Formedlingsuppdrag B

Eftersom dddsbodel &garna inte kunde nérvara vid kontraktsskrivningen den 23 mars 2007
underréttade han dem om villkoren i 6verldtelseavtalet, depositionsavtalet, betalning av hand-
penning, tilltrédesdag m.m., som de godkande. Dodsbodel &garna skulle komma pa tillténkt
tilltradesdag, den 30 mars 2007, och underteckna samtliga handlingar. D& dodsbodel agarna
blev forsenade undertecknade kdparna likvidavrakningshandlingarna och lamnade kvar dem
hos honom. Den 31 mars 2007 undertecknade dodsbodel &garna samtliga handlingar.
Mandagen den 2 april faxade han likvidavrakningarnatill koparnas bank som enligt séljarens
likvidavrakning |0ste sdljarnas |an, betalade formedlingsprovision samt resterande till séljar-
nas konto. Handpenningen betal ades samtidigt som koépeskillingen i dess helhet, dvs. den 2
april 2007. Handpenningen kvitterades med villkor att betalning av beloppet skulle ske pa
mandagen och att kdparna skulle erhalla kvittenser forst da betalning var gjord. Han innehall
kvittenserna och lamnade ut dem till kdparnaforst nér betalningen var verkstéld.

Fastighetsméaklarnamnden har i ett tidigare tillsynsarende (beslut den 25 augusti 2004, dnr ---)
varnat méklare X bland annat for att han har uppréttat handlingar med motstridande innehall.

Fastighetsmaklar néamndens beddmning

| dentitetskontroll

Enligt 4 § forsta stycket lagen (1993:768) om atgarder mot penningtvétt skall fastighetsmakla-
ren kontrollera identiteten hos den som vill inleda en afférsforbindel se med méklaren. Upp-
dragsgivarens identitet skall sdledes kontrolleras fore undertecknandet av uppdragsavtal et.
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Maklaren skall &ven enligt 4 § lagen om &tgéarder mot penningtvétt kontrollera kbparens iden-
titet om kopeskillingen dverstiger 15 000 euro. Kontrollen av kdparens identitet skall ske vid
undertecknandet av kopekontraktet.

Skyldigheten att kontrollera séljarens och koparens identitet kan enbart underlétas under for-
utsattning att personen i fréga ar kand av maklaren. For att en person skall kunna betraktas
som kand méste 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 nagon identitetskontroll inte har gjorts.

Maklare X har uppgett att identitetskontroll underlatits eftersom uppdragsgivaren & sambo
med en annan person som han kanner bade som kdpare och sédljare och ocksa ar kand av
bostadsréattsforeningen som innehavare av bostadsrétten. Fastighetsméaklarnamnden har tidi-
gare papekat (jfr. Fastighetsmaklarnamndens beslut 2006-12-13:3 i arsbok for 2006) att det
forhallandet att en av flera uppdragsgivare/kopare & kand eller att dennes identitet kontrolle-
rats inte frantar maklaren skyldigheten att kontrollera 6vriga uppdragsgivares/kopares identi-
teter. Inte heller det faktum att ndgon &r kand av bostadsréttsforeningen sadsom innehavare av
en lagenhet frantar maklaren skyldigheten att kontrollera uppdragsgivares identitet. Med be-
aktande av géllande krav for identitetskontroll finner Fastighetsmaklarndmnden att det
ankommit pAméklare X att utforaidentitetskontroll avseende uppdragsgivaren.

Enligt god fastighetsméklarsed skall méklaren f6lja &ven annan lagstiftning an fastighets-
maklarlagen som &r tillamplig pa maklarens agerande i samband med férmedlingsuppdraget, i
detta fall lagen om atgérder mot penningtvétt. Genom att underléta att kontrollera uppdragsgi-
varensidentitet har méklare X brustit i sina skyldigheter enligt nyss némnda lag och déarmed
ocksa agerat i strid med god fastighetsmaklarsed. For detta skall han varnas.

Skyldighet att upprétta dokument som stammer Gverens med verkliga forhallanden
En fastighetsméklare har en gélvstandig skyldighet att se till att utformningen av handling-
arna och uppgifternai dessa stammer dverens med forhallandenai det enskildafallet.

Angaende formedlingsuppdrag A kan méklare X inte undga kritik for de felaktiga hanvis-
ningarnai depositionsavtalet.

Angéende formedlingsuppdrag B har méklare X sjav uppgett att koparna har undertecknat
samtliga handlingar ensidigt och att de datum dodsbodel &garna undertecknat handlingarna
inte & de datum som handlingarna utvisar. Av méklare Xs svar framgar ocksa att dodsbo-
delagarnainte erhallit nagon handpenning den 23 mars 2007 och att deposition aldrig var ak-
tuell vid den tidpunkt ndr dodsbodel &garna undertecknade samtliga handlingar. Maklare X
skall varnas for att han har uppréttat handlingar med motstridande innehdl och for att upprét-
tade dokument inte &terspeglar riktiga forhallanden. Forseelsen &r sarskilt allvarlig eftersom
maklare X i tidigare beslut varnats for att han uppréttat handlingar med motstridande innehall.

Skattebrott

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

| forarbetenatill lagen (prop. 1994/95:14 s. 66 f.) anges att redbarhetsrekvisitet i 6 § tar sikte
pa att en maklares allméanna hederlighet, palitlighet och integritet skall motsvara de krav som
bor stéllas pd en méklare mot bakgrund av den i flera avseenden ansvarsfulla fortroende-
stéllning som méklaren intar i forhallande till bade uppdragsgivaren och dennes motpart. Nar
det gdller anteckningar i polisregister &r det i forsta hand féllande domar betréffande forma-
genhetsbrott, ekonomisk brottslighet och valdsbrott som bor uppmarksammeas. | 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.

Mé&klare X har domts for skattebrott. Brottsligheten & av allvarligt slag och ar direkt hanforlig
till hans fastighetsméklarrorel se. Fastighetsmaklarndmnden anser darfor att maklare Xsred-
barhet och |amplighet som fastighetsmaklare kan ifragaséttas. Med beaktande av att garning-
arnaligger langt tillbakai tiden och att rutinerna vid foretaget har andrats finner Fastighets-
maklarnamnden att pafoljden, trots de allvarliga brister som noterats vid den utvidgade
granskningen, &ndock kan stanna vid en varning. Namnden har emellertid for avsikt att vid
senaretillfélle gbraen fornyad kontroll av hur maklare X genomfor sina formedlingsuppdrag.

Pafoljd

Maklare X skall meddelas varning da hans lamplighet som fastighetsméklare kan ifragasattas
pagrund av den brottslighet han blivit domd for, for brister i identitetskontrollen och for att
han har uppréttat dokument som inte aterspeglar verkliga forhallanden.

2008-04-23:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om mékla-
rensredbarhet och lamplighet, identitetskontroll enligt lagen (1993:768) om
atgarder mot penningtvatt

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Anmalan

Skatteverket har inkommit med en anmélan i anledning av verkets omprévningsbeslut avse-
ende fastighetsmaklaren méklare X. Av beslutet framgar att Skatteverket till beskattning tagit

upp:
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1) taxeringsaret 2005 (inkomstar et 2004)

a) 241 172 kr i oredovisade intakter/uttag (varav 135 750 kr avsett medgivna oredovisade
provisioner vid fem forsaljningar, 69 000 kr avsett egna inséttningar pa privatkontot, 12 924
kr andras insdttningar pa privatkontot med underlag i form av fakturanummer och/eller kund-
namn, 21 748 kr avsett egen insdttning avseende postgiroutbetal ning adresserad till bolaget)
b) 8 388 kr avseende privata kostnader (tradgardsarbete och Internetabonnemang) som beta-
lats av bolaget

2) taxeringsar et 2006 (inkomstar et 2005)

a) 16 000 kr i oredovisade provisioner avseende diverse insdttningar och dverforingar till
privatkontot

b) 33 856 kr avseende privata kostnader som betalats av bolaget (18 882 kr avseende kostna-
der hanforligatill bil, 8 860 kr avseende arbetsklader och skyddsglastgon, 1 806 kr avseende
biljetter samt 4 308 kr avseende I nternetabonnemang).

Maklarens yttrande

Mé&klaren har sasmmanfattningsvis anfort foljande. Han kommer att éverklaga beslutet avse-
ende paforda inkomster for Internetabonnemang, egna insattningar om 69 000 kr & 2004,
postgiroutbetal ningen, arbetsklader och glastgon samt biljetter.

Samma foretag som hjate till med tradgardsarbetet hjapte till med flytten av hans butik.
Flyttkostnaden var pa ungefér samma belopp som den av honom felaktigt bokforda fakturan.
Fakturorna har pa nagot sétt forvaxlats.

Han & 61 ar och anvander inte Internet i ndgon hogre utstrackning for privat bruk, daremot
skoter han foretagets fakturabetal ningar fran sin bostad eftersom butikens l&gei en
citygalleriamed stora 6ppna ytor och glasvaggar inte erbjuder den integritet som behdvs. Han
behover aven hatillgang till datorn pa fritiden eftersom det inte & ovanligt att kunder ringer
da och stéller frégor som han ofta kan besvara med tillgang till Internet.

Under & 2004 var haninnei ett starkt expansivt skede vilket medférde att vissa rutiner som
fungerat tidigare inte fungerade. Beloppen har av misstag satts in pafel konto och han hade
inte fullgjort bokféringen nér han uppdagade fel aktigheterna. Han har |dmnat uppgifternatill
Skatteverket vid revisionen. Rutinerna andrades ar 2004 och under & 2005 fann Skatteverket
inga felaktigheter.

Inséttningen pa 25 000 kr i januari 2004 avser likvid for forsaljning av en fritidsbét.

I nséttningen pa 44 000 kr i juli 2004 samt 10 000 kr i augusti 2005 avsag del- respektive
dlutlikvid for forsaljning av hans privata bil. Han har redovisat namn och adresstill kdparna
men Skatteverket har valt att inte kontrollera uppgifterna.

Inkomsten av varderingar om 12 924 kr ar 2004 respektive 6vriga insattningar om 6 000 kr &r
2005 har anvants som ”kaffekassa’ och inte bokforts men har anda anvantsi foretaget.
Postgiroutbetal ningen var utbetalning av moms och har bokfortsi foretagets kassa.
Skatteverket har konstaterat att verifikationerna finns, men har bortsett fran detta. Han har [6st
ut avierna och forvarat foretagets kassa pa sitt privata konto. Han har dock som foretagsledare
och ensam anstalld Gverenskommit med sig sdv att gora sa.

Bilen har uteslutande anvants inom foretaget och alla reparationer orsakats av resor i tjansten.

94



Arsbok 2008 Fastighetsméklarnamndens tillsynsérenden

2008-04-23:6

Han behover glasbgon for att kunna utfora sitt arbete och bestéllde och fick arbetsglasdgon.
Enligt Skatteverket skulle glasdgonen ha ett annat namn for att varafria. Vid besiktning som
utfors av honom vid intag och varderingar har hans klader vid fleratillféllen skadats. Han bor
darfor hamojlighet till skyddsklader i samma utstrackning som 6vriga besiktningsman i fas-
tighetsbranschen.

Utvidgad granskning

Fastighetsmaklarnamnden har i anledning av Skatteverkets anmalan funnit skal foreligga for
en utvidgad granskning av méklare Xs verksamhet. Namnden har begéart in kopior av upp-
dragsavtal, objektsbeskrivningar, de handlingar som anvénts vid identitetskontrollen av upp-
dragsgivarna och kdparna och noteringar om identitetskontrollen, eventuel It informations-
material om budgivningsprocessen som delats ut, noteringar och handlingar som &terspeglar
hur budgivningsprocessen gétt till, dverlatel seavtal, likvidavrakningar samt férekommande
fall depositionsavtal i fem férmedlingsuppdrag som méklare X genomfért under tiden den 1
oktober 2006 — den 30 juni 2007. Vid granskningen har foljande framkommit.

| dentitetskontroll

Av de inskickade handlingarna framgar att maklare X endast i ett férmedlingsuppdrag har
kontrollerat kbparens identitet. Nagra noteringar om varfor identitetskontrollen inte har gjorts
av Ovriga uppdragsgivare respektive kdpare har inte kommit in till némnden.

Maklarens yttrande

| dentitetskontrollen

6) Enav koparnaar en kand figur i A. Egen foretagare sedan ménga &r. De har altid haft god
kontakt och har tréffats pa olika arrangemang for féretagare. Han har aldrig haft anledning
att betvivla hans identitet. Han kande inte att han behdvde avkréva dennes hustru legiti-
mation. Uppdragsgivarna har han och hans sambo under manga hérliga vinterdagar tréffat
i skidsparet. Hans sambo kanner familjen val genom sitt arbete som |akarsekreterare.

7) Enav sdljarnavar ddvarande kommunalrad i A. Han har haft manga kontakter med honom
| sitt arbete och varit beroende av hans namnteckning och godkénnande i bl.a. kommunens
forkopsrétt av vissa fastigheter. Nar denne presenterade en av sina systrar och sin bror,
som han gav kande till utseendet, fér honom hade han ingen anledning att betvivla deras
identitet. Den andra systern kdnner han val eftersom han vid ett flertal tillfélen har varit
deras gemensamma far behjalplig i olika sammanhang.

8) Han har tidigare silt fastigheten till siljaren. Koparen blev allmant kand i A nér hon
tillsammans med sin familj invandradettill A frén H efter att i ménga &r haft sitt sommar-
boendei trakten. Hans assistent umgas sedan manga ar privat med koparen och styrkte
hennes identitet vid kopet.

9) Sdljarnablev kanda for honom sommaren 2004 nar de kopte fastigheten och samtidigt
genom hans narmaste konkurrent silde sin dévarande fastighet. Han har varit dem be-
hjalplig i en del juridiska fragor, samt med en del verséttningar av dokument. Kdparna
var inte kanda fore visningen men forsaljningen var ovanligt |&ngdragen med olika besikt-
ningar och manga bankkontakter under en period av 6ver tva manader. Han blev person-
ligt engagerad och hade ett antal kontakter med banken, dar deras identitet styrktes langt
fore kontraktsskrivningen.

10) Han fick koparnas identitet bekraftad av deras personlige bankman pa Ostgota Enskilda
Bank i L och hade ingen anledning att betvivla denna persons uppgifter.
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11) Saljaren har genom sin dotter varit val kand av hans sambo genom aterkommande bestk
inom gukvarden. Nar han namnde att séljaren skulle |&ta vardera sitt hus pekade hans
sambo ut och identifierade henne innan han tréffade henne. Han hade ingen anledning att
betvivla hennes uppgifter. Koparen & far till en person som tillsammans med sin man har
kopt en och sdlt tva fastigheter genom honom. De beréttade att fadern var intresserad av
fastigheten och var &ven narvarande vid visningen.

Han vill sirskilt poangtera att den ort som han verkar i, A, & mycket liten. Det finns bara tva
banker. Han kanner personligen samtliga medarbetar pa de tva bankkontoren. Samtliga perso-
ner har erlagt betalning genom upptagande av banklan pa de tva banker som finns pa orten.
Han & numera medveten om vad det innebér att vara”kand” i den mening som avsesi lagen
om penningtvétt, men i det samhélle som han lever och verkar i &r dei @rendet aktuella perso-
nerna kénda och det innebar en krankning av den fortroendegemenskap som finns pa orten att
goraidentitetskontroll pa personer som han kanner sedan lange. Han kommer sjalvklart att i
framtiden folja de krav som stélls pa honom enligt némnda lag. De aktuella | D-kontrollernai
samtligafall avser kop som genomforts innan september 2007, da Fastighetsmaklarnamndens
uttalande om vem som & att betrakta som kand enligt penningtvéttlagen publicerades.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

| dentitetskontroll

Enligt 4 § forsta stycket lagen (1993:768) om atgarder mot penningtvétt skall fastighetsmakla-
ren kontrollera identiteten hos den som vill inleda en afférsforbindel se med méklaren. Upp-
dragsgivarens identitet skall sdledes kontrolleras fore undertecknandet av uppdragsavtal et.

Maklaren skall &ven enligt 4 § lagen om atgarder mot penningtvétt kontrollera koparens iden-
titet om kopeskillingen Gverstiger 15 000 euro. Kontrollen av kdparens identitet skall ske vid
undertecknandet av kopekontraktet.

Skyldigheten att kontrollera séljarens och koparens identitet kan enbart underldtas under for-
utséttning att personen i fraga ar kand av méklaren. For att en person skall kunna betraktas
som kand méste méklaren vara forvissad om att personen & den som han eller hon utger sig
for att vara. Kundens identitet skall sdledesi dessafall hakontrollerats 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 underl &ter att kontrollera en persons identitet for att denne &r att betrakta som kand
bor maklaren spara en notering om varfor nagon identitetskontroll inte har gjorts. (jfr. Fastig-
hetsméaklarnamndens beslut 2006-12-13:3 i arsbok for 2006).

Fastighetsméaklarnamnden har tidigare papekat (jfr. ovan angivet beslut) att det forhallandet
att en av flera uppdragsgivare/kopare & kand eller att dennes identitet kontrollerats inte fran-
tar méklaren skyldigheten att kontrollera 6vriga uppdragsgivares/kOpares identiteter. Att un-
derlata att kontrollera uppdragsgivares/ktpares identiteter i en sadan situation &r i sig var-
ningsgrundande.

Enligt god maklarsed skall méklaren foljaal lagstiftning som &r tillamplig pa maklarens age-
rande i samband med formedlingsuppdraget, i dettafall lagen om atgarder mot penningtvétt. |
drendet har inte framkommit annat &n att maklare X paett mycket bristfalligt sétt har hanterat
identitetskontrollen i ett flertal formedlingsuppdrag. Han har bland annat uppgett att identi-
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tetskontroll underl&tits eftersom han inte har funnit anledning att betvivla kopa-
rens/uppdragsgivarnas identitet pa grund av att han, pa ska som i och for sig kan ifragasattas,
har ansett att den andre koparen/uppdragsgivaren var kand (jfr pp 1 och 2 i méklare Xs ytt-
rande ovan). For detta skall han varnas.

Skatterevisionen

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 aterkalla registreringen meddelavarning.

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

Vad som framkommit vid skatterevisionen medfor att méklare Xs redbarhet, lamplighet och
fortsatta registrering starkt kan ifrégaséttas. Sarskilt alvarligt ar att det ror sig om uppgifter
som & hanforligatill hans méklarverksamhet. Med beaktande av att felen ligger en tid tillbaka
| tiden och att rutinernavid foretaget har andrats avseende de brister Fastighetsméklarnamn-
den har funnit vid den utvidgade granskningen finner Fastighetsmaklarnamnden att pafljden
anda kan stannavid en varning.

Pa&foljd
Méaklare X skall varnas for vad som framkommit vid skatterevisionen och for bristande han-
tering av identitetskontrollen.

2008-04-23:7

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); uppgift om agare
och boareai objektsbeskrivningen. Tillika fraga om maklarens skyldighet
att anpassainnehallet i upprattade handlingar till verkliga forhallanden

Fastighetsmaklarnamndens avgor ande

Fastighetsméklarndmnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

| anledning av att méklare X vid minst tre tillfallen under &ren 2001-2006 underldtit att betala
arsavgift i rétt tid har namnden funnit att det foreligger skal att genomfora en utvidgad

granskning av hans verksamhet. Namnden har vid granskningen kontrollerat kopior pa
uppdragsavtal, objektsbeskrivningar, boendekostnadskalkyler, dverltel seavtal,
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likvidavrakningar samt i férekommande fall depositionsavtal i fem formedlingsuppdrag som
méaklare X genomfoért under tiden den 1 juli 2005 — den 30 juni 2006. Vid granskningen har
foljande framkommit.

Formedlingsuppdrag A

Uppdragsavtal et

| uppdragsavtalet vid rubriken Avtalstid anges bland annat foljande.

" Under den tid uppdraget & forenat med ensamréttstid far uppdraget inte sagas upp eller
avbrytas utan fastighetsmaklarens medgivande. Vid obefogad uppsagning i fortid ager
fastighetsmaklaren rétt till skadestand.”

Objektsbeskrivningen
Det saknas uppgift om &gare i objektsbeskrivningen.

Depositionsavtal et

| depositionsavtalet anges att médklare X har kvitterat mottagandet av handpenningen den 23
augusti 2005 trots att parterna enligt kopekontraktet avtalat om att handpenningen skulle
betalas den 30 augusti 2005.

Formedlingsuppdrag B
Objektsbeskrivningen
Det saknas uppgift om boarea i objektsbeskrivningen.

Depositionsavtal et

| depositionsavtalet anges att méklare X har kvitterat mottagandet av handpenningen den 28
oktober 2005 trots att parterna enligt kopekontraktet avtalat om att handpenningen skulle
betalas den 3 november 2005. Vidare anges i depositionsavtalet att kontraktsdag var den 13
oktober 2005. K 6pekontraktet & emellertid undertecknat av parterna den 28 oktober 2005.

Formedlingsuppdrag C

Depositionsavtal et

| depositionsavtalet anges bland annat att kopets fullbordan och bestand gjorts beroende av
villkor i kopekontraktets § 15. Det framgar dock inte av § 15 eller i Ovrigt i kopekontraktet att
kopet villkorats.

Mé&klarensyttrande

Formedlingsuppdrag A

Uppdragsavtal et

Han & medveten om att uppdragsgivaren far saga upp uppdraget dven under ensamrattstiden.
Det uppdragsavtal han anvéant sig & en fortryckt mall som inte langre férekommer i hans
verksamhet. Uppdragsavtalet ar fran 2005.

Objektsbeskrivningen

Maklare X medger att det inte finns nagon uppgift om &gare i objektsbeskrivningen men vill
anda understryka att han informerat kdparna om vem som &gde bostadsrétten innan kopet och
att skélet till att han sarskilt minns detta &r att den forra &garinnan avlidit i den aktuella
bostadsratten och att det ror sig om en liten férening dar alla kanner alla. Det har darfor varit
viktigt for honom att informera om att den forra dgaren avlidit i bostaden.
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Depositionsavtal et

Maklare X medger att det enligt depositionsavtal ets datering framstar som att han kvitterat
handpenningen den 23 augusti 2005 samt att tidpunkten for kvitteringen darmed &r felaktig.
Felet beror pa att han forbisett att aktivt andra detta datum vid utskrift av avtalet fran det
maklarsystem som han anvander. Han har nu uppméarksammat problemet och andrat sina
rutiner. Han har &ven uppmérksammat problemet for leverantoren av maklarsystemet.

Formedlingsuppdrag B

Objektsbeskrivningen

Det &r riktigt att det inte férekommer nagon uppgift om boarean i objektsbeskrivningen.
Orsaken till detta ar att byggnaden var nyuppford och att det inte fanns ndgon uppgift om
boareai fastighetsregistret. Han & medveten om att han énda ar skyldig att uppge boarean i
obj ektsheskrivningen men vill anda sarskilt peka pa att boarean har varit kand for samtliga
spekulanter da denna framgétt av annonser och 6vrigt i marknadsforingen av fastigheten.

Depositionsavtal et
Méklare X har avgett samma forklaring som angivits for depositionsavtalet i
Formedlingsuppdrag A.

Formedlingsuppdrag C

Depositionsavtal et

Méaklare X vidgar att kopet inte har villkorats och att hanvisningen &r felaktig. Han ar
medveten om att detta ar felaktigt och beklagar detta forbiseende.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Av 17 och 18 88 fastighetsmaklarlagen framgar att den obligatoriska objektsbeskrivningen
skall innehalla uppgift om vem som har rétt att forfoga 6ver fastigheten och vilka
inteckningar, servitut och andra réttigheter som belastar det férmedlade objektet.
Beskrivningen skall ocksa innehalla uppgift om byggnadens dlder, storlek och byggnadssatt.
Fastighetsméaklarnamnden har i tidigare beslut (se 2000-11-29:4 FMN:s arshok for 2000)
avseende objektsbeskrivningar accepterat att uppgift om &gare framgar av till
objektsbeskrivningen fogat utdrag fran Lantméteriverket. | 19 § sammalag anges att
fastighetsméklaren skall verka for att koparen och séljaren tréffar dverenskommelsei fragor
som behover |6sasi samband med dverldtelsen. Om inte annat har avtalats, skall maklaren
hjélpa koparen och sédljaren att upprétta de handlingar som behovs for dverlatelsen.

Formedlingsuppdrag A

Uppdragsavtal et

Vid rubriken Avtalstid i uppdragsavtalet anges bland annat féljande. " Under den tid uppdraget
ar forenat med ensamrétt far uppdraget inte ségas upp eller avbrytas utan fastighetsméaklarens
medgivande...” Ett uppdrag kan emellertid sdgas upp av sava uppdragsgivaren som
uppdragstagaren under ensamrattstidens gang och uppdragsgivaren kan inte frantas denna rétt.
Skadestandsskyldighet kan dock kommaii fraga for den som utan giltig anledning sager upp
avtalet. Fastighetsmaklarnamnden anser att klausulen utformats sa att den kunnat ge
uppdragsgivaren den missvisande uppfattningen att denne inte utan medgivande fran
fastighetsméaklaren far frantrada uppdraget under ensamréttstiden. Denna forseelse far dock
anses vararinga.
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Objektsbeskrivningen

Maklare X vidgar att han i objektbeskrivningen inte angett vem som var &gare till objektet och
att han & medveten om att denna uppgift skall vara med. Han gér dock géllande att han
informerat kdparna om vem som var agare till objektet. Fastighetsmaklarndmnden finner att
han &sidosatt en uttrycklig bestammelse i fastighetsmaklarlagen genom att inte ange &gare i
objektsbeskrivningen och att dettai sig motiverar en varning.

Formedlingsuppdrag B

Objektsbeskrivningen

En fastighetsmaklare har inte nagon skyldighet att meraingaende undersoka fastighetens
storlek eller faktiska skick i samband med ett férmedlingsuppdrag. Om det finns flera
uppgifter om boarean och det inte gér att faststalla vilken som &r den korrekta skall méklaren
redovisa samtliga uppgifter eller pa annat sétt tydligt klargora att det finns andra uppgifter &n
de som angivitsi beskrivningen av en fastighet.

| forevarande fall gbr méklare X géllande att orsaken till att uppgift om boarean inte funnitsi
objektsbeskrivningen &r att byggnaden var nyuppford och att det inte fanns ndgon uppgift om
boareai fastighetsregistret. Han havdar dock att boarean varit kand for samtliga spekul anter
da denna framgatt av annonser och 6vrigt i marknadsféringen av objektet. Han har likval inte
angett boarean i objektsbeskrivningen, vare sig med de uppgifter han hade tillgangliga eller
genom att ange att uppgift om boarea saknas i fastighetsregistret. Maklare X har genom att
inte ange boareai objektsbeskrivningen asidosatt en uttrycklig bestammelseii
fastighetsméklarlagen. For detta skall han varnas.

Depositionsavtalen i Formedlingsuppdragen A, B och C

M&klare X har forsummat att anpassa depositionsavtal till de verkliga forhdlandenai tre fall.

| depositionsavtalen hanvisas till paragrafer i kopekontraktet som inte finns, kontraktsdagar &r
feldaterade och datum for kvitteringen av handpenningen &r felaktig. Det & ett grundldggande
krav att de handlingar som méklaren uppréttar for genomforandet av ett kop ar korrekta.
Fastighetsmaklarndmnden vill i detta sammanhang starkt understryka att det faktum att ett
standardavtal i ett dataprogram ser ut pa ett visst sétt inte paverkar maklarens avstandiga
skyldighet att setill att utformningen av handlingarna och uppgifternai dessa stammer
overens med forhallandenai det enskilda fallet. Maklare X kan darfor inte undga kritik for att
han uppréttat depositionsavtal som inte 6verensstammer med de verkliga forhallandena.

P&faljd
Maklare X skall varnas for att han vid tvatillfallen asidosatt uttryckliga bestammelser i

fastighetsmaklarlagen genom att i objektsbeskrivningar utelémnai det enafallet uppgift om
vem som &ger rétt att forfoga over objektet och i det andra uppgift om boarean.

Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder inte ndgon vidare atgard fran
Fastighetsmaklarnamndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om for med-
lingsuppdrag i samband med ombildning, utformning av annons och
objektsbeskrivning vid erbjudande av intresseanmalan och s.k. bokningsav-
tal

Fastighetsmaklar ndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Med anledning av uppgifternai en tidningsartikel den 28 januari 2008 uppméarksammades
Fastighetsméaklarnamnden pa den marknadsforing som pagick av |agenheter i samband med
en ombildning till bostadsratter. Namnden tog da initiativ till ett tillsynsarende mot maklare X
som enligt uppgift frén maklarforetaget anlitats for uppdraget. Arendet har avskrivits for att
utredas vidare i rubricerade drende sedan anméan inkommit fran foretradare for Hyresgast-
foreningen i Stockholm.

Anmalan
Anmélaren har i huvudsak anfort foljande.

Den aktuella fastigheten har genomgatt en ombyggnad fran kontor till totalt 25 nyproducerade
bostadslagenheter. Utbver dessa nya bostéder har fastigheten aven ett 40-tal hyreslagenheter.
Fastigheten ags av ett bolag. Fastighetsméaklaren méklare X har oriktigt marknadsfort

bostads dgenheter som tillgangliga for upplatelse som bostadsrétt. Marknadsforingen har i
vart fall skett via maklarforetagets webbplats och pa Hemnet. Tvavisningar har genomforts.
Ingen information har |dmnats om att de erbjudna lagenheterna & sedvanliga hyreslégenheter.
Fastigheten &r inte ombildad till bostadsrétt, det finns inte nagon ekonomisk plan registrerad
och det har inte ens hdllits nagon kopstamma. Det finns en bostadsréttsforening bildad i fas-
tigheten men inte ndgon 6verenskommelse med fastighetsagaren om att forvarva fastigheten.
Det & inte klart om ndgon sadan overl &tel se ens kan komma att genomforas. Villkor om sér-
skild ersattning kommer i strid med den straffsanktionerade bestéammelseni 12 kap 65 § jor-
dabalken. M&klare X haanvant sig att uttrycket fast pris vilket syftar pa att spekulanter omgé-
ende skall képa lagenheterna. Intrycket av marknadsforingen kan inte uppfattas pa annat satt
an att |agenheterna omgaende kan disponeras.

Utskrifter avseende tre objekt som presenterats pa maklarforetagets webbplats har bifogats
anmalan.

I inledningen till en av beskrivningarnalémnas bland annat f6ljande uppgifter.

" Objekttyp: Bostadsréttségenhet” ---

"Pris: 1 650 000 kr FAST PRIS'.
Sist i en nagot langre |6pande text under rubriken Beskrivning, som innehdller information
om producent, arkitekt och entreprentr samt bostadens beskaffenhet och omgivningar m.m.,
Stér det;

" Bostadsréttsl dgenhet. Byggar: 1985. Vaningsplan 2 Hiss finns”
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"Lgh nr xx i féreningen Enligt bokningsavtal.”
Ovrigarubriker i annonsen & TV/Internet-anslutning, Planldsning Bilplats/parkering och
Ovrigt.

Motsvarande information lamnasi de dvriga tva annonserna.

Méklaren
Méklare X har inkommit med yttrande i &rendet och sammanfattningsvis anfort féljande.

Ombildningen

Bolaget, som &r agare till fastigheten, har genomfort en storre ombyggnation pa det sétt det
beskrivitsi anmalan. Bolaget har for avsikt att snarast mojligt overldta fastigheten till den
bostadsrattsforening som registrerades den 15 juni 2007. Kopstamma kommer att hallas den
18 mars 2008. Efter avslutat ombildningsforfarande skall bostads dgenheterna uppltas med
bostadsrtt till bolaget somi sin tur skall 6verldta lagenheternatill enskilda spekulanter.
Ombildningsférfarandet berdknas vara slutfort i bérjan av maj 2008. Mot denna bakgrund har
maklarforetaget genom henne ingatt uppdragsavtal med bolaget avseende formedling av de
blivande bostadsréttsl genheterna, sa snart forutsattningar for detta foreligger. | avvaktan
harpa skulle hon vidta marknadsforingsatgarder, uppta intresseanmalningar — och darefter —
erbjuda seritsa spekul anter att teckna s.k. bokningsavtal med bolaget. Marknadsf6ring har
paborjats avseende tre lagenheter. Det vitsordas att det vid tiden for marknadsféringen inte
varit mgjligt att teckna vare sig forhandsavtal eller upplatelseavtal med bostadsréttsfore-
ningen. Ett dylikt tillvagagangssatt & mycket vanligt forekommande i branschen.

Marknadsforingen

| syfte att askadliggora for allmanheten att forutsittningar for ingaende av avtal enligt
bostadsréttslagen inte férelég har hon i annonserna under rubriken beskrivning angett " Enligt
bokningsavtal”. Harigenom maste det stétt klart for envar att det endast var fraga om en maj-
lighet att reserveralagenheternai avvaktan pa den forestéende ombildningen. For att ytterli-
gare klargora att avtal enligt bostadsréttslagen annu inte kunde tecknas uppréttade hon salube-
skrivningar som delades ut till spekulanter pa visningarna. Pa den inledande sidan (sid 3)
finns foljande text. Alla som l&amnar en intresseanmalan kommer att bli kontaktad av mig for
att fa information om detta objekts forutsattningar, hur vi gar vidare och vad ett bokningsav-
tal innebar. Under rubriken Bostadsréttsforening (sid 6) framgar foljande. Enligt boknings-
avtal. For intresseanmalan och fragor géllande bokningsavtal, kontakta méklaren. Under
rubriken Ovrigt, in fine (sid 6), kan |asas foljande. For intresseanmélan och information
kontakta maklaren. Endast bokningsavtal kan i dagslaget tecknas. Vid visningstillféllena
fortydligade hon muntligen for spekulanter (i) att bostadsrattsforeningen annu inte hade for-
varvat den aktuellafastigheten, (ii) att det inte gick att forvérva ldgenheterna férrén ombild-
ningsforfarandet stod klart, och (iii) att det vid tillfallet endast var mgjligt att gora en intresse-
anmdlan for att sedan eventuellt kunna reservera en blivande bostadsréttsl &genhet genom att
teckna ett bokningsavtal med bolaget.

Jordabalken

Pastaendet om att hon har gjort sig skyldig till en straffbar garning med hanvisning till att
|agenheterna annu inte har ombildats ar befangt. Uppdraget har bestétt i att marknadsféra de
blivande bostadsrattsl agenheterna, ndgot som & mycket vanligt i branschen. Hon har gjort
klart att det inte gar att teckna avtal enligt bostadsréttslagen genom informationen i annon-
serna pa Internet och i salubeskrivningarna som delades ut vid visningarna. Anmélarens syn-
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sétt att marknadsforing av blivande bostadsrétts &genheter inte kan accepteras &r inte realis-
tiskt. Det ligger i bolagets intresse att kunna omsétta en nyproducerad tillgang sa snart detta
|dter sig goras. Det & av betydel se att genom marknadsf6ringsatgarder skapa en efterfragan sa
att omsattningen kan ske snarast efter det att produkten finnstillgénglig.

Fast pris

Det strider inte mot god fastighetsméaklarsed att anvénda sig av fast pris eller liknande uttryck.
Hon har av sin uppdragsgivare erhallit uppgift om att Iagenheterna, nar forutsattningarna ar
uppfyllda, avses avyttrastill ett fast pris. Aven detta & vanligt férekommande i branschen.
Angivandet av ett fast pris ger inte intrycket av att |&genheterna omgaende kan disponeras,
vilket anméalaren pastér. Fast pris angavs for att understryka att koparen inte skulle behova
utstd négon budgivning med ytterligare spekul anter.

Villkoren for avtal

Efter avgiven intresseanmdan har spekulanter majlighet att teckna bokningsavtal med bola-
get. Inkomna intresseanmalningar placerasi ett kdsystem baserat pa det datum och klockslag
anmalan inkom. Nagra bokningsavtal har annu inte tecknats mellan spekulanter och bolaget.
Detta berdknas dock komma att ske inom kort. Den enskilde &tar sig att betala en avgift, ca 30
000 kr, som vid kommande bostadsrattsforvarv avraknas mot kopeskillingen. Avgiften depo-
neras av maklarforetaget pa avskilt klientmedelskonto. | enlighet med av maklarforetaget till-
|ampad praxis har spekulanten majlighet att nar som helst sdga upp bokningsavtalet. Vid s&
dan uppsagning aterbetal as avgiften. Bokningsavtalet utgor siledes endast en kvalificerad
viljeyttring fran spekulantens sida som alltsa inte forbinder sig att fullgora ett férvarv. Dér-
emot forbinder sig bolaget att dverl &ta aktuell bostadsrattsl dgenhet till den spekulant som
tecknat bokningsavtal, sa snart forutséttningarnaforeligger.

God fastighetsméklarsed

Det bor poéngteras att det material som anvantsi marknadsféringen har utgjorts av annonse-
ring pa Internet samt salubeskrivningar som utdelats vid visningstillfallena. Syftet har varit att
i ett inledande skede fangain spekulanter. Det har inte varit fraga om sadana objektsbeskriv-
ningar som avsesi 18 § fastighetsméaklarlagen. Fastighetsméklarndmnden har i beslut den 1
april 1998 (dnr ---) belyst gransdragningen i detta avseende. For att kunna pasta att en
salubeskrivning strider mot god fastighetsmaklarsed forutsétts att det otvetydigt fastslas att en
sadan beskrivning har dverlamnats sasom varande ndgot annat.

Fastighetsméaklarnamnden har inte publicerat négra fastlagda riktlinjer géllande marknadsfo-
ring av blivande bostadsrattsl&genheter. | avsaknad av tydliggtranden kan de vidtagna mark-
nadsforingsatgarderna svarligen angripas med hanvisning till kravet pa god fastighetsmaklar-
sed. | synnerhet med beaktande av de uppgifter om bokningsavtal och intresseanmalningar
som de facto intagits i det aktuella marknadsféringsmaterial et.

Till yttrandet har bland annat fogats kopia av samarbetsavtal, tre beskrivningar samt tva blan-
ketter med rubrik Intresseanmélan respektive Bokning av bostadsrétt. Pa objektsbeskrivning-
arna och blanketterna finns makl arf éretagets logotyp.

Beskrivningarna omfattar totalt &tta sidor. Sidan tre inleds med rubriken Objektbeskrivning
Bostadsrétts dgenhet — H /Pris: 1 650 000 kr FAST PRIS

Bokningsavtalet innehaller bland annat f6ljande.
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Ovanstaende bokning skall leda till tecknande av dverlatel seavtal sa snart bostadsr éttsfore-
ningen erhallit Bostadsrattslagens tillstand att upplata bostadsr &tt.

Om blivande kopare véljer att inte teckna upplatelseavtal enligt forsta stycket aterbetalas
bokningsavgiften och séljaren ager ratt att anvisa lagenheten till annan kdpare.

En forutsattning for att bokningen ska galla &r att bokningsavgiften betalas inom en vecka pa
klientmedel skonto --- Som betal ningsmottagare angesB i G AB. ---

Bokningen galler tills Gverlatel seavtal for bostadsratt tecknats, varvid bokningsavgiften ater-
betalas.

Handlingen skall undertecknas av Blivande kopare och Séljare.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Allmant om upplatelse av bostadsr att

Forutsattningarna for upplatel ser och 6verlételser av bostadsrétter reglerasi forsta hand ge-
nom bostadsréttslagen. En bostadsréttsférening skall vara registrerad hos Bolagsverket. Parter
I ett s.k. forhandsavtal &r bostadsréattsforeningen och en framtida bostadsréttsinnehavare. Sar-
skilt tillstand krévs for att foreningen skall fata ut ett forskott vid tecknandet av sadant avtal.
For att foreningen slutligt skall fa upplata en lagenhet med bostadsrétt krévs bland annat att
en ekonomisk plan har registrerats. Sarskilda formkrav géller for bada avtalen. Det strider mot
god fastighetsméaklarsed om en méklare medverkar vid uppréttande av handlingar som strider
mot bostadsréattslagen.

Kraven paregistrering och tillstand m.m. som géller for upplatelser av bostadsrétter kan inte
anses allmant kénda. Det & darfor viktigt att tydlig information |amnas om forutséttningarna
for en uppléatelse vid marknadsforing av nyproducerade 1agenheter eller |agenheter som om-
bildas till bostadsrétter. Marknadsdomstolen har i ett avgorande alagt en naringsidkare vid
vite att vid marknadsforing av bostadsl agenheter som var avsedda att uppléatas med bostadsrétt
tydligt upplysa bland annat om kravet paregistrerad ekonomisk plan (MD 1984:5 KO mot
Hjarre' s Fastighets AB).

En intresseanmélan eller ett s.k. bokningsavtal regleras inte i bostadsréttslagen. Det innebér
att ett sddant avtal inte utgor nagon bindande 6verenskommelse om en framtida upplatelse av
en lagenhet med bostadsrétt. M aklare som medverkar vid uppréttande av sadana avtal méaste
vara uppmarksam pa den aktuella partssituationen och anpassa avtalet till Gverenskommelsens
innehall.

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

Marknadsforingen

Objektsbeskrivningarna

De beskrivningar som méklare X uppréttat kan inte anses utgéra sadana objektsbeskrivningar
som avsesi 18 § fastighetsméaklarlagen med hansyn till att det marknadsférda och formediade
objektet inte direkt omfattas av lagen. De aktuella handlingarnainnehdller emellertid rubriken
" objektsbeskrivning” och liknar till utformning och huvudsakligt innehdll sadana beskriv-
ningar som normalt tillhandahdlls av maklare till konsumenter i samband med formedling av
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bostader. Fastighetsmaklarndmnden anser att méklare X har ett ansvar for att de férmediade
objekten beskrivs pa ett korrekt sétt i de handlingar hon uppréttat och att forutsattningarna for
erbjudandet tydligt framgar.

Vid en 6verskadlig lasning ger beskrivningarnaintryck av att avse formedling av bostads-
réttslagenheter. De reservationer som gors — att erbjudandet vid marknadsforingstillfallet
avser tecknande av intresseanmalan och bokningsavtal — aterfinns endast i 16pande text och
kan inte anses tillrackligt klargorande. Information om forutsattningarna for en slutlig uppla-
telse av respektive bostadsrétt saknas helt. Det har funnits risk for att spekulanter fatt felaktigt
intryck av det aktuella erbjudandet. Fastighetsmaklarndmnden anser att bristernai beskriv-
ningarna &r sa allvarliga att méklare X skall meddelas varning. Det forhallandet att maklare X
muntligt lamnat kompl etterande uppgifter i samband med visningar och vid andra kontakter
med spekulanter foranleder inte nagon annan bedémning.

Annonser

Fastighetsméaklarnamnden anser att de aktuella annonserna, pa samma satt som objektsbe-
skrivningarna, ger ett felaktigt intryck av att erbjudandet avser bostadsréttslagenheter. Detta
gdler i forsta hand rubriken ” Objekttyp: Bostadsréttslégenhet” och formuleringen ”Lgh nr -- i
foreningen”. Genom att sarskild information saknas om att de vasentliga forutsattningarna for
den framtida upplatelsen inte var uppfyllda vid marknadsforingstillfallet finns risk for att
annonserna vilseleder spekulanter om vad erbjudandet omfattar. Bristernai annonserna &r
varningsgrundande.

Bokningsavtal et

Det aktuella bokningsavtalet &r uppréttat med maklarfbretagets logotyp och avsikten har varit
att maklare X skulle komma att medverkatill att spekulanter tecknade sddana avtal. Enligt
avtalets lydelse & syftet med bokningen att den skall ledatill tecknande av ” verlatelseavtal”.
Om den blivande koparen véljer att inte teckna” upplétel seavtal” aterbetalas bokningsavgif-
ten. Avtalsparterna anges som " blivande kopare” och ”sédljare”. Maklare X har gjort géllande
att avgiften skulle avraknas mot kdpeskillingen vid kommande bostadsréttsforvarv. Fastig-
hetsmaklarndmnden noterar att det i bokningsavtalet foreskrivs att avgiften skall ” dterbetalas’.

Som framgar ovan utgor ett bokningsavtal inte nagon bindande 6verenskommelse om en
framtida upplatelse av en lagenhet med bostadsrétt. Fastighetsmaklarnamnden vill framhalla
vikten av att avtal och andra handlingar innehdller korrekta uppgifter och uttryck och att de
anpassas till den aktuella avtal ssituationen.

Depositionsatagandet

Enligt bokningsavtalet skall bokningsavgiften betalastill ett visst angivet klientmedel skonto.
Som mottagare anges méaklarféretaget. Bokningsavtal et undertecknas av den ” blivande
kopare” respektive " sdljaren”.

Nér en maklare tar emot medel for forvaltning pa klientmedel skontot blir méklaren redovis-
ningsskyldig for dessa. M&klaren skall darfor setill att det finns en klar och tydlig 6verens-
kommelse om hur och nér deponerade medel skall utbetalas. Fastighetsmaklarndmnden anser
att méklare X borde ha verkat for att ansvaret och forutsattningarna for depositionen reglera-
destydligarei avtalet och att &ven den som dtog sig ansvaret for depositionen undertecknade
avtalet. Med hansyn till omstandigheterna kan dock forseel serna anses som ringa och pafoljd
underldtasi dennadel.
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Ovrigt
Vad som framkommit i dvrigt foranleder inte ndgon atgard fran Fastighetsméaklarnamndens
sida.

Paféljd

Mé&klare X har medverkat till marknadsforing som riskerat att ge spekul anter intryck av att
erbjudandet avsag upplatelser av bostadsrétter trots att forutsattningarna for sddana avtal inte
var uppfyllda. Forfarandet motiverar varning.

2008-04-23:9

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); frdga om or egistre-
rad medhjélpare och bristande omsor gsplikt

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I en anmédan till Fastighetsmaklarndmnden har kritik riktats mot fastighetsméaklare méklare X
med anledning av hennes anvandande av oregistrerad medhjalpare.

Anmalan

Anmadlaren har bland annat uppgivit foljande.

Den 11 juni 2007 tecknades ett uppdragsavtal med maklare X avseende en samégd fastighet.
Enligt uppdragsavtalet var médklare X ansvarig for formedlingen. En kollegatill henne, mak-
lare Y som &ven var nérvarande vid undertecknandet, skulle emellertid komma att handlégga
arendet i handelse av méklare X s bortovaro. Den 28 juni fick de viamail vetaatt M&klare X
skulle ha semester och att handl&ggningen lamnades till medhjé paren MO.

| en uppdatering om forsaljningen via e-post framgar att MO visat fastigheten och skoter bud-
givningen. Dartill frdgar MO om ett beslut angaende forsaljningen av ytterligare en narlig-
gande skogsfastighet. Den 17 juli skickades forfragan om bud till méklare X och maklare Y
viae-post. Detta besvarades av MO som angav att kontraktskrivning planerades ssmmadag i
méaklare Ysforsorg. Varken budet eller kontraktet hade forankrats av dem. De végrade darfor
medverka vid kontraktsskrivning ssmmadag. De har éven férsokt att kontakta méklarna vid
ett flertal tillféllen under processen utan resultat.

Den 18 juli fick de information om att en ny spekulant var intresserad av skogsfastigheten och
att kontraktskrivning skulle ske samma dag. De hade inte fatt méjlighet att granska kontraktet
eller godkant budet. Affaren genomfordes inte eftersom ytterligare bud pa fastigheterna
erholls innan kontraktsskrivningen. Aven hér erhdlls information om att MO skulle hdllai
kontraktsskrivningen. Bada spekul anterna hoppade dock av innan avtal kunde slutas.

| slutet av augusti fick de information om en spekulant som tidigare visat intresse och att

maklarna skickat avtalsfordlag till denne. Avtalsfordaget hade inte godkants av dem. Den 5
september inkom synpunkter fran képaren. Synpunkterna géllde bland annat att 16soret pa
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fastigheten skulle ingd. Att 16soret skulle inga hade inte godkéants av dem utan hade fram-
kommit genom MO nér fastigheten visades for den aktuelle spekulanten. L 6soret hade dock
inkluderatstill en tidigare intresserad spekulant. For att slutfora affaren var de tvingade att
inkludera |6sret.

Vid kontraktsskrivningen uppmarksammades dven att uppdragsavtal saknades pa skogsfastig-
heten. Maklare X svarade att det maste finnas ett uppdragsavtal i hennes dator. Uppdragsav-
talet skrevs ut och undertecknades i samband med kontraktsskrivningen.

Méklaren

Mé&klaren har genom ombud anfort bland annat foljande.

Det ar riktigt att de tre systrarna lamnade formedlingsuppdrag till henne avseende en samégd
fastighet. Tvaav systrarna hade da forsokt att fatill stand en forsdjning av fastigheten som
holl pa att forfalla. Anméalaren och hennes make ville inte sélja och dnskade kdpa fastigheten
foér 15 000 000 kronor. Om inget hogre bud inkom vid forsaljningen skulle sa ske.

MO & méklarassistent och har enbart agerat som sadan. MO har assisterat pa flertalet vis-
ningar. Han har dessutom tagit fram material fran kommunen, lantméteriverket och inskriv-
ningsmyndigheten med flera. MO har aldrig haft ansvaret eller utgivit sig for att varafastig-
hetsméklare. Han har mottagit fragor som uppkommit i formedlingen samt vidarebefordrat
dessatill henne. Han har &ven vidarebefordrat uppgifter fran hennetill siljarna och spekulan-
ter da hon inte haft datorn tillganglig. Pastaendet att kontraktsskrivningen skulle halamnats
till MO bestrids. Han var inte pa kontoret vid kontraktsskrivningen och var inte narvarande
vid tilltradet.

Anmélaren har vid uppdragsavtal ets undertecknande godkéant att meddelande om visning inte
behovdestill allatre sdljarna utan att endast en av dem var tillrackligt. Déartill ansags mail som
bésta kommunikationsmedel. Hon har under hela férmedlingsprocessen forsokt forma sdljarna
att kommunicera med varandra eftersom vissa fragor i férsajningen krévde det.

Hon har under helatiden, oavsett var hon befunnit sig, varit tillganglig per telefon.

Hon var gukskriven under perioden den 31 juli —den 31 augusti. Under denna period skotte
méklare Y alla kontakter med sdljarna och spekulanter.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Oregistrerad medhjalpare

Lagstiftaren har dppnat en mgjlighet for maklaren att 1ata en oregistrerad medhja pare under
maklarens dverinseende och pa dennes ansvar utfora visst arbete som hor till uppdraget.
Maklaren ansvarar likva inom ramen for god fastighetsmaklarsed mot bade kdpare och sil-
jare oavsett om han utfor alt arbete galv eller om han véljer att anvanda sig av en oregistrerad
medhj& pare vid utforandet av ett formedlingsuppdrag. | kontakterna utat far maklarens med-
hjél pare inte uppfattas som annat an bud for méklaren och inte den som utfor och ansvarar for
maklartjansten eller ndgon del av denna. Det & endast arbetsuppgifter som inte & centrala for
formedlingsuppdraget som kan delegeras till maklarens bitrade. Som generell férutséttning
bor gélla att uppgiften uttryckligen skall delegerasi varje enskilt fall samt att safar ske forst
sedan maklaren bedoémt att medhjalparen har tillrécklig kompetens for uppgiften. Maklaren
maste ha kontroll 6ver utférandet for att vid behov kunnaingripa. Allméant bor gélla att med-
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hjé paren skall upptrada pa sadant sétt att det stér helt klart vem som &r ansvarig méklare och
att han galv ar just bara medhjalpare (prop. 1994/95:14 s. 43-45).

Enligt Regeringsrétten (RA 1996 ref. 83) maste omstandigheter som &r graverande for en
maklare, for att kunnaléggas till grund for disciplindra atgarder, kunna slés fast otvetydigt.
Om méklaren bestridit riktigheten av de uppgifter som anméalaren lamnat kan dessa uppgifter
endast laggas till grund for dtgard fran Fastighetsmaklarndmnden sida om det finns andra
omstandigheter som styrker anmalarens uppgifter.

De uppgifter som [amnatsi anméalan ger anledning till tvivel om maklare X i tillrécklig
utstréackning galv varit aktiv i formedlingens utforande eller om hon I&tit en oregistrerad
medhj & pare utféra sidana moment som det dlegat henne galv att utfora. Maklare X har
emellertid bematt kritiken och det saknas andra omstandigheter som stodjer anmalarens upp-
gifter. Med hansyn till vad som framkommit i &rendet kan det inte otvetydigt slas fast att
maklare X |tit oregistrerad medhjélpare medverkai sddan omfattning att det star i strid med
god fastighetsmaklarsed. Det saknas sdledes grund for disciplinér dtgérd. Fastighetsmaklar-
namnden vill andock papeka vikten av att det &r en fastighetsméklare som skall utféra de cen-
tralamomenten i férmedlingsarbetet.

Information om férséljning och redovisning av bud

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi alt iaktta god fastighetsméaklarsed. M&klaren skall darvid tillvarata béde koparens och
sdljarensintresse.

Det dligger maklaren att ge information och rad i samband med verlatel sen. Detta omfattar
bland annat information om visningar, bud och kontraktsskrivningar. Maklare X har bemott
kritiken och forklarat hur informationen formedlats till séljarna. Utredningen ger inte anled-
ning till kritik i detta hanseende.

Owrigt

Vad som i 6vrigt har framkommit i drendet foranleder ingen atgard fran Fastighetsmaklar-
namndens sida.

2008-04-23:10

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om utform-
ningen av kontraktsvillkor och uppréttande av tva kopekontr akt

Fastighetsmaklarnamndens avgor ande

Fastighetsméklarndmnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

| en anmé@an har en kopare kritiserat fastighetsméaklaren maklare X. Kritiken gar bland annat
ut pa att hon underl&tit att informera om kanda brister och fel som funnits betraffande tva fas-
tigheter. Fastigheterna var enligt objektsbeskrivningen ett lantstélle dar det utéver huvud-

byggnaden fanns gaststuga, bastu, garage med carport, ladugard, lada samt snickarbod. Enligt
ett kopekontrakt daterat den 20 oktober 2006 Overléts fastigheternatill kdparen for 2 300 000
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kr och vid dennatidpunkt var det enbart en séljare som avyttrade fastigheterna. Ett forslag till
kopekontrakt upprattades den 15 januari 2007 dér det angavs tva sdljare men detta kontrakt
kom inte att undertecknas av nagondera part. Den 29 mars 2007 undertecknades det slutliga
kopekontraktet med tva sdljare och samme kdpare av fastigheterna for en kdpeskilling av 2
160 000 kr.

Anmalan

Anmalaren hur bland annat uppgett foljande. Vid visningen sag ladugarden narmast riv-
ningsmassig ut vilket i och for sig &ven sdljaren instamde i. Da fastigheten trots detta tilltalade
henne besl6t hon sig for att skriva kontrakt den 20 oktober 2006 med forbehdll om besikt-
ningskrav och méjlighet att angra affaren om besiktningen visade pa stérre fel och brister. Att
varken sdljare eller méklare berédttade om kravet pa poolguard, borttagande av nerfallen tagg-
tréd, infiltrationsbadd, avsaknad av branddorrar, vattenskadai vardagsrummet och ruttet kal-
lartak upplevde hon som ett doljande av vasentliga detaljer.

Maklaren

Méklare X har bland annat anfort féljande. Kdpekontraktet den 20 oktober 2006 uppréattades i
samband med en visning. Nagot datum for besiktningen faststalldes inte eftersom koparen
skulle anlita besiktningsman och inte visste néar besiktningen skulle &ga rum. Besiktningen
skulle dock ske fore tilltradet.

Saljaren kontaktade henne om att fa ett nytt kopekontrakt uppréattat pa grund av att han efter
kontakt med en bankjurist fatt veta att det skulle vara ekonomiskt férdel aktigt att fore dverl &
tel sen skriva dver halva fastigheten pa sin sambo. Hon var tveksam till férslaget och avradde
sdjaren fran denna l6sning. Séljaren sade att han varit i kontakt med kdparen och att de var
Overens. Sdljaren skulle salv ombestrja att skicka det nya avtalet till koparen. Da han gjorde
detta visade det sig att koparen inte langre var villig att underteckna det nya avtalet efter gjord
besiktning av fastigheten. Fastighetsaffaren kom emellertid att genomforas den 29 mars 2007
enligt koparens 6nskemal och da narvarade dven koparens advokat. Priset pa fastigheten redu-
ceradestill 2 160 000 kr och enligt en atgarddlista kom séljaren och koparen 6verens om vad
sdjaren skulle atgarda.

Ovrigt
| § 15 av kOpekontraktet daterat den 20 oktober 2006 aterfinns f6ljande handskrivnartillagg.

-Koparen forbehaller sig ratten att anlita besiktningsman for besiktning av fastigheten.
-KOparen &r medveten om att ladugarden &r i behov av renovering.

Av handlingarnai drendet framgar att det forekommit skriftvéxling mellan dels koparen och
sdljaren, dels koparen och méklare X betréffande fastighetens skick med anledning av det
ursprungliga kopekontraktet.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 19 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméklaren verka for att koparen och séljaren
tréffar Gverenskommelse i fragor som behover |6sasi samband med verlételsen. Om inte
annat avtalats skall, skall méklaren hjalpa kdparen och séljaren 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-
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laren har en handlingsplikt vid avtalsslutet mellan parterna. Han bor vara aktiv och observant
pafrégor som maste |6sas och bor 1agga fram forslag till en Gverenskommel se som kan till-
fredsstélla bada parter. Det digger méklaren att klargora kopevillkorets innebdrd och settill att
det blir tydligt utformat i kdpehandlingen.

Besiktningsklausulen i kopekontraktet den 20 oktober 2006

For det fall att en besiktning inte kan ske fore kopet kan parterna avtala om att en besiktnings-
klausul skall tasini dverl&telseavtalet. | sadant fall ankommer det pa méklaren att medverka
till en klausul som kan tillfredsstélla bada parter och setill att den blir tydligt formulerad i
Overlatel seavtalet for att undvika en framtida tvist om dess tolkning.

Den aktuella klausulen ar sa kortfattad att den narmast forefaller vara en form av upplysning
om att kdparen ager rétt att anlita en besiktningsman for besiktning av fastigheten. Av anmé-
larens uppgifter i arendet framgar emellertid att syftet med den aktuella formuleringen varit
att koparen skulle kunna begéra atergang. Det har dlegat maklare X att dokumentera parternas
Overenskommelse och tillse att erforderligatidsfrister och anvisningar for parterna klargjor-
des. Detta har inte skett och inte heller framgar vad avsikten var med det forstatillagget i §
15. FOr dessa brister i avtalet skall méklare X varnas.

Kdpekontrakten

Mé&klare X har efter det att ett kdpekontrakt underskrivits uppréttat ett nytt kopekontrakt
mellan parterna dar antalet séljare andrats och déar det Gverenskommits om en sénkning av
kopeskillingen. Fastighetsméaklarnamnden far papeka att om en maklare uppréttar ett helt nytt
kopekontrakt géllande samma objekt och parter bor det i avtalet klargoras att det gamla avta-
let inte langre skall gélla och att parterna kommit Gverens om nyavillkor. Med detta pape-
kande later Fastighetsmaklarnamnden saken bero.

Pafoljd
Méaklare X har medverkat vid utformningen av en klausul vars avsikt inte framgar. For detta
skall hon varnas.

Vad somi 6vrigt kommit fram i &rendet foranleder inte nagon vidare dtgérd fran Fastighets-
maklarnamndens sida.

2008-04-23:11

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om utfor m-
ning av ater gangsvillkor

Fastighetsmaklar ndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anméan har kdparen av en fastighet kritiserat méklare X for hans utformning av en be-
siktningsklausul.
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Anmalan

Anmadlaren har bland annat anfért foljande. Maklare X rekommenderade henne att genomfora
en besiktning av fastigheten. Besiktningen kom att genomfoéras pa hennes bekostnad den 1
juni 2007. Hon reagerade inte pa att det i kopekontraktet, daterat den 28 maj, angavs att en
skriftlig begéran om eventuell nedséttning av kdpeskillingen skulle vara sdjaren tillhanda
senast mandagen den 4 juni kl. 12.00. M&klare X ringde henne stndagen den 3 juni for att
fraga vad hon ansdg om besiktningen. Hon sade att besiktningsmannen patalat att vissa atgar-
der var nodvandiga och att hon skulle &erkommatill méklaren nar hon tagit reda pa vad
atgarderna skulle kosta. Det skriftliga besiktningsprotokollet erhdll hon forst den 8 juni 2007.
| samband harmed kontaktade hon besiktningsmannen for att fa en uppskattning av kostna-
derna. Hon meddelade méklare X att dessa skulle uppgatill 50 000 kr. Maklare X uppgav da
att mojligheterna att forhandla med séljaren redan gatt ut. - Hon har efterdt fatt veta att det ar
brukligt att faen till tva veckorstidsfrist fran det man erhallit besiktningsprotokollet till dess
besked skall |1dmnas motparten om havning eller forhandling skall ske med séljarna.

Hon anser att méklare X omajliggjort hennes forhandlingsmdjligheter med séljaren och
ifrégasatter hans opartiskhet.

Maklaren

Méklare X har anfort foljande. | samband med kontraktsskrivningen foreslog han en 6ppen
besiktningsklausul med rétt till dtergang. K 6parens betanketid foreslogs att gélla fran besikt-
ningen fredagen den 1 juni till mandagen den 4 juni, vilket i efterhand kan kdnnas va kort.
Han forklarade ingéende vad klausulen innebar och parternavar éverens om skrivningen. Han
bad kdparen, som sjalv skulle ndrvara vid besiktningen, att kontakta honom om det framkom
nagot som kunde &ventyra kopet. K oparen horde inte av sig forran tisdagen den 5 juni och
namnde dainget om att hon ville |&ta kopet dterga eller omfoérhandla kdpeskillingen. Enligt
foretaget som utfoérde besiktningen skickades protokollet tisdagen den 5 juni och bér ha anlant
till koparen den 6 juni. Den 8 juni stkte kdparen honom pa kontoret nar han var utgangen.
Han ringde datillbaka till hennestelefonsvarare. Nasta kontakt var mandagen den 11 juni da
koparen ringde och sade att hon ville sanka kdpeskillingen. Han forklarade att detta inte var
mojligt eftersom kopekontraktet nu var bindande. - Huset ifréga ar ett litet |&ttinspekterat rad-
hus med betonggolv och med smé riskmoment i 6vrigt vilket gjorde att han féreslog den korta
betanketiden. Om besiktningsmannen skulle upptackt nagot var 6verenskommel sen med ko-
paren att hon skulle horaav sig till honom direkt efter besiktningen sa att en diskussion kunde
tas med sdljaren. Koparen fick information av besiktningsmannen om vad som skulle skrivasi
protokollet direkt efter genomfoérd besiktning men hdrde inte av sig till honom enligt dverens-
kommel sen. Besiktningsmannen har inte noterat nagra skador pa huset utan endast patalat att
takpapp och tétskikt i badrum borde bytas ut pa grund av alder for att undvika framtida pro-
blem. - Den 18 juni skrevs ett tillagg till kdpekontraktet om nedséttning av kdpeskillingen
med 10 000 kr och darmed slutfordes kopet.

| kopekontraktet aterfinns foljande atergangsklausul i § 12.

Koparen har rétt att besiktiga fastigheten med hjalp av sakkunnig person. Kparen har rétt att frantrada kopet om
han efter besiktningen inte langre vill sta fast vid kopet. Om koparen véljer att frantrada kopet ska hand-
penningen omgéende aterbetalas till kbparen. Ingen av parterna har rétt till skadestand av andra parten.

Villkoret gdller under forutséttning att kdparens begaran om atergang gors skriftligt och ar siljaren tillhanda
senast den 4 juni kl. 12.00 med kopiatill fastighetsméklaren.
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Besiktning kommer att genomforas av [ ...] pakoparens bekostnad fredagen den 1 juni kl 13.00. Séljare och
kopare rekommenderas att nérvaravid dettatillfalle.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 19 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméaklaren verka for att kbparen och séljaren
tréffar overenskommelse i fragor som behover 16sas i samband med 6verl &telsen. Om inte
annat avtalats skall méklaren hja pa kdparen och sdljaren med att upprétta de handlingar som
behovs for dverldtelsen. Bestammelsen har i huvudsak overforts oforandrad fran 1984 arslag
om fastighetsmaklare. Av forarbetenatill lagen (prop. 1983/84:16 s. 41) framgar att maklaren
har en handlingsplikt vid avtalsslutet mellan parterna. Han bor vara aktiv och observant pa
fragor som maste |6sas och bor lagga fram fordag till en Gverenskommelse som kan tillfreds-
stélla bada parter. Det dligger méklaren att klargora kdpevillkorets innebord och setill att det
blir tydligt utformat i kdpehandlingen.

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

Av besiktningsklausulen framgar att besiktningen skulle &ga rum fredagen den 1 juni kl. 13.00
och att kbparens begaran om dtergang skulle goras skriftligt och vara sdljaren tillhanda senast
mandagen den 4 juni kl. 12.00. M&klare X har visserligen uppgett att han for parternaingé
ende redogjort for besiktningsklausulens innebord men detta frantar enligt Fastighetsmaklar-
namnden inte honom ansvaret for att upprétta klausuler som gér att efterleva.

Fastighetsméaklarnamnden finner att méklare X medverkat till en dergangsklausul som inte
hade forutséttningar att fungerai praktiken eftersom ett besiktningsutldtande svarligen kan

erhdllas inom den korta tidrymden fredag eftermiddag — mandag formiddag. Till foljd harav
skall méklare X tilldelas varning.

2008-04-23:12

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om brister i
omsor gsplikten

Fastighetsmaklar ndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Méklare X har den 14 juli 2005 uppréttat ett servitutsavtal som inte registrerades hos Inskriv-
ningsmyndigheten forrén den 24 maj 2007.

Anméaren har anfort att méklare X brustit i sin hantering av servitutsavtalet. Avtalet returne-
rades fran Inskrivningsmyndigheten den 19 juli 2005 till méklare X for komplettering och
darefter hande, trots paminnelser fran anmélaren, inget i registreringsérendet forrén i maj
2007.
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Maklare X har medgivit att han inte fullgjort sina &taganden inom skélig tid trots flera pastot-
ningar fran anmalaren.

Fastighetsmaklar néamndens beddmning

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

Maklare X har uppréttat handlingar och dtagit sig att ombesorjainregistrering av ett servitut
hos Inskrivningsmyndigheten.

Handl&aggningstiden for detta har varit orimligt [ang. Fordréjningen &r att hanforatill méklare
X, som darigenom har darigenom brustit i sin omsorgsplikt. For detta skall han meddelas var-
ning.

2008-04-23:13

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om redbar het
Fastighetsmaklar ndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

Den 20 december 2006 besl 6t Fastighetsméaklarnamnden att granska maklare X s verksamhet
med anledning av att han av G tingsratt domts for bokforingsbrott till villkorlig dom och
dagsboter den 3 juli 2006. Han anmodades att ge in en forklaring till domen och en forteck-
ning 6ver samtliga formedlingsuppdrag som han ingétt ar 2006. Darefter har handlingar i fem
utvalda objekt sarskilt granskats.

Av tingsréttens dom kan utl&sas att méklare X bedrivit bokféringspliktig néringsverksamhet
ar 2003 i G. Tingsréatten anser det inte bevisat att han medvetet utelamnat uppgifter i
bokforing eller deklaration. Atalet for skattebrott ogillades men &talet for bokforingsbrott
bif6lls som oaktsamt brott.

Maklare X har uppgivit att hans verksamhet 6kade kraftigt under 2003 med atfdljande mycket
hog arbetsbel astning, att han anlitat en slékting till att skota bol agets rékenskaper och dekla-
ration, att han bytt lokal for rorelsen samt att han haft personliga problem under perioden. Han
har betalat samtliga paforda skatter och skattetillagg.

Den sérskilda granskningen av fem formedlingsuppdrag har inte féranlett ndgra anmérk-
ningar.

Efter kontroll med Kronofogdemyndigheten framkom att méklare X saknasi registret.
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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 ndmnden i stéllet

for att aterkalla registreringen meddelavarning.

| 6 § forsta stycket 5 anges ett uttryckligt redbarhetsrekvisit med vilket avses en persons all-
manna hederlighet, palitlighet och integritet. Redbarhetsrekvisitet skall bedomasi forhallande
till de krav som bor stéllas pa en maklare med hansyn till den fortroendestalining i forhallande
till bade uppdragsgivaren och dennes motpart som méklaren intar. Nar det géller anteckningar
I kriminalregistret & det i forsta hand fallande domar betraffande formogenhetsbrott m.fl. som
bor uppméarksammas. | kravet paredbarhet ligger ett krav paredbarhet i ekonomiska angel&
genheter. Forutom ekonomiska brott kan underlaten betalning eller annan misskotsel av eko-
nomiska ataganden ge anledning till tvekan om en persons lamplighet som fastighetsmaklare.
Emellertid bor dylika omstandigheter i regel inte ses isolerade och ensamma laggas till grund
for ett avregistreringsbesiut. | bedomningen far vagas in ocksa andra faktorer av betydelse for
maklarens |amplighet sdsom hur Iange maklaren varit yrkesverksam och hur han har skétt sina
uppdrag ( prop. 1994/95:14 s. 66f och 69).

Aven om Fastighetsmaklarndgmnden vid den utvidgade granskningen inte funnit nagot sarskilt
att anméarka pai avseende pa méaklare X s hantering av uppdragen och maklare X inbetalt
skatter och skattetillagg samt vidtagit réttel se avseende foretagets rutiner, har han anda av

oaktsamhet gjort sig skyldig till bokforingsbrott, vilket var direkt hanforligt till hans verksam-
het. Mot den bakgrunden finner Fastighetsméklarndmnden att han skall meddelas varning.

2008-04-23:14

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om mark-
nadsforing och brister i objektsbeskrivning

Fastighetsmaklar ndmndens avgor ande

Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

Genom TV -programmet Plus som séndes den 5 februari 2007 har Fastighetsmaklarndmnden
uppméarksammats pa ett formedlingsuppdrag som maklare X haft. Av programmet framgick

att formedlingsobjektet ifrdga annonseradesi tidningen under rubriken villor.

Vad som framkom i programmet gav upphov till vissa frégor kring hur férmedlingsuppdraget
utforts och hur formedlingsobjektet marknadsforts.

| anledning hérav besl 6t Fastighetsméklarndmnden att granska det i TV -programmet upp-

marksammade formedlingsuppdraget. M&klare X forelades darfor att inkomma med al do-
kumentation i uppdraget vilken dérefter granskats av ndmnden.
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Av handlingarna kan bland annat f6ljande utlasas.

| objektsbeskrivningen, dar taxeringsvardet saknas, anges bland annat foljande.
Villalkontorsfastighet. Rymlig é@dre 1-plansvilla. Hall, 2 kontorsrum/sovrum varav ett med
Oppen spis och utgang till tradgard i soligt soderl &ge, badrum med badkar, sovrum, kdk med
liten matplats, omkladningsrum, stort tvattrum, allrum, toalett, litet sovrum. Boarea 194 kvm.
Areauppgifter enligt taxeringsinformationen. 6 rum, varav 4 sovrum.

Av fastighetsutdraget framgar att fastigheten har taxeringskod 325 vilket innebar att den &r
taxerad som hyreshusenhet, huvudsakligen lokaler samt att lokalytan &r 194 kvm.

Av kopekontraktet framgar att en kvinna har kopt fastigheten.

Fastighetsméaklarnamnden har tagit del av TV-programmet dar det framgar att kvinnan trott
sig kopa en villafastighet som kunde anvéndastill bostad.

Méklaren

Mé&klare X har bland annat anfért: Uppgiften om taxeringsvérdet har lamnats till kdparnai en
separat handling. Enligt hans uppfattning var det fraga om en kommersiell formedling, dar ett
sadant forfaringssétt anses acceptabelt.

Han fornekar inte att marknadsféringen kunde ha utformats pa ett béttre och tydligare sétt,
men anser inte att han har agerat i strid mot god fastighetsmaklarsed.

Han anser att det naturligtvis hade varit béttre att ange arean som lokal area, eftersom det var
den uppgiften som fannsi taxeringsinformationen. Uppgiften om ”boarea enligt taxeringsin-
formationen” var sdledes inte korrekt. Den felaktiga uppgiften beror dels pa ett forbiseende,
dels pa att méklarsystemet automatiskt 1agger in uppgifternai objektsbeskrivningen.

| objektsbeskrivningen anges att det var fraga om en kontorsfastighet. Byggnadstypen kunde
bast beskrivas som villa. | utdraget fran fastighetsregistret som tillstalldes koparna angavs att
det var fraga om typkod 325; hyreshusenhet, huvudsakligen lokaler. Fastigheten ligger i ett
industriomrade och &r tydligt inredd for kommersiellt bruk, bland annat med atta duschar.

De spekulanter som anmalde sig var tva néringsidkare och CF som driver naringsverksamhet
varfor han antog att fastigheten skulle anvéandas i dennes néringsverksamhet. Ingen av speku-
lanterna antydde eller gav pa annat sétt ska att tro att fastigheten skulle anvandas for boende.
Forst nar det var dags att skriva kontrakt meddelade CF att det var hans hustru som skulle sta
som kopare.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

| 12 § fastighetsméklarlagen (1995:400) anges att fastighetsméaklaren skall utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméaklarsed. Méaklaren skall darvid tillvarata bade
sdljarens och kdparens intresse.

Enligt 18 8§ sammalag skall fastighetsméklaren, ndr formedlingen avser en fastighet som en
konsument koper huvudsakligen for enskilt bruk, tillhandahalla kdparen en skriftlig beskriv-
ning Gver fastigheten. Beskrivningen skall innehdlla bl.a. uppgift om fastighetens taxerings-
véarde.
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Av 4 8§ marknadsforingslagen (1995:450) anges att marknadsforingen skall stémma 6verens
med god marknadsféringssed och &ven i 6vrigt varatillbérlig mot konsumenter och nérings-
idkare.

Av marknadsf6ringen ges intrycket att det var en villafastighet som var till salu. Objektsbe-
skrivningen innehaller uppgifter sdsom rymlig adre 1-plansvilla, boarea och sovrum samt en
felaktig uppgift om att boarean hamtats fran taxeringsinformationen.

Det &r fastighetsmaklarens ansvar sdval att uppratta en korrekt objektsbeskrivning som att
marknadsfora objektet korrekt. Maklare X har brustit i bada avseendena genom felaktiga upp-
gifter i objektsbeskrivningen och en vilseledande marknadsforing enligt vilken en fastighet,
taxerad som hyreshusenhet, huvudsakligen lokaler, framstallts som en villa som kan anvandas
for boende. For detta skall méklare X varnas.

2008-04-23:15

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om ombud
och god fastighetsméklar sed

Fastighetsmaklar namndens avgor ande
Fastighetsméklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Maklare X formedlade forsaljning av en fastighet i mars 2007 enligt uppdragsavtal fran
februari 2007. Maklare X var god man &t séljaren sedan januari 2007.

| en anmdan har méklare X kritiserats bland annat for att ha haft dubbla lojaliteter i formed-
lingsarbetet, for att han medverkat till att forsaljningspriset blivit for 1agt, for att fastigheten
inte varit ute pa 6ppna marknaden och for att siljaren pressats att sélja fastigheten. Saljaren
angrade overlatelsen i april 2007 och véckte talan om atergang av kopet. Tingsrétten stadfaste
i dom fran november 2007 en forlikning mellan parterna.

Maklare X har sammanfattningsvis anfort att han fortl dpande hade kontakt med Overférmyn-
daren i kommunen under hela férmedlingsprocessen. Eftersom han var god man &t séljaren | &t
han en annan maklare vardera fastigheten. Under mars bjod han ut fastigheten och fick tva
bud. Dérefter uttryckte séljaren att han inte 6nskade annonsering utan ville séljatill den per-
son som sedermera blev kopare.

Méaklare X har till Fastighetsméaklarndmnden gett in bland annat ett uppdragsavtal underteck-
nat av sdljaren och méklare X.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

| 12 kap. 8 § andra stycket Foréldrabalken anges att en god man inte har rétt att foretréda den
enskilde om det uppstar en fraga om réttshandling mellan den enskilde & ena sidan och den
gode mannen a den andra sidan.

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en maklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt ochi allt
iaktta god fastighetsmaklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade koparens och sdljarens
intresse.

Enligt 15 § sammallag far inte maklaren foretrada kopare eller séljare som ombud.

Av utredningen i drendet framgér att maklare X har varit stéllforetradare (god man) for sélja-
ren samtidigt som han ingatt uppdragsavtal med densamme. M&klare X har darvid forsatt sig i
en situation dér han, samtidigt som han tillvaratagit sina egnaintressen aven haft till uppgift
att tillvarata saljarens. Forfarandet strider mot god fastighetsméaklarsed. | forhdllandet till
koparen maste maklare X samtidigt varit att anse som ombud for séljaren, vilket strider mot
ombudsférbudet. For sitt forfarande skall méklare X meddelas varning.

Vad somi 6vrigt framkommit foranleder ingen namndens atgard.

2008-05-21:1

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

Fastighetsmaklarnamndens avgor ande
Fastighetsméklarnamnden meddel ar fastighetsméaklaren méklare X varning.
Bakgrund

Skatteverket har, efter genomford skatterevision i det foretag dar maklare X bedriver méklar-
verksamhet, anmalt méklare X till Fastighetsmaklarnamnden.

| anledning av Skatteverkets anméalan besl utade Fastighetsmaklarnamnden att granska mak-
lare X verksamhet som fastighetsméklare. Granskningen har genomforts som en sarskild
granskning och har omfattat fem férmedlingsuppdrag. Granskningen kom att aktualisera fra-
gan om méklare X medverkat till utformningen av en otydlig dtergangsklausul.

Fastighetsméklarnamnden har forelagt fastighetsmaklaren att yttrasig 6ver innehdllet i Skatte-
verkets anmalan. Namnden har dven forelagt maklaren att yttra sig éver dtergangsklausulens
utformning.

Skatteverket

Méklare X &r tillsasmmans med sin maka verksam som fastighetsméklare i Maklare X AB dar
han tillika &r styrelseledamot och haftenagare. Skatteverket har vid granskning av bolaget
bland annat kunnat konstatera att det har funnits oredovisade férmedlingsprovisioner. Under
inkomstaret 2003 har atta provisioner om sammanlagt 208 500 kronor inte redovisats.
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Skatteverkets utredning har, genom omprévningsbeslut, resulterat i hdjningar av bolagets
utgdende mervéardesskatt och arbetsgivaravgifter. Hojningarna har, med undantag av vissa
delar av arbetsgivaravgifterna, skett pa grund av att bolaget inte har bokfort ovan namnda
provisioner.

Enligt Skatteverket har omprovningsbes uten inte Overklagats. Vidare har, enligt verket,
samtliga skatter och paforda tillagg hanforligatill omprévningsbesluten betal ats.

Den sarskilda granskningen

| ett av de granskade formedlingsuppdragen avseende en fastighet finns ett kdpekontrakt som
undertecknats av parterna den 7 maj 2007 och dér koparens tilltradesdag & avtalad till den 2
juli 2007. Kontraktet innehdller f6ljande atergangsklausul.

§ 15 Besiktning

K dparen bereds majlighet att pa egen bekostnad |dta en teknisk sakkunnig besiktnings-
man snarast besiktiga byggnaden. Om besiktningsmannen skulle finnafel som &r av all-
varlig och véasentlig art, skall séljaren harétt att fa atgardafelen eller att nagon part 6ns-
kar hdva kopet, alternativt nedséttning av kopeskillingen. Med véasentligt fel menas héar
att fukt- mogel o rotskador foreligger. Senast datum for besiktningen &r 2007-05-26.
Om koparen vill hava detta kop enligt denna paragraf, skall detta ske skriftligt till sélja-
ren med kopiatill fastighetsméaklaren senast 2007-05-30.

Enligt klausulen har sdljaren rétt att fa dtgarda felen som besiktningsmannen finner vid be-
siktningen. Alternativt &ger nagon av parternarétt att fa nedsattning av kopeskillingen. Samti-
digt ges koparen rétt att senast den 30 maj 2007 hava kopet. Hur parternas réttigheter forhaller
sig till varandra framgér dock inte. Inte heller framgar inom vilken tid sdljaren skall meddela
om han avser att dtgéardafelen. Vidare innehaller klausulen begransningar till vissatyper av
fel.

Fastighetsméklarens yttrande

Betraffande de oredovisade provisionsintakterna har méklare X framfort att tva kuvert inne-
hallande 30 000 kronor respektive 35 000 kronor har patréffats langst in i foretagets kassa-
skap. Han kan inte lamna nagon forklaring till varfor dessa pengar inte sattsin pa bank efter
erhdllandet. Inte heller de 6vriga oredovisade inkomsterna om sammanlagt 143 500 kronor
kan han forklara. Maklare X uppger bland annat att vid den hér tidpunkten lamnade négrai
personalen sin anstallning vid maklarforetaget. Han framhdller dock att han har stérsta fortro-
ende for samtliga anstéllda under hela perioden och att han tar det fulla ansvaret for det intraf-
fade. M&klare X uppger att han accepterat Skatteverkets beslut och att han betalat in samtliga
paforda skatter med skattetillagg. Han vill aven framhalla att han varit fastighetsmaklare se-
dan 1975 och att han har ett mycket gott anseende bland kunder och samarbetspartners.

| frdga om besiktningsklausulen uppger méklare X att anledningen till begransningen till fukt-
mogel och rétskador &r att dessa skador & svarast att upptacka for gemene man. Betréffande
hur parternas réttigheter forhaller sig till varandra uppger méklare X att vasentliga fel
..."medger rétt till kbparen om nedséttning av kopeskillingen, alternativt att séljaren atgardar
felet(n). Om atergang Onskas, ar detta ocksa ett alternativ.”
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Fastighetsmaklarens redbar het

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
istallet for att dterkalla registreringen meddela varning.

| 6 8§ forsta stycket 5 fastighetsméklarlagen anges ett uttryckligt redbarhetsrekvisit med vilket
avses en persons allmanna hederlighet, palitlighet och integritet. Redbarhetsrekvisitet skall
bedémasi forhallandetill de krav som bor stéllas pa en méklare med hansyn till den i flera
avseenden ansvarsfulla fortroendestéllning som méklaren intar i forhallande till bade upp-
dragsgivaren och dennes motpart. | redbarhetskravet ligger ett krav paredbarhet ocksai eko-
nomiska angel agenheter. Forutom ekonomiska brott kan underldten betalning eller annan
misskotsel av ekonomiska dtaganden ge anledning till tvekan om en persons [amplighet som
fastighetsméaklare. Emellertid bor dylika omstandigheter i regel inte sesisolerade och en-
samma laggastill grund for ett beslut om avregistrering. | bedémningen far véagas in ocksa
andra faktorer av betydelse for maklarens [amplighet sdsom hur lange méaklaren varit yrkes-
verksam och hur han skétt sina uppdrag (prop. 1994/95 s. 66f och 69).

Av utredningen i drendet framgar att méklare X under inkomstaret 2003 underl atit att redovisa
provisionsintakter. Forseelsen ar sarskilt allvarlig daden ar direkt hanforlig till hans maklarro-
relse varfor maklare X redbarhet, |amplighet och fortsatta registrering som fastighetsméklare
kan ifrégasittas.

Med beaktande av att méklare X har varit registrerad fastighetsméklare sedan 1985 utan att
nagot formedlingsuppdrag tidigare blivit foremal for Fastighetsméklarnamndens granskning,
att de begangna felen ligger en tid tillbaka i tiden och att han betalat in samtliga péf6rda skat-
ter och skattetillagg finner namnden att det ar tillrackligt att stannavid att varna honom.

Atergangsvillkorets utformning i kopekontraktet

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

Enligt 19 § sammalag skall fastighetsméklaren verka for att koparen och séljaren tréffar
Overenskommelser i fragor som behdver |6sas i samband med 6verlételsen. Om inte annat har
avtalats, skall méklaren hjdlpa parterna att upprétta de handlingar som behovs for 6verlatel-
sen.

Av forarbetenatill fastighetsméklarlagen framgar att det ansvar som &l éggs fastighetsmakla-
ren bland annat innebar att denne skall vara aktiv och observant betraffande sadana fragor
som maste |6sas i samband med dverlatel sen. Han bor 1agga fram fordlag till en 6verenskom-
melse som kan tillfredstdlla bada parter. Om endera parten onskar ett sarskilt avtal svillkor
dligger det maklaren att klargora villkorets innebord samt att setill att det blir tydligt formule-
rat i kopekontraktet (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 kopekontraktet. | sddant fall ankommer det pa maklaren att medverkatill
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en klausul som kan tillfredsstalla bada parter och setill att den blir tydligt formulerad i kon-
traktet for att undvika en framtida tvist om dess tolkning.

Besiktningsklausulen i det aktuella kopekontraktets § 15 ger sdljaren rétt att fa dtgéarda felen
som besiktningsmannen finner vid besiktningen. Alternativt ager koparen rétt att fa nedsétt-
ning av kopeskillingen eller senast den 30 maj 2007 hava kopet. Enligt Fastighetsméklar-
namndens mening &r det otydligt hur parternas réttigheter forhdller sig till varandra. Av vill-
koret framgar till exempel inteinom vilken tid sdljaren skall meddela om denne avser att -
gardafelen, vilket medfor svarigheter for koparen att dverblicka processen. Maklare X har
sdledes medverkat till utformningen av en klausul som &r otydligt formulerad och som inte
kan anses tillfredsstélla bada parter. For detta kan han inte undga att varnas.

Pafaljd

Maklare X skall varnas for att ha asidosatt sina skyldigheter som fastighetsméaklare genom att
inte ha bokfort provisionsintakter samt for att ha medverkat till utformningen av en otydlig
atergangsklausul.

2008-05-21:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om under|a-
tenhet att besvara foreldgganden

Fastighetsmaklarnamndens avgor ande

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

Bakgrund

Den 31 oktober 2007 beslutade Fastighetsmaklarnamnden att granska méklare Xs verksamhet
som fastighetsméaklare. Beslutet motiverades av att némnden avskrivit tvatillsynsérenden
sedan maklare X registrering hade aterkallats for att denne inte hade betalat en arsavgift.
Maklare X registrerades den 22 augusti 2007 sedan han erlagt arsavgiften.

Den 5 november 2007 férelade Fastighetsmaklarndmnden méklare X att senast den 28 no-
vember 2007 ge in en forteckning 6ver de formedlingsuppdrag som han ingétt och avsl utat
under en viss period av & 2007. Fastighetsmaklarndmnden forelade den 5 februari 2008 anyo
méaklare X att till ndmnden ge in den begarda forteckningen. | foreldggandet erinrades mak-
lare X om att en underldtenhet att besvara ndmndens forel ggande kunde medfora att hans
registrering som fastighetsmaklare kunde aterkallas.

| telefonsamtal den 18 mars 2008 med maklare X upplystes han av Fastighetsmaklarnamnden
om att namnden avsag att skicka ett nytt forel aggande och att han riskerade att bli avregistre-
rad om han inte besvarade féreldggandet. Den 19 mars 2008 forelades méklare X att senast
den 1 april 2008 ge in forteckningen. Denna har inte kommit till némnden.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 8 § fastighetsméaklarlagen skall Fastighetsméaklarnamnden aterkalla registreringen for
den fastighetsméklare som inte langre uppfyller kraven enligt 6 § eller handlar i strid med sina
skyldigheter enligt lagen. En fastighetsméaklare & enligt 7 § skyldig att |dta namnden granska
akter, bokféring och andra handlingar som begérs for tillsynen.

Maklare X har vid fleratillfalen underl&tit att efterkomma Fastighetsmaklarnamndens fore-
lagganden. Han har harigenom allvarligt &sidosatt god fastighetsmaklarsed. Nagon annan pa-
foljd an avregistrering kan inte kommai fraga.

2008-05-21:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); frdga om identitets-
kontroll m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgor ande

Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

I mars 2007 beslutade Fastighetsmaklarndmnden att granska méklare X s verksamhet som
fastighetsmaklare. Granskningen har omfattat fem férmedlingsuppdrag som méklare X har
erhdllit och avslutat under & 2006. Namnden har noterat bland annat fljande.

| dentitetskontroll

Bostadsrétten nr 6001

Handling for kontroll av uppdragsgivarnas identitet & daterad den 7 september 2006 medan
uppdragsavtalet & daterat den 12 juli 2006.

Tomtrétten G O 10:8
Handlingar rorande identitetskontroll saknas.

Villkor i handling om kopares avstaende fran boendekostnadskal kyl

Bostadsrétten nr 6001 m.fl.

| samtliga férmedlingsuppdrag har kdpare skriftligen avstétt fran en boendekostnadskalkyl. |
handling for kopares avstéende anges bland annat " Harfor friskriver jag/vi handlaggande fas-
tighetsmaklare fran ansvar och skyldighet avseende s&dan berakning som foreskrivsi Fas-
tighetsmaklarlag” .....

Uppdragsavtalet - provision
Fastigheten P K 2:69 och Bostadsrétten 63/2
| uppdragsavtal har rétten till provisionen angetts med en procentsats exklusive moms.
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Méklare X har yttrat sig i &rendet och anfort bland annat foljande.

| dentitetskontroll

Bostadsrétten nr 6001

Uppdragsavtalet undertecknades den 12 juli 2006 vid ett bestk hos uppdragsgivarna. Han
hade kontakt med dessa eventuellt aret fore, varfor han beddmde uppdragsgivarna som mer
eller mindre ké&nda for honom. Han kontrollerade mot folkbokforingsregistret om uppdragsgi-
varna fanns pa uppgiven adress. Darpa gjordes en kontroll per telefon hos forvaltaren. Denne
hade tyvarr semester men sande den 22 augusti 2006 en maklarinformation till honom. Vid
undertecknande av dverlatel seavtalet gjorde han en kontroll av sdljarnas och kdparnas identi-
tet.

Fastigheten L 56:32 och tomtrétten G O 10:8

Vid intag av formedlingsobjekten gors dgarkontrollen hos L antméteriets Fastighetsbyra dar
man kan se samtliga dgare med personnummer. De undertecknade formedlingsuppdragen
faxas till bank for att ssammaav med |anebilden. Banken har sett legitimationen. Detta &r en
identitetskontroll.

Villkor i handling om kopares avstaende fran boendekostnadskal kyl
Tidigare hade handlingen i databasen den aktuella formuleringen. Den handling han nu an-
vander saknar skrivning om friskrivning av ansvar for méklaren.

Uppdragsavtalet - provision

De tva uppdragsavtalen uppréttades med stod av ett datoriserat ekonomiprogram. Avtalen
skrevs ut med texten exklusive moms. Saljarna blev senare upplysta om detta forhallande och
godkande att tillkommen lagstadgad moms péférdes fakturan. Sdljarna har betalat fakturorna.

Ovrigt

Den 21 februari 2003 besutade Fastighetsmaklarnamnden att aterkalla méklare X s registre-
ring. Till grund for ndmndens beslut |g att maklare X hade restforda skulder och att en
granskning av formedlingsuppdrag hade visat pa bland annat allvarliga brister vad géller re-
dovisning av deponerade medel. Den 16 mars 2005 bifoll ndmnden méaklare Xs ansbkan om
registrering.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

| dentitetskontroll

Av 4 § lagen om &tgarder mot penningtvatt (1993:768) jamford med 2 § ssmmalag framgar
att en fastighetsméaklare &r skyldig att kontrolleraidentiteten hos den som vill inleda en afféars-
forbindel se med méklaren.

Av 4 § andra stycket om dtgéarder mot penningtvatt framgar att fastighetsmaklaren skall kon-
trollera kOpares identitet vid transaktioner som uppgar till minst 15 000 euro. Detta innebar att
koparens identitet skall kontrolleras vid undertecknandet av kdpekontraktet om kopeskillingen
Overstiger det aktuella beloppet.

| p. 4.1 Fastighetsméaklarnamndens allménna rad (2005:1) om atgéarder mot penningtvatt anges
att det ar uppdragsgivaren som fastighetsméklaren ingar en affarsforbindel se med och att
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uppdragsgivarens identitet darfor bor kontrolleras precis fore undertecknandet av uppdrags-
avtalet. Vidare anges att identitetskontroll inte behtver ske av den som ar kand av fastighets-
maklaren. Denne bor dock gora en notering om varfér en identitetskontroll inte har utforts.

En fastighetsméklare &r skyldig att kontrolleraidentitet hos parternai en fastighetsaffar. Kon-
trollen behdver dock inte ske om uppdragsgivaren &r kand av maklaren. Det bor papekas att
begreppet "kand” enligt Fastighetsmaklarnamndens uppfattning kan tillampas nér en méklare
& forvissad om att personen & den han utger sig for att vara. En sadan situation kan vara att
méklaren tidigare har kontrollerat parternas identitet exempelvis vid ett annat férmedlings-

uppdrag.

Fastighetsméaklarnamnden finner det utrett att maklare X underlétit att utfora sin kontroll av
kopares och siljares identitet betraffande tomtratten G O 10:8. Vidare finner namnden det
utrett att maklare X inte utfort kontroll av uppdragsgivarnas identitet betraffande bostadsratten
nr 6001. Varje underldtenhet av méklare X att kontrollera parternas identitet motiverar att han
meddelas varning.

Villkor i handling om kopares avstaende fran boendekostnadskal kyl

Av 4 § fastighetsméklarlagen foljer att en méklare inte kan forhandla bort sitt ansvar enligt
fastighetsmaklarlagen. Fastighetsmaklarnamnden har dock accepterat att en kopare kan avsta
fran en boendekostnadskalkyl. Ett avstéende & dock inte bindande fér en kdpare utan denne
kan andra sig och begara en boendekostnadskalkyl. M&klaren blir da skyldig att tillhandahalla
en sadan kalkyl.

Det kan fasts as att den aktuella skrivningen inte kan anses vara forenlig med god fastighets-
maklarsed. Med beaktande av vad méklare X anfort finner Fastighetsmaklarndmnden att det
saknas anledning att vidta ndgon atgéard.

Uppdragsavtalet - provision

| ett konsumentforhdllande skall en fastighetsmaklares provision alltid anges inklusive moms.
Méaklare X har asidosatt god fastighetsmaklarsed genom att i ett uppdragsavtal ange provi-
sionssats som inte inkluderar moms. Dessa brister i uppdragsavtalen féreligger betréffande
fastigheten P K 2:69 och bostadsrétten nr 63/2. Bristerna motiverar att maklare X meddelas
varning.

Pafoljd
Enligt 8 § fastighetsméklarlagen skall Fastighetsmaklarnamnden éterkalla registreringen for
den fastighetsméklare som bland annat inte langre uppfyller kraven enligt 6 § eller handlar i

strid med sina skyldigheter enligt dennalag. Om det kan anses tillrackligt far néamnden istéllet
for att &terkalla registreringen meddela varning. Ar forseelsen ringa fér péfoljd underltas.

Enligt Fastighetsmaklarndmndens mening har den utforda granskningen visat att méklare X i
en icke obetydlig omfattning &sidosatt god fastighetsmaklarsed. Men héansyn hartill och att
méklare X tidigare avregistrerats av ndmnden for bland annat brister i sina férmedlingsupp-
drag aktualiseras fragan om hans registrering skall aterkallas. Namnden finner dock att pafolj-
den kan stanna vid varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om maklares
uppsagning av uppdragsavtal

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsméaklarnamnden har mottagit en anméan frén tva makar som anlitat méklare X for

ett formedlingsuppdrag. Anméalarna har framfért kritik mot méklare X bland annat for att hon
uppréttat ett uppdragsavtal dar det felaktigt angivits att uppdraget géllde med ensamrétt trots

att forutsdttningarna for uppdraget var att formedlingen skulle utforas utan ensamrétt.

Anméalan

Anmdarnaanser att maklare X borde ha framhallit for dem att uppdragsavtalet gallde med
ensamrétt och vilka konsekvenser det hade. Dessutom borde méklare X aven skriftligt ha erin-
rat om villkoren efter det telefonsamtal som férekom med en av anmélarna.

Till anmédan har fogats kopia av méklarforetagets ansokan om stdmning mot anmélarna avse-
ende krav pa utebliven provision och anméarnas svaromal.

Dom i malet meddelades av [ ...] tingsrétt den 20 april 2007 (T.... -..). Tingsréatten ansag det
styrkt att maklare X frantratt formedlingsuppdraget varvid kdromalet |amnades utan bifall.
Mé&klarforetaget Gverklagade domen till hovréatten.

Méklaren

Uppdragsgivarna lamnade inte nagra sarskilda forutsattningar for formedlingsuppdraget. De
hade kopt en villa och ville sdlja sin bostadsrétt. Hon gick noggrant igenom uppdragsavtal et
med den nérvarande uppdragsgivaren den 12 april 2006, vilket var paskveckan. Den 19
samma manad, nar objektet skulle 1aggas ut pa | nternet, upptacktes att ytterligare tva méklare
hade samma |&genhet till forsaljning. Hon kontaktade da en av uppdragsgivarna patelefon.
Uppdragsgivaren skulle tala med sin make och dterkomma men aterkom aldrig. Knappt tva
veckor darefter var 1agenheten sdld. Hon har darfor inte marknadsfort objektet.

| yttrande som inkom till Fastighetsmaklarnamnden den 11 mars 2008 har méklare X anfort
foljande.

Parterna har tréffat en forlikning i den pagaende réattegangen (i hovrétten). Vid telefonsamtal et
med uppdragsgivaren upplyste hon om att det fannsrisk for att makarna skulle fa betalatva
provisioner. Hon var inte intresserad av att konkurrera med tva andra maklare om samma ob-
jekt. Om hon hade fétt r&da sa hade makarnainte heller blivit kravda pa ndgon provision.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

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

Nér en fastighetsméklare &tar sig ett uppdrag har uppdragsgivaren rétt att forvanta sig att upp-
draget genomfors utan komplikationer. Det dligger en maklare att vara aktiv i formedlings-
uppdrag med ensamrétt. | enlighet med omsorgsplikten skall méklaren utan ontdigt dréjsmal
vidta atgarder for att fa en forsaljning till stand (se 2004-12-15:5 i Fastighetsméaklarnamndens
arsbok for 2004). Av méklare Xs egna uppgifter framgar att hon — trots att hon hade uppfatt-
ningen att uppdraget gallde med ensamrétt — inte vidtagit ndgon marknadsforingsatgard efter
det att samtalet med en av uppdragsgivarna agt rum den 19 april 2006.

Tingsratten har funnit att méklare X frantrétt formedlingsuppdraget vid telefonsamtalet den 19
april 2006. Dessutom har méklare X i sitt yttrande till Fastighetsmaklarnamnden forklarat att
hon inte var "intresserad av att konkurrera med tva andra méklare om samma objekt”. Enligt
god fastighetsméklarsed skall en méklare som sager upp sitt férmedlingsuppdrag bekréftasin
uppsagning skriftligt och i samband déarmed ange vilka krav pa erséttning som méaklaren
eventuellt kan komma att stélla.

Fastighetsméaklarnamnden anser vid en samlad bedémning att méklare X asidosatt god fastig-
hetsméklarsed genom att inte omedel bart ge uppdragsgivarna ett entydigt besked om hur hon
uppfattade situationen da hon observerat att objektet marknadsfordes av andra méklare. Hon
borde darvid tydligt klargjort vilken uppfattning hon hade om uppdraget och vilka konsekven-
ser en uppsagning skulle komma att medfdra for uppdragsgivarna. Maklare X skall meddelas
varning for att hon asidosatt sina skyldigheter mot uppdragsgivarnai samband med den upp-
komna situationen.

2008-05-21:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om fortroen-
derubbande verksamhet m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgor ande

Fastighetsméklarndmnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

Fastighetsméklaren méklare X har i maj 2007 formedlat en nyproducerad fastighet. | en
anmalan till Fastighetsmaklarnamnden har kdparna kritiserat méaklare X bland annat for att
hon lamnat fel aktig information om en byggrétt i omradet, inte informerat om planer att

bebygga en drivingrange for golf samt for att hon verkar bade som fastighetsméklare och som
sdljare av husbyggnadssatser/tomter pa uppdrag av en husentreprendr respektive tomtagaren.
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Anmalan
K6parna har bland annat anfort foljande.

En del av defel i fastigheten som upptéacktesi april 2007 vid slut- besiktningen atgardades
inte. M&klare X var som representant for husentreprentren ansvarig for att setill att bristerna
skulle &gardas inom utlovad tidsfrist. De uppfattade maklare X som anstélld hos husentrepre-
noren som uppfort fastigheten. Det framgick av hennes visitkort och de uppgifter hon lamnat
till dem. Defick i februari 2008 information om att sdiinte var fallet.

En forutsattning for att de skulle kopa fastigheten var att de hade fri utsikt fran fastigheten
mot en §6. De bad darfor méklare X att pa plats peka ut vilket omrade byggrétten avsag. Hon
visade dem byggrattens placering som innebar att den planerade bebyggelsen inte skulle
kunna stbra dem. Maklare Xsinformation var felaktig. De erholl i september 2007 informa-
tion fran samfallighetsforeningen att den befintliga byggrétten avsag omradet mellan deras
fastighet och g6n.

Mé&klare X uppgav till dem att grénsen till en drivingrange for golf skulle flyttas minst trettio
meter fran fastigheterna for att ge dem storre yta. M&klare Xs information till dem var felaktig
och hon representerade séljarens intressen. De fick i december 2007 information av golf-
klubben om att det fanns planer pa att bebygga drivingrangen med trettio fastigheter viaen
tillfartsvég néra deras fastighet.

Méklare
Maklare X har, sa som uppgifternai yttrandet far forstas, i sammandrag anfort foljande.

Information om byggratterna
Den information hon l&amnat till kdparna dverensstdmmer med den information som lamnats
till henne inledningsvisi projektet och som hon kande till vid kontraktstillféllet.

Hon erhdll information om att den befintliga byggratten i omradet avsag V slotts mark.
Byggrétten avsag omradet till hoger om koparnas fastighet upp i backen mot sjén. Vid ett
besok pa plats innan kontraktstillfallet informerade hon képarna om denna byggrétt. Da hon
vid tillfallet saknade en detaljplan bestéllde hon den omgaende till kdparna. De erhéll en
kopia av detaljplanen. Hon erholl information fran saljaren, byggforetaget B, om att driving-
rangen for golf skulle flyttas ut ca 30 meter fran den yttersta husraden. Hon vidarebefordrade
informationen till kdparna. Hon fick i slutet av oktober 2007 information om den nya detalj-
planen som innebar att nybyggnation skulle uppforas pa drivingrangen.

Sdoverksamhet

Hon driver en enskild firma och & representant for foretaget L. Byggforetaget B, som ar sél-
jare av tomterna, och foretaget L har tréffat ett samarbetsavtal avseende 16 tomter. Avtalet
innebar att tomterna skall genom foretaget Ls forsorg 6verlatas av byggforetaget B till kon-
sumenter/kdpare, samtidigt som dessa med foretaget L ingdr ett entreprenadavtal, vari foreta-
get L forbinder sig att uppfora ett hus pa totalentreprenad. Foretaget L ansvarar enligt avtalet
for hela marknads- foringen av tomter/hus i samrad med byggfoetaget B. Byggfragor och
fel/brister hanteras av foretaget L. Enligt al information har hon upptrétt som féretaget Ls
representant mot képarna. Hon har i alla sammanhang samma skyldigheter mot samtliga par-
ter. Hon erhdller ersittning med provision fran foretaget L vid utférd husresning/stommon-
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tage. Hon har inte uppburit maklararvode fran foretaget L eller byggpartner B for vidarefor-
sdljning mot kund. Hon erhdll ingen provision for forsaljningen av koparnas fastighet.

Maklare X har till sitt yttrande fogat bland annat marknadsforingsmaterial varav det framgér
att méklare X &r representant for foretaget L och ansvarig for forséljningen av husbyggnads-
satserna/tomterna.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 14 § andra stycket fastighetsmaklarlagen far en fastighetsméklare inte agna sig & annan
verksamhet som & agnad att rubba fortroendet for honom som méklare.

| forarbetena (prop.1994/95:14 s.54 och 80) anfors bl.a. foljande. En typ av situationer som
faller under forbudet & ndr méklaren av olika skal har forsatt sig i en situation dar han har att
tillgodose &ven andra intressen @n uppdragsgivarens och dennes motparts. Som exempel kan
namnas en fastighetsmaklare som for en husfabrikants rékning séljer eller férmedlar husbygg-
nadssatser. Nér en sddan méklare har en tomt att formedla ar han &ven intresserad av att silja
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 kdp av ett sddant hus kommer till stand.
Aven om det i det enskildafallet inte kan pavisas att méklarens dubbla lojaliteter leder till
skada for kdpare eller sdljare, har maklare inte rétt att forena méklarsysslan med férsajnings-
eller férmedlingsuppdrag som typiskt sett &r &gnade att rubba fértroendet for méklarens opar-
tiska stallning.

Fastighetsmaklarnamnden anser att nar en méaklare férmedlar husbyggnadssatser i egenskap
av agent, agare eller styrelserepresentant i ett foretag agnar sig maklaren a en verksamhet
som &r agnad att rubba fortroendet for honom som fastighetsméklare. Detta oavsett om fastig-
hetsformediaren har eller inte har férmedlat nagra tomter. Det har heller ingen betydelse om
fastighetsméaklaren inte later sin koppling till husfabrikanten paverka honom eller henne utan
avgorande &r hur kdpare och séljare uppfattar méklaren.

Pafoljd

Méklare X har uppgivit att hon ar representant for en husentreprendr som uppfor fastigheter
patotalentreprenad och att hon erhdller provision fran detta foretag. Fastighetsmaklarnamn-
den finner att ddméaklare X &r registrerad fastighetsmaklare samtidigt som hon agerar som
representant for en husentreprendr har hon agnat sig at sadan verksamhet som typiskt sett &r
agnad att rubba fortroendet for henne som fastighetsméaklare. Dérigenom har hon brutit mot
forbudet i 14 § andra stycket fastighetsmaklarlagen. For detta skall hon varnas.

Ovrigt

Utredningen i arendet ger inte stod for att maklare X paannat sétt har &sidosatt sina skyldig-
heter enligt fastighetsméaklarlagen.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om l6sen av
|an utan uttryckligt uppdrag; tillika fraga om identitetskontroll enligt lagen
(1993:768) om atgarder mot penningtvatt

Fastighetsmaklar ndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har kritik riktats mot méklare X. Anméalaren har
gjort géllande att méklare X i samband med att likvidavrakningen uppréttades, utan att ha
uppdrag dartill, 16st ett |an som inte har bel astat fastigheten.

Anmalan

Anmadlaren har anfort bland annat foljande. Den 5 juli 2007 gavs férmedlingsuppdrag med
ensamrétt till maklare X for formedling av en fastighet. Agare till fastigheten var vid denna
tidpunkt ett dédsbo som foretréaddes av den efterlevande makan. Anmélaren, som var god man
for den efterlevande makan, foretradde henne och undertecknade formedlingsuppdraget for
hennes rékning. Emellertid avled aven hon varefter 6vriga dodsbodel &gare, genom skriftliga
fullmakter, godkénde att anméalaren framgent skulle foretrada dem vid fullfoljelsen av forsdlj-
ningen av fastigheten. Overl &tel sekontrakt undertecknades av parterna den 28 augusti 2007.
Tilltr&det skedde den 1 oktober 2007. Eftersom han inte hade mdjlighet att ndrvaravid tid-
punkten for tilltradet fick han likvidavrékningen tillsént sig per post strax efter med uppma-
ningen att skriva under och returnera den till maklare X. Han upptéckte da att |anen hade [6sts
av méklare X. Varken han eller nagon av dodsbodel agarna hade gett méklare X i uppdrag att
|6sa detta lan. Lanet var fristaende fran fastigheten och belastade inte denna varfor det heller
inte borde ha blivit 16st. M&klaren pastod sig ha varit i kontakt med kreditgivaren och fatt
uppgifter om vilkalan som fanns vilket kan bekréftas av banken. Enligt kreditgivaren begérde
maklare X att favetavilkalan som fannsi dodsboet. Banken sag det som en sjalvklarhet att
informera om detta. Banken lamnade dock inte ndgra uppgifter om att det aktuellalanet skulle
|6sas eftersom det inte bel astade fastigheten. Anmélaren anser att méklare X gravt har asido-
satt sina skyldigheter som méklare da hon inte har kontrollerat vilkalan som belastat fastig-
heten.

Méklare X har inkommit med kopior av bland annat dokumentering av identitetskontroll,
kopekontrakt, objektsbeskrivning och fullmakter. Fastighetsmaklarndmnden har vid gransk-
ningen av handlingarnai drendet funnit anledning stalla fragor till maklare X vilka hon har
forelagts att yttrasig Over.

Maklaren

Méklare X har anfort bland annat féljande. | samband med att uppdraget tecknades utférde
méklare X foreskriven identitetskontroll av anméaren vilken dokumenterades. Dessfdrinnan
utforde hon &ven den 3 juli 2007 sedvanlig obligatorisk kontroll av &gare och inteckningsfor-
hallanden genom att inhamta fastighetsutdrag avseende fastigheten. Av utdraget framgick att
fastigheten belastades av tre inteckningar samt att lagfaren &gare altjamt var den avlidne.
Hérefter paborjades marknadsforing av fastigheten. Nar méklare X, en kort tid darefter, fick
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besked om att den efterlevande makan avlidit kontaktade hon berérda dodsbodel égare med
fragan om hur man nu skulle fortgd med forsaljningsanstrangningarna. Samtliga dodsbo-
delégare var 6verens om att fullfolja forsdljningen av fastigheten for det nya dodsboets rék-
ning. D& samtliga dodsbodel &gare var Gverens om att |ta anmélaren foretrada dem vid for-
sédljningen och underteckna kommande képehandlingar m. m. ombesorjde maklare X sa att
anmalaren erholl fullmakt fran respektive dodsbodel dgare. K 6pekontrakt undertecknades
sedermera den 3 september av parterna. Eftersom bouppteckningen efter den efterlevande
makan da var uppréttad men inte &nnu ingiven och registrerad av Skatteverket, intogs villkor
avseendet dettai kopekontraktet. Bouppteckningen registrerades sedermera den 24 september
2007.

Tilltradesdagen var bestdmd till ”...enligt dverenskommelse, dock senast den 1 oktober
2007.”. Infor tilltradesdagen uppdrog méklare X &t sin assistent att kontakta uppgivna kredit-
givare for att kontrollera aktuella skuldférhallanden och rantor samt géllande sakerhet. Assi-
stenten tog i anledning dérav kontakt med bland annat den aktuella banken i syfte att inhamta
aktuella uppgifter om det 1an som fanns dar. Hon fick da bekréftat att dodsboet hade ett [an
hos den banken och till vilket belopp lanet uppgick samt uppgift om férfallen ranta. Dahon
ringdei anledning av ett forestdende tilltrade i en fastighetsaffar och tjanstemannen var med-
veten om detta, samt att inget annat sades, uppfattade hon beskedet &ven som en bekréftelse
pa att fastigheten utgjorde sakerhet for |anet och att det darfor skulle |6sas som ett led i fastig-
hetsaffaren. Med den utgangspunkten lamnades bankens uppgifter vidare till méklare X som
underlag for den likvidavrakning som sedermera kom att anvéndas vid tilltradet.

Tilltréadet genomfordes den 1 oktober 2007 varvid kdpebrevet kompletterades med kdparens
paskrift da anméaren skrivit pa kopebrevet i forvag. Samtliga lan upptagnai likvidavrak-
ningen |6stes via koparens bank och kdpebrevskopia och likvidavrakning skickades med post
till anmalaren. Nar anmalaren nétts av handlingarna kontaktade han méklare X och pétalade
att |anet hos banken inte bel astade fastigheten och forklarade att han inte var beredd att skriva
pa likvidavrakningen.

Uppgiften foranledde méklare X att sbka kontakt med den bankpersonal som [&mnat uppgifter
om lanet till assistenten, for att dels fa uppgifterna att |anet inte bel astade fastigheten bekréaf-
tade, dels ifragasétta, om detta var falet, hur det kunde kommasig att man lamnade underlag
for 16sen av lan till en maklarforetradare utan att patala att 1anet inte bel astade fastigheten.
Nér sadan kontakt erhdllits framkom att lanet i banken var ett sa kallat blankolan och att fas-
tigheten sdlunda inte utgjorde sakerhet for 1anet. Banken havdade att de ansdg att det ankom
paméaklarens eller dennes foretradare att efterfraga vilken sakerhet som géllde for lanet och
holl for sannolikt att dettainte gjorts vid kontakten. Vid kontroll av forekommande inteck-
ningar hos inskrivningsmyndigheten kan inte alltid utl&sas huruvida dessa aven utgor sakerhet
for upptagnalan, som till exempel da fraga & om fysiska pantbrev da det som bekant inte ar
mojligt. Det forekommer visserligen att kreditgivare later antecknainnehav av pantbreven
men detta sker inte regelméssigt och uppgifterna ér inte séllan obsol eta.

Det gangse tillvagagangsséttet for maklaren &r darfor att inhamta uppgifter fran uppdragsgiva-
ren och stdmma av dessa med aktuell bank eller kreditinstitut. | forevarande fall har utgangs-
punkten varit uppgiften i bouppteckningen efter GPs dodsbo om en skuld hos den ifrédgava-
rande banken, i férening med de kontakter som tagits med banken i utredande syfte. Mé&klare
X vidgar att det inte har forelegat nagot specifikt uppdrag avseende |6sandet av det aktuella
lanet for henne, utan |6sen har skett i tron att 1anet bel astade fastigheten och det har da varit
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en naturlig del av formedlingen att dalésalanet. M&klare X & naturligtvis den forsta att
beklaga det intréffade men anser att hon vilseletts av bankens agerande och menar att hon
darfor inte kan anses ha agerat i strid med god fastighetsméklarsed vid férmedlingsarbetet.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

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

Losandet av |an

| arendet &r utrett att méklare X har |6st samtliga lan, &ven det som inte bel astade fastigheten.
Det forhallandet att hon gjorde det med utgangspunkt fran felaktig information fritar henne
inte fran ansvar. Fastighetsméaklarnamnden finner att det strider mot god fastighetsmaklarsed
att |6salan utan uppdrag dartill.

| dentitetskontroll avseende uppdragsgivare

Av 4 § lagen om atgarder mot penningtvatt jamford med 2 § samma lag framgér att en fastig-
hetsmaklare &r skyldig att kontrollera identiteten hos den som vill inleda en affarsférbindelse
med méaklaren.

| p. 4.1 Fastighetsméaklarnamndens allménna rad (2005:1) om atgéarder mot penningtvatt anges
att det ar uppdragsgivaren som fastighetsméklaren ingar en affarsforbindel se med och att
uppdragsgivarens identitet darfor bor kontrolleras precis fore undertecknandet av uppdrags-
avtalet.

Av 4 8§ lagen om atgarder mot penningtvétt framgar att en fastighetsmaklare skall kontrollera
identiteten hos den som vill inleda en affarsforbindel se med maklaren. Det foljer sdledes
uttryckligen av lagen att en méklare &r skyldig att kontrollera uppdragsgivarens identitet fore
undertecknandet av uppdragsavtalet.

| dentitetskontroll av en svensk juridisk person och uppgift om foretrédare for denna bor utfo-
ras med ledning av registreringsbevis eller, i den man sddanainte utfardas fér den juridiska
personen, andra behérighetshandlingar. Fysiska personer som féretrader en juridisk person
genom firmateckningsrétt eller fullmakt bor identifieras pa samma sétt som anges ovan om
fysiska personer. Sadan identitetskontroll bor aven utforas vid forandringar av teckningsratten
eller fullmakten. Fastighetsmaklaren bor alltid ta en kopia av behorighetshandlingen och dér-
vid notera datum for genomford behdrighetskontroll.

Enligt god fastighetsméklarsed skall méklaren f6lja aven annan lagstiftning som ar tillamplig
paméklarens agerande i samband med formedlingsuppdraget. Av méklare Xs yttrande och
ingivna handlingar framgar att hon enbart har utfort identitetskontroll av fullmaktshavaren
och koparna. Nagon motsvarande kontroll av identiteten for samtliga dodsbodel &garen har
inte utforts. Maklare X har i strid mot bestammelser i lagen om atgarder mot penningtvétt
underl &tit att kontrollera identiteten for samtliga dodsbodel &gare. For detta skall hon varnas.
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Paféljd
Maklare X skall varnas for att hon har 16st 1an utan att ha uppdrag déartill och for att hon
underl&tit att kontrolleraidentiteten for samtliga dodsbodel &gare

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

2008-05-21:7

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om friskriv-
ning fran ansvar i ett uppdragsavtal

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

| anledning av att méklare X vid minst tre tillfallen under &ren 2001-2006 underlatit att betala
arsavgift i rétt tid har namnden funnit att det foreligger skl att genomfora en utvidgad
granskning av hans verksamhet. Namnden har vid granskningen kontrollerat kopior pa upp-
dragsavtal, objektsbeskrivningar, boendekostnadskalkyler, dverlatelseavtal, likvidavrakningar
samt i forekommande fall depositionsavtal i fem formedlingsuppdrag som maklare X genom-
fort under tiden den 1 juli 2005 — den 30 juni 2006. Vid granskningen har féljande fram-
kommit.

| ett uppdragsavtal anges bland annat. Uppdragsgivaren &r inforstadd att uppdragsavtalet g
formedlat fastigheten enligt forutsattningar i Fastighetsméklarlagen (1994:400) utan anlitat
som bitrade vid uppréattande av affarshandlingar, varfor uppdragsgivaren, med bindande
verkan, friskriver handlaggaren fran ansvar jamlikt namnda lag.

Maklarensyttrande

Hans uppdrag omfattade endast att upprétta 6verlatel sehandlingar sedan parternatraffat Gver-
enskommelse om 6verlatelsen och villkoren for den. Han 6nskade markera det i uppdragsav-
talet genom den angivna formuleringen, som innebar friskrivning fran ansvar avseende de
atgarder som hor till ett normalt formedlingsuppdrag men € till det begrénsade uppdrag han
hade. Han har sedan hosten 2006 andrat sina rutiner och han anvénder sig inte langre av
dylikaformuleringar.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Av 4 § fastighetsméklarlagen (1995:400) framgar att bestdémmelser som finnsi lagen &
tvingande och sdledes inte far frangas till nackdel for den som & konsument. Oavsett om
maéaklaren har ett ordinért formedlingsuppdrag eller ett begransat uppdrag har maklaren ett
ansvar enligt fastighetsméaklarlagen for de uppgifter han utfor om dessa har ett samband med
maklarens roll att bista kopare och sdljaren vid deras mellanhavanden vid en fastighetsaffar.
Maklare X har darfor inte haft ratt att i forhallande till uppdragsgivaren som &r en konsument
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tain villkor som begréansar hans ansvar i forhdllande till vad som géller enligt fastighetsmak-
larlagen. Klausulen har darutéver sprakliga brister och innehdller ett felaktigt SFS-nummer.

Den aktuella klausulen strider mot bestdmmelsen i 4 § fastighetsméklarlagen. Med beaktande
hérav och klausulens sprakliga brister, som i sig medfor att klausulen &r otydlig, finner Fas-
tighetsmaklarndmnden att klausulen egentligen utgor grund for varning. Med hansyn till vad
méklare X anfért om syftet med skrivningen och att han dessutom &ndrat sinarutiner finner
namnden dock att forseel sen kan anses vararinga. Arendet skall darfor avskrivas.

2008-06-18:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om mark-
nadsforing av natmaklartjanster, uppgift om belastning i objektsbeskriv-
ningar och utforande av id-kontroll m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Maklare X & anstalld paforetaget H. Verksamheten i foretaget var inledningsvis inriktad pa
att erbjuda hjalp till §alvhjap genom att information och dokument fanns att tillga pa foreta-
get Hs webbplats. Fran arsskiftet har foretaget H aven tillhandahdlit en maklartjanst. | TV-
reklam och annan marknadsféring har foéretaget gjort géllande att man erbjuder en kompl ett
maéaklartjanst for 5 000 kr.

Fastighetsmaklarnamnden och foretradare for foretaget H tréffades den 28 januari 2008. Vid
detta mote deltog &ven méklare X. Vissa @ndringar har hérefter gjortsi bolagets erbjudande,
marknadsforing och avtalsvillkor. Det har noterats att marknadsforingen med pastaendet om
ett erbjudande som omfattar en komplett méklartjanst har fortsatt.

Foretaget H har, pa anmodan fran Fastighetsméklarnamnden, genom fastighetsméaklaren
méaklare X inkommit med uppgifter om hur formedlingsuppdrag i almanhet genomfors.
Méklare X har dessutom inkommit med vissa handlingar och kontrakt som erbjuds képare och
sdljare i samband med utférandet av férmedlingsuppdragen. Darutover har méklare X efter
namndens forel&ggande inkommit med ytterligare handlingar och ett yttrande i drendet.

Enligt uppgift paforetaget Hs webbplats den 11 juni 2008 hade foretaget 485 formedlings-
uppdrag och tva anstéllda fastighetsmaklare.

Foretaget Hs erbjudande

Méklare X har sasmmanfattningsvis anfort foljande.

Uppdragsavtal/ldentitetskontroll av uppdragsgivare

| dentitetskontrollen &r en forutséttning for att formedling skall paborjas. Kontrollen utfors

genom att fastighetsméklaren begér in kopia pa korkort, pass eller godkant identitetskort.
Motringning och kontroll mot andra register sker nar sa kravs. K opian som skickas till makla-
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ren skall vidimeras av tva personer. Atgérderna dokumenteras genom utskrift ur SFD-doku-
ment (Svensk FastighetsData) " |D-kontroll”.

Objektshbeskrivning

Objektsbeskrivningen uppréttas delvis genom uppdragsgivarens uppgifter gallande bostaden.
Fastighetsméaklaren kontrollerar och tillfor de uppgifter som ingér i kontrollplikten. Vidare
kontrolleras &gare m.m. genom identitetskontroll och " fastighetsinfo” fran Lantméteriet eller
utdrag fran lagenhetsforteckning (s.k. méklarbild). Uppdragsgivarens eget val av visnings-
upplégg avgor tidpunkten for den okul &ra besiktningen.

Védjer uppdragsgivaren att visning halls genom en av fastighetsméaklaren anvisad person, en
s.k. visningsvard, genomfoérs den okuléra besiktningen fore visningen. Maklaren informeras
om eventuella avvikel ser fran objektsbeskrivningen som visningsvéarden noterat. Informatio-
nen lamnas inte till spekulanter vid den efterkommande visningen. Spekulanterna hanvisastill
méklaren for mer information. Objektsbeskrivningen kompletteras snarast efter forstavis-
ningen.

Om uppdragsgivaren valjer att §alv ombesotrja visningen besoks objektet fore visningen av
fastighetsméaklaren eller av en av méklaren anvisad person. Objektsbeskrivningen komplette-
ras med eventuella avvikel ser som uppméarksammats vid den okul&ra besiktningen.

Visning

Pa hemsidan stér vadigt tydligt; "OBS! Det kan varasdljaren sjév eller en av mig, méklare X
anvisad visningsvard som kommer att utfora visningen”. Tidpunkten for nér en spekulant far
vetskap om vem som kommer att medverka vid visningen beror pa nar forsta kontakten ager
rum. Om spekulanten kontaktar honom infér visning far denne reda pa det innan. Ar det en
Oppen visning, som det i dagsléget & vadigt populért att anvénda sig av, informeras speku-
lanten vid ankomsten.

Sa kallade riktade visningar handhas enbart av siljaren sav. Av fastighetsméklaren anvisade
personer handhar enbart 6ppna visningar i enlighet med inganget uppdragsavtal.

| dentitetskontroll av kbparen
K dparen kontrolleras pa samma sétt som uppdragsgivaren. Kraven aterfinnsi de allménna
villkoren.

Kontraktskrivning

Fastighetsmaklaren &r nérvarande per telefon vid kontraktskrivningen. Vid denna telefonkon-
ferens har koparen tillgang till objektsbeskrivningen och eventuell ekonomisk
plan/arsredovisning. Maklaren gar igenom kdpeavtal /6verl atel seavtal med bilagor med par-
terna och upplyser om lamplig reglering utifran de specifika forutséttningarnai det enskilda
fallet. Nar bada parter & inforstadda med villkoren och har fatt svar pa eventuella frégor upp-
réttar maklaren " dutligt utkast till kopeavtal/6verl &telseavtal”. Detta utkast skickas via e-post
till parterna for godkannande och dérefter uppréttas avtalet " fardigt for underskrift”. Kon-
traktet kan undertecknas pa foretaget Hs kontor eller pa annan plats som parterna 6verens-
kommit om. Pa maklarens rekommendation brukar parterna tréffas hos saljaren. | annat fall
skickas avtalet (med méaklarens signatur pa varje sida) till saljaren fér dennes underskrift med
anvisning om att skicka avtalen vidare till kparen.
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Sakerstéllande av parts réttigheter sker pa basta sétt genom fastighetsmaklarens kontroll av
parterna och att dessa ar serisa aktorer. Vid telefonkonferensen lamnas information om hur
kontraktskrivningen kommer att gatill och potentiellarisker med valt uppléagg.

Deposition

| de fall handpenningen deponeras pa foretaget Hs klientmedel skonto undertecknas deposi-
tionsavtalet av fastighetsméklaren. Sdljaren kan antingen kvittera handpenningen direkt i
kopeavtalet eller via depositionsavtalet. Eventuellt deponerad handpenning girerastill ett av
séljaren registrerat och utvalt konto efter att eventuella villkor uppfyllts.

I enlighet med god fastighetsméaklarsed rekommenderar och upplyser fastighetsméklaren par-
terna. om nar méklaren anser att deposition bor ske; antingen pa ett av maklaren administrerat
Klientmedel skonto alternativt hos tredje part. En revidering kommer att goras av uppdragsav-
tal och allmannavillkor for att fortydliga att deposition aven kan ske hos méaklaren.

Tilltréde

Parternafar infor kontraktskrivningen tydliga instruktioner for tilltradet av fastighetsmakla-
ren. Nér tilltradesdagen narmar sig kontaktas parterna aterigen angaende fragor som aterstar
att |6sainfor tilltradet. Fragor som kan ténkas uppkomma under tilltradet kan besvaras av
maklaren. Maklare finns hela tiden tillganglig under tilltradet for att statill parternas forfo-
gande.

Granskningen

Fastighetsmaklarnamnden har gétt igenom de handlingar i férmedlingsuppdrag som maklare
X paeget initiativ skickat in till namnden. Tvaav férmedlingarna omfattar avslutade 6verla-
telser.

Fréan inskickade handlingar avseende férmedlingen av HH noteras foljande.

Uppdragsavtalet & undertecknat den 11 februari 2008 av méklare X och den 13 februari 2008
av uppdragsgivarna. Dokumentet med rubriken 1D-kontroll som daterats av méklare X den 18
februari 2008 innehdller uppgift om uppdragsgivarnas namn och respektive identitetshand-
lings nummer. Kopia av handlingen skall enligt en notering halagts till akten. Annan notering
saknas. Kopiorna av uppdragsgivarnas korkort, som saknar vidimering och datering, har
undertecknats av uppdragsgivarna galva. Enligt utdrag ur 1&genhetsforteckning ar bostads-
rétten pantforskriven vilket aven framgér av den s.k. intagsblanketten dar uppdragsgivarna
l&amnat vissa uppgifter om sitt objekt. | objektsbeskrivningen, som &r daterad den 27 februari
2008, finns uppgift om att bostadsrétten inte & pantsatt. |dentitetskontrollen av kdparen &r
daterad den 27 februari 2008 och innehdller uppgift om kdparnas namn respektive identitets-
handlings nummer. Kopia av handlingen skall enligt en notering halagtstill akten. Annan
notering saknas. Kopiorna av kdparnas korkort, som saknar vidimering och datering, har
undertecknats av koparna sjalva. Kopiorna ar for 6vrigt helt olasliga. Overldtel seavtalet har
undertecknats den 27 februari 2008.

Fréan inskickade handlingar avseende formedlingen av TG noteras foljande.
Uppdragsavtalet ar undertecknat den 5 februari 2008 av méklare X och den 6 februari 2008 av

uppdragsgivarna. Dokumentet med rubriken 1D-kontroll som daterats av méklare X den 9
februari 2008 innehaller uppgift om uppdragsgivarnas namn och respektive identitetshand-
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lings nummer. Kopiaav handlingen skall enligt en notering halagtstill akten. Annan notering
saknas. Kopiorna av uppdragsgivarnas korkort har vidimerats av tva personer, datering sak-
nas. Enligt utdrag ur lagenhetsforteckning & bostadsrétten pantforskriven vilket aven framgar
av den s.k. intagsblanketten dér uppdragsgivaren lamnat vissa uppgifter om sitt objekt. |
objektsbeskrivningen, som & daterad den 5 mars 2008, finns uppgift om att bostadsrétten inte
& pantsatt. |dentitetskontrollen av kdparen &r daterad den 5 mars 2008 och innehdller uppgift
om koparens namn och respektive identitetshandlings nummer. Kopiaav handlingen skall
enligt en notering halagtstill akten. Den bifogade kopian av kdparens korkort saknar vidime-
ring och har undertecknats den 5 mars 2008 av kdparen sjalv. Overlételseavtal et har under-
tecknats den 5 mars 2008.

Méklare X har forelagts att yttra sig om foljande oklarheter och brister;

a) Uppgift saknas om hur identitetskontrollen av uppdragsgivarna respektive kdparna har
genomforts.

b) Enligt utdrag ur l&genhetsftrteckningen och intagsblanketten &r bostadsrétten pantsatt.
Trots detta anges i objektsbeskrivningen att " Bostaden &r € pantsatt”.

c) Enligt uppgift i uppdragsavtaet & séljaren inforstadd med att deposition inte kan ske
hos fastighetsméaklaren. Trots detta har parterna enligt kopekontraktet avtalat om att
koparen skall betala handpenningen genom inséttning pa ett klientmedel skonto.

d) Enligt depositionsavtalet har fastighetsméaklaren rétt att avrakna och erhalla avtalad
provision trots att betalning for tjansten redan erlagts.

Mé&klare X har i huvudsak anfort foljande.

HH
a) Uppdragsgivarnas identitet har sakerstallts pa sedvanligt vis. De har skickat in vidime-
rade kopior pa sina godkanda | egitimationshandlingar. Vid kontraktskrivningen i H

genomfordes en regelrétt id-kontroll av kdparna genom att identitetshandlingarna
fysiskt kontrollerades och uppgifter antecknades direkt fran originalen. Det fanns dock
inte ndgon kopiator pa plats sa koparna fick skicka kopior efterdt med hansyn till att
den fysiska kontrollen av identitetshandlingar redan var korrekt genomférd.

b) Réttelse har vidtagits. | kontraktet anges att |agenheten pa tilltradesdagen inte & pant-
satt.

c) "Saljaren ar inforstadd med det men med tanke pa var kompletta maklartjanst erbjuds
och rekommenderas deponering i samtliga formedlingar. Var deponeringen skall ske —
pavart klientmedelskonto eller tredje parts — & parterna fria att besluta om. Hanvis-
ning till eventuell andring av uppdragsavtal i frégan”

d) Fastighetsmaklaren vill forbehdllasig ratten att avrakna provisionen. Daremot &r
arvodet i mangafall redan erlagt tidigare i processen men skulle den inte vara det har
maklaren ratt att erhdlla avtalad provision fran erlagd handpenning.

TG
a) Uppdragsgivarnasidentitet har sakerstallts pa sedvanligt vis. De har skickat in vidime-
rade kopior pa sina godkanda | egitimationer. Dessutom var siljarna kanda sen tidigare.
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b) Kontraktskrivningen genomférdes pa Hs kontor genom att samtliga inblandade parter
tréffades. Kopiering av koparens identitetshandling skedde patidigare namnd plats.

c) Seovan

d) Seovan

€e) Seovan

Fastighetsmaklar namndens bedémning
Allméant om natmaklartjanster

Fastighetsméklarnamnden konstaterar att arendet beror flerafragor av stor principiell bety-
delse. Namnden avser déarfor att gora ett uttalande i sérskild ordning om méklartjanster som
tillhandahdlls pa distans — natmaklartjanster. Provningen i nu aktuellt tillsynsirende begrénsas
till vad som uppgivits om Foretaget Hs erbjudande i olika avseenden och till vad som fram-
kommit i de tva formedlingsuppdrag som granskats.

Foretaget Hs erbjudande

Insamlandet av uppgifter om formedlingsobj ektet — intaget

En méklare kan inte forlita sig enbart till séljarens uppgifter om férmedlingsobjektet utan
skall bilda sig en egen uppfattning om objektet &ven om det inte & ett absolut krav att makla-
ren gav personligen utfér den undersokning som skall bidratill den egna uppfattningen.

Av méklare Xs uppgifter om hur insamlandet av uppgifter om formedlingsobjektet gar till
framgar att han som huvudregel inte ser formedlingsobjektet innan visningar genomfors. Det
& vidare oklart vilket uppdrag den s.k. visningsvarden har fran méklare X i samband med
intag och pa vilket sétt visningsvarden redovisar till honom. Fastighetsméaklarnamnden
stannar for narvarande vid dessa papekanden.

Objektsbeskrivning

Mé&klare X har gjort gdllande att om sdljaren §alv handhar visning & objektsbeskrivningen
kompl etterad med eventuella avvikel ser som uppmarksammats vid den okulérbesiktning som
fastighetsméklaren eller visningsvarden genomfort. Om visningsvard ombesorjer visningen
genomfors besiktningen fore visningen och objektsbeskrivningen kompletteras snarast efter
dennavisning.

Forfarandet ger intryck av att objektsbeskrivningen i vissafall framstéllsi tva steg; forst
enbart med utgangspunkt fran siljarens uppgifter, darefter med kompletteringar inférda av
méklare X med anledning av vad som framkommit i samband med visning av objektet.

Foretaget Hs rutiner for att ta fram en objektsbeskrivning till spekulanter och kdpare forefaller
vara otillfredsstéllande. Detta géller sarskilt mot bakgrund av vad som framkommit i samband
med Fastighetsméaklarndmndens granskning av de tva objektbeskrivningar som inskickatsi
drendet, se nedan. Det &r dessutom oklart nar en slutlig objektsbeskrivning kan tillhandahdllas
spekulanter och kopare.

136



Arsbok 2008 Fastighetsméklarnamndens tillsynsérenden

2008-06-18:1

Kontraktskrivning

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

En telefonkonferens kan i princip inte ersétta den kontakt som fastighetsméaklaren far med
parternavid ett personligt méte. En gemensam kontraktskrivning kan ge béttre forutsattningar
for parterna att féra en dialog med varandra och ett tillfalle for maklaren att gaigenom kon-
traktet och forklara vad de olika klausulernainnebér i syfte att sakerstélla att bada parter upp-
fattat avtalsvillkor och andra forutséttningar for kopet pa samma sétt.

Vilka dtgérder som vidtas om kontraktet skickas till parternafor undertecknande har inte
utvecklats av méklare X. Fastighetsmaklarnamnden vill i dennadel framhalla att det fore-
ligger risker for parternamed ett sddant forfaringssatt och att méklaren far ett sérskilt ansvar
att uppmérksamma parterna pa forutséttningarna for att ett kop skall bli bindande.

Deposition

Langtgaende krav stélls pA méklaren av lagstiftaren och praxis vad géller depositionsatagan-
det. Dessutom kan kvalificerade fragor uppkommai samband med krav pa utbetalning av
deponerade medel. Av méklare Xs yttrande framgar inte vad som avses med deposition av
handpenning hos "tredje part”. Villkoret i uppdragsavtalet om att séljaren &r inforstadd med
att deposition inte kan ske hos maklaren torde vara oskaligt i forhallande till enskilda konsu-
menter. Fastighetsmaklarnamnden, som har noterat att uppdragsavtalen & under omarbetning,
lamnar fragan med dessa papekanden.

Tilltradet

Utgangspunkten for prévningen av fragan om maklarens narvaro & siljarens och kdparens
behov och hénsyn kan inte tastill omstandigheter hanforligatill méklaren (se 2005-05-18:5 i
FMNs arsbok for 2005). Det &r inte tillfredsstéllande om méaklaren rutinmassigt avstar for att
narvaravid tilltrédet. Det kan i vart fall inte dverlamnastill parterna att vid behov ta kontakt
med maklaren. Maklaren skall siledes géra en egen bedomning i det enskilda fallet om
dennes nérvaro erfordras. Vad méklare X anfort om sin tillganglighet vid tilltraden ger anled-
ning att ifrégasitta om kravet pa god fastighetsméaklarsed kan anses uppfyllt i samband med
detta moment.

Granskningen

| dentitetskontroll

Enligt 4 § forsta stycket lagen om atgarder mot penningtvétt skall fastighetsmaklaren kon-
trolleraidentiteten hos den som vill inleda en affarsforbindel se med méklaren. | Allménnarad
fran Fastighetsmaklarnamnden 2005:1 om &tgarder mot penningtvétt p. 4.1 anges att det ar
uppdragsgivaren som fastighetsméaklaren ingar en affarsforbindelse med och att uppdrags-
givarensidentitet darfor bor kontrolleras fére undertecknandet av uppdragsavtalet. For upp-
dragsavtal respektive kopeavtal som ingas pa distans framgér vidare av 4 § tredje stycket pen-
ningtvattslagen att sarskilda dtgarder maste vidtas. Enligt de allmanna raden bor identitets-
kontrollen i dessafal utféras med hjdp av underlag eller uppgifter som fastighetsmaklaren
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inhamtat skriftligen eller pad annat satt fran uppdragsgivaren/képaren, fran nagon annan och
fran egna eller externaregister. Sddana externa register kan vara kreditupplysningsregister,
register tillgangliga hos kortutfardare/kort- tillverkare och register hos myndigheter sdsom
folkbokforingsregister och naringdlivsregister. Identitetskontrollen bor darefter utféras 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 externaregister

- elektroniska metoder for identifiering av kund sasom s.k. E-legitimation eller identifie-
ringsmetoder som anvéndsi Internetbankstjanster, telefonbankstjanster eller kontokorts-
tjanster

- 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.

Ar uppdragsgivaren eller koparen en utlandsk privatkund som saknar svenska identitetshand-
lingar eller en utlandsk juridisk person som foretrads av en fysisk person som saknar svenska
identitetshandlingar bor en kontrolltgérd vara att inhdmta vidimerad kopia av pass ller
annan identitetshandling utvisande medborgarskap.

Méklare X har uppgivit att han betréffande objektet HH sakerstéllt uppdragsgivarnas identitet
"pasedvanligt vis’ och att uppdragsgivarna skickat in vidimerade kopior av sina legitima-
tionshandlingar. Fastighetsmaklarnamnden konstaterar att de kopior av uppdragsgivarnas kor-
kort som skickatsin i arendet saknar vidimering. Dessutom & handlingen 1D-kontrol| daterad
efter det att parterna undertecknat férmedlingsuppdraget. Anteckningar saknas om de ytterli-
gare kontroller som méaklare X enligt uppgift skall ha utfort. M&klare X har inte heller lamnat
nagra narmare uppgifter om vilken kombination av majliga kontroller som genomforts av
uppdragsgivarna. Utredningen visar att méklare X underlatit att kontrollera uppdragsgivarnas
identitet innan dessa ingatt en affarsforbindel se med honom. For detta skall han varnas.

Mé&klare X har gjort gallande att han genomfort identitetskontroll av kdparnaav HH i sam-
band med kontraktskrivningen och att koparna gélvai efterhand skickat in kopior av respek-
tive korkort. Trots detta har en notering om "kopiartill akt” gjortsi den blankett om identitets-
kontroll som daterats samma dag som kontraktsdagen. Mé&klare X erinras om vikten av att
handlingar utformasi 6verensstammelse med verkliga forhallanden.

Mé&klare X har uppgivit att han betréffande objektet TG sakerstéllt uppdragsgivarnas identitet
"pasedvanligt vis’ och att uppdragsgivarna skickat in vidimerade kopior av sina legitima-
tionshandlingar. Fastighetsméklarnamnden konstaterar att handlingen 1D-kontroll & daterad
efter det att parterna undertecknat férmedlingsuppdraget och anteckningar saknas om de
ytterligare kontroller som méklare X enligt uppgift skall ha utfort. M&klare X har inte heller
lamnat nagra ndrmare uppgifter om vilken kombination av méjliga kontroller som genomforts
av uppdragsgivarnaeller pavilket sitt de skulle vara kanda for honom. Utredningen visar att
maklare X underlétit att kontrollera uppdragsgivarnas identitet innan dessaingatt en affarsfor-
bindel se med honom. For detta skall han varnas.
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Mé&klare X har gjort gallande att han genomfort identitetskontroll av koparnaav TG i sam-
band med kontraktskrivningen pa foretaget Hs kontor och att kopieringen skall ha utforts dar.
Fastighetsmaklarnamnden noterar att koparen gév undertecknat den bifogade kopian av kor-
kortshandlingen men att utredningen i 6vrigt inte ger belégg for att méklare X inte genomfort
kontrollen av kOparen pa det sétt som han uppgivit.

Objektsbeskrivning

Den skriftliga utredningen visar att felaktiga uppgifter om pantséttning infortsi objektsbe-
skrivningarna for HH och TG. Mé&klare X har ocksa medgivit dessa brister. Forfarandet moti-
verar varning.

Marknadsféringen av ” En komplett maklartjanst”

| TV-reklamen och pawebbplatsen gors gallande att foretaget tillhandahdller en komplett
maklartjanst. Fragan om pastaendet kan anses vilseledande enligt 6 § marknadsforingslagen
eller i vart fall vara otillborligt och stai strid med generalklausulen i 4 § marknadsféringsla-
gen &r ytterst en fraga som far avgorasi Marknadsdomstolen. Fastighetsmaklarnamnden anser
dock att det finns anledning att ta upp vissa principiellafragor i detta sammanhang.

Det & mgjligt for en fastighetsméklare att, i férsta hand genom éverenskommel ser med upp-
dragsgivaren, begransa uppdragets omfattning. M&klaren kan dock inte bortse fran dei lagen
angivna obligatoriska momenten. Till dessa hor bland annat skyldigheten enligt 17 § fastig-
hetsmaklarlagen att kontrollera vem som &ger rétt att forfoga Gver objektet och vilka servitut
och inteckningar som belastar objektet. Dessutom skall méklaren enligt 18 § sammalag till-
handahalla koparen en objektsbeskrivning och en boendekostnadskalkyl. | praxis medges att
koparen skriftligt kan avsta fran en boendekostnadskalkyl. Avtal kan traffas om att uppdrags-
givaren gdalv eller annan skall upprétta kopehandlingar och ombesorja tilltradet.

Om erbjudandet avser " en komplett maklartjanst” torde detta emellertid ge parterna anledning
att forvanta sig att samtliga moment i formedlingsuppdraget tillhandahdlls av fastighetsmakla-
ren utan att nagon sarskild 6verenskommel se tréffas om detta.

Enligt Fastighetsméklarndmndens uppfattning kan ett formedlingsuppdrag i princip intei alla
delar utforas pa distans. Ett viktigt moment i maklartjansten ar det s.k. intaget. Det &r inte
klarlagt huruvida foretaget Hs erbjudande kan anses uppfylla de krav som bor kunna stéllas pa
detta moment. Till detta kommer att foretaget H, i sin marknadsféring och i avtalsvillkor
begransar sitt erbjudande i flera avseenden, bland annat genom Gverenskommel serna om att
sdljaren eller en sk. visningsvard kan visa objektet och att maklaren rutinméssigt avstar fran
att vara narvarande vid kontraktskrivning och tilltréde. Dessa utgdr normalt tillfallen i sam-
band med en Gverl &telse da vasentlig information och fakta skall kommuniceras mellan méak-
laren och parternai affaren. Forfarandet Okar risken for att maklaren inte uppfattar situationen
paréatt sétt med tvister mellan parterna eller réttsforluster som foljd.
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P&foljd

Maklare X skall meddelas varning for att han i tva objektsbeskrivningar [amnat felaktiga upp-
gifter om bostadsrétts pantsattning och for att han underlatit att kontrollera uppdragsgivares
identiteter innan dessa ingick en affarsférbindelse med honom.

Antalet formedlingsuppdrag och de allménna oklarheter som konstaterats i samband med
foretaget Hs erbjudande ger Fastighetsméaklarnamnden anledning att under aret géra en for-
nyad granskning av méklare X.

2008-06-18:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om korrekta
uppgifter vid marknadsféring av §6bod

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Méklaren

| en anmalan till Fastighetsmaklarnamnden har ifragasatts riktigheten av att maklare X mark-
nadsfort sjobodar pa sitt som ger intryck av att det finns majlighet att anvanda dem for
boende.

Maklare X har i huvudskak anfort foljande. M&klare X Fastighetsbyra AB &r franchisefére-
tagaretill S Fastighetsbyra AB. Bolaget har i enlighet med ett avtal med S Fastighetsbyra AB
en skyldighet att registrera samtliga forsaljningsuppdrag i ett dataprogram. Bolaget har ingen
mojlighet att jalv forandra eller pa annat sétt paverka programvaran och dess
anvandningsomrade.

Efter registrering av formedlingsuppdrag i dataprogrammet publiceras objekten med uppgifter
och fotografier pa en hemsida. Denna & gemensam for samtliga fastighetsmaklare som ar
andlutnatill S Fastighetsbyra AB.

Vid registrering av férmedlingsobjekt i programmet ingar en obligatorisk del som anknyter
till ett sokbegrepp. Begreppet utgor ett kriterium for spekulanterna. Det finns ingen méjlighet
att ange andra alternativ &n de som angettsi programmet.

Det val som gors vid registrering och som asétts forsaljningsobjektet, exempelvis " fritidshus,”
ar i detta sammanhang inte en del i objektsbeskrivningen utan endast ett sorterings- och sok-
begrepp som anvands pa S och Hemnets hemsidor for att begransa urvalet for sokningen.
Sokbegreppet ar en nodvandig forutséttning for att den sa kallade sokmotorn effektivt skall
kunna minska urvalet och & endast avsett for att forfina sbkningen och underldtta for speku-
lanter.

| de aktuellafallen framgar det klart av objektsbeskrivningen att respektive objekt ar en §j6-
bod. Denna &r per definition en industribyggnad och inte en bostad aven om det &r tillatet att
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anvanda en §6bod for Gvernattning sa lange byggnadens inre karaktér inte vasentligen forand-
rastill en anvandning som strider mot detaljplan och bygglov.

Ovrigt
Av utdrag ur Hemnet som fogats till anmalan kan bland annat f6ljande utlésas.
Sjobod T 42:1

Som boendeform har angetts " Fritidshus’. Utgangspriset ar satt till
4 250 000 kr.

Sjbod F 1:177

Som boendeform har angetts ” 1 familjs friliggande’. Darutbver har som taxeringskod angetts
"411 Industrienhet, tomtmark”. Priset &r satt till 1 830 000 kr.

18 oinredda g/ 6bodar

Som boendeform har angetts " Fritidshus’. Vidare &r i annat avsnitt angivet " Enligt bygglov
far byggnadernaicke inredas och /eller i ndgon form anvandas for bostadsandamal da omradet
ar ett industriomrade bel&get i anslutning till offentlig hamn.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Av god fastighetmaklarsed foljer att en fastighetsméaklare &r skyldig att marknadsfora for-
medlingsobjekten med korrekta uppgifter. Dei drendet aktuella sjobodarna far inte anvéandas
for boende. Att i marknadsforingen ange uppgifter som kan uppfattas som att bodarna kan
anvandas for fritidsboende &r vilseledande. Detta géller aveni de fall déar det &ven lamnas
uppgifter som anger eller antyder ett annat forhallande. Fastighetsmaklarndmnden finner sdle-
des att méklare X inte har iakttagit god fastighetsméklarsed vid marknadsféringen av §6bo-
darna.

En fastighetsméaklare har ett personligt ansvar och en galvstandig skyldighet att uppfylla kra-
vet pagod fastighetsmaklarsed. En maklare kan sdledes inte med hanvisning till exempelvis
forutséttningarna for att anvanda ett dataprogram gora gallande att ett visst forhallande vid
marknadsforingen skulle kunna befria maklaren fran ansvar. Vad méaklare X anfort om forut-
séttningarna for marknadsféringen av 5jobodarna medfor inte att han kan undga att uppfylla
kravet pa god fastighetsméaklarsed.

Fastighetsmaklarnamnden finner att bristernai marknadsforingen av s 6bodarna sasmmantaget
motiverar att méklare X meddelas varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om maklares
kontroll av servitut m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Mé&klare X har i september 2007 férmedlat en fastighet. | en anmélan till Fastighetsméklar-
namnden har kdparnariktat kritik mot maklare X for att han inte upplyst dem om tva servitut
som belastar fastigheten och inte angivit dessai objektsbeskrivning. Kritik har aven framfoérts
for att han, enligt anmélarna, angivit felaktig uppgift om fastighetens boareai sin marknadsfo-
ring.

Anmalan
Koparna har i huvudsak anfort foljande.

Méklare X hade inte hand om visningen, utan sdljaren visade gélv fastigheten. Saljaren upp-
lyste inte att fastigheten bland annat belastades av ett servitut galande elledning som gick
tvars 6ver tomten. Efter visningen kontaktade de maklare X for att fainformation om befint-
liga servitut. Han informerade dem om flera servitut, men néamnde inget om servituten av-
seende elkabel respektive avlopp som belastade fastigheten. De erhdll objektsbeskrivningen
forst efter att kdpekontraktet var underskrivet. Servituten angavs varken i objektsbeskriv-
ningen eller i kopekontraktet. De erhdll aldrig ndgot utdrag fran Lantméteriverkets fastighets-
register, vilket foreskrevsi kdpekontraktet. Efter kontraktsskrivningen fick de information av
sdljaren att fastigheten delade avlopp med grannfastigheten och att fastigheterna hade en
gemensam elmétare. Maklare X kommenterade inte sdljarens uppgifter. Defick i efterhand
géalva kontrollera vilka servitut som bel astade fastigheten.

| objektsbeskrivningen angavs fastighetens boarea till 121 kvm. | méklare Xs marknadsf6ring,
dér fastigheten visats som referensobjekt, angavs boarean till 98 kvm med en biarea om 23
kvm.

Méklaren
Méklare X har i sasmmandrag anfort foljande.

Servituten

| samband med intaget den 4 juli 2007 uppréattade han en objektsbeskrivning av fastigheten.
Han forde in de uppgifter som hamtats fran Lantméateriets fastighetsregister. Vid dennatid-
punkt var inte servituten avseende elkabel respektive avliopp inskrivnai registret. Objekts-
beskrivningen motsvarade sal edes de riktiga forhallandena vid den tidpunkt da den upprétta-
des.

| objektsbeskrivningen angavs att avloppet delades med grannfastigheten och att kostnaderna

for avlioppet delades lika. Dennainformation fanns med i marknadsforingen av fastigheten pa
maklare Xs hemsida och pa Hemnet. Han fick ingen information fran sdljaren om att en elled-
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ning |&g nedgravd pa fastigheten. Han vidarebefordrade darmed inte nagon sadan information,
varken i objektsbeskrivningen eller i marknadsféringen av fastigheten.

K dparna 6nskade skriva kontrakt pa kvallen den dag som de visats huset av sdljaren. Han
hade inte traffat dem dessférinnan. Darfor erhdll kdparna forst vid kontraktsskrivningen en
objektsbeskrivning. Kdparna hade dock tillgang till uppgifter i aktuellt avseende via Internet.
Vid kontraktsskrivningen den 24 september 2007 diskuterades fastighetens avlopp. Det stod
klart for parterna att avlioppet delades med grannfastigheten och att kostnaderna delades lika
harfor. Han tog ut ett nytt utdrag fran fastighetsregistret, som visade att tva servitut avseende
elkabel respektive avlopp tillkommit. Han uppméarksammade inte detta, utan kontrollerade
endast att nagra nyainteckningar inte forelag. Saval kdparna som sdljaren tog del av utdraget.
Forst efter kontraktsskrivningen, efter fragor fran kdparna, insag han att servitut tillkommit.
Han angav inte servituten i objektsbeskrivningen eftersom séljaren inte upplyst honom om att
nya servitut tillkommit. Han uppmarksammade inte heller servituten pa ndgot annat satt vid
kontraktsskrivningen. Han erbjod sig att vidta en rad dtgarder for att rattatill sitt misstag men
samtliga forslag tillbakavisades av kdparna.

Uppgiften om boarean

Av fastighetsregistret framgick att den taxerade boarean var 98 kvm och taxerad biarea var 23
kvm. Efter ombyggnation av sdljaren blev emellertid biarean boarea. Uppgiften andrades dar-
for i marknadsforingen av objektet. Dessvarre &ndrades den intei den annons dér fastigheten
var referensobjekt, vilket beklagas av maklare X.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Servituten

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

Enligt 18 § samma lag skall fastighetsméklaren, nér formedlingen avser en fastighet som en
konsument koper huvudsakligen for enskilt bruk, tillhandahdlla kdparen en skriftlig beskriv-
ning av fastigheten. Beskrivningen skall innehalla uppgifter i de avseenden som angesi 17 §
samt uppgift om fastighetens bendmning, taxeringsvarde och areal. Beskrivningen skall ocksa
innehdlla uppgift om byggnadens alder, storlek och byggnadssatt.

Mé&klare X har medgett att han vid kontraktsskrivningen inte uppméarksammat uppgift i
inhamtat fastighetsregisterutdrag om att tva servitut tillkommit efter objektsbeskrivningens
uppréttande. Fastighetsmaklarnamnden finner att méklare X genom att inte redovisa servitut
avseende elkabel i objektsheskrivning asidosatt en uttrycklig bestammelse i fastighetsmaklar-
lagen. Han borde saledes ha uppréttat en ny objektsbeskrivning och angivit de tillkomna ser-
vituten. Sa har inte skett och for detta skall han varnas.

| den garanti betréffande belastningar m.m. som séljaren lamnat i kopekontraktet saknas upp-

gift om avloppsservitut och elkabel servitut. Genom att medverkatill en vilseledande uppgift i
kopekontraktet har maklare X &sidosatt god fastighetsmakl arsed.
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Uppgift om boarean

Betraffande fragan om att felaktig uppgift om boarea angivitsi annonsi vilken fastigheten
efter kOpet varit referensobjekt, har maklare X medgivit att sa varit fallet. Det &r givetvis av
vikt att maklaren [amnar korrekt information om objektet i samband med all annonsering.
Fastighetsmaklarnamnden finner dock att den kritiserade annonseringen varit begransad och
att méklare X i 6vrig marknadsforing av fastigheten andrat uppgiften om boarea. Forseelsen
kan darfor betraktas som ringa och paféljd underlatas.

Pafaljd
Méklare X skall meddelas varning for bristen avseende uppgift om servitut i objektsbeskriv-
ning och for vilseledande uppgift i kpekontrakt.

2008-06-18:4

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

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Maklare X s |amplighet som méaklare har ifrégasattsi en anmalan som inkommit till Fastig-
hetsméklarnamnden. Anmélaren har aven inkommit med handlingar fran bl.a. Skatteverket
och yttranden till Lansratten i numera avgjort mal mellan anmélaren sjav och Skatteverket.

| dom meddelad av Stingsrétt den 10 maj 2007 har médklare X domts for skattebrott till vill-
korlig dom med samhallstjanst 50 timmar. Om fangelsei stéllet hade valts som pafoljd skulle
fangelse i en manad ha domts ut. Garningen avser underl &tenhet att redovisainkomster under
ar 2004. Av domskalen framgar att maklare X fornekat brott, att han vidgatt att han lamnat
oriktiga uppgifter i sin inkomstdeklaration men att han inte agerat uppsatligen. Vid bestam-
mandet av pafoljd har tingsréatten bland annat noterat att méklare X forekommer under tre
avsnitt i belastningsregistret. Domen har éverklagats till Svea hovrétt som faststallt tingsrét-
tens domslut. Svea hovrétts dom har vunnit laga kraft.

Méklaren
Méklare X har sammanfattningsvis anfort foljande.

Han har 6verklagat domen till Svea hovrétt. Anméalaren stér i motsatsforhallande till honom.
Dennes uppgifter bor darfor behandlas med forsiktighet. Han har ssmma instalining som
Skatteverket betraffande det tidigare anstalIningsforhallandet. Arbetsgivaren har inte dragit
nagra preliminara skatter pa de intékter som han uppburit. Han har utgétt fran att foretaget
dragit sadana kallskatter men fick inte ndgot konkret besked frén stéllforetradaren. Han har
gjort rétt for sig genom att betala skatten och skattetill&gget.
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Handlingar i arendet
Till yttrandet har méklare X bifogat dverklagandet déar han yrkar i forsta hand frikénnande och
i andra hand att bel oppet skall sittas ned sa att pafoljden kan bestdmmas till villkorlig dom.

| utdrag fran belastningsregistret finns uppgift om att maklare X den 20 juni 2002 démts av
Stockholms tingsrétt for forsvarande av skattekontroll under tiden januari 1996 till december
1998 och bokfdringsbrott under tiden marstill 28 november 2000 till villkorlig dom och
dagsboéter. Domen har vunnit laga kraft.

Méklare X registrerades som fastighetsméaklare den 10 maj 2006.
Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen skall Fastighetsmaklarnamnden aterkalla registreringen for
den maklare som inte uppfyller kravet paredbarhet som uppstéllsi 6 § eller som handlar i
strid med sina skyldigheter enligt lagen. Om det kan ansestillrackligt, far namnden i stéllet
for att &terkalla registreringen meddela varning. Ar forseelsen ringa fér pafoljd underl&tas.

Bestammelsen har i huvudsak dverforts fran lagen (1984:81) om fastighetsméklare. | forar-
betenatill dennalag anférdes bland annat f6ljande (se prop. 1983/84:16 s. 33).

Om maklaren har begatt en brottslig garning kan omstandigheterna ofta vara sddana att det
bor inverka pa hans registrering. Givetvis bor registreringen éterkallas, om maklaren gjort sig
skyldig till formdgenhetsbrott under utdvandet av maklarsysslan. Aven sddana formogenhets-
brott som begétts vid sidan av maklarverksamheten bor kunna féranleda aterkallel se. Det-
samma géller betréffande allvarligare skattebrott.

| forarbetenatill fastighetsmaklarlagen anfors foljande (se prop. 1994/95:14 s. 69).

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 sadana 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.

Uppgifternai arendet och i tingsrattens dom, som faststéllts av Svea hovrétt, medfér att mak-
lare X s redbarhet och lamplighet starkt kan ifrégaséttas. Maklare X har domts for brott vid
fleratillfallen och den aktuella brottsligheten & direkt hanfoérlig till den verksamhet som
méaklare X bedrivit i samband med fastighetsformedling. Med viss tvekan finner Fastighets-
maklarnamnden att det nu kan stanna vid varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om for med-
ling av andel i fastighet

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| en anmélan till Fastighetsméaklarndmnden har en deldgare av en fritidsfastighet kritiserat
méaklare X bland annat for att hon utan hans vetskap utannonserat en fastighet till forsaljning
trots att han inte undertecknat nagot uppdragsavtal .

Anmalan
Anmadlaren har i huvudsak anfért foljande.

Han och hans f.d. sambo &gde varsin hélft av en fritidsfastighet. De var inte eniga om hur
bodelning skulle ske. Han upptéckte att fastigheten utan hans vetskap utannonserades till for-
sdjning pa Internet. Han hade inte givit méklare X i uppdrag att forsalja hans andel av fastig-
heten.

Anmalaren har till anmélan fogat ett utdrag frdn Hemnet med en annonsi vilken fastigheten
marknadsforts.

Méklaren
Méklare X har bland annat anfért foljande.

Hon fick i uppdrag av anméalarens f.d. sambo att férmedla dennes andel av fastigheten. Upp-
dragsavtal uppréttades den 19 oktober 2007 och avsag halva fastigheten. Anmédarens f.d.
sambo ville undersdka hur stort intresset var for fastigheten och ville harétt till halvafastig-
hetens varde i en kommande bodelning. Uppdragsgivaren hade inte for avsikt att realiserasin
andel av fastigheten.

Efter protester fran anméalaren och kontakt med forbundsjurist meddel ade hon anméalarens f.d.
sambo att hon inte ville dta sig fortséttningen av férmedlingen. Hon tog genast bort annonsen
fran Internet. Annonsen |8g ute pa Internet knappt ett dygn och ingen anmalde sitt intresse
eller kontaktade henne angaende fastigheten. Det uppréttades endast ett utkast till objektsbe-
skrivning. N&gon ytterligare annons eller fardigt prospekt for fastigheten uppréttades aldrig.

Fastighetsmaklar néamndens beddmning

Makl arens information om forutsattningarna for samagande

Vid samégande &ger var och en sin andel med saméganderétt tillsammans med 6vriga del-
agare. Innehavet regleras genom lagen (1904:48 s.1) om samaganderétt om inte annat avtalats.
Alla delagare maste samtyckatill forfoganden 6ver fastigheten och till forvaltningsdtgérder.
Om deldgarnainte formar enas kan vem som helst av dem begéra att tingsratten forordnar en
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s.k. god man. Var och en av delégarna kan ocksa pafordra att samaganderattsforhallandet
uppl dses genom att hela fastigheten sdljs pa offentlig auktion och att kdpeskillingen delas.

Fastighetsméaklarnamnden finner att maklare X marknadsfort fastigheten pa uppdrag av den
ene del&garen utan att inhdmta den andre delagarens samtycke dartill. Detta & i sig grund for
varning. Med beaktande av att méklare X omedelbart tagit bort annonsen frén Hemnet, att
annonsen varit utlagd pa Hemnet knappt ett dygn samt att ingen kopare anmélt intresse for
fastigheten, anser dock namnden att forseel sen kan anses som ringa och péfoljd underl &tas.

| 6vrigt foranleder inte arendet ndgon ytterligare atgérd fran Fastighetsmaklarnamndens sida.

2008-06-18:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); frdga om identitets-
kontroll m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Méklare X har genom kdpekontrakt i september 2007 formedlat en férsajning av en bostads-
rétt. | en anmdlan till Fastighetsméklarnamnden har ena kdparen av bostadsrétten riktat kritik
mot maklare X och ifrégasatt dennes trovérdighet i samband med budgivningen.

M aklaren

Maklare X har anfort bland annat foljande. Kdparen av bostadsrétten var patre visningar och
ville snarast fa en uppgorel se till stand. Uppdragsgivare var inte intresserad av detta da denne
bland annat ville att alla skulle kunna lamna bud pa bostadsrétten. Efter kontraktskrivningen
begarde koparen att f& uppgifter om dvriga budgivare. Han forklarade att han maste kontakta
dessa for att fa deras medgivande. Av de tva évriga budgivarna var det endast en som medgav
att dennes uppgifter éverlamnadestill koparen. Budgivningen finns skriftligen dokumenterad.
Kdparen har fatt tadel av detta dokument dér efternamnet hade Gverstrukits pa den budgivare
som inte ville fa uppgifterna om sig dverlamnade till kdparen.

Ovrigt
Sarskilt tillfrégad om identitetskontrollen har méklare X uppgivit att han inte kontrollerade
den ena koparens identitet for att denne hade lamnat en fullmakt till den andra kOparen att

underteckna képekontraktet och for att fullmaktsgivaren inte var nérvarande vid kontrakt-
skrivningen.
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| dentitetskontroll

Av 4 § lagen om dtgarder mot penningtvatt (1993:768) jamford med 2 § samma lag framgar
att en fastighetsméaklare &r skyldig att kontrolleraidentiteten hos den som vill inleda en afférs-
forbindel se med maklaren. | dentitetskontroll skall aven utféras betréffande annan @n den som
vill inleda affarsforbindel se vid transanktioner som uppgar till ett belopp motsvarande

15 000 euro eller mer.

| p. 4.1 Fastighetsméaklarnamndens allménna rad (2005:1) om dtgéarder mot penningtvatt anges
bland annat att fastighetsmaklaren alltid bor kontrollera kdparens identitet om kdpeskillingen
uppgar till minst 15 000 euro. |dentitetskontrollen bor ske vid undertecknandet av kopekon-
traktet.

Enligt god fastighetsméklarsed skall en fastighetsméklare folja &en annan lagstiftning an
fastighetsméaklarlagen som &r tillamplig pa méklarens agerande i samband med formedlings-
uppdraget. M&klare X har inte kontrollerat den ene kOparens identitet. Han har hérigenom inte
fullgjort sin kontrollskyldighet. M&klare X skall darfér meddelas varning.

Owrigt

Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder ingen atgard fran Fastighetsméaklarnamn-
denssida.

2008-06-18:7

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om makla-
rens omsor gsplikt m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgor ande

Fastighetsméklarndmnden meddelar méklare X varning, se dnr --- och dnr ---.
Fastighetsméaklarnamnden avskriver &ende med dnr --- fran vidare handlaggning.

Bakgrund

| tre anmélningar till Fastighetsmaklarndmnden har riktats kritik mot méklare X. | den forsta
anmalan (dnr ---) kritiseras méklare X for att han medverkat till att ett kdpekontrakt och ett
depositionsavtal i samband med en formedling haft olikatilltradesdatum. | den andra anmélan
(dnr ---) kritiseras méklare X for att halamnat ut nycklar till en kdpare innan éverenskommet
tilltr&desdatum. | den tredje anmélan kritiseras méklare X for att han inte varit lyhord for pre-
sumtiva kdparnas begéran om tid for besiktning och inférande av eventuell besiktningsklausul
I kOpekontraktet (dnr ---).

Dnr ---

Anmalan
Anmadlaren har bland annat uppgett féljande.
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Under pasklovet 2007 blev han intresserad av en tomt i F. N&r han erhdll fordag till kope-
kontrakt och depositionsavtal dnskade han andra tilltradesdagen fran den 15 maj 2007 till den
15 juni 2007. Han &ndrade datum i depositionsavtalet men glomde att gora detsammai kdpe-
avtalet. Han skrev pa de bada avtalen och skickade dessatill méklare X. N&r de underteck-
nade avtalen kort darefter kom i retur betalade han handpenningen. Den 11 maj kontaktades
han av méklare X som sade att slutlikviden skulle erlaggas den 15 maj. Han sade dai sin
egenskap av kopare att tilltrédet var andrat till den 15 juni. M&klare X upplyste att han inte
brytt sig om andringen av tilltradesdag i depositionsavtalet eftersom ” det andainte hade
nagon legal betydelse”. Maklare X var siledes medveten om att det avtalats tva olika tilltra-
desdagar men |t det passerai syfte att fa affaren att kommatill sténd. Den 15 maj upplyste
méklare X att ”vi betraktar den uteblivna betal ningen som avtalsbrott”. Detta uttalande gav
intryck av att méklare X var hans motpart. Han erhdll en betalningsanmaning den 18 maj fran
sdljbolaget genom MR. Pa forfragan varfor de agerade sa aggressivt, nér det forelag en uppen-
bar oklarhet, sade hon att det var méklare X som bett henne att skicka brevet. Den 21 maj
betal ade han kdpeskillingen varvid risken for tvist med séljaren var undanrgjd.

Maklaren

Méklare X har sasmmanfattningsvis anfort foljande. Den Gverenskomnatilltradesdagen var
den 15 maj 2007. K dparen hade pa egen hand noterat ett annat datum i depositionsavtalet.
Detta avtal avsag betalningen av handpenningen men styr inte vad som 6verenskommits i
kopekontraktet. Om koparen héarmed avsett att fatill stand en annan tilltradesdag hade det
varit rimligt att fraga honom eller sdljaren om detta fore koparens undertecknande av kope-
kontraktet. Séljaren hade kunnat anse att noteringen i depositionsavtalet var en ” oren accept”
vilket skulle kunna dventyra maojligheten att férvarva fastigheten. Efter det att han och sélja-
ren samtalat om saken kom de fram till att sAinte kunde varafallet eftersom képekontraktet
var oforandrat. K 6paren ville uppenbarligen inte heller ha ndgon dialog kring detta. Infor till-
tradet kontaktade han koparen for att upplysa om hur det skulle gatill. | samband harmed
péatal ades koparens notering i depositionsavtalet och han redogjorde for siljarens uppfattning
att dutlikviden skulle erléggas den 15 maj. Sent samma dag kontaktade han sdljaren for att
kontrollera om pengarna kommit in vilket inte var fallet. Han ringde da pa nytt kbparen som
upplyste att han inte hade for avsikt att leverera dlutlikviden. Pa sdljarens uppmaning fram-
forde han da att de ansag detta vara ett kontraktsbrott. Om han anvéande ordet "vi” i samman-
hanget sa skall det inte uppfattas som att han varit sdljarens ombud.

Ovrigt

Av handlingarna framgar bl.a. féljande. | kopekontraktet anges att tilltradesdagen var senast
den 15 mg och i depositionsavtalet att tilltradesdagen, efter en handskriven andring, skulle
varaden 15 juni. Maklare X undertecknade depositionsavtal et april 2007.

Dnr ---

Anméalan

Anmaélarna har sasmmanfattningsvis anfort bland annat foljande. M&klare X har férmedlat for-
sdljningen av derasfastighet i H. Tilltradetill fastigheten var enligt kdpekontraktet den 1
september 2007. M&klare X dverldmnade nycklar till kbparen som fick fullt tilltrade till fas-
tigheten den 28 augusti 2007 fastan de dainte erhallit kopeskillingen. Koparen flyttade fran T
till H med ett stort flyttlass som inkluderade bland annat tva hastar. Maklare X uppgav att han
blivit uppringd av koparen nar man kommit till S och han hade da " inte tillgang till deras tele-
fonnummer” for att be om tillstand till tilltrade. Eftersom kdparen redan var pa plats tyckte
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han att denne maste fa kommaiin. - De hade &ven synpunkter pa att kvittera kdpeskillingen
innan de fatt pengarna.

Maklaren

Maklare X har ssmmanfattningsvis anfort foljande. En manad fore tilltradet fragade sdljarna
hur tilltradet skulle gatill. Han meddelade att det skulle ske pa distans liksom vid underteck-
nandet av kopekontraktet. Saljarna skulle skicka ett undertecknat kopebrev till honom och han
ansvarade for att kopebrevet inte [amnades till kdparen forran slutlikviden erlagts. Veckan
fore tilltr&desdagen framforde séljarna betankligheter mot proceduren och dagen fére hade
han fatt besked om att slutlikviden var insatt pa” vart konto” for redovisning till séljaren. Han
forslog da att de skulle tréffas pa hans kontor eller pa fastigheten i samband med tilltradet.

- Né&r koparen ringde och stod pa gardsplanen med flyttlasset kunde han inte gora annat an att
lamna ut nycklarnatrots att han inte hade mgjlighet att ta kontakt med séljarna. Han var
tvungen att agera pa ett sd smidigt sétt som majligt. Det som saknades var séljarnas under-
skrift pa kOpebrevet. Han ansdg inte att sdljarnatog nagon risk i och med detta.

Dnr ---

Anméalan

Anmadlaren har i huvudsak anfért att méklare X inte velat medverkartill inforandet av vissa
klausuler i kopekontraktet, bland annat en besiktningsklausul, och ddrmed medverkat till att
fastigheten kom att sdljastill andra kdpare for ett [agre pris.

Maklaren

M&klare X har tillbakavisat kritiken och anfort i huvudsak foljande. Formedlingen avsdg ett
vardshus och verksamheten bestod bl.a. i att driva restaurang. Séljaren gick inte med painfo-
randet av anméalarens forslag till andringar i kontraktet som framfordes pa ett sent stadium.
Han fick darfor i uppdrag av sdljaren att ga vidare med andra spekul anter vilka darefter kom
att kopa fastigheten.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Dnr ---

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utféra sitt uppdrag omsorgsful It
ochi alt iaktta god fastighetsméklarsed. M&klaren skall darvid tillvarata bade koparens och
sdljarens intressen.

Méklare X har uppgett att han noterat att kdpekontraktet och depositionsavtalet haft olika
datum for tilltrade. Trots detta har méklare X inte kontaktat koparen for att ta reda pa vad som
var orsaken till att denna andring inforts i depositionsavtalet. Istéllet har méklare X enligt
egen utsago fort ett resonemang med sdljaren om huruvida det forelag en ” oren accept” eller
inte med anledning av att det fanns olika datum pa dokumenten. Enligt Fastighetsmaklar-
namnden borde maklare X ha kontaktat kdparen for att ta reda pa vad denne avsdg med and-
ringen i depositionsavtalet och varfor han i safall inte gjort motsvarande éndring i kopekon-
traktet. Det dligger namligen en méklare att verka for att eventuella oklarheter klarlaggs i
samband med en formedling. Om s& skett hade den oklarhet betraffande datum for tilltrade
som uppstod i sammanhanget kunnat undvikas. M&klare X s agerande innebér att han for-
summat sin omsorgsplikt. Férseelsen motiverar i sig varning.
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Dnr ---

Av kopekontraktet framgar att tilltradesdagen skulle vara den 1 september 2007. Maklare X
har uppgett att han medverkat till att |1dmna kdparen tilltrade till fastigheten den 27 eller 28
augusti genom att nycklarna lamnades ut och att han inte haft méjlighet att kontakta séljarna
dessférinnan. Enligt séljarna har det faktiskatilltradet &gt rum den 28 augusti och utredningen
visar inte annat an att sa varit fallet. Tilltradet har storarattsliga konsekvenser i avseende pa
eventuella skador som skulle kunnaintréffa pa fastigheten. En fastighetsméklare, som med
omsorg om bada parter skall agera som en opartisk mellanman, har med hansyn hartill inte
befogenhet att ensidigt pa en parts begéran fatta beslut i en sa vasentlig fréga som tilltradet
utan att detta regleras mellan parterna. Fastighetsmaklarnamnden gor darfor bedémningen att
det strider mot god fastighetsméklarsed att agera pa det satt som skett. Maklare X skall darfor
kritiseras for sitt agerande i samband med tilltrédet. FOrseelsen motiverar i sig varning. Den
speciella situationen, att koparen kom fran T med ett stort flyttlass och att tilltradet kom att
ske endast kort tid fore avtalat tilltrade, medfor inte heller att forseelsen &r att betrakta som
ringa.

Av utredningen framgér vidare att méklare X verkat for att sdljarna skulle underteckna ett
kopebrev som skulle forvaras av honom i avvaktan pa att kdparen betalade kopeskillingen.
Fastighetsmaklarndmnden finner att dettainnebér att sdljarna av maklare X uppmanats att
kvittera kopeskillingen fore det att det konstaterats att betalningen erlagts. Ett sddant forfa-
rande dverensstammer inte med faktiska forhallanden och bér heller inte initieras av en fas-
tighetsmaklare. Mklare X s agerande strider saledes mot god fastighetsméaklarsed. Forseelsen
ar inte att betrakta som ringa och motiverar i sig varning.

Dnr ---
Vad som framkommit i &rendet ger inte anledning till ndgon vidare atgard fran Fastighets-
méaklarnamndens sida. Arendet skall darfor avskrivas frén vidare handlaggning.

Pafoljd

Maklare X skall varnas for att han inte verkat for att klarlagga fragan om korrekt datum for
tilltr&de i samband med en férmedling (--) och for att han berett en kopare tilltrade till en
fastighet fore avtalat datum samt for att ha uppmanat séljarna av en fastighet att underteckna
ett kdpebrev fore det att betalning erlagts (--).

Vad som framkommit i 6vrigt i arendena foranleder inte ndgon atgérd fran Fastighetsméaklar-
namndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om uppgift i
obj ektsbeskrivningen och méaklares omsor gsplikt

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddel ar fastighetsméklare X varning.
Bakgrund

| en anmdlan har kdparen av en bostadsréttslagenhet riktat kritik mot méklare Xs sétt att han-
tera formedlingsuppdraget.

Méklare X har av Fastighetsmaklarndmnden forel agts att yttra sig Over kritiken samt att in-
komma med kopior av uppdragsavtal, objektsbeskrivning, 6verlatelseavtal och depositions-
avtal.

Anméalan

Anmélaren kritiserar méklare X for att bland annat ha anvant sig av en oregistrerad medhjal-
pare vid en s.k. riktad visning och for att ha 6verlamnat arsredovisning avseende fel bostads-
réttsforening vid tvatillfallen. Dartill kritiseras hon for att inte ha varit tillrackligt noggrann
nar hon specificerat objektet i dverlatelseavtalet, vilket lett till att avtalet fick skrivas om samt
for att hon inte kontrollerat att inganget avtal var daterat.

Ovwrigt

Méklare X har tillstéllt Fastighetsmaklarndmnden en skriftlig beskrivning av den aktuella
|agenheten. Av den beskrivningen framgar inte vem som &ger |agenheten. | anledning hérav
har namnden har forelagt maklare X att redogora for vilken annan information om agarfér-
héllandet som eventuel It |amnats till koparen tillsammans med beskrivningen.

Fastighetsmaklarens yttrande
Maklare X tillbakavisar kritiken och bestrider att hon skulle ha brustit i sina dtaganden enligt
fastighetsméklarlagen eller god fastighetsméklarsed. Hon anfér i huvudsak foljande.

K dparens far tog kontakt med henne den 21 januari och framférde 6nskemal om en riktad
visning for sonens rékning samma dag, d.v.s fore den 6ppna visningen som var planerad till
den 27 januari. Vid det samtalet uppgav hon att hon inte hade mdjlighet att galv nérvara men
att hon kunde skicka sin blivande kollega. Kollegan har senare uppgett att hans instruktioner
fran maklare X var att visa bostadsratten for spekulanten och sedan 6verlamna forhandling-
arnatill méklare X. Kollegan har &ven uppgett att han paflerafragor fran spekulanten har
svarat att maklare X &erkommer nar hon talat med séljaren. Det borde varaklarlagt att det var
maklare X som var den ansvarige maklaren da kollegan inte har utgett sig for att vara ansvarig
maklare och da méklare X haft diskussioner med kopare och siljare samma kvall som vis-
ningen &gde rum.

Maklare X medger att felaktig arsredovisning fogades till objektsbeskrivningen da hon dess-

varre inte uppmarksammade att den aktuella bostadsrattsforeningen hette H 24 och inte H.
Efter visningen ringde koparen och papekade att arsredovisningen inte var den korrekta varpa
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méaklare Xs kollega pa eget bevag skickade arsredovisningen avseende H 34 som han trodde
var den korrekta. Maklare X beklagar att koparen inte fick korrekt arsredovisning vid vis-
ningen men menar att viss hansyn far tastill det faktum att visningen intréffade med valdigt
kort varsel. Vidare medger maklare X att objektet i det forsta kopekontraktet som underteck-
nades av parternainte var korrekt angivet. Sa snart fel aktigheten uppdagades avseende fore-
ningens namn har maklare X vidtagit atgarder for att korrigera detta.

K 6pekontraktet ingicks den 22 januari, d.v.s. dagen efter visningen. | avtalet anges att hand-
penningen ska betalas den 26 januari. M&klare X uppger att koparen skulle [&ta fora 6ver
pengar fran sitt konto i F och att han befarade att 6verféringen kunde dréjatill den 28 januari.
Sédljaren var inforstadd med detta och ansag inte att det medférde nagot problem. K 6pare,
sdljare och maklare har saledes varit Gverens om att handpenningen skulle varainbetald per
den 26 januari enligt avtalet men att det kunde handa att det drjde till den 28 januari. Att
betalningen kunde komma att dréja utgor en omstandighet som parterna kommit dverens om
aven om det inte var tydliggjort skriftligt i avtalet.

Slutligen uppger méklare X att den beskrivning av lagenheten som tillstéllts Fastighetsmak-
larnamnden dverensstdmmer med den objektsbeskrivning som dverlamnats till kdparen. Ko-
paren har inte fatt nagon annan skriftlig information med uppgift om vem som &ger |&genhe-
ten.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

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

| 19 § sammalag regleras att fastighetsméklaren skall verka for att koparen och séljaren tréf-
far Overenskommelser i frégor som behover 16sasi samband med 6verl &telsen. Om inte annat
har avtalats, skall méklaren hjalpa parterna att upprétta de handlingar som behovs for overl &
telsen.

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 fastighetsméaklaren, 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. Av 2 § fastighetsméaklarlagen framgar att vad som foreskrivs om fastigheter ocksa skall
tillampas pa bostadsrétter.

Uppgift om agare

Nér en konsument kdper en bostadsrétt huvudsakligen for enskilt bruk skall fastighetsmakla-
ren sammanstélla en beskrivning av bostadsrétten innehdllande vissai lagen specificerade
uppgifter. | forevarande fall saknas uppgift om &garei beskrivningen av bostadsrétten. Kdpa-
ren har heller inte pa annat sétt fatt information om vem som &r &gare av bostadsratten. Mak-
lare X har sdledes &sidosatt en uttrycklig bestammelse i fastighetsmaklarlagen. For detta kan
hon inte undga att varnas.

153



Arsbok 2008 Fastighetsméklarnamndens tillsynsérenden

2008-06-18:8

Datum for betalning av handpenning

| drendet &r det utrett att den dverenskommel se som traffats mellan parterna avseende datum
for koparens betalning av handpenning inte motsvarar det datum som &r angivet i Overlatelse-
avtalet. Fastighetsméklarnamnden vill understryka att det ar ett grundléggande krav att de
handlingar som méaklaren uppréttar infor genomforandet av ett kop & korrekta. M&klaren har
en galvstandig skyldighet att setill att utformningen av handlingarna och uppgifternai dessa
stammer 6verens med forhdllandenai det enskildafallet och éterspeglar parternasintentioner.
Med beaktande &ven av att kdparen kan komma att gora sig skyldig till kontraktsbrott om
handpenningen inte erlaggs enligt det skriftliga avtalet finner ndmnden att méklare X skall
varnas for att hon, i strid med 19 § i fastighetsmaklarlagen, inte har anpassat 6verldtel seavtal et
till den tréffade partsbverenskommel sen avseende datum for betalning av handpenningen.

Ovrigt
Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder inte ndgon ytterligare dtgérd fran Fastig-
hetsméklarndmndens sida.

2008-06-18:9

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

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

Méklare X har den 24 april 2007 domts for skattebrott till villkorlig dom och 50 dagsbéter a
100 kr av V tingsrétt. Maklare X har i sjdvdeklarationer med naringsbilagor for inkomstaren
2000-2002, avgivnatill skattemyndighet den 31 oktober 2001, 15 juni 2002 och 15 juni 2003,
uppsatligen 1amnat oriktiga uppgifter. Forfarandet har foranlett att skatter och avgifter fast-
stalltstill for 1agt belopp om sammanlagt 153 170 kr for taxeringsar 2001, 42 000 for taxe-
ringsar 2002 samt att farafor att skatter skulle faststéllas till for 1agt belopp om sammanlagt
52 847 kr for taxeringsar 2003. Maklare X har erkant garningarna, vitsordat att skatter och
avgifter faststallts till for 1agt belopp samt erlagt uteblivna skatter och avgifter.

| anledning av domen beslutade Fastighetsmaklarndmnden att granska méklare X s verksamhet
som fastighetsméklare. Maklare X forelades att kommentera domen samt inge en férteckning
over samtliga formedlingsuppdrag han ingétt och avslutat under perioden den 1 januari 2006 —
den 31 oktober 2007.

Méklaren
Maéaklare X har i yttrande bland annat anfort foljande.

Skattebrottsdomen

Aren 2000 till 2003 hade han alvarliga alkoholproblem vilka bland annat medférde att han
kom efter med sina privata deklarationer och missade att |amna rétt uppgifter till sin revisor.
Efter att ha sokt hjap genomgick han behandling under ett & och &r idag helnykterist och
hjé per andra med samma problem. Han fick ett forelaggande fran skattemyndigheten att in-
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komma med alla uppgifter for inkomstaret 2002. N&r hans revisor da granskade bokféringen
upptéacktes allvarliga brister eftersom han hade missat att deklarerainkomster. Detta foran-
ledde domen mot honom for bokfdringsbrott.

Han har varit noga med att skéta sitt arbete och folja de regler som finns. Det finnsinget i
Skatteverkets utredning som visar att han har misskétt sina kunders klientmedel spengar, slar-
vat eller misskott sig som fastighetsméklare eller att hans kunders fortroende fér honom for-
andrats.

Han har arbetat som fastighetsmaklarei K och G i tolv & och specialiserat sig pa exklusiva
hus. | januari 2006 undertecknade han och hans kollega ett franchiseavtal med féretaget R och
flyttade till nyalokaer i K. Den 16 september 2006 brann hela byggnaden inklusive kontoret
ner. Allt som fannsi foretaget brann inne.

Han anser inte att han gjort nagot fel i sin yrkesverksamhet. Det han har gjort &r av privat
natur och under en period da han var suk. Inga kunder har blivit lidande.

Den sarskilda granskningen

Fastighetsmaklarndmnden har vid den sérskilda granskningen begért in kopior av objektsbe-
skrivningar, 6verlatelseavtal, likvidavrakningar och informationsmaterial om budgivnings-
processen i fem formedlingsuppdrag som méklare X genomfoért under perioden den 1 januari
2006 — den 31 oktober 2007. | tre av de begéarda férmedlingarna har samtliga dokument
inkommit till Fastighetsméaklarndmnden. De resterande tva férmedlingarna slutférdes inte
eftersom sédljarna bestdmde sig for att bo kvar. Vid granskningen av dokumenten har bland
annat foljande framkommit.

I nskickade objektsbeskrivningar saknar uppgift om agare.

| 6verlatel seavtalen avseende fastigheterna A respektive B, aterfinnsi 12 § reglering av
besiktning och koparens rétt att begara dtergang. | det forsta Gverlatel seavtalet & kOparens rétt
att begéra atergang begransad till allvarliga fukt-/mogel skador, konstruktions- material eller
utforandefel. | det andra 6verlételseavtalet ar kdparens rétt att begara dtergang begransad till
fukt-/mogel skador, konstruktions- material eller utférandefel.

| 6verldtelseavtalet gallande fastighet C finnsi 12 § ett villkor om provtryckning av en skor-
sten. Villkoret stipulerar att saljaren skall dtgéarda och bekosta skadan i det fall skorstenen inte
blir godkand. Daremot framgar inte vem som skall utfora respektive bekosta provtryckningen.

Med anledning av vad som framkommit i den sérskilda granskningen har méklare X anfort
bland annat f6ljande.

Objektsheskrivningarna

Han uppréttar tva olika objektsbeskrivningar — dels en formell, del's en séljande beskrivning.
Denna formella objektsbeskrivning, som innehaller alla erforderliga uppgifter, dverlamnastill
kopare och séljare vid kontraktsskrivningen.

Besiktningsvillkoren

Vid genomgangen av 12 § i kontraktet gallande fastighet A klargjordes tydligt att begreppet
"dlvarligafel” inte skulle innebara normalt dlitage sdsom droppande vattenkranar, bristfaligt
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tippskydd, anmérkningar pa ventilation eller enstaka begransade fuktskador pa fastighetens
fasad. Daremot skulle fuktskador i duschutrymme, andra fuktgenomslag av vaggar pa grund
av dalig dranering, fukt i kallare/kryputrymme, synbara skador fran tak eller andraliknande
skador tas upp till diskussion om dessa skador skulle férekomma. Kdparna hade aven méjlig-
het att kontakta besiktningsmannen for att diskutera eventuella skador innan tidsfristen for
begaran om &tergang gatt ut. Koparna deltog vid besiktningstillfallet och fann inga allvarliga
anmarkningar.

Gdllande fastighet B var forfaringsséttet det samma som vid A med skillnaden att besikt-
ningsmannen fann ett allvarligt fel i grunden varfor ett tillagg till kontraktet uppréttades. Ska-
dan var allvarlig och atgérdades av sdljarna fore tilltradet.

Normalt fore en kontraktsgenomgang brukar han forklarafor parterna och framfor allt for
koparen att det & denne som har undersokningsplikten gallande skorstenen och att besiktning
av dennainte bor vara ddre an tre manader. Han brukar ocksa forklara att det & brukligt att
sdljaren ska sta kostnaden for provtryckningen om ingen annan 6verenskommel se tréffas. |
dettafall erbjod sig séljarna att bekosta provtryckningen utan hans inblandning vilket kdparna
accepterade.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Den sarskilda granskningen

Ater gangsklausulerna

Av 12 § fastighetsméaklarlagen framgar att fastighetsméklaren skall utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Méaklaren skall darvid tillvarata bade
sdljarens och kdparens intresse.

Av 19 8§ samma lag framgar att fastighetsmaklaren skall verka for att kdparen och sdljaren
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 dverlatel sen. Bestammelsen har i huvudsak 6verforts of orandrad fran 1984 ars
fastighetsméklarlag. | forarbetenatill dennalag (prop. 1983/84:16 s 41) anfors att méaklaren
har handlingsplikt vid avtal sslutet mellan parterna. Han bor vara aktiv och observant pa fragor
som maste |6sas. Han bor ocksa lagga fram fordag till 6verenskommelse som kan tillfred-
stélla bada parterna. Fastighetsmaklaren har saledes ett ansvar for att atergangsvillkor och
andravillkor utformas sd att onddiga tvister om dess tolkning inte uppstar.

Fastigheterna A och B

| 12 8§ i 6verlatelseavtalen avseende fastigheterna A och B dterfinns en reglering avseende
besiktning och koparens rétt att begéra dtergang. Koparens rétt att begara dtergang ar begran-
sad till allvarliga fukt-/mogel skador, konstruktions- material eller utférandefel géllande A och
till fukt-/mogel skador, konstruktions- material eller utférandefel géllande B. Forklaring till
vad som skall betraktas som allvarliga fel éerfinns dock intei villkoren. Dessutom medfor
begransningen till vissatyper av fel att det féreligger risk for tvist om tolkningen av villkoren.
Mé&klare X har i yttrande anfort att villkorens innebord diskuterades och att han grundligt tyd-
liggjort villkorens innebord for parternavid kontraktstillféllet. Parterna var darmed dverens
om hur klausulerna skulle tolkas.

156



Arsbok 2008 Fastighetsméklarnamndens tillsynsérenden

2008-06-18:9

Fastighetsméklarnamnden tolkar méklare X s yttrande sa att parternai vart fall varit medvetna
om vilkatyper av fel som skulle kunna foranleda &tergang. Namnden vill understryka vikten
av att parternas dverenskommelser dokumenteras pa ett tydligt sétt for att minimera risken for
tvist om avtalets tolkning. Maklare X skall kritiseras for att ha underltit detta. Namnden fin-
ner dock att den kan stanna vid detta papekande.

Fastighet C

Vad angdr den ofullstandiga bestammel sen om provtryckningen har méklare X anfort att han
diskuterat provtryckningen med parterna fore kontraktskrivningen och att sdljarnaerbjod sig
att bekosta denna, vilket koparna accepterade. Detta borde ha nedtecknatsi avtalet. Med detta
papekande |dter namnden saken bero.

Objektsbeskrivningarna

Av 18 § fastighetsméaklarlagen framgar bland annat att fastighetsméklaren skall tillhandahalla
koparen en skriftlig beskrivning av fastigheten. Beskrivningen skall bland annat innehalla
uppgift om agare.

Méklare X har anfort att han dverlamnar en fullstandig objektsbeskrivning vid kontraktstill-
fallet som innehdller uppgift om &gare. Fastighetsméaklarnamnden tar tillfallet att erinraom
vikten av att en formellt riktig objektsbeskrivning dverlamnastill koparen fore kontraktskriv-
ningen.

Redbar het och lamplighet

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsmaklarndmnden aterkalla registreringen for
den fastighetsméaklare som inte uppfyller det krav pa redbarhet och lamplighet som uppstallsi
6 § fastighetsmaklarlagen eller som handlar i strid med sina skyldigheter enligt lagen. Om det
kan anses tillrackligt, far namnden i stéllet for att aterkalla registreringen meddelavarning. Ar
forseelsen ringa, far pafoljd underltas.

| forarbetenatill fastighetsmaklarlagen (se prop. 1994/95:14 s.69) anférs bland annat foljande.
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 ensamma l&ggastill grund for ett avregistreringsbeslut. | beddmningen far vagas
in ocksa andra faktorer som kan vara av betydelse for méklarens lamplighet. Framfor allt
gdler det hur 1ange méaklaren varit yrkesverksam och hur han skétt sina uppdrag under den
tiden.

Mé&klare X har blivit domd for skattebrott, vilket i sig ar ett allvarligt brott som foranleder att
hans lamplighet som fastighetsmaklare skulle kunna ifrégasittas. Brottsligheten ligger emel-
lertid langt tillbakai tiden och den granskning som Fastighetsméaklarnamnden foretagit har
inte givit upphov till annat an visskritik i form av papekanden. Maklare X har varit registre-
rad sedan 1990 och har varit foremal for tillsyn vid endast ett tillfélle sedan dess. | anledning
harav finner Fastighetsmaklarnamnden att p&foljd kan underlétas. Arendet skall darfor avskri-
vas.

Ovrigt
Vad somi 6vrigt framkommit vid granskningen foranleder ingen vidare atgard.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); frdga om provi-
sionsvillkor

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddel ar fastighetsméklare X varning.
Bakgrund

Allméanna reklamationsndmnden har i ett beslut den 27 december 2007 ansett att fastighets-
méaklaren méklare X hade debiterat en felaktig och for hog provision i ett férmedlingsupp-
drag. Fragan gallde huruvida bestammelsen om provision i ett mellan parterna tréffat formed-
lingsuppdrag genom felskrivning eller annat misstag fatt ett annat innehall &n vad som var
meningen och om uppdragsgivaren insett eller bort inse detta. Maklare X hade stallt provi-
sionskrav om 136 000 kr. Allmanna reklamationsnamnden rekommenderade maklare X att
aterbetala 40 250 kr till uppdragsgivaren.

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

Méklaren

Maklare X har genom ombud bland annat anfort f6ljande. Hon bestrider att hon skulle ha asi-
dosatt sina skyldigheter som méaklare. Hon medger att det forekommer ett skrivfel i uppdrags-
avtalet men detta skrivfel kan rimligtvis inte foranleda ndgon pafdljd fran Fastighetsmaklar-
namnden.

| borjan av 2007 kopte uppdragsgivaren och hans sambo en bostadsrétt som formedlades
genom méklare Y. Darefter inleddes diskussioner om forsaljning av uppdragsgivarens dava-
rande bostadsrétt. PA maklarforetaget i G har varje maklare var sitt omréde. Det omrade, i
vilket bostadsrétten var belagen, técktes av henne varfor det foll sig naturligt att hon blev
ansvarig méklare for objektet. Méklare Y hjalpte till med férmedlingsuppdraget enligt upp-
dragsgivarens dnskemal.

Vid det forsta motet tréffades hon, méklare Y, uppdragsgivaren och dennes sambo i den aktu-
ellalagenheten for att diskuteraigenom forutsdttningarna for forsaljningen. Det diskuterades
inte exakt vilken provision som skulle gélla vid en eventuell formedling daremot redogjorde
fastighetsméaklarna for vilka modeller som fanns att tillga. Uppdragsgivaren sade sig vara
intresserad av en s.k. progressiv stege, vilket kom att liggatill grund for det provisionsforsiag
som tillstélldes uppdragsgivaren. Provisionsforslaget [amnades kvar hos uppdragsgivaren som
efter nagon dags begrundan aterkom till henne for att forhandla om andringar i procentsatser
och brytpunkter. Hon accepterade andringarna och slutligt uppdragsavtal utformades.

Hon och uppdragsgivaren var nu 6verens om hur provisionen skulle se ut men pa grund av
olika omstandigheter uppstod ett skrivfel i det uppdragsavtal som parterna skrev under.
Meningen var att provisionen skulle berdknas sdsom fdljer av uppdragsavtal et med undantag
for det skrivfel som enligt ordalydelsen innebar att hon endast hade rétt till provision fér den
del av kopeskillingen som Oversteg 1 600 000 kr. Vad som var dverenskommet var naturligt-
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visatt provision skulle utga med en viss procentsats upp till 1 600 000 kr i ett forsta steg och
sedan som foljer av uppdragsavtalet. Uppdragsgivaren var helt inforstddd med detta vilket
ocksa framgar av den reklamation han har skickat till méklarforetaget. | denna reklamation
skriver han bland annat att arvodet skulle hamna pa 63 000 kr om bostadsrétten saldestill det
pris den varderats. Av detta foljer att han inte rimligen trott att provision skulle utga endast for
kopeskilling 6ver 1 600 000 kr eftersom en provision i sddanafall skulle uppgatill 1 750 kr.

Allmanna reklamationsnamnden fann inte att uppdragsgivaren bort inse felaktigheten i upp-
dragsavtalet varfor hans yrkande bifolls och maklare X rekommenderades att dterbetala ett
visst belopp till uppdragsgivaren.

Hon vidhdller att parterna varit Gverens om att provisionen skulle utga med 3,5 % pa kope-
skillingen upp till 1 600 000 kr och inte 6verstigande sasom av misstag foljer av ordalydelsen
i uppdragsavtalet. Hon har dartill utforligt gatt igenom hur provisionen skulle se ut. Upp-
dragsgivaren har dessutom sjalv foreslagit att provisionen skulle utgai enlighet med den
trappstegsmodell som slutligen Gverenskoms.

Sammanfattningsvis bestrider hon att hon skulle ha debiterat en hdgre provision é@n vad som
var Overenskommet. Det faktum att det forekommer ett skrivfel i uppdragsavtalet medfor inte
att hon har brustit i sinaforpliktelser som fastighetsméklare.

Owrigt
Fastighetsméaklarnamnden har tagit del av uppdragsavtalet. Dar anges att provision skall utga
med:

-3,5 % padel av kdpeskilling dverstigande 1 600 000 kr
-15 % pa del av kopeskilling mellan 1600 000 kr och 1 800 000 kr
-20 % pa kopeskilling Gverstigande 1 800 000 kr

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Fastighetsméaklarnamnden &r inte behdrig att avgora tvister om erséttning. Daremot kan
namnden prova om en maklare i en ersattningsfraga agerat i enlighet med god fastighetsmak-
larsed.

| 11 § forsta stycket fastighetsméklarlagen anges foljande. Ett uppdragsavtal skall uppréttas
skriftligen. M&klaren far inte aberopa ett avtalsvillkor sominte har tagitsin i uppdragsavtalet
eller pdannat satt avtalats skriftligen. Det géller dock inte Gverenskommelser om andring av
formedlingsobjektets pris och andra villkor for dverlatelsen eller upplatel sen.

| férevarande fall har méklare X utstéllt provisionskrav om 136 000 kr. Beloppet &r beraknat
enligt den modell som, enligt méklare X, éverenskommits vid uppdragsavtal ets underteck-
nande, det vill sdga 3,5 % av 1 600 000 + 15 % av 200 000 + 20 % av 250 000. Enligt upp-
dragsavtalets ordalydel se skall emellertid provisionserséttning utga med 3,5 % padel av ko-
peskilling dverstigande 1 600 000. Det i lagen uppstallda skriftlighetskravet ger inte nagot
utrymme for maklare X att dberopa den diskussion om ersattning som forts vid avtalets inga-
ende. Kravet pa erséttning strider mot uppdragsavtalet och darmed tillika lagens skriftlighets-
krav.
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Av eni drendet dberopad skrivelse fran uppdragsgivaren till maklarforetaget framgar att
denne maste hainsett vad som varit avsikten med det aktuella provisionsvillkoret. Dock &r det
uppenbarligen sa att villkoret fétt en felaktig utformning och for detta kan ingen annan &n
fastighetsméaklaren ansvara. Vid sddant forhallande finner Fastighetsméaklarnamnden att det
strider mot god fastighetsmaklarsed att mot uppdragsgivarens uttryckliga bestridande dberopa
ett felaktigt provisionsvillkor. For detta skall hon varnas.

2008-08-27:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om redovis-
ning av ranta pa deponer ade medel

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

| en anméan till Fastighetsmaklarnamnden har ifragasatts huruvida méklare X anvant sig av
lockpris vid marknadsforingen av en lagenhet i en bostadsforening. Méklare X har yttrat sig
Over anméalan.

Fastighetsmaklarnamndens beslutade den 30 april 2007 om att granska méklare X s verksam-
het som fastighetsmaklare. Namndens granskning har omfattat fem férmedlingsuppdrag.

Granskningen har medfort att Fastighetsmaklarndmnden bland annat stéllt kompletterande
fragor vad géller redovisning av deponerade medel. | dennadel har méklare X anfort bland
annat foljande.

For tva av formedlingsuppdragen har rantan understigit 100 kr varfor utbetalning av denna
inte skulle goras. Betréffande de tre 6vriga uppdragen har rantan dverstigit 100 kr paredovis-
ningsdagen. Rantan har beréknats sa att det fran det deponerade kapitalbeloppet har avraknats
ett belopp motsvarande hennes arvode. Rantan har beréknats pa det kvarstéende beloppet. Pa
detta belopp har sedan skatt avraknats for betalning till staten. Hon har redovisat och betalat
ut rantan. Det & mycket beklagligt att det blev fel i berakningen av rantan. Hon har réknat om
rantan for samtliga deponerade kapitalbel opp sa att underlaget omfattar hela det deponerade
beloppet. En advokat har kontaktats for att granska rutinerna for redovisning, berékning och
utbetalning av rantan. Rutinerna har andrats s att det inte ska handaigen.

Fastighetsmaklar néamndens beddmning

Fastighetsmaklare har normalt en skyldighet att redovisa rénta genom att uppge réantebe-
loppets storlek. Fastighetsméklarndmnden godtar att en méklare inte behtver utbetala rénta
till kapitalagaren nér rantan understiger 100 kr (se protokoll FMN 11/1999). Vidare behtver
maklaren inte redovisa vad rantan uppgatt till i de fall den understiger 100 kr och méklaren
enligt avtal tillgodogjort sig rantan. | sadanafall bor det varatillrackligt att maklaren i likvid-
avrakningen anger att uppburen ranta understiger 100 kr (se protokoll FMN 2/2008).
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Av utredningen framgér att méklare X har beréknat upplupen rénta pa ett felaktigt sétt genom
att dennainte beraknats pa hela depositionsbel oppet. Berakningsmetoden har inneburit att
kapital&gare har erhalit for litei ranta och dessutom en risk att den framraknade réantan fel ak-
tigt kommit att understiga 100 kr vilken utgor grans for utbetalning av rantatill kapital égaren.
Maklare X s berékningsmetod stér i strid med god fastighetsmaklarsed. Med hansyn till de
atgarder maklare X vidtagit och till de aktuella beloppens storlek avstér namnden fran att
meddela varning for bristernai redovisningen av ranta pa deponerade medel.

Vad somi 6vrigt framkommit i &rendet medfor ingen vidare tgérd fran Fastighetsmaklar-
namndens sida.

2008-08-27:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); frdga om identitets-
kontroll m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Tvakopare av en fastighet har i en anmalan till Fastighetsmaklarndmnden riktat kritik mot
méaklare X. | anmalan goérs bland annat géllande att méklare X intei erforderlig utstréckning
beaktat kdparnas misstanke om fuktskada i bostadshuset.

Méklare X har i ett yttrande till Fastighetsmaklarnamnden tillbakavisat kritiken.

Maklare X har inte genomfort nagon identitetskontroll av parternai fastighetsaffaren da han
betraktat dem som "kanda’ . Sarskilt tillfragad om kontrollen av identiteten har Maklare X
anfort bland annat foljande.

| ett litet samhélle med 5 000 invanare har han bra kontakt med banker och kommunen. Be-
traffande ena kOparen var denne anstélld pa kommunen och han fick veta av en slakting att
denne kdpare och slaktingen arbetade pa samma arbetsplats och da fick han &ven klarhet i
vem den andra kparen var. Han hade ocksa kontaktat banken om koparnas |anel 6fte. Betraf-
fande uppdragsgivarna kan papekas att han har kant dessai 35 ar. Han och uppdragsgivarna
har under dennatid varit bosattai samma férsamling. De har under &ren tréffats regelbundet i
olika sammanhang sasom exempelvis & mannen solist i forsamlingskyrkans musikverksam-
het dar &ven hustrun & verksam. Han har ocksa tréffat mannen under 20 &r i sin tidigare
yrkesverksamhet. Da var han sdljare pa ett forsakringsbolag och mannen arbetade som butiks-
chef paett elforetag. Vid olika skadetillfallen som forsakringsbol aget hade att reglera kopte
han tjanster av elfdretaget genom mannen.

Fastighetsmaklar namndens bedémning
Av 4 § lagen om dtgarder mot penningtvétt (1993:768) jamfoérd med 2 § samma lag framgar

att en fastighetsmaklare &r skyldig att kontrolleraidentiteten hos den som vill inleda en afférs-
forbindel se med méklaren. | dentitetskontroll skall &ven utféras betréffande annan &n den som
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vill inleda en affarsforbindel se vid transaktion som uppgar till ett belopp motsvarande 15 000
euro eller mer.

Av p. 4.1 Fastighetsmaklarnamndens allmannarad (2005:1) om dtgarder mot penningtvatt
framgar att skyldigheten att kontrollera sdljarens och kdparens identitet enbart kan underl atas
under forutsattning att personen i fraga ar kand for maklaren. For att en person skall kunna
betraktas som kand maste maklaren vara forvissad om att personen & den som han 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 fastighetsmaklaren kanner till namnet pa personen. Vidare
anges att maklaren bor spara en notering om varfor nagon identitetskontroll inte har gjortsi de
fall maklaren underlater att kontrollera en persons identitet for att denne &r att betrakta som
kand.

Méaklare X har dberopat olika omstéandigheter for sin underlatenhet att kontrollera uppdragsgi-
varnas och koparnas identitet. Vad méaklare X anfoért medfor dock inget annat &n att han agerat
i strid mot bestammelsernaii lagen om atgéarder mot penningtvétt och mot god fasti ghetsmak-
larsed. Forseelserna &r i sig varningsgrundande. Vad géller underlatenheten att kontrollera
uppdragsgivarnas identitet finner Fastighetsméklarndmnden dock att det kan stanna vid att
uttala kritik. Betraffande underldtenheten att kontrollera kOparnas identitet anser namnden att
det & motiverat att meddela méklare X varning.

Vad som i 6vrigt framkommit i arendet foranleder inte ndgon dtgard fran Fastighetsmaklar-
namndens sida.

Pafaljd
Maklare X skall varnas for att han har underlétit att kontrollera kdparnas identitet.

2008-08-27:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om for med-
ling av en fastighet som &gs av en nér staende

Fastighetsmaklar ndmndens avgor ande

Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

Genom kopekontrakt i oktober 2006 formedlade méklare X en fastighet. | en anonym anmé-
lan till Fastighetsméklarnamnden har bland annat gjorts gallande att ena fastighetségaren var
syster till méklare X.

Méaklare X har i ett yttrande till Fastighetsmaklarnamnden uppgett att hans syster var delagare
till fastigheten.
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Kammarrétten i Stockholm har i tva avgoranden uttalat att det finns risk for att en fastighets-
maklare vid formedling av en narstéendes fastighet kan komma att paverkas av ovid-
kommande intressen och att hans stéllning som opartisk mellanman harigenom kan komma att
aventyras. Formedling fran néarstdende ansgs darfor inte [ampligt. Med hanvisning bl.a. till
att maklarnaiakttagit vad som foreskrevsi Konsumentverkets riktlinjer om tillhandahallande,
utférande och marknadsforing av fastighetsméaklartjanster (KOVFS 1996:4) undanrdjdes var-
ningen (Kammarratten i Stockholm den 21 september 2004 md nr --- och mal nr ---).

Det kan sdledes konstateras att det inte &r férenligt med god fastighetsmaklarsed att en fastig-
hetsméklare formedlar en fastighet som &gs av narstaende till maklaren. Konsumentverket har
beslutat att riktlinjerna skall upphtra att gélla fran utgangen av april 2007. | anledning av att
maklare X har férmedlat fastigheten under tid da Konsumentverketsriktlinjer alltjamt gallde
skall ingen kritik riktas mot honom. Fastighetsméaklarndmnden vill dock erinra om att namn-
den avser att meddelavarning i de fall en maklare efter 2007 &rs utgang formedlar fastighet
som &gs av en narstaende.

Utredningen i 6vrigt ger inte anledning att rikta kritik mot méklare X. Med det papekande
som gjorts kan arendet darfor avskrivas fran vidare handlaggning.

2008-08-27:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om uppgift i
objektsbeskrivning och ansvarig fastighetsméaklare

Fastighetsmaklarnamndens avgor ande

Fastighetsméklarndmnden meddelar méklare X varning och avskriver drendet avseende mak-
lare Y

Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarndmnden har kdparna av en fastighet kritiserat fastighets-
maklarna méklare X och méklare Y bland annat for att det varit oklart vem som var ansvarig
méaklare. Kritik har aven framforts for att vil seledande uppgifter angivitsi objektsbeskrivning
om ett Beolinksystem (musikanldggning) och en hemmabioanldggning samt att kOparna inte
informerats om ett s.k. sidoavtal av vilket det framgick att de tekniska installationernainte
ingick i kOpet av fastigheten.

Anmalan
Koparna har i huvudsak anfort foljande.

De koptei juni 2007 en fastighet. B&de maklare X och méklare Y angavs som fastighetsmak-
lare i prospektet, varfor det var oklart for kbparna vem som var ansvarig méklare. De tréffade
maklare X tva ganger vid visningarna av fastigheten, dar d&ven maklare Y medverkade. M ak-
lare X deltog dérefter inte i processen. De tréffade honom varken vid kontraktsskrivningen
eller tilltradet eller vid ndgot annat tillfalle.
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Av uppgifternai objektsbeskrivningen framgick att ett Beolinksystem och en hemmabioan-
laggning ingick i kdpet av fastigheten.

| objektsbeskrivningen angavs: " Installation av Beolink-system i matsal, vardagsrum, relax
och foradrasovrum” [---] "Har finns ocksa ett stort allrum, idag hemmabio, med heltack-
ningsmatta pa golvet.” [---]” En tilltalande och mycket valplanerad fastighet med atskilda
delar for sdllskapsliv, somn, och relax/bio.” Marknadsféringen av fastigheten var grovt vilse-
ledande da séljaren inte avsag att 6verladta de tekniskainstallationerna som angavsi objektsbe-
skrivningen. Defick aldrig tadel av ett s.k. sidoavtal, uppréttat mellan séljaren och méklare
X, 1 vilket det angavs att den tekniska utrustningen inte ingick i kopet av fastigheten. Vid till-
tradet den 6 augusti 2006 var Beolinksystemet och hemmabio- anlaggningen bortmonterade.

Maklarna
Méklare X och méklare Y har i huvudsak anfort foljande.

Ansvaret for foérmedlingen

Enligt uppdragsavtalet den 21 ma 2007 var méklare X ansvarig for férmedlingen av fastig-
heten. Pa begéran av sédljaren och p.g.a. radande semestertider medverkade méklare Y i for-
medlingsarbetet under méklare Xs ansvar. Bade méklare X och maklare Y medverkade vid
visningar for koparna. Da maklare X var bortrest vid tidpunkten for kontraktsskrivningen och
tilltradet, medverkade méklare Y vid dessatillfallen. Budgivningen skottes &ven som brukligt
av méklare Y. Av informationsfoldern framgick att sdval méklare X som méklare Y arbetade
med formedlingen liksom deras telefonnummer och mailadresser. Av objektsbeskrivningen
framgick att maklare X var handléggare av arendet och sdledes den ansvarige maklaren.
Méklare X och méklare Y hade den kontakt som krévdes med kdparna och stod helatiden till
deras forfogande.

Uppgifterna om Beolinksystemet och hemmabioanlaggning

Nagot sidoavtal med sdljaren fannsinte. | en bilagatill uppdragsavtalet redogjorde sdljaren
for den egendom han hade for avsikt att |ataingdi kopet. Bilagan var en del av avtalet mellan
sdljaren och maklare X. Det fanns ingen anledning for méklare X att presentera uppdragsav-
talet med bilaga for kdparna och dvriga spekulanter. Uppdragsavtalet med ev. bilagor &r ett
avtal mellan sdljaren och méklaren vari spekulanternainte har nagon rétt till insyn. Vad géller
Beolinksystemet och hemmabion utgdr al ledningsdragning som mojliggor dessa system till-
behor till byggnaden och ingick déarmed i kdpet. Daremot ar apparaterna, i form av projektor,
kanalreceiver, DVD etc. |6s egendom och ingick darmed inte i fastighetskopet. Fraga & om
avtal i sarskild ordning traffats om att denna l6sa egendom anda skulleingai kopet. Av § 11 i
kopekontraktet framgar att ”i kopet ingar utan sarskild ersattning allt som &r fastighets- och
byggnadstillbehtr medan 16s egendom inte ingar i kopet. ” Uppgifternai objektsheskrivningen
utgjorde information fran séljaren till kdparna och var inte att kvalificera som ett avtal upp-
réttad i sarskild ordning avseende |6s egendom som skulleingai kdpet av fastigheten. De var,
med anledning av sdljarens bilagatill uppdragsavtalet, mycket tydliga med att informera
koparna om att den berérda utrustningen inte ingick i kopet.

Fastighetsmaklar namndens bedémning
Ansvaret for foérmedlingen
Méklare X &r enligt uppdragsavtalet ansvarig méklare och har det fulla ansvaret for hur upp-

draget genomfors, dven i de delar som Gverlétitstill maklare Y. Maklare Y ansvarar sasom
fastighetsméaklare for sina egna tgérder i formedlingsuppdraget. Fastighetsméklarnamnden
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finner dock inte skdl att kritiseraméklare Y for utférandet av de delar av formedlings- upp-
draget som overl&tits pa honom. Arendet skall darfor avskrivas mot méklare Y

Betraffande fragan om att bade maklare X och méklare Y anges som ansvarigaméklarei det
prospekt som delats ut till spekulanter vill Fastighetsméklarnamnden framhalla vikten av att
det klart och tydligt for spekulanterna framgar vem som & ansvarig maklare. Med beaktande
av att ansvarig méklare angivitsi den objektsbeskrivning som koparna senare erhdllit, avskri-
ver namnden med detta pdpekande drendet i denna del.

Uppgifterna i objektsbeskrivningen om Beolinksystemet och hemmabion

| 18 § fastighetsméaklarlagen anges att nér formedlingen avser en fastighet som en konsument
koper huvudsakligen for enskilt bruk, skall fastighetmaklaren tillhandahdlla kdparen en
skriftlig beskrivning av fastigheten. Fastighetsmaklarndmnden konstaterar att uppgiften om
den tekniska utrustningen inte & en obligatorisk uppgift enligt 18 § fastighetsméaklarlagen.
Men om sadan anda anges i objektsbeskrivningen &r det viktigt att den &r tydlig och dverens-
stammer med verkligheten. Av utredningen framgar att méklare X och maklare Y i en bilaga
till uppdragsavtalet givits instruktion fran séljaren att det av prospekt och annan information
som Overlamnastill intressent, skall framga att ljudanlaggning B& O inkl. hégtalare samt ljud-
anlaggning samt 6vrig AV-utrustning i biorum inte ingar i forvarvet annat an efter sarskild
Overenskommel se. Fastighetsmaklarndmnden finner att méklare X har agerat i strid mot sélja-
rensinstruktion i uppdragsavtalet genom att inte ange i objektsbeskrivningen att Beolink-
systemet och hemmabion inteingdr i fastighetskopet. Namnden vill framhdlla att uppgiften
"Installation av Beolink-system i matsal, vardagsrum, relax och foraldrarsovrum.” i objekts-
beskrivningen kan uppfattas som vilseledande da den kan ge képare anledning att forutsétta
att musikanlaggningen ingdr i kopet av fastigheten. Det stods &ven av att det anges att fastig-
heten har ” manga tekniska |Gsningar som ger huset stora mervéarden.”

Pafoljd

Fastighetsméklarnamnden finner att maklare X asidosatt god fastighetsmaklarsed genom att i
strid mot sdljarens instruktion i uppdragsavtal uteldamna uppgifter i objektsbeskrivning. For
detta skall han meddelas varning.

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

2008-08-27:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om utfor m-
ningen av besiktningsklausul

Fastighetsmaklarnamndens avgor ande
Fastighetsméklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Maéklare X har i mars 2007 formedlat en fastighet. | en anmédlan till Fastighetsmaklarnamnden
har kdparna kritiserat méklare X bland annat for hans utformning av en besiktningsklausul.
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Till anméan har fogats kdpekontrakt den 7 februari 2007, som ersatts av kdpekontrakt den 9
mars 2007.

Fastighetsmaklarnamnden har forelagt maklare X att yttrasig i arendet. Han har éven fére-
lagts att yttra sig 6ver utformningen av nedan angiven besiktningsklausul i kopekontrakt
undertecknat av parterna den 7 februari 2007.

§ 16 Besiktning

" K6parna ager ratt att, med av dem utsedd besiktningsman, besiktiga fastigheten/byggnaden senast 2007-02-
22. Skulle koparna efter besiktningen g vilja fullfolja kopet pga storre fel exempelvis felaktigt yttertak,
grundkonstruktion och liknande och detta g kan atgardas av siljarna eller fackman, dger kGparna ratt att
aberopa detta avtals atergang detta géller aven vid forhdjda varden av radon i blabetong. Uppmétning
kommer att utféras och analyseras av sakkunnig under denna tidsfrist. Parterna ar éverens om att fel eller
indikationer pa fel som framkommer vid denna besiktning g kan utgora s.k. dolda fel enligt jordabalkens

regler.

Atergéngen skall skriftligen &beropastill siljarna med kénnedomskopia till ansvarig fastighetsméklare
senast 2007-02-23 klockan 12:00. Vid avtalets &tergang skall erlagd handpenning aterbaras till kdparen och
Gvriga prestationer dterga utan skadestandsansprak for endera part.”

Anmalan
Koparna har i huvudsak anfort foljande.

Vid besiktningen av fastigheten framkom att en krypgrund under en tillbyggnad var fukt- och
mogel skadad. De dnskade da &tergang av kopet eller ekonomisk kompensation. Maklare X
informerade dem om att det fanns tva alternativ; antingen bryta kontraktet och forlikas med
sdljarna, vilket skulle kosta dem 50 000 kr, eller bryta kontraktet och invanta ett skadestands-
krav fran sdljaren och bestrida det. Forst efter fraga fran koparen diskuterades méjligheten att
genomfora kopet och att siljarna dtgéardade de pétalade felen. Maklare X uppgav att det bruk-
liga var att kdpeskillingen reducerades med det belopp som motsvarade kostnaden for kdpa-
ren att dtgarda felen. Kostnaden skulle uppgatill 100 000 kr. Det var en rekommendation fran
"forbundet”, inte ett bud frén sédljarna. Besiktningsklausulens utformning innebar att de inte
kunde begéra kopets atergang efter en besiktning dar fel i fastigheten konstaterats, eftersom
sdjarnai klausulen gavs mgjlighet att dtgéardai princip allaeventuellafel. De kontaktade dar-
for méklare X chef som medgav att besiktningsklausulens utformning var oetisk och att mak-
lare X inte visste att utformningen av klausulen stred mot god fastighetsméklarsed. Ett nytt
kopekontrakt uppréttades den 9 mars 2007 som ersatte det tidigare kontraktet.

Maklarens yttrande
Méklare X har huvudsakligen anfért foljande.

Han bestrider att han vid formedlingen asidosatt god fastighetsméklarsed eller att han i Gvrigt,
vare sig uppsatligen eller av oaktsamhet, skall ha agerat i strid mot fastighetsméklarlagen. Pa
grund av att besiktning av fastigheten inte kunde genomfoéras forst den 20 februari 2007
ingick parterna ett tillaggsavtal, i vilket tidsfristen i § 16 i kopekontraktet for kopets dtergang
forlangdes fran den 23 februari 2007 till den 9 mars 2007. Vid besiktningen av fastigheten
upptacktes en del storre fel. Mot bakgrund av detta och efter intag av offerter besl6t parterna
att kopeskillingen skulle nedséttas med 110 000 kr och att ett nytt kdpekontrakt skulle upp-
réttas. Orsaken till att séljarna gick med pa ett |&gre pris var att det forelag en rétt for kdparna
att begara avtalets atergang enligt besiktningsklausulen i kopekontraktet. Genom att parterna
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lamnade in kopekontraktet och strok detta, gjorde de en dtergang, och kom darefter fram till
ett nytt avtal. Detta var inte hans beslut, utan parternas.

Besiktningsklausulen

Besiktningsklausulen har tillkommit genom en forhandling mellan séljarna och kdparna, dar
sdjarnainte ville att kdparna skulle kunna begara dtergang av kopet oberoende av férekomst
av eventuellafel och brister. Han gick noggrant igenom klausulens lydel sen med parterna och
forsakrade sig om att de var inforstédda med klausulens innehall.

Angéende fristen for séljarens rétt att erbjuda sig att atgarda eventuellafel i fastigheten, skulle
sdjaren i sadant fall genast dtgarda dessa. Det framgick direkt av klausulens lydelse. Ominte
sdljarna atog sig detta, kunde kdparna begéra kopets atergang. Det fanns inte ndgon uttrycklig
foreskrift angaende formen for sdljarnas avhjépandei klausulen. Dock var séljarnainfor-
stddda med att ett sadant meddelande maste avges till motparten samt maklaren.

Det fanns inte nagon beloppsgrans for " stérre fel. Daremot angavs exempel pastorre fel i
paragrafen. Han gick igenom dessa exempel med parterna och klargjorde for dem att man inte
kunde dberopa vad som helst for att atergang skulle ske, utan det maste vara ett fel som ar
storre. Nar det géllde "forhojda varden av radon i blabetong” avsag det helt enkelt de grans-
varden som finns. Ett forhojt varde var sdledes ett véarde som 6verskred gransvérdet. Han for-
klarade for parterna att konsekvensen av klausulen var att kopet kunde aterga. Vad dtergangen
fick for konsekvenser framgick av tredje stycket andra meningen i paragrafen.” Vid avtal ets
atergang skall erlagd handpenning aterbarastill kbparen och dvriga prestationer aterga utan
skadestandsansprak for endera part.”

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Besiktningsklausulen

Enligt 19 § fastighetsméklarlagen 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 6verlatelsen. Bestammelsen har i huvudsak éverforts ofrandrad fran 1984 ars
lag om fastighetsméaklare. Av forarbetenatill den lagen (prop. 1983/84:16 s. 41) framgér att
méaklaren har en handlingsplikt vid avtalsslutet mellan parterna. Han bér vara aktiv och obser-
vant pa fragor som maste |6sas och bor |agga fram forslag till en Gverenskommelse som kan
tilIfredstalla bada parter. Om endera parten onskar ett sarskilt avtalsvillkor dligger det makla-
ren att klargora villkorets innebtrd samt att setill att det blir tydligt formulerat i kopekon-
traktet (jfr. prop. 1983/84:16 s. 41).

Enligt 8 16 i kopekontraktet har kOparna en rétt att under vissa forutsattningar efter besikt-
ningen, begéra att kopet skall dterga. Av villkoret framgér nar kdparna senast kan aberopa
villkoret och hur de skall forfara for att meddela sdljarna. Koparnas rétt till atergang begransas
dock av om sdljarna eller fackman kan dtgérda patalat " storre fel”. | villkoret anges inte nar
sdljarna senast maste |amna besked om huruvida de avser att dtgarda de fel som koparna dbe-
ropat. Forutsattningarna for villkoret avseende radon &r oklara pa motsvarande sétt. Detta
medfor en risk for att kopet hlls svavande anda fram till tilltrédesdagen. Den omstandigheten
att ett nytt kdpekontrakt uppréttats som ersatt det tidigare foranleder ingen annan bedémning.
Fastighetsmaklarnamnden finner darfor att det strider mot god fastighetsméklarsed att inte
ange nagon tidsgrans inom vilken séljarna har att meddela huruvida de avser att atgarda fel.
For denna brist skall méklare X varnas.
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Papekanden avseende besiktningsklausulen i dvrigt

Enligt Fastighetsméaklarnamnden aligger det en méklare att klarlagga kdpevillkorens innebord
och setill att bada parter uppfattat villkoren pa samma satt. Maklaren skall utforma villkoren i
kontraktet s att onddiga tvister om dess tolkning inte uppstar (jfr prop.1983/84:16 s. 41).
Villkoret i 8 16 i kopekontraktet " stbrre fel exempelvis felaktigt yttertak, grundkonstruktion
och liknande” & oklart till sin utformning. Villkoret " forhdjda varden av radon i blabetong”
saknar helt anvisning om vad som avses med forhojda varden och far dven det anses otydligt
formulerat. Namnden anser dock att det i denna del kan stanna vid dessa papekanden.

Pafaljd

Méklare X skall meddelas varning fér att han medverkat till en besiktningsklausul som &r
oklar pa sa sétt att det saknas tidsfrist for séljarnas meddelande om huruvida de avser att
atgarda de fel som koparna péatalat.

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

2008-08-27:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
identitetskontroll enligt lagen (1993:768) om atgar der mot penningtvatt

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har kritik riktats mot méklare X. Anméalarna gor
gdllande att méklare X hanterat budgivningen pa ett inkorrekt sétt och att hon uppgett felaktig
information om inkomna bud.

Méaklare X har forelagts att yttrasig éver kritiken och att ge in bland annat kopior av de hand-
lingar som anvants vid identitetskontrollen och sina noteringar om identitetskontroll.

Av den ingivna dokumentationen framgar att avseende kdparen har maklare X noterat ” Iden-
titet kand”. Nagon notering om varfor identitetskontroll inte har utforts av kbparen har inte
inkommit. Nagon dokumentation av identitetskontroll avseende uppdragsgivarna eller nagon
notering om varfor identitetskontroll inte har utforts av dem har heller inte inkommit.

Maklarens yttrande
Maéklare X har i yttrande tillbakavisat anmaarnas kritik och i 6vrigt anfort bland annat fol-
jande.

Samtliga firmatecknare & kénda personer i fastighetsbranschen i Jsom ar en relativt liten

stad. Hon &r sdledes forvissad om vilka dessa personer &r. Personernas identitet och deras ratt
att foretrada bolaget har bekréftats av banken A.
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Hon kanner saval fullmaktigen som samtliga firmatecknare sedan flera ar och hon darmed &r
forvissad om vilka de &r. Hon har tagit del av ett utdrag fran Bolagsverkets bolagsregister av
vilket framgar att uppdragsgivarna, som uppdragit at fullméaktigen att for deras rékning vid-
taga atgarder betraffande forsaljningen av objektet, har haft rétt att teckna firma. Vidare &r
uppdragsgivarna allmant kanda personer i J och det skulle te sig mérkligt att kontrollera deras
identiteter.

Hon har inte kontrollerat kOparens identitet eftersom han var hennes granne och bodde i
samma fastighet. Koparens identitet har innan kdpekontraktet skrevs bekréftats av banken B
och al penninghantering har skett mellan bankerna.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Av 4 § lagen om dtgarder mot penningtvétt framgar att en fastighetsméklare skall kontrollera
identiteten hos den som vill inleda en afféarsforbindel se med méklaren. Identitetskontroll skall
aven utforas betréffande annan an den som vill inleda en affarsforbindel se vid transaktioner
som uppgar till ett belopp motsvarande 15 000 euro eller mer. Det foljer sdledes uttryckligen
av lag att en méklare & skyldig att kontrollera uppdragsgivarens identitet fore undertecknan-
det av uppdragsavtalet.

| p. 4.1 Fastighetsmaklarnamndens allméannarad (2005:1) om atgarder mot penningtvatt anges
att det & uppdragsgivaren som fastighetsméaklaren ingar en affarsforbindel se med och att
uppdragsgivaren identitet darfor bor kontrolleras precis fore undertecknandet av uppdragsav-
talet. Fastighetsméklaren bor dessutom alltid kontrollera kdparens identitet om kdpeskillingen
uppgar till minst 15 000 euro. |dentitetskontrollen bor darvid ske vid undertecknandet av
kopekontraktet. Vidare anges att identitetskontroll inte behover ske av den som ar kand av
fastighetsméklaren. Maklaren bor dock géra en notering om varfor identitetskontroll inte
utforts.

| dentitetskontroll av en svensk juridisk person och uppgift om foretrédare for denna bor utfo-
ras med ledning av registreringsbevis eller, i den man sddanainte utfardas fér den juridiska
personen, andra behérighetshandlingar. Fysiska personer som féretrader en juridisk person
genom firmateckningsrétt eller fullmakt bor identifieras pa samma sétt som anges ovan om
fysiska personer. Sadan identitetskontroll bor aven utforas vid forandringar av teckningsratten
eller fullmakten. Fastighetsmaklaren bor alltid ta en kopia av behorighetshandlingen och dér-
vid notera datum for genomford behdrighetskontroll.

En forutsattning for att méklaren skall kunna underldta att kontrolleraidentiteten ar att perso-
nen & kand av maklaren. For att en person skall kunna betraktas som kand maste maklare
varaforvissad om att personen & den han utger sig for att vara. En sidan situation kan var att
maéaklaren tidigare kontrollerat personens identitet exempelvis vid ett annat formedlingsupp-
drag. En notering om detta bor alltid goras.

| dentitetskontroll avseende uppdragsgivarna och fullmaktigen
Maklare X har uppgett att hon kanner sava fullméktigen som samtliga uppdragsgivare sedan
flera dr och att hon dérmed &r f6rvissad om vilka de &r.

Hon vidgér att hon inte har kontrollerat vare sig fullmaktigens eller uppdragsgivarnas identi-

teter och hon har heller inte till némnden inkommit med négon notering om varfor nagon
identitetskontroll av dem inte utforts. Av utredningen framgér heller inte huruvida fullmakti-
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gen eller uppdragsgivarna verkligen ar att betrakta som kandai penningtvatts agstiftningens
mening.

Enligt god fastighetsmaklarsed skall méklaren folja all lagstiftning som &r tillamplig pa mak-
larens agerande i samband med formedlingsuppdraget, i detta fall lagen om dtgérder mot
penningtvatt. Av utredningen i drendet framgér att méklare X inte har utfort identitetskontroll
vare sig av fullmaktigen eller fullmaktsgivarna fore undertecknandet av uppdragsavtalet.
Maklare X har i strid mot bestammelser i lagen om &tgarder mot penningtvatt underl it att
kontrollera fullmaktigens och uppdragsgivarnas identiteter. For detta skall hon varnas. Vad
maklare X anfort om anledningen till att hon underlétit att kontrolleraidentiteten avseende
sava fullmaktigen som uppdragsgivarna foranleder ingen annan bedémning.

| dentitetskontroll avseende kdparen

Méklare X har uppgett att hon inte kontrollerat koparens identitet eftersom kdparen var kand
da han varit hennes granne och bott i samma fastighet. Av kdpekontraktet framgar bland annat
att méklare X, avseende kdparen, har gjort en notering " Identitet kand”. Av utredningen
framgar emellertid inte huruvida koparen verkligen &r att betrakta som kand i penning-

tvéttsl agstiftningens mening. Maklare X har i strid mot bestammelser i lagen om &tgéarder mot
penningtvatt underlatit att kontrollera kbparens identitet. Forseelsen & varningsgrundande.
Vad maklare X anfort om anledningen till att hon underl&tit att kontrolleraidentiteten avse-
ende kdparen foranleder ingen annan beddmning.

Ovrigt
Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder ingen atgard fran Fastighetsméaklarnamn-
denssida.

Pafoljd
Maklare X har underl&tit att kontrollera sval uppdragsgivarnas och fullmaktigens som kopa-
rens identiteter. FOr detta skall hon varnas.

2008-08-27:7

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); frdga om or egistre-
rad medhjélpare och felaktig uppgift i objektsbeskrivning.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handldggning

Bakgrund
| en anmdlan till Fastighetsmaklarnamnden har kritik riktats mot méklare X med anledning av
felaktig uppgift i en objektsbeskrivning.

Anmalan

Anmaélaren har sammanfattningsvis uppgivit foljande.

Han och hans fru sokte lagenhet viainternet och fann en annonserad av méklarforetaget W
och P AB. Eftersom deinte bodde i G skickade han sin son for att titta pa l&genheten som
rapporterade att 1&genheten var fint renoverad. De kopte 1&genheten om 4 rum och kok.
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Den 19 juni 2006 akte detill G for tilltradet. Tilltradet skedde innan de fick majlighet att se
|agenheten for forsta gangen. Nar de anlande till [agenheten upptackte de att nycklarnainte
passade och fick vanta catvatimmar innan de kom in. Dérefter upptéckte de att 1agenheten
endast hade tva sovrum och att spisen inte fungerade.

De har péatalat problemen och forsokt komma dverens om en |6sning med séljaren och makla-
ren. Vid ett méte med méklarrepresentanten HA och sdljaren angav sdljaren att han hade upp-
gett att [agenheten var tre rum och kdk. HA beklagade att de upplevde annonstexten som
missvisande. Hon hanvisade dem till méklare X for besked om deras krav. De kom emellertid
dverens med sdljaren om vissatillagg till 6verlatel seavtalet som ocksa nedtecknadesi ett
tillaggsavtal. De vagade dock inte skriva under detta.

De fick ingen information om att de skulle titta pa |agenheten innan de undertecknade kon-
traktet. Information om undersokningsplikt fick han forst i det sista brevet fran méklare X.

Maklaren
Méklare X har bland annat anfort foljande.

Objektsbeskrivningen

Den aktuella bostadsréttsforeningen bestér av tre lagenheter som i den for bostadsréttsfore-
ningen registrerade ekonomiska planen redovisas som tva lagenheter om fyra rum och kok
samt en om tva rum och kok.

Kopeavta traffades efter visning den 30 maj 2006. K dparna besokte inte sjdlva visningen utan
de |& sonen titta pa lagenheten och skoéta de inledande kontakterna med fastighetsmaklaren.
K 6parens son presenterade dessutom fullmakter att foretrada koparna.

Planritningen utvisar tva sovrum, en matsal och ytterligare ett rum somi ritningen anges som
hall. Denna & dock ingen hall i egentlig mening utan ett stort allrum centralt bel&get i 1agen-
heten. Den rétta beskrivningen borde darfor ha varit genomgangsrum/allrum. Rumsbeskriv-
ningen i objektsbeskrivningen redovisar tva sovrum, stor rymlig hall, vardagsrum med matsal.
Oavsett hur de olika rummen rubricerats paritningen ar det dock fraga om fyrarum och kok,
precis som den ekonomiska planen anger och samtliga rum éverstiger §u kvadratmeter.
Rummet &r cirkatio kvadratmeter och begransat pa allasidor av golv, vaggar och tak.
Rummet skall enligt Boverket darfor raknas som rum.

Kdparna har dessutom genom ombud tittat pa |agenheten och har haft tillgang till fotografi
och planritning. Nagot missforstand om lagenhetens utformning kan darfor inte foreligga.

Oregistrerad medhjalpare

HA arbetar som fastighetsmaklarassistent. Hon fdljer alltid foretagets policy att adrig utge sig
for att vara fastighetsméklare och hon tréffar aldrig avtal. Hon agerar altid under 6verinse-
ende fran ndgon av foretagets méklare.

K 6paren begérde ovantat ett mote den 29 juli 2007. Maklare X var pa semester och hans
maklarkollega upptagen varfor HA godkandes att sammantréffa med kdparna for att hdra efter
vad de ville. Hon var tydlig med att framféra att hon var dér i egenskap av assistent med enda
uppgift att notera koparnas nskemal. K dparnas 6nskemd noterades av HA och vidarebeford-
radestill fastighetsméklare SG eftersom méklare X hade semester. Efter samtal med méaklare
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X uppréttade SG ett fordag till tillaggsavtal. Koparna skrev emellertid inte under avtalet som
sdledesinte blev géllande. HA medverkan var mycket begransad och tillaggsavtal ets omfatt-
ning & for Gvrigt inte ett centralt moment i kopet.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Objektsbeskrivningen

Av 18 § fastighetsméaklarlagen framgar att fastighetsméklaren skall, i den man férmedlingen
avser en fastighet som en konsument koper for enskilt bruk, tillhandahdlla koparen en skriftlig
beskrivning av fastigheten. Beskrivningen skall bland annat innehdlla uppgift om storlek.

Bestammelsen har i huvudsak dverforts oférandrad fran 1984 ars lag om fastighetsméaklare.
Enligt forarbetenatill lagen (prop. 1983/84:16 s 40) kan en byggnads storlek [ampligen preci-
seras genom en uppgift om bostadsytan och antalet rum.

| objektsbeskrivningen anges att |&genheten omfattar fyra rum och kok. Dértill anges under
rumsbeskrivning etc. att |agenheten & beskaffad med stor rymlig hall, vardagsrum med mat-
sal, Oppen spis, utgang till altan, kok med serveringsingang, tva sovrum med garderobsvagg,
kaklat badrum med fonster. Maklare X har anfort att det &r korrekt att annonsera l&genheten
som fyrarum och kok eftersom dels |&genheten &r registrerad som fyrarum och kok i bostads-
réttsf oreningens ekonomiska plan, dels hallen enligt Boverkets definition &r att betrakta som
ett rum.

Med beaktande harav samt det forhallandet att koparna haft tillgang till information om
lagenheten via planritning och objektsbeskrivning samt via befullmaktigat ombud finner Fas-
tighetsmaklarndmnden att det inte kan faststéllas att méklare X brustit i sina skyldigheter
enligt fastighetsmaklarlagen.

Oregistrerad medhjalpare

Lagstiftaren har dppnat en mgjlighet for maklaren att 1&ta en oregistrerad medhja pare, under
maklarens dverinseende och pa dennes ansvar, utfora visst arbete som hor till uppdraget.
Maklaren ansvarar likva inom ramen for god fastighetsmaklarsed mot bade kdpare och sil-
jare oavsett om han utfor alt arbete galv eller om han véljer att anvanda sig av en oregistrerad
medhj& pare vid utforandet av ett formedlingsuppdrag. | kontakterna utat far maklarens med-
hjél pare inte uppfattas som annat an bud for méklaren och inte den som utfor och ansvarar for
maklartjansten eller ndgon del av denna. Det & endast arbetsuppgifter som inte & centrala for
formedlingsuppdraget som kan delegeras till maklarens bitrade. Som generell férutséttning
bor gélla att uppgiften uttryckligen skall delegerasi varje enskilt fall samt att safar ske forst
sedan maklaren bedoémt att medhjalparen har tillrécklig kompetens for uppgiften. Maklaren
maste ha kontroll 6ver utférandet for att vid behov kunnaingripa. Allméant bor gélla att med-
hjé paren skall upptrada pa sadant sétt att det stér helt klart vem som &r ansvarig méklare och
att han gélv &r just bara medhjalpare (prop. 1994/95:14 s. 43-45).

Enligt Regeringsrétten (RA 1996 ref. 83) méste omstandigheter som &r graverande for en
maklare, for att kunnaléaggastill grund for disciplindra atgarder, kunna slés fast otvetydigt.
Om méklaren bestridit riktigheten av de uppgifter som anméalaren lamnat kan dessa uppgifter
endast laggas till grund for tgard fran Fastighetsmaklarndmnden sida om det finns andra
omstandigheter som styrker anmalarens uppgifter.
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Utredningen i aendet ger anledning till visst tvivel om méklare X i tillracklig utstréackning
galv varit aktiv i formedlingsarbetet eller om han |&tit en oregistrerad medhja pare utféra sa-
dana moment som det degat honom galv att utfora. Maklare X har emellertid anfort att den
oregistrerade medhjalparen endast agerat i egenskap av oregistrerad medhjélpare och alltid
under 6verinseende av nagon av foretagets méklare. Med hansyn till vad som framkommit i
drendet kan det inte otvetydigt slas fast att méklare X |1&tit oregistrerad medhja pare medverka
i sadan omfattning att det star i strid med god fastighetsmaklarsed. Fastighetsmaklarndmnden
vill andock papeka vikten av att det ar en fastighetsméaklare som skall utféra de centrala mo-
menten i formedlingsarbetet.

Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder ingen atgard fran Fastighetsméaklarnamn-
denssida.

2008-08-27:8

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); frdga om medver -
kan till ett avtal som saknar stéd i lag

Fastighetsmaklar namndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklarndmnden har initierat rubricerat &rende med anledning av Allménnarekla-
mationsnamndens beslut 2007-02-21, se bilaga (har utedlutits).

Fastighetsmaklar néamndens beddmning

Av Allméanna reklamationsnamndens beslut framgar att maklare X medverkat till ett avtal vid
atergang av kop av fastighet, dér sdljarnabl.a. skulle fa erséttning i form av ett ideellt ska-
destand, som stér i strid mot innehallet i 4 kap. 25 § andra stycket jordabalken. Att medverka
till ett avtal som inte har stod i lag strider mot god fastighetsmaklarsed. Forseelsen ar inte att
anse som ringa. Maklare X skall darfér meddelas varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om utfor m-
ning av besiktningsklausul m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Mé&klare X har i september 2005 férmedlat en fastighet. | en anmalan inkommen till Fastig-
hetsmaklarnamnden har koparna riktat kritik mot méklare X. Képarna gér bland annat gal-
lande att han inte upplyst dem om att ett undergolv i fastighetens bottenplan var obrukbart, att
han utelamnat uppgifter i objektsbeskrivning om att elradiatorer och vitvaror var ur funktion,
att han lamnat oriktig uppgift om livslangden pa fastighetens tak samt inte agerat som en
opartisk mellanman.

Fastighetsmaklarnamnden har forelagt méklare X att yttrasig i &rendet. Han har éven fére-
lagts att yttra sig 6ver utformningen av nedan angiven besiktningsklausul i ingivet kopekon-
trakt.

§ 12 Sirskild besiktning

" Siljaren ger kOparen rétt att, pa egen bekostnad, 1ata besiktiga fastigheten med certifierad besiktningsman
senast den 3 oktober 2005. Om besiktningsman, radonméatning, elektriker, sotare eller rormokare anméarker pa
fukt-/mdgel skador, konstruktions- material- eller utférandefel samt férhdjda radonvérden (6ver 200 bequerell),
efel, fel i eldstad eller vatten- och avlioppsanl&ggningen med av besiktningsmannen/offerttagande ber éknad
atgérdskostnad som sammanlagt dverstiger 25 000 kr, har koparen rétt att 1ata kopet atergd. Atergér kdpet, har
koparen réatt att omgaende fa tillbaka betald handpenning och ingen av parterna har ratt till skadestand av
andra parten.
Vid sadan koparens ratt till atergang av kopet, far inte 8beropas fel eller skador som kan anses motsvara vad
koparen 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 forutsattningar enligt ovan foreligger,
senast den 10 oktober 2005 skriftligen, med kopia av besiktningsprotokollet, informera séljaren och fastighets-
méaklaren om de fel och/eller skador képaren onskar aberopa som grund for sin begéaran om atergang, samt av
besiktningsmannen beraknad skalig kostnad att fackmassigt atgéarda dessa.

Koparen far senareldgga sista dag for begaran om kopets atergang med max tolv dagar i det fall besiktnings-
mannen, pa koparens bekostnad, rekommenderar och genomfor utokad teknisk besiktning.

Koparens rétt till atergang av kopet enligt ovan galler inte om sdljaren, i sarskilt skriftligt tillagg till detta kop,
forbinder sig att pé tilltradesdagen erlagga kontant till kdparen den del av besiktningsmannens ber aknade
atgardskostnader som Gverstiger 25 000 kr.” [---]

Maklarens yttrande
Méklare X har i huvudsak anfort foljande.

Infor forsaljningen diskuterades att géra om ett av rummen i fastighetens bottenplan. Séljaren
lade in ett laminatgolv i rummet. Huruvida det 13g en plastmatta under laminatgolvet eller inte
kan endast den som lagt golvet svara pa Han fragade darfor koparna om vikten av denna
fraga da det paverkade kontraktsskrivningen. Ingen ville gora en stor sak av detta och kontrakt
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skrevs. Av den information han fick fran sdljaren och kdparen kunde han inte dra slutsatsen
att det inte gick att laggain tragolv i rummet.

Angéende elradiatorerna och vitvarorna hade siljaren nogsamt uppmanats att besvara en
frégelista som lagts som bilagartill objektsbeskrivningen. Maklare X kande inte till att utrust-
ningen inte fungerade och att vattenskada uppkommit tidigare i koket. Koparna kompensera-
des ekonomiskt av sdljarna for de fel de yrkade erséttning for. Han bestrider att han skulle ha
asidosatt sin uppgift som opartisk mellanman. Vad géller uppgift om livsléangden pa fastighe-
tens tak var fastigheten byggd 1968 och hade inte fatt taket omlagt pa 37 &r. Han garanterade
inte kdparna en viss livslangd for detta tak. Sammanfattningsvis verkade han for att tafram sa
mycket information som majligt samt bidrog till att parterna hade ett sa bra underlag som
mojligt for att de bada skulle kunnata ett beslut utifran sin egen situation. Han tog inte parti
for ndgon part utan framforde enbart den enes svar eller asikt till den andre.

Besiktningsklausulen

Kopekontraktet & daterat den 18 september 2005. Den handling om god fastighetsméklarsed
rorande besiktningsklausuler och andra atergangsvillkor, som bifogats till Fastighetsméaklar-
namndens forel&ggande, &r daterad den 16 november 2006. Efter dennatidpunkt har den
aktuella besiktningsklausulens lydel se andrats ett flertal ganger i enlighet med namndens rikt-
linjer.

En av képarnavar jurist och ville gév paverka besiktningsklausulens innehdll. Klausulens
utformning var inte ndgot som ledde till problem for varken sdljaren eller kdparen och de hade
ingainvandningar mot innehallet. Vid kontraktsskrivningen diskuterade han med parterna vad
som skulle tolkas som fel/brist i fastigheten. Grundtanken var att brister i fastigheten som av-
viker fran den byggnadsnorm som géllde under fastighetens byggnadsar samt skador som
uppkommit p.g.a. daligt underhall kan kdparen gora gallande mot sdljarna. Vid osakerhet
mellan parterna kommer man i forsta hand beakta vad besiktningsmannen anser & en fel/brist
eller skada som kan ledatill ersattning fran sdjaren. Allt som en besiktningsman bedomer
som en riskkonstruktion kan kdparen g anvanda mot séljaren, endast konkretafel som besikt-
ningsmannen patalar. Detta diskuterades noga med parterna for att undvika missforstand. Det
var uppenbart for dem att fastigheten hade en adre standard och skick samt att inga stora
renoveringar utforts pa fastigheten. Det patal ades for kOparen att det var ett begagnat hus och
att underhdllskostnader med anledning av alder, far koparen stafor salv. Har det ddliga
underhallet bidragit till att skada uppkommit skall kdparen erséttas kostnaden for skadan men
g for det bristféalliga underhallet. Koparen kan inte rékna med att fa ersatt nyproduktionskost-
naden for material da han faktiskt kopt en fastighet med & dre och begagnat material. Aven
hér skulle man inhamta besi ktningsmannens bedémning. Det fanns ingen sista tidpunkt i klau-
sulen for nar sdljaren skulle svara pa koparens begaran om prisnedséttning.

Saljaren skulle, efter att hafétt del av kOparens begéaran om erséttning, sa skyndsamt som
rimligt var, &erkomma med ett svar. Safort dennabrist i klausulen uppdagades komplettera-
des den med en tidsgrans for séljaren att avge svar till koparen. Bristen ledde inte heller till
nagon skadai dettafall. | dag finns sedan lange ett sista datum angiven i besiktningsklausulen
for sdljaren att avge ett svar. Han ansdg/anser att &ven fast det numerafinns en tidsgrans for
sdljarens svar inford i klausulen, ansvarar han som maklare for att séljarens svar inte drar ut
patiden. Vad det galler formuleringen fel/brister har klausulens lydelse dven i detta avseende
andrats.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Bestammelsen i 19 § fastighetsméklarlagen har i huvudsak 6verforts of randrad fran lagen
(1984:81) om fastighetsméaklare. Av forarbetena framgar att méklaren har en handlingsplikt
vid avtalsslutet mellan parterna. Han bor vara aktiv och observant pa fragor som maste |6sas
och bor lagga fram forslag till en 6verenskommelse som kan tillfredstalla bada parter. Om
endera parten 6nskar ett sarskilt avtalsvillkor dligger det méklaren att klargora villkorets inne-
bord samt att setill att det blir tydligt formulerat i kopekontraktet (jfr. prop. 1983/84:16 s. 41).

Tidsfrist for sdljarens meddelande

Koparens rétt till dtergang i 8§ 12 i kopekontraktet begransas av om sdljaren, forbinder sig att
patilltradesdagen erlagga kontant till kdparen den del av besiktningsmannens berdknade
atgardskostnader som 6verstiger 25 000 kr.

Fastighetsméaklarnamnden finner att maklare X medverkat till ett oklart &ergangsvillkor da
det saknas uppgift om nér sdljaren senast skall meddela huruvida denne avser att betala detta
belopp till kdparen. Detta medfor en risk for att koparen forst pa tilltradesdagen kan konsta-
teraom kopet star fast eller inte. Det strider mot god fastighetsméklarsed att utforma dylika
klausuler. Med beaktande av att det var 1ange sedan klausulen skrevs och att dylika klausuler
numerainnehaller tidsfrist for siljarens meddelande, finner dock ndmnden att den kan stanna
vid att uttala kritik.

Papekanden avseende besiktningsklausulen i dvrigt

Enligt Fastighetsmaklarnamnden dligger det en méklare att klarlagga kopevillkorens innebord
och setill att bada parter uppfattat villkoren pa samma satt. Maklaren skall utforma villkoren i
kontraktet sa att onddiga tvister om dess tolkning inte uppstar (jfr prop.1983/84:16 s. 41). |
besiktningsklausulen &r kdparens rétt att begara dtergang begransad till fukt-/mdgel skador,
konstruktions- material- eller utférandefel samt forhojda radonvarden (6ver 200 bequerell),
elfel, fel i eldstad eller vatten- och avloppsanl éggningen med av besiktnings-
mannen/offerttagande beraknad atgardskostnad som sammanlagt 6verstiger 25 000 kr. For-
utom dessa begransningar far kdparen inte dberopafel som kan anses motsvara vad koparen
haft anledning forvanta sig, bland annat med ledning av fastighetens ader, skick och pris.
Enligt namndens tolkning innebér klausulen att oavsett vad som framkommer vid besikt-
ningen kan kdparen inte dberopa sadana fel som inte utgor fel enligt 4 kap. 19 § jordabal ken.
Klausulen medfor en risk for att en kopare Gverskattar mojligheterna att erhalla atergang.
Namnden vill darfor pdpeka att om en sddan formulering anvands aligger det méklaren att
noga forklarainneborden for parterna for att undvika att tvist uppstér om tolkningen av vill-
koret. Namnden anser dock att det i dennadel kan stanna vid detta papekande.

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); frdga om identitets-
kontroll enligt lagen (1993:768) om atgarder mot penningtvatt

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har uppméarksammat en tidningsartikel av vilken framgick att det

forelag tvist mellan kopare och sdljare av en fastighet som formedlats av méklare X. | anled-
ning av vad som framkom i artikeln har Fastighetsméklarndmnden den 17 juli 2008 besl utat

att granska hennes agerande i samband med det aktuella férmedlingsuppdraget.

Méklare X har forelagts att yttra sig bland annat 6ver uppgifternai artikeln och att gein
handlingar som finns i uppdraget.

Méklare X har till Fastighetsmaklarnamnden &ven ingett en fotostatkopia av saval képarnas
som sdljarnas identitetshandlingar. Dokumentet & undertecknat av méklare X den 17
september 2007, samma datum som kdpekontraktet undertecknades. Uppdragsavtal et ar
emellertid undertecknat den 14 augusti 2007.

Maklarens yttrande

Méklare X har i yttrande redogjort for sitt agerande i samband med det aktuella formedlings-
uppdraget och i 6vrigt anfort féljande betréffande identitetskontrollen avseende uppdrags-
givarna.

Betraffande legitimation sa ar det inte alltid i praktiken sa l&tt att tain den. | det har fallet
var det sa att en gemensam bekant, séljarens bankman, hade rekommenderat mig till SN
samt att VN vid den hér tiden drev en liten butik i stan tillsammans med, en for mig mycket
bekant, vaninna. Jag ansag alltsa att jag, som sa ofta i smastader, om inte personligen kande
sai allafall kandetill saljarna. Nar vi ar ute hos kunderna sa &r det inte klart med nagot
uppdrag utan det skickas ofta ut i ett senare skede. Att i det forsta |aget borja prata om leg.
for ev. penningtvatt kanns inte sarskilt séljande. Daremot gar det smidigt i samband med
kontrakt eftersom det da galler samtliga parter.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Av 4 § lagen om &tgérder mot penningtvétt jamford med 2 § sammalag framgér att en fastig-
hetsméaklare ar skyldig att kontrollera identiteten hos den som vill inleda en affarsférbindel se
med méaklaren.

| p. 4.1 Fastighetsméaklarnamndens allménna rad (2005:1) om dtgéarder mot penningtvatt anges
att det & uppdragsgivaren som fastighetsméaklaren ingar en affarsforbindel se med. Affarsfor-
bindel sen med uppdragsgivaren inleds néar fastighetsméklaren erhdller ett formedlingsuppdrag
fran uppdragsgivaren. Fastighetsméaklaren skall darfor enligt 4 § forsta stycket lagen om &t-
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garder mot penningtvétt kontrollera uppdragsgivarens identitet innan affarsforbindel sen ingas,
dvs. fore det att uppdragsavtalet ingas.

Skyldigheten att kontrollera séljarens och koparens identitet kan enbart underldtas under for-
utsdttning att personen ifraga ar kand for méklaren. For att en person skall kunna betraktas
som kand maste fastighetsméaklaren vara forvissad om att personen & den som han eller hon
utger sig for att vara. Kundens identitet skall sdledesi dessafall ha kontrolleratstidigare,
exempelvisi samband med ett annat formedlingsuppdrag. Det &r intetillrackligt att en person
uppfattas som "kand” i den meningen att fastighetsméaklaren kanner till namnet pa personen. |
de fall maklare underléter 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.

Méaklare X har i forevarande arende underlétit att kontrollera uppdragsgivarens identitet fore
ingdendet av uppdragsavtalet. Maklare X har anfort att orsaken till hennes underlétenhet har-
vidlag berodde dels pa att hon kande till uppdragsgivarna, dels pa att det inte kénns sarskilt
sdljande att kontrollera uppdragsgivarens identitet i samband med ingéendet av uppdragsav-
talet men att det gar smidigt att gora det i samband med kontraktskrivningen. Av utredningen
framgar emellertid att uppdragsgivarnainte ar att betrakta som kandai penningtvattsl agstift-
ningens mening.

Enligt god fastighetsméklarsed skall méklaren félja &ven annan lagstiftning an fastighets-
maklarlagen som &r tillamplig pa maklarens agerande i samband med férmedlingsuppdraget.
Méaklare X har i strid mot bestammelser i lagen om &tgarder mot penningtvétt underltit att
kontrollera uppdragsgivarnas identiteter fore ingdendet av uppdragsavtalet. For detta skall hon
varnas.

Ovrigt
Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder ingen atgard fran Fastighetsméaklarnamn-
denssida.

2008-09-24:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om makla-
rens upplysningsskyldighet

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

Det har via nyhetsrapportering kommit till Fastighetsméklarnamndens kénnedom att Fastig-
hetsmarknadens reklamationsnamnd genom beslut den 29 augusti 2007 funnit att méklare X
varit vardsl6s vid formedling av en fastighet genom att inte ha upplyst koparna om att det
tidigare funnits en bensinstation pa fastigheten. Fastighetsméaklarnamnden har darfor funnit
skél foreligga att utreda méklare Xs agerande i det aktuella formedlingsuppdraget.

Namndens har tagit del av Fastighetsmarknadens reklamationsndmnds beslut. Av detta fram-

gar att maklare X i inlagor till Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd uppgett bland annat
foljande.
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Nar det blev dags for kontraktsskrivning tréffade jag endast sdljarna da malsagandena inte
hade nagon méjlighet att narvara. Vi skrev under kontraktet och jag skickade det pa posten
till kdparna for under skrift. Jag glomde helt enkelt bort att ta upp mitt samtal med foretaget S
med dem nar vi talades vid per telefon---.

Pa tilltradesdagen 2006-11-01 traffade jag koparna och 6verlamnade ett kort pa den gamla
Texacomacken som séljaren ville att kdparna skulle ha som minne. Malsagandena sag ofor -
stdende ut och forst da insag jag att de inte fatt information om detta. Jag gav dem den infor-
mation jag hade och vi genomférde tilltradet i god anda.

Maklarens yttranden
Mé&klare X har i yttranden till Fastighetsmaklarndmnden anfért bland annat féljande.

Den 13 april 2006 skrev han och sédljarna under ett uppdragsavtal for forsdljning av deras fas-
tighet. Nagra veckor senare blev han kontaktad av Miljokontoret i O och de talade da om for
honom att det tidigare funnits en bensinstation pa fastigheten och att den kanske aldrig hade
blivit sanerad. Det kunde alltsa eventuel It fortfarande finnas cisterner nedgravdai pafastig-
heten. Séljarna héavdade dock att cisternerna blivit uppgravda for ca 38 ar sedan. Dettavar sa
pass viktig information och darfor vidarebefordrades den till spekulanternavid de olikavis-
ningstillfallena.

Mé&klare X uppger att han hdll tre 6ppna visningar, den 24 april, den 15 maj och den 9 augusti
2006. Han forsdg spekulanterna med informationen fran Miljokontoret i visningsmapparna
och han fick en del fragor om dennavid visningarna. | visningsmapparna lades dessutom med
en beskrivning, bilder, boendekostnadskal kyler, information om Bud-Online med kvalitets-
sékrad budgivning och ett besiktningsprotokoll. Han talade om for spekulanterna att den
eventuella saneringen av fastigheten inte skulle komma att bel asta deras ekonomi eftersom ett
bolag som heter S &tagit sig att sanera gamla bensinstationer. Vid dessa tre visningstillfallen
inkom inga bud vilket inte var dverraskande da sdval han som séljarna hade raknat med att det
skulle tatid att sélja denna fastighet med tanke pa att dess skick var mycket daligt och att en
totalrenovering av den behdvdes.

Efter den 6ppna visningen i augusti blev de dutgiltiga kdparna intresserade av fastigheten och
eftersom de missade den visningen ringde de honom for att boka en annan visningstid. Da de
inte kunde nérvara pa de visningstider han foreslog dem tog en kollegatill honom hand om
visningen. Han satte ihop en visningsmapp som kollegan gav kdparna. Det uppstod en pris-
forhandling mellan kdparna och séljarna. Nar det blev dags for kopeavtal kunde kdparnainte
nérvara varfor han skickade kontraktet till dem via post fér underskrift. De skrev under kon-
traktet, skickade tillbaka det till honom och de traffadesi O for tilltréde den 1 november 2006.

Pa tilltradesdagen hade sdljarnatagit med sig en gammal bild pa huset som bensinmack som
overlamnades till koparna. Koparna sag oforstaende ut och havdade att de inte kandetill att
huset varit en gammal bensinstation. Han blev valdigt 6éverraskad och forklarade att informa-
tion givits om dettai visningsmappen. K 6parna sade sig aldrig ha sett nagon information om
att det tidigare funnits en bensinstation pa fastigheten i visningsmappen. Oféérstaende och
mycket férvanad gav han koparna all den information han hade om den gamla bensinstationen
och om foretaget S. Dérefter genomforde detilltrédet i god anda.
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Han hade helatiden som tanke att han i lugn och ro skulle férklara innebérden av hans samtal
med sdva Miljokontoret i O som foretaget S nar han hittat en kdpare. Eftersom han inte
traffade koparna fore tilltradet utan endast hade kontakt med dem viatelefon gldmde han helt
enkelt bort att gaigenom den information som han hade for avsikt att vidarebefordratill dem
muntligen. Informationen fanns dock tillgéanglig i visningsmappen. Under samtalen med
koparna diskuterades, bland mycket annat, kdparnas undersokningsplikt och fastighetens
renoveringsbehov. Vid dessa samtal kom de dock aldrig in pa att fastigheten tidigare varit en
bensinstation vilket han endast kan beklaga.

Nér det galler tidpunkten for nar informationen delgavs kdparna havdar han bestamt att de fatt
information om att det pa fastigheten tidigare funnits en bensinstation i visningsmappen vid
visningstillfallet. Képarna ar av en annan uppfattning och havdar att informationen delgivits
dem pa tilltradesdagen.

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 16 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméklaren, i den man god fastighetsméaklarsed
kréver det, ge kopare och sdljare de réd och upplysningar som dessa kan behdva om objektet
och andra forhallanden som har samband med Gverlatel sen. Bestammelsen har dverforts fran
lagen (1984:81) om fastighetsmaklare. Av forarbetena (prop. 1983/84:16 s. 37 - 38) framgar
att maklaren har en allméan upplysningsskyldighet som innebéar att han maste informera kdpare
och sédljare om vad han galv vet och som &r av betydelsei det aktuellafallet. Dettainnebéar att
maklaren skall vidarebefordra uppgifter som han har fétt fran den ene kontrahenten eller fran
annat hall.

Méklare X hade enligt egen uppgift uppfattningen att kbparna genom materialet i visnings-
mappen erhdllit information om den tidigare bensinstationen, vilket han dock vid tilltradet
blev varse att de inte hade.

Enligt Fastighetsmaklarndmnden &r informationen om att det tidigare funnits en bensinstation
pa en fastighet en omstandighet som & avgorande for spekulanter i allméanhet och koparei
synnerhet nér de dvervager om de skall kdpa en fastighet och foljaktligen en omsténdighet
som faller direkt under upplysningsskyldigheten i 16 § fastighetsméaklarlagen.

Med beaktande harav har det dlegat méklare X att forvissa sig om att de slutgiltiga kdparna
inte bara hade informerats om att det tidigare funnits en bensinstation pa fastigheten och att
den skulle genomga sanering utan dven att de hade uppfattat informationen och inneborden
dérav.

Genom att underl&ta detta har maklare X brustit i sin upplysningsskyldighet gentemot koparna
pa ett sétt som strider mot god fastighetsmaklarsed. Forseel sen motiverar en varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); ifr dgasatt lockpris
och brister i atergangsvillkor m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsméaklarnamnden har mottagit en anméan frén en person som varit spekulant pa en
fastighet som méklare X haft i uppdrag att formedla. Anméalaren har gjort gallande att méklare
X marknadsfort objektet med ett s.k. lockpris.

Mé&klare X har inkommit med yttrande i &rendet och tillbakavisat kritiken. Han i har i denna
del anfort att han vid bedémningen tagit hansyn till husets skick och storlek, fastighetens lage
samt ett utldtande fran ett varderingsprogram.

Méaklare X har pa Fastighetsméaklarnamndens begéaran inkommit med bland annat képekon-
trakt avseende det aktuella objektet. Av kopekontraktet framgar att for Gverlatelsen géller
Varudeklarerat for byggnadstekniskafel. | denna del anges sasmmanfattningsvis féljande: att
kopare och sdljaretagit del av besiktningsprotokoll, att kOparen anmodats att utnyttjasin
mojlighet att erhdlla en genomgang av besiktningsprotokollet med besiktningsmannen for
sakerstallande av att koparen pa rétt satt uppfattat innehdllet i protokollet, att koparen & med-
veten om att dennes undersokningsplikt kvarstar for de delar som inte ingar i besiktningen
eller técks av forsakringen samt att de vasentliga delarna av koparnas kvarstaende undersok-
ningsplikt framgar av en sarskild bilaga till kontraktet.

| kontraktet finns foljande &tergangsvillkor med rubriken ” § 13 K 6pargenomgang” . Koparen
har for avsikt att tillsammans med besiktningsman ga igenom befintligt besiktningsprotokoll
(foretaget As saljarforsakring). Kopet skall aterga om det vid genomgangen upptacks fel eller
brister som kdparen inte blivit informerad om och inte kan godkéanna samt om parterna inte
kan enas om en prisreducering. Koparen skall senast 2007-11-09 begéra att kopet skall
atergd. Begaran om atergang skall inom angiven tid framstallas till foretaget Si H.

Med anledning av &tergangsvillkorets utformning har méklare X anmodats att inkomma med
kompl etterande uppgifter. Han har i huvudsak anfért foljande.

Efter att § 13 |asts upp pa kontraktsmotet gick han som vanligt igenom vad den innebér.

K 6paren rekommenderas alltid att gora genomgangen pa plats och sa sker ocksai stort sett
altid, givetvis undantaget de kopare som helt avstar fran kopargenomgang. Parternainforme-
rades om att kdparen har rétt att dberopa allafel och brister som upptécks vid kopargenom-
gangen som grund for begéran om dtergang, dven de fel som €f omfattas av besikt-
ningen/forsakringen. Parternainformerades som vanligt om att en begéran om atergang lamp-
ligen skulle ske i ndgon skriftlig form; enklast genom mail som ocksa kommer mottagaren
snabbast tillhanda. Att det &ven bor framga uttryckligen i texten i en besiktningsklausul har
han blivit informerad om och det & darfor numera éndrat.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

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

Enligt 19 § sammalag skall méklaren verka for att kdparen och séljaren tréffar dverens-
kommelser i frégor som behover [6sasi samband med éverlatelsen. Om inte annat har avtalats
skall maklaren hjdpa parterna med att upprétta de handlingar som behdvs 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. Fastighetsméaklaren har ett ansvar for att atergangsvill-
kor och andra villkor utformas sa att onddiga tvister om dess tolkning inte uppstar.

Det aktuellavillkoret innehaller saval tidsfrister som viss anvisning for kdparen om denne
onskar aberopa sin rétt till tergang. Fastighetsmaklarnamnden vill i dennadel framhalla att
maklaren bor verka for att villkor &ven innehaller ett krav pa att en begdran om atergang bor
vara skriftlig for att det inte skall finnas utrymme for missforstand eller oklarheter. Maklare X
har forklarat att atergangsvillkoren kompletteratsi detta avseende vilket far anses tillfreds-
stéllande.

Ett besiktningsprotokoll har tillhandahallits kdparen i samband med visningen och koparen
har anmodats att utnyttja sin mojlighet till genomgang av protokollet med besiktningsmannen.
Av kontraktet framgdr att syftet med denna genomgang var att sakerstélla att kbparen upp-
fattat innehallet i protokollet paratt sétt. | villkoret anges att kopet skall dterga om det vid den
avtal ade genomgangen med besiktningsmannen " upptécks fel eller brister som kdparen inte
blivit informerad om”. Enligt néamndens tolkning innebér villkoret att kbparens rétt att begara
atergang ar begransad till sddanafel och brister som inte antecknatsi protokollet. Detta torde
krava att kdparen géav eller genom annan gor ytterligare undersokningar av objektet avseende
sadana forhallanden som redan &r besiktigade men ocksa betraffande forhallanden som inte
omfattas av den aktuella forsakringen. | vart fall kan enbart en genomgang av det befintliga
protokollet inte ledatill att nyafel och brister upptécks. En kopare saknar darmed mojlighet
att med stod av klausulen dberopa dtergang av kopet.

Det strider mot god fastighetsmaklarsed att utforma besiktningsklausuler och andra ater-
gangsvillkor som i praktiken inte kan dberopas av koparen eller som saknar tydlig information
om forutsdttningarna for dennes rétt enligt avtalet. Fastighetsmaklarndmnden anser att mak-
lare X medverkat till ett oklart atergangsvillkor och att han inte kan undga varning for detta.
Vad méklare X anfért om den muntligainformationen till parterna vid kontraktskrivningen
foranleder inte nagon annan bedémning.

Ovrigt

Vad som framkommit i dvrigt foranleder inte ndgon atgard fran Fastighetsmaklarnamndens
sida
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); brister i ater gangs-
villkor m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har kritik riktats mot fastighetsmaklaren méklare
X. Anmélarna som &r kOpare av en fastighet har bland annat gjort géllande att méklare X for-
hindrat hévning av kopet nar de efter tilltradet upptéckt tva doldafel.

Anmalan

Anmaélaren har sammanfattningsvis anfort foljande.

Fastigheten hade fore kopet besiktigats av foretaget A. Efter tilltradet den 2 oktober 2006
upptacktes tva alvarliga doldafel, dels en vattenskada som besiktningsmannen misslyckats
att konstatera, dels en av séljaren kénd brist avseende en icke godkéand bdt-anlaggning.

Efter att bristerna upptéckts kontaktade de méklare X for att fatill stand en héavning av kopet.
Han vagrade att medverkatill detta och hotade dem med att de till sdljaren kunde tvingas utge
500 000 kr. De skramdes darmed till att avsta havning.

Méklaren

Méklare X har bland annat anfért foljande.

Nér koparna horde av sig och ville hava kopet informerade han om att de vid kontraktskriv-
ningen gatt igenom vad en havning kan innebéra nar det galler risken att tvingas utge ska-
destand. Han informerade &ven om att havningen lampligen skulle ske skriftligen till sdljarna.

De omstandigheter som omnamnsi anmalan & inte de omstandigheter som de da angav som
grund. Grunden de uppgav var att de hade angrat sig och att de tyckte det fanns fér mycket att
gora pafastigheten. Nagranyafel och brister jamfort med dem som pétal ades av foretaget As
besiktningsman hade da inte framkommit.

Han har redogjort for att han under budgivningen férvissat sig om att anméarna visste vad de
bjod pa, att de tagit del av besiktningsprotokollet, att de undersokt fastigheten samt att han
flertalet ganger frégat dem om de vill stafast vid kopet.

Handlingar i arendet

Till anmalan var kopekontrakt fogat. Av 2 § i kopekontraktet framgar att for dverlatelsen
gdler Varudeklarerat for byggtekniskafel, att kdpare och sdljare har tagit del av besiktnings-
protokollet frén denna besiktning samt de villkor som géller for forsakringen, att kdparen
anmodats att utnyttja sin méjlighet att erhdlla genomgang av besiktningsprotokollet med
besiktningsmannen for sakerstallande av att koparen pa rétt satt uppfattat innehdllet i proto-
kollet, att kbparen & medveten om att undersokningsplikten kvarstar for de delar som inte
ingdr i besiktningen eller tacks av forsakringen samt att de vasentligaste delarna av koparens
kvarstéende undersokningsplikt framgéar av en sarskild bilagatill kontraktet.
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| 13 § i kopekontraktet finns foljande atergangsklausul under rubriken ” K 6pargenomgang”.
Koparen har for avsikt att tillsammans med besiktningsmannen ga igenom besi ktningsproto-
kollet fran forsakringsbesiktningen. Kopet skall aterga om det vid besiktningsgenomgangen
upptécks nya fel och brister som kdparen inte kan godkénna och koparen senast 2006-09-15
begér att kopet skall aterga.

Begaran om atergang skall inom angiven tid framstallas till maklarforetaget i H eller till
séljaren direkt.

| anledning av atergangsvillkorets utformning har méklare X anmodats att yttra sig. Han har
bland annat anfort foljande.

Stravan ar alltid att besiktningsgenomgangen skall ske fore kontraktskrivningen. | vissafall &r
dettainte genomfoérbart varfor han rekommenderar parterna att ta med en klausul som gor det
mojligt for kdparna att frantréda kopet om det skulle upptéckas nagranyafel och brister vid
besiktningsgenomgangen. Vid kontraktskrivningen lastes 13 § upp och han gick som vanligt
igenom vad den innebar. Kdparen rekommenderas alltid att gora genomgangen pa plats och sa
sker i stort sett alltid, givetvis undantaget de kopare som helt avstar fran kopargenomgang.
Parternainformerades om att kdparen har rétt att dberopaallafel och brister som upptécks vid
kopargenomgangen som grund for begaran om atergang, aven de fel som g omfattas av
besiktningen/forsakringen. Vid besiktningsgenomgang pa plats bereds aven tillfale for kopa-
ren att besiktiga de delar som inte omfattas av forsakringen. Det var vid denna formedling inte
aktuellt att koparna skulle gora nagon egen byggnadsteknisk besiktning efter kontraktskriv-
ningen. Bland annat accepterade inte sdljaren detta sa det diskuterades dverhuvudtaget inte
mellan parterna.

Vid den tidpunkt som avtalet uppréttades fanns ingen rekommendation fran maklarforetaget
om att begéran om dtergang skulle framstéllas skriftligen. Sedermera har dock méaklarforeta-
get centralt beslutat att fordel arna med skriftlig dtergangsbegéran 6vervager nackdelarna.
Numera rekommenderar han alltid att avtala om att begéran om dtergang skall framstéllas
skriftligen.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Atergéngsvillkor

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

Av 19 8§ samma lag framgar att fastighetsmaklaren skall verka for att kdparen och sdljaren
tréffar overenskommelsei fragor som behover 16sas i samband med 6verl&telsen. Om inte
annat har avtalats skall méklaren hjélpa kdparen och sdljaren med att upprétta de handlingar
som behovs for 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 |agga fram forslag till dverenskommelse som kan tillfredstélla bada parter. Det
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dligger méklaren att klargora kopevillkorets innebord och setill att det blir tydligt utformat i
kopehandlingen.

Det aktuellavillkoret innehaller sdval tidsfrister som anvisningar for kbparen om denne 6ns-
kar beropa sin rétt till &tergang. Fastighetsmaklarnamnden vill i dennadel framhdlla att
maklaren bor verka for att villkor &ven innehaller ett krav pa att en begdran om dtergang bor
vara skriftlig for att det inte skall finnas utrymme for missforstand eller oklarheter. Maklare X
har forklarat att dtergangsvillkoren kompletteratsi detta avseende vilket far anses tillfredstél-
lande.

Ett besiktningsprotokoll har tillhandahallits kdparen i samband med visningen och koparen
har anmodats att utnyttja sin mojlighet till genomgang av protokollet med besiktningsmannen.
Syftet med denna genomgang var att sakerstélla att koparen uppfattat innehdllet i protokollet
paratt sétt. | villkoret anges att kopet skall dtergd om det vid den avtalade genomgangen med
besiktningsmannen ” upptécks nya fel och brister som kdparen inte kan godkanna’. Enligt
namndens tolkning innebar villkoret att kdparens rétt att begara atergang &r begransad till fel
och brister som inte nedtecknatsi besiktningsprotokollet. De begransningar som angesi klau-
sulen medfor en risk for att koparen Gverskattar sinamajligheter att erhdlla dtergang. Maklare
X har i gsitt yttrande forklarat att parternainformerades om att kparen har rétt att, till grund
for dtergang, beropa alla fel och brister som upptacks vid képargenomgangen, dven fel som
inte omfattas av forsakringen. Detta torde kréva att kparen §alv eller genom annan utfor
ytterligare undersokningar av objektet. | vart fall kan enbart en genomgang av det befintliga
protokollet inte ledatill att nyafel och brister upptécks. En kopare saknar darmed mojlighet
att med stod av klausulen aberopa dtergang av kopet.

Det strider mot god fastighetsmaklarsed att utforma besiktningsklausuler och andra ater-
gangsvillkor som i praktiken inte kan dberopas av koparen eller som saknar tydlig information
om forutsdttningarna for dennes rétt enligt avtalet. Fastighetsmaklarndmnden anser att mak-
lare X medverkat till ett oklart atergangsvillkor och att han inte kan undga varning for detta.
Vad méklare X anfért om den muntliga informationen till parterna vid kontraktskrivningen
foranleder inte nagon annan bedémning.

Ovrigt
Vad som framkommit i dvrigt foranleder ingen atgard fran Fastighetsméaklarnamndens sida.

2008-09-24.6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om felaktig
uppgift i objektsbeskrivning.

Fastighetsmaklarnamndens avgor ande

Fastighetsméaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handl&ggning

Bakgrund

Allmanna reklamationsnamnden (ARN) har i ett beslut den 27 mars 2008 ansett att méklare X

— genom att infora en felaktig uppgift i en objektsbeskrivning — &sidosatt sina skyldigheter
som fastighetsmaklare i sadan grad att hans ersattning skall séttas ned med 10 000 kr. Fragan i
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ARN géllde egentligen huruvida méklare X genom sin forsummelse orsakat uppdragsgivaren
ekonomisk skada genom den felaktiga uppgiften i objektsbeskrivningen. Det ansag ARN inte
varit visat.

Fastighetsmaklarnamnden har initierat ett tillsynsérende avseende den aktuella férmedlingen
och forelagt fastighetsméklaren att yttra sig 6ver ARNS beslut.

Maklaren

Méklare X har genom ombud bland annat anfort foljande. | objektsbeskrivningen angavs, pa
grund av ett skrivfel att fastigheten varmdes upp med direktverkande €l. | verkligheten varm-
des ovanvaningen upp med direktverkande el, medan nedervaningen hade ett vattenburet
varmesystem. Driftskostnaderna som méaklare X uppgav i objektsbeskrivningen baserades
dock pa sdljarens faktiska forbrukning och var korrekta. Den ofull sténdiga uppgiften om att
fastigheten endast varmdes upp med direktverkande el har sdledes inte haft ngon egentlig
betydelse.

Ingen spekulant kan hatrott att hela fastigheten varmdes upp med direktverkande el. Den
korrekta uppgiften fannsi det besiktningsprotokoll som méklare X tillhandahdll och han dis-
kuterade saken muntligen med de seridst intresserade spekulanterna.

Besiktningsprotokollet fogades till objektsbeskrivningen som bilaga. Objektsbeskrivningen,
som delades ut till samtliga spekulanter, har sdledes innehdlit den korrekta uppgiften. For-
summelseni fréga ar ringa.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

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. Fastighetsméaklarndmnden konstaterar att uppgift om
uppvarmning inte & en i objektsbeskrivningen obligatorisk uppgift. Har fastighetsmaklaren
emellertid valt att ta med en uppgift i objektsbeskrivningen skall den naturligtvis vara korrekt.

Méklare X har medgett att han i objektsbeskrivningen infort en ofullsténdig uppgift géllande
uppvarmning och att forsummelsen beror pa ett skrivfel. Han har vidare anfort att driftskost-
naderna berdknats pa séljarens faktiska forbrukning och att korrekta uppgifter om fastighetens
varmesystem fannsi ett besiktningsprotokoll som fogats till objektsbeskrivningen. Darutéver
har han med samtliga seridst intresserade spekulanter diskuterat saken.

Uppgift om en fastighets varmesystem &r enligt Fastighetsméklarndmndens mening av central
betydelse for spekulanternas intresse for fastigheten. Genom att infora en ofullsténdig uppgift
om uppvarmning i objektsbeskrivningen har méklare X brutit mot god fastighetsmaklarsed.
Forseelsen motiverar i sig en varning men med beaktande av att det till objektsbeskrivningen
fogade besiktningsprotokollet inneholl korrekta uppgifter och att méklare X muntligen infor-
merat om saken kan forseel sen anses som ringa och péfoljd underldtas. Arendet skall darfor
avskrivas fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om felaktigt
uppgiven boareai marknadsforing av fastighet

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmélan till Fastighetsméklarndmnden har en kdpare kritiserat fastighetsmaklaren mak-
lare X for att medvetet hainfoért felaktig uppgift om boareai objektsbeskrivningen.

Anméalan

Anméaren har bland annat uppgivit foljande.

De har hamnat i tvist med fastighetsmaklaren som var ansvarig vid forséljningen av den fas-
tighet de kopte 2007. | objektsbeskrivningen presenterades fastigheten som 97 + 15 kvm.
Dessa uppgifter har visat sig varafelaktiga. Den faktiska boytan &r 82 kvm. M&klaren hanvi-
sar till att det & géststugan pa 15 kvm som & medraknad i boarean och menar att det ur sélj-
synpunkt &r korrekt att |aggaihop dessatvaytor. De sarskilt angivna 15 kvm avser kéllarut-
rymmet under gaststugan. De motsétter sig detta och anser bestamt att gaststugan &r en biarea
samt att det inte framgatt nagonstans att man réknat in gaststugans areai husets boarea.

Méklaren

Méklare X har sasmmanfattningsvis anfort foljande.

| objektsheskrivningen anges att boarean & 97 kvm och biarean & 15 kvm. Han har fatt upp-
giften fran sidljaren att bostadshuset har en boarea pa 82 kvm och att gasthuset har en boarea
pa 15 kvm, vilket tillsammans utgor en boarea pa 97 kvm. De resterande 15 kvm som &r
biarea utgors av en kéllare.

Saljaren efterhtrde med honom om det var majligt att slaihop de tva arealuppgifterna och
ange en gemensam boarea pa 97 kvm. Han brukar vanligtvisinte s ihop boareor pa detta sétt
i objektsbeskrivningen och brukar heller inte bedéma att ett gasthus har en boarea som kan
laggas till en huvudbyggnads boarea. Konstruktionen pa detta objekt &r dock speciell vilket
framgar av objektsbeskrivningen.

Maklarsystemet tilldter dessvarre inte heller att man har tva siffror uppgivnafor boarea, utan
for det fall maklaren dnskar ange tva siffror maste detta redovisas separat. Att maklarsystemet
inte till&ter tva olika uppgifter & forstas ingen en godtagbar forklaring men &r anda en orsak
till varfor han gjorde beddmningen att det var rimligt och réttvisande att objektet omfattade 97
kvm boarea. Han var dessutom mycket noga med att forklara forhallandet for kdparna. Han
undersokte dock inte ndrmare huruvida en gaststuga skall betraktas som bo- eller biarea. Han,
sdljaren och kdparen diskuterade den omstandighet att fastighetens taxerade areavid tillfallet
var 76 kvm. Vid dettatillfélle forklarade han fér kdparna att huvudbyggnadens verkliga area
var 82 kvm, att gaststugan var 15 kvm och den angivna biarean utgjordes av kalarforradet
under gaststugan.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

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

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsmaklaren, i den man god fastighetsmaklarsed
kraver det, ge kdparen och sdljaren de rad och upplysningar som dessa kan behtva om fastig-
heten och andra férhallanden som har samband med Gverlatel sen.

Enligt 18 § fastighetsméaklarlagen skall den objektsbeskrivning som méklaren & skyldig att
tillhandahalla en konsument innehalla uppgift om byggnadens storlek. Enligt férarbetenatill
lagen (prop. 1983/84:16 s. 40) kan byggnadens storlek |&mpligen preciseras genom en uppgift
om bostadsytan och antalet rum. Fastighetsmaklarnamnden har tidigare uttalat att om det finns
flera uppgifter om boarea och det svéarligen kan avgoras vilken som & den korrekta skall fas-
tighetsmaklaren redovisa samtliga uppgifter eller pa annat sétt tydligt klargora att det finns
andra uppgifter an de som angivitsi beskrivningen av en fastighet.

| objektsbeskrivningen anges att boarean & 97 kvm och att biarean &r 15 kvm. Till objektsbe-
skrivningen har Lantméteriverkets fastighetsinformation fogats vari taxerad boarea anges vara
76 kvm. Byggnadernas disposition bestar i en huvudbyggnad om 82 kvm boarea, en sido-
byggnad om 15 kvm inréttad for boende samt kéllare om ytterligare 15 kvm under
sidobyggnaden. Av utredningen framgar att maklare X efter initiativ av séljaren slagit sam-
man tva uppgifter om areatill en (huvudbyggnad + sidobyggnad). Genom att gora sa har
méaklare X i objektsbeskrivningen infort en felaktig och vilseledande uppgift som inte stdm-
mer 6verens med verkliga forhallanden. Hans agerande fér darfor anses stai strid med god
fastighetsméklarsed. For detta skall han varnas.

2008-09-24.8

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om oklar kon-
traktsklausul

Fastighetsmaklarnamndens avgor ande

Fastighetsméklarndmnden meddelar méklare X och méklare Y varning.

Bakgrund

Fastigheten S S 2 & bebyggd med ett bostadshus. Fastigheten var tidigare en sk. andelsfas-
tighet som agdestill 47 % av en privatperson (OA) och till 53 % av 6vriga andel sdgare som
nyttjade lagenheter for eget bruk.

| december 2002 fick maklarforetaget genom méklare X i uppdrag att ombilda fastigheten
ifragatill bostadsrétter. Uppdraget omfattade allt frén forhandling och kop till det faktiska

forvarvet av fastigheten samt upplatelsen av bostadsrétterna. K opekontrakt m.m. underteck-
nades den 3 maj 2004.
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T T har sdsom uppgiven foretradare for Brf S 2 anmélt fastighetsméaklarnamaklare Y och
méaklare X till Fastighetsméaklarndmnden och hemstallt att namnden granskar deras handlagg-
ning av ombildningen.

Anméalan

Anmadlaren har bland annat uppgivit foljande.

Det som laggs fastighetsméklarnattill last &r att de orsakat att bostadsréttsforeningen erlagt for
mycket i kopeskilling for andelar i fastigheten S 2 genom att vid likvidavrakning underl &ta att
avrakna ett pa fastigheten bel 6pande inteckningslan som 6vertogs av féreningen. Fastighets-
maklarna har darefter vagrat att bitréda foreningen i dess forsok att av siljaren dterfa vad som
erlagts for mycket. Detta med motiveringen att foreningen och séljaren med deras medverkan
framforhandlat att inteckningslanet skulle 6vertas av foreningen utan avrakning. Da detta for-
hallande inte avspeglasi kdpehandlingarnainnebér detta att parterna skulle ha traffat en sddan
sidodverenskommel se om kdpeskilling som ar ogiltig enligt 4 kap 1 § jordabalken. Att med-
verkatill en sadan 6verenskommelse strider enligt foreningen mot vad som dligger en fastig-
hetsméaklare enligt fastighetsméaklarlagen.

Méklarna

Mé&klarna har genom ombud bland annat anfort foljande.

Vad forst angar uppdragets karaktar kan konstateras att det ar ett ombildningsuppdrag och inte
ett fastighetsméaklaruppdrag varfor det faller utanfor Fastighetsméaklarnamndens tillsyns-
omrade. Vad harefter anga saken &r foljande att siga. Under de segdlitna forhandlingarna som
foregick ombildningen krévde OA att andelsforeningens 1an om cirka 1,6 miljoner kronor i
sin helhet skulle 6vertas av foreningen utan avrakning pa kopeskillingen. Denna forutsattning
har tydliggjorts for foreningens styrelse som under processens gang utforligt informerats om
att lanet i sin helhet skulle Gvertas utan avrakning pa kopeskillingen. Att foreningens styrelse
varit inforstadd med att avrakning pa kopeskillingen inte skulle komma att ske stods av det
skriftligainformationsmaterial som tillstallts féreningen. Pastaendet om sidodverens-
kommel se tillbakavisas med hanvisning till att det framgar av 8§ 2 i kopekontraktet att andels-
foreningens [an skulle 6vertas av foreningen.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utféra sitt uppdrag omsorgsful It

ochi alt iaktta god fastighetsméklarsed. Denna skyldighet har maklaren inte bara d& han full-
gor ett enskilt fastighetsmaklaruppdrag utan &ven i andra sammanhang da han upptrader i sin
yrkesroll (se prop. 1994/95:14 s. 76).

| férevarande fall har ett uppdrag givitstill maklarféretaget genom fastighetsméklaren méak-
lare X, som enligt avtalet bitréds av fastighetsméklaren méklare Y. Uppdraget har visserligen
inte varit ett formedlingsuppdrag men vél ett uppdrag i vilket de sasom fastighetsméaklare har
att iaktta god fastighetsméaklarsed, dvs. fastighetsméaklaren har ett ansvar enligt fastighetsmak-
larlagen for uppgifter han utfor som har ett samband med méklarens roll att bista képare och
sdjarei deras mellanhavanden vid en fastighetsoverlatelse (jfr FMN 2004-08-25:4).

Enligt 19 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméaklaren verka for att kbparen och séljaren
tréffar overenskommelse i fragor som behover 16sas i samband med 6verl&telsen. Om inte
annat avtalats, skall méklaren hjélpa kdparen och séljaren att upprétta de handlingar som
behovs for overlatelsen.
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Bestammelsen har i huvudsak dverforts oférandrad fran 1984 ars lag om fastighetsméaklare.
Av forarbetenatill lagen ( 1983/84:16 s. 41) framgar att méklaren har en handlingsplikt vid
avtalsslutet mellan parterna. Han bor vara aktiv och observant pa frégor som maste |6sas och
bor lagga fram forslag till dverenskommelse som kan tillfredstélla bada parter. Fastighets-
maklaren har harvid ett ansvar for att handlingarnai Gverlatelsen blir tydligt utformade.

Av handlingarnai arendet framgar att fastigheten Gverlats for en kopeskilling om 11 871 830
kr. Vidare framgér att andelsforeningens 1an 6vertas av koparen, men inte till vilket belopp.
Enligt likvidavrékningen har hela beloppet om 11 871 830 kr erlagts till séljaren utan annan
avrakning an for lagfartskostnad. Av detta foljer att priset for fastigheten sdledes & hogre én
deni kdpekontrakt, kdpebrev och likvidavrakning angivna kopeskillingen om 11 871 830 kr.

Méklare X och méklare Y har anfort att det i den tvist som uppkommit mellan Brf S 2 och
maklarforetaget med anledning av ndmnda ombildningsuppdrag &r ostridigt att det pafastig-
heten bel 6pande |anet skulle dvertas av foreningen. Detta framgér ocksa av kopekontraktet
men det framgar inte av nagon handling som méklare X och méklare Y uppréttat mellan kdpa-
ren och sdljaren till vilket belopp.

Fastighetsmaklarnamnden finner att méklare X och maklare Y medverkat till att upprétta
handlingar som inte stammer 6verens med verkliga forhdlanden. For detta skall de varnas.

2008-09-24:9

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); frdga om uppgifter
| objektsbeskrivning och identitetskontroll enligt lagen (1993:768) om
atgarder mot penningtvatt

Fastighetsmaklar ndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Anmalan

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har kdparna av en bostadsréttslagenhet kritiserat
maklare X for att boarean var tva kvm mindre &n vad som uppgetts i objektsbeskrivningen, att
fastighetens stammar inte var i det skick som uppgetts i objektsbeskrivningen och att det inte
informerats om att mellanvéggarnainnehdll radon.

Séljare av bostadsrétten till 1&genheten var dels ett dodsbo med 1/4 dels en fysisk person med
3/4 som &ven var dodsbodel &gare. D6dsboet har representerats av en advokat som varit utsedd
till boutredningsman.

Méklaren

Méklare X har bland annat anfért foljande. Han ansvarar i egenskap av méklare inte for
lagenhetens skick eller fel, utfor ingen besiktning av [agenheten och har ingen skyldighet att
undersoka denna nérmare. Information om |&genheten och dess skick kommer fran séljaren.
Han har i egenskap av méaklare endast gjort en enklare undersokning varvid lagenheten gav
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intryck av att ha den area som angavs i objektsbeskrivningen. Han har inte haft anledning att
missténka att uppgiften om arean inte var riktig. Det & sdljaren som lamnat uppgiften om
arean och ansvarar for densamma. Uppgifterna om att fastighetens badrumsstammar var bytta
och att fastighetens koks-, gast- och we-stammar var filmade och spolade samt beddmdes vara
I gott skick l&mnades av tidigare ordféranden i féreningen. Inte heller dessa uppgifter har han
haft anledning att ifragasitta. Forekomsten av bldbetong i vaggarna upptacktes forst i sam-
band med renovering av |agenheten. Séljaren har inte lamnat ndgon uppgift om radon och han
har inte haft anledning att missténka att detta skulle forekomma.

Betréffande identitetskontrollen har méklare X anfért foljande. Den séljare som égde 3/4 av
bostadsrétten har han tréffat fore férmedlingen och i samband med véarderingen. Han kénde
vdl till denne sdljare liksom hans mor sedan tidigare eftersom de tillsammans agde l&gen-
heten. M&kleriforetaget forhyr ndmligen lokaler i samma forening dér den lagenhet som var
foremdl for formedling fanns. Advokaten utsdgs pa dodsbodel &garnas begéran till boutred-
ningsman och densamme skrev &ven pa formedlingsuppdraget for dodsboets del.

Ovrigt

Av utredningen framgar att tva uppdragsavtal tecknades den 1 mars 2007 och att id-kontroll
av sdljarna utforts den 3 april 2007. Betraffande den fysiske delé&garen har angetts identitet
kand. Betraffande advokaten som representerade dodsboet saknas motsvarande uppgift. Upp-
gifter om identitetshandlingar har inte angetts for nagon.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Uppgifterna i objektsbeskrivningen m.m.

En fastighetsmaklare har inte nagon skyldighet att narmare undersoka ett objekt. Maklaren
skall normalt kunna vidarebefordra uppgifter om objektet fran en sdljare sdvida méklaren inte
inser eller bort inse att uppgifternavar felaktiga. | safall skall han inte okritiskt vidarebe-
fordra uppgifternai en objektsbeskrivning eller pa annat sétt utan verka for att spekulanten
under- soker saken mer ingdende for att undvika tvister mellan kopare och séljare.

Betréffande |amnad information om arean och stammarnas skick sa har inte framkommit
nagra egentliga belagg for att maklare X haft anledning att ifragasétta sdljarens uppgifter.
Utredningen ger inte heller belagg for att nagon uppgift om forekomst av radon i mellan-
vaggarna framkommit i samband med férmedlingen av |agenheten och méklare X har inte
heller haft ndgon skyldighet att pa eget initiativ understka saken.

| dentitetskontroll avseende uppdragsgivarna

Av 4 § lagen om atgarder mot penningtvétt jamford med 2 § sammalag framgér att en fastig-
hetsméklare ar skyldig att kontrollera identiteten hos den som vill inleda en affarsférbindelse
med méklaren.

| p. 4.1 Fastighetsmaklarnamndens allméannarad (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. Fastighetsméaklaren skall darfor enligt 4 § forsta stycket lagen om &t-
garder mot penningtvétt kontrollera uppdragsgivarens identitet innan affarsforbindel sen ingas,
dvs. fore det att uppdragsavtalet ingas.
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Skyldigheten att kontrollera séljarens och koparens identitet kan enbart underlétas under for-
utsattning att personen ifraga ar kand for maklaren. For att en person skall kunna betraktas
som kand maste méklaren 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 fastighetsmaklaren 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 nagon identitetskontroll inte har gjorts.

Enligt god fastighetsmaklarsed skall méklaren félja all lagstiftning som &r tillamplig pa mak-
larens agerande i samband med formedlingsuppdraget, i dettafall lagen om atgérder mot
penningtvatt. Av utredningen i drendet framgar att méklare X inte utfort identitetskontroll av
sdljarnafore det att uppdragsavtal ingicks. Vad méklare X anfort om anledning till att han un-
derl&tit detta foranleder ingen annan beddémning an att han brustit i sin skyldighet att jamlikt
penningtvéttslagens regler kontrollera sina uppdragsgivares identiteter.

Pafoljd

Maklare X har underl&tit att kontrollera uppdragsgivarnas identiteter fore undertecknande av
uppdragsavtal. For detta skall han varnas.

Ovrigt

Vad somi 6vrigt framkommit i &rendet ger inte anledning till ndgon vidare &tgard fran Fastig-
hetsméklarndmndens sida.

2008-09-24:10

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om kon-
traktsvillkor, identitetskontroll, réanta pa deponer ade medel och medverkan
av medhjalpare m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden besl 6t den 29 september 2006 i anledning av vad som framkommit
| &rende dnr ---, att genomfdra en granskning av méklare Xs verksamhet. Han anmodades
darfor att ge in en forteckning 6ver samtliga formedlingsuppdrag som han ingétt under 2006.

Fran forteckningen har namnden valt ut och sérskilt granskat fem formedlingsuppdrag.

Vad som framkommit vid granskningen foéranleder foljande.
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Generdllt
Depositionsavtal, medhjéalpare, ranta och identitetskontroll

Samtliga granskade depositionsavtal & undertecknade av annan maklare for méklare X
("genom NN”). Vidare innehdller depositionsavtalen en bestammelse innebarande att ranta
som understiger 200 kr inte behdver redovisas. Av handlingarnai arendena framgar att flera
tilltr&den skotts av oregistrerad medhjal pare respektive fastighetsmaklarkollega.

| samtliga granskade formedlingsuppdrag & det oklart nér identitetskontrollen av uppdrags-
givaren/-givarna faktiskt utforts. Fullmaktsgivares identiteter har inte kontrolleratsi samband
med tva uppdrag. Vidare saknas notering om gjord identitetskontroll i flerafall avseende en
av tva uppdragsgivare respektive kopare.

Mé&klare X har anfért foljande.

Foretaget har som policy att nar en nyexaminerad fastighetsmaklare far anstélning skall
han/hon arbeta parallellt med en erfaren maklare for att inhdmta sa mycket kunskap/erfarenhet
som majligt. Han &r i egenskap av ansvarig méklare narvarande vid de flesta kontraktskriv-
ningar. Tilltrédena skoter méaklarassistenten som aven narvarar vid kontraktsskrivningarna.
Vid tilltrédet finns inga kvarvarande frégor. Om sa skulle varafallet har problemen utretts av
honom innan. M&klare X AB har vidtagit rattning i sina standardavtal avseende rénta pa
deponerade medel och foljer nu Fastighetsmaklarndmndens praxis.

| fréga om identitetskontrollen har méklare X uppgivit foljande.

Vid den aktuellatidpunkten var det ndgot oklararegler hur méklare skulle hantera identitets-
kontrollen. Han har normalt kontrollerat uppdragsgivares behdrighetshandlingar vid intaget
och kopierat handlingarna avseende bada parter vid kontraktskrivningen. Han var inte infor-
merad om att det var lag pa att kontrollera fullmaktsgivares identitet men utfor dessa kontrol-
ler hadanefter.

Den sérskilda granskningen

Formedlingsuppdrag TV 79
| § 12 i kopekontraktet star foljande.

Siljaren ger koparen rétt att pa koparens bekostnad lata utfora en 6verlatel sebesiktning enligt JB 4:19, pa fas-
tigheten senast 2006-10-20. Framkommer hérvid grava fel eller brister dar totala reparationskostnaden dver-
stiger ett basbelopp, dger kdparen —om siljaren g avser att, - pa ett fackmannamassigt sitt godkant av koparen,
atgarda felen/bristerna fore tilltradesdagen eller medger nedjustering av kopeskillingen med skaligt belopp —
och déarest forutsattningar féreligger enligt nedan, réatt att hava avtalet. Samtliga prestationer skall harvid
aterga utan annan ersattning eller skadestandsansprak frén ndgondera parten.

Vid koparens rétt till havning, ager koparen da g rétt att aberopa fel eller skador som utan svarighet hade
kunnat uppméarksammas eller som kan anses motsvara vad kdparen haft skélig anledning att férvanta sig, bl.a.
med ledning av fastighetens &lder och skick. Képaren skall vid begaran om havning, senast 2006-10-23, infor-
mera séljaren och handlaggande fastighetsmaklare om de fel och/eller skador képaren 6nskar aberopa som
havningsgrund samt skalig kostnad att fackméssigt atgarda dessa.
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Méklare X har anfort foljande.

Klausulen genomgas mycket tydligt och kdparen informeras om att denne efter/vid besiktning
av fastigheten tar fram kostnader for avhjapande av fel eller brister (gravafel/brister som
denne inte kunde férvanta sig) och att detta skall |1&amnas skriftligen till séljaren och maklaren.
Lamnas en " erinran” tréffas alla parter pavart kontor for genomgang av felen, oftast |6ses
detta pa plats. Det hander att parterna vill fundera ndgra dagar for att nagon part vill tain
ytterligare offert, detta diskuteras muntligt. Néar parterna & dverens skrivs ett tillagg som
reglerar parternas 6verenskommelse. Tydlig information |&amnas om att séljaren kan dtgérda
felen eller reducera kopeskillingen. D& har kOparen inte rétt till dtergang. Om séljaren inte
medger ndgon justering och felen Gverstiger ett basbel opp kan koparen kliva av avtalet utan
skadestand fran nagondera parten. Efter genomgangen fragar han om alla har forstatt inne-
borden.

Formedlingsuppdrag NH 1
| objektsbeskrivningen saknas uppgift om byggnadssétt.

Maklare X har uppgivit att séljarna erhdllit fastigheten i gava och saknade kunskap och
information om byggsétt. K 6paren bodde pa 6n och undersokte fastigheten va innan avtal
tréffades.

M&klare X har vitsordat att identitetskontroll utforts endast betraffande en av tva uppdrags-
givare med anledning av att en del&gare bodde utomlands och foretraddes av sin syster genom
fullmakt.

Formedlingsuppdrag BR 33

| objektsheskrivningen finns uppgift om att husets byggar var 1911. Pa annat stéllei samma
beskrivning anges att husets byggar skulle vara 1929.

Maklare X har uppgivit att det var felskrivet och korrekt ar & 1911. Vid utdrag av Fastig-
hetsinfo kommer automati skt byggar 1929.

| kopekontraktet 88 15 och 16 anges foljande.
Siljaren garanterar att tatskiktet pa det renoverade badrummet (2004) ar fackmannaméssigt gjort och lamnar
garanti for ytskicktet till &r 2014.

Siljaren ger koparen ratt att géra en sk 2-ars besiktning av sovrummet senast 1 ar fran kontraktets datum och
ger garanti for att den gar igenom.

Maklare X har uppgivit att bade kopare och séljare var fackmén och de har sjava formulerat
klausulen. Parterna 6verenskom muntligt om nér reklamation skulle l&amnas.

Enligt depositionsavtalet skulle de deponerade medlen betalas ut da kopeavtalets sarskilda
villkor for kopets fullbordan och bestand var uppfyllda. Av handlingarna framgér att kdparna
beviljades medlemskap i bostadsréttsforeningen den 16 maj 2006. Redovisningen av hand-
penningen synes emellertid ha skett forst den 30 maj 2006.
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Maéaklare X har uppgivit att han fick séljarens kontonummer vid ett senare tillfélle eftersom
denne var bortrest.

| anstkan om uttréde/mediemskap till freningen anges att tilltradesdagen var den 2 juni
2006. Enligt kdpekontraktet skulle tilltrédet ske den 1 juni 2006.

Mé&klare X har uppgivit att tilltréadet skedde i enlighet med kdpekontraktet och att dagen for
tilltradet i ansokan berodde pa en felskrivning.

Formedlingsuppdrag NS 337

K 6pekontraktets § 12 dverensstdmmer i allt vasentligt med motsvarande i férmedlings-
uppdrag TV 79.

Vidare angesi kontraktets 8§ 13 att Siljaren ger kdparen rétt att géra en radonmétning pa fastigheten. Ar
genomsnittsvardet hogre an den idag hogsta tillatna gransen, 200 begl/m3, har kdparen ratt att aterkalla kopet
med omgaende ater betal ning av koparens handpenning — utan ratt till annan ersattning fér nagon av parterna.

Mé&klare X har uppgivit att séljaren bodde utomlands och att det var oklart nér radonméat-
ningen skulle kunna genomféras men att parterna gjorde en muntlig éverenskommel se om
reklamationen och nar métningen skulle goras.

Formedlingsuppdrag ET 2

K 6pekontraktets § 12 Gverensstdmmer i allt vasentligt med motsvarande i formedlingsupp-
drag TV 79.

Utredningen visar att identiteten av den kdpare som gett den andra koparen fullmakt inte
kontrollerades. M&klare X har vitsordat detta.

Fastighetsmaklar néamndens beddmning
Generellt
Medhjélpare

Av forarbetenatill fastighetsmaklarlagen kan utldsas att fastighetsméaklaren sédljer en kvali-
ficerad yrkestjanst. Den som sluter ett formedlingsuppdrag med en méklare 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 maklare.

Den omsorgsplikt som en fastighetsmaklare har innebar bland annat att maklaren skall bista
bade kopare och séljare med de réd och upplysningar de kan behdvafor att komma Gverensi
olikafragor. Fastighetsmaklarnamnden har i tidigare beslut sarskilt papekat att det ankommer
paden ansvarige maklaren att i varje enskilt fall avgora om det verkligen ar [ampligt att en
assistent tilldts utféra vissa moment. Forutsattningen for att annan &n ansvarig méklare skall
kunna medverkavid tilltradet &r att det inte finns nagra kvarstaende fragor for parterna att |6sa
eller risk for att sddana skall uppkomma. | princip bor darfor méklaren vara narvarande vid
tilltradet. Kravet pa méklares narvaro maste dock alltid bedomas efter forhallandenai det
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enskilda fallet. Harvid skall man utga fran séljarens och koparen behov och hansyn kan inte
tas till omstandigheter hanférligatill maklaren.

Det ar endast arbetsuppgifter som inte & centrala for formedlingsuppdraget som kan
Overlamnas till medhjl pare. Som en generell forutséttning bor gélla att uppgiften uttryckligen
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 star helt klart vem som &r ansvarig méklare och att han sjav &r just bara medhjal-
pare (se prop. 1994/95:14 s. 43 - 45).

Samtliga granskade depositionsavtal har undertecknats i méklare Xs namn genom annan fas-
tighetsméaklare.

Tilltr&denai de granskade formedlingsuppdragen har skotts av en oregistrerad medhjélpare
forutom vid ett tillfalle som handlagts av en annan fastighetsméklare. Maklare X har uppgivit
att han & néarvarande vid de flesta kontraktskrivningar. Tilltrédena skots dock av méklarassi-
stenten som aven narvarar vid kontraktskrivningarna. Vid tilltrédet finns inga kvarvarande
fragor, om sa skulle varafallet har problemen utretts av honom innan.

Utredningen i arendet ger vid handen att maklare X |&tit andra utfora sddana moment som det
dlegat honom att utféra sjév. En fastighetsmaklare bor i princip narvara vid tilltrédet men
kravet pa nérvaro maste bedomas efter forhallandenai det enskilda fallet. Fastighetsméaklar-
ndmnden stannar vid att erinra om vikten av att maklaren galv utfor de centrala momenten i
formedlingsarbetet. Om méaklaren later sig representeras av en oregistrerad medhjalpare sa
skall méklaren setill att medhjaparensroll klart framgar.

Ranta pa deponerade medel

| de granskade depositionsavtalen anges att rénta som understiger 200 kr inte behtver redovi-
sas.

Av forarbetena framgar att en fastighetsmaklare &r skyldig att gora deponerade medel ranteba-
rande och att réntan oavkortad skall utbetalas till den som far kapitalbeloppet (prop.
1994/95:14 s. 76).

Fastighetsmaklarnamnden har accepterat att parterna kan komma 6verens om att ranta under
100 kr inte utbetalas av fastighetsméklaren (se protokoll FMN 11/1999). M&klaren skall nor-
malt 1&mna uppgift om den ranta som utgétt pa deponerade medel. Namnden har dock inte
haft nagot att invanda mot forfaringsséttet att méklaren inte redovisar vad réntan uppgick till i
defall den understiger 100 kr och mé&klaren enligt avtal tillgodogjort sig rantan. | sadanafall
ar det tillrackligt att méklaren anger att uppburen ranta understiger 100 kr (se protokoll FMN
2/2008). Enligt ndmndens praxis strider det mot god fastighetsmaklarsed att en méklare avta-
lar om att fa tillgodogora sig rénta som overstiger 100 kr (se 2005-04-13:3 i FMNs arsbok for
2005).

Méklare X har uppgivit att han numera andrat sinarutiner i enlighet med Fastighetsmaklar-

namndens praxis. Uppgifternai arendet foranleder darmed inte annat &n ovanstaende pape-
kanden.
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| dentitetskontrollen

Enligt 4 § forsta stycket lagen (1993:768) om atgarder mot penningtvétt skall fastighetsmakla-
ren kontrollera identiteten hos den som vill inleda en afférsforbindel se med méklaren. Enligt
andra stycket samma bestdmmel se skall identitetskontroll utforas &ven betréffande annan vid
transaktioner som uppgar till 15 000 euro eller mer.

Av Fastighetsmaklarnamndens allmanna réd (FMN 2005:1) om atgéarder mot penningtvatt
framgar att fastighetsmaklaren alltid bor ta en kopia av identitetshandlingen och darvid notera
datum for genomford identitetskontroll. Skyldigheten att kontrollera uppdragsgivarens och
koparens identitet kan enbart underl &tas under forutséttning att personen ifraga ar kand for
maklaren. For att en person skall kunna betraktas som kand méaste méklaren vara forvissad om
att personen & den som han eller hon utger sig for att vara. Kundens identitet skall i dessafall
ha kontrollerats tidigare, exempelvis i samband med ett annat formedlingsuppdrag. Det &r inte
tillrackligt att en person uppfattas som "kand” i den meningen att méklaren kanner till namnet
pa personen. | defall maklaren underlater att kontrollera en personsidentitet for att denne ar
att betrakta som kand bor méklaren spara en notering om varfor nagon identitetskontroll inte
har gjorts. Foretrads part av ett ombud med stod av en skriftlig fullmakt bor bade fullmaktsta-
gares och fullmaktsgivares identiteter kontrolleras. Fullmaktsgivarens identitet bor kontrolle-
rasi enlighet med de rad som ges for identitetskontroll vid distanstransaktioner.

Maklare X har uppgivit att det vid tidpunkten var ndgot oklararegler for hur identitetskon-
trollen skulle utféras.

Fastighetsméaklarnamnden konstaterar att dess allmanna rad om penningtvétt utkom redan
under hdsten 2005, varfor regler om hur fastighetsméklare skulle hantera identitetskontroll
fanns tillgangliga under ar 2006. Enligt god fastighetsmaklarsed skall maklaren for ovrigt
folja aven annan lagstiftning an fastighetsméaklarlagen som ar tillamplig pa méklarens age-
rande i samband med formedlingsuppdraget. M aklaren kan inte franga sitt ansvar for detta
genom att hanvisatill missvisande information eller felaktigt utformade standardblanketter.

Maklare X har medgivit att han underlatit att kontrollera fullmaktsgivares identiteter i tva
formedlingsuppdrag. For detta skall han varnas. Dessutom har vissa brister konstaterats vad
gdler utforandet och dokumentationen av identitetskontrollen i évrigt. Fastighetsméaklar-
namnden finner dock det harvidlag tillrackligt med ovanstaende papekanden om hur identi-
tetskontrollen skall gatill och dokumenteras.

Den sér skilda granskningen

Formedlingsuppdrag TV 79

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall méklaren, i den man god fastighetsméklarsed kréaver
det, ge kopare och sdljare de rad och upplysningar som dessa kan behtva om fastigheten och
andra forhallanden som har samband med overlatelsen. Maklaren skall verka for att séljaren
fore 6verl&telsen |amnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydel se for
koparen, liksom att kdparen fore forvarvet undersoker fastigheten.

Enligt 19 8§ sammalag skall fastighetsméklaren verka for att kopare och sdljare tréffar dver-
enskommelser i fragor som behover |6sasi samband med dverlatelsen och om inte annat

197



Arsbok 2008 Fastighetsméklarnamndens tillsynsérenden

2008-09-24:10

avtalats skall maklaren hjélpa parterna med att uppréatta de handlingar som behdvs for verla-
telsen.

Nér fastighetsmaklaren medverkar vid kontraktskrivning har parternarétt att kréva att kon-
traktet utformas pa ett riktigt sétt. Syftet med ett skriftligt avtal & att dokumentera vad som &r
avtalat och pa det séttet forebygga konflikter mellan parterna. | de fall besiktning av fastighe-
ten sker efter dverlatelsen digger det maklaren dels att medverkartill en atergangsklausul som
ar tydligt formulerad och som kan tillfredsstalla bada parter, dels att noga klargora innebdrden
for parterna. En klausul skall utformas pa ett satydligt séitt sa att den &r végledande for par-
terna.

Ater géngsklausulens utformning och informationen till parterna

Enligt 8 12 i kopekontraktet har kOparen rétt att under vissa forutséttningar begéra att kopet
skall &terga. Ratten till dtergang begransasi villkoret till forekomsten av grava fel eller brister
dar totala reparationskostnaden dverstiger ett basbelopp. Vidare begrénsas kdparens rétt till
atergang genom att saljaren ges majlighet att — pa ett fackmannaméssigt sétt, godkant av
koparen — atgarda felen/bristerna fore tilltradesdagen eller medge nedjustering av kdpe-
skillingen med skaligt belopp.

Som en ytterligare forutsattning galler att vid kdparens ratt till havning, ager kdparen da €
ratt att aberopa fel eller skador som utan svarighet hade kunnat uppmérksammas eller som
kan anses motsvara vad kdparen haft skalig anledning att férvanta sig bl.a. med ledning av
fastighetens alder och skick. Slutligen géller att kOparen senast ett visst datum skall informera
séljaren och handlaggande fastighetsméklare om de fel och/eller skador kdparen 6nskar abe-
ropa som havningsgrund samt skélig kostnad att fackmassigt atgarda dessa.

Mé&klare X har bland annat gjort gallande att han genomfor en noggrann genomgang av klau-
sulen och att han informerar kbparen om att denne skall ta fram uppgifter om kostnader for
avhjdpande av felen. Lamnas en sa kallad erinran tréffas parterna pa kontoret for genomgang
av felen. Nar parterna & Overens skrivs ett till&gg.

Fastighetsmaklarnamnden konstaterar att den aktuella klausulen endast till viss del 6verens-
stémmer med den information som M&klare X uppgivit att han muntligt |dmnat parterna.

Tidsfrist och anvisning for saljaren

Det aktuellavillkoret gor det oméjligt for koparna att begéra dtergang for det fall sdljarna
avser att dtgarda fel eller medger justering av kopeskillingen. Villkoret saknar tidsfrist for nar
sdljarna skall |amna meddelande om sina avsikter i dessa avseenden. Det innebar att fragan
om dtergang kan hallas 6ppen pa ett for koparna oacceptabelt sétt. Villkoret saknar ocksa
anvisningar for hur och till vem séljaren skall lamna sitt meddelande. Bristerna & varnings-
grundande.

Bedbmning av repar ationskostnadens storlek

| klausulen anges att kOparens rétt till dtergang & begransad till "gravafel eller brister dar
total a reparationskostnaden overstiger ett basbelopp”. Det saknas uppgift om vem som skall
bedtma felens art och reparationskostnadens storlek. Fastighetsmaklarndmnden vill hérvid
papeka att ett besiktningsuppdrag normalt inte omfattar berékning av reparationskostnader for
upptacktafel. Maklare X skall meddelas varning for att han medverkat till en atergangsklau-
sul som &r oklar aven i detta avseende.
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Ovriga oklarheter

K dparen ager inte rétt att Aberopa upptéckbarafel eller skador och inte heller sadant som kan
forvantas med ledning av " fastighetens alder och skick” . Klausulen medfor risk for att en
kopare dverskattar mojligheterna att erhdlla dtergang. Det dligger maklaren att noga forklara
inneborden for parterna for att undvika att tvist uppstar om tolkningen av villkoret.

De pétalade klausulernainnehdller uttrycken havning respektive éterkallelse trots att villkoren
avser att reglera kdparens rétt till atergang. Aven detta bor foranleda kritik.

Formedlingsuppdrag NH 1

Objektsbeskrivningen

Av 18 § fastighetsméaklarlagen framgar att nér formedlingen avser en fastighet som en kon-
sument kdper for enskilt bruk skall fastighetsméklaren tillhandahdlla en objektsbeskrivning
dar bl.a. uppgift om byggnadssétt skall inga. | aktuell objektsbeskrivning saknas sdan upp-
gift.

Méaklare X har uppgivit att séljarna erhdlit fastigheten i gava och de dérfor inte hade kunskap
och information om byggsétt.

Vad méklare X anfort som forklaring till den bristfalliga objektsbeskrivningen utgor inte
nagon ursakt. | vart fall borde en notering infortsi beskrivningen om anledningen till att den
aktuella uppgiften saknades. Agerandet strider mot en uttrycklig regel i fastighetsméaklarlagen
och utgér grund for varning.

Formedlingsuppdrag BR 33

Deposition

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

Enligt villkoret i depositionsavtalet skulle handpenningen redovisastill séljaren da kopeavta-
lets sarskilda villkor var uppfyllda. Av handlingarnai drendet framgér att kbparna beviljades
medlemskap i bostadsréttsféreningen den 16 maj 2006. Redovisningen av handpenningen
synes emellertid ha skett forst den 30 maj 2006. Mé&klare X har uppgett att han fick séljarens
kontonummer vid ett senare tillfélle eftersom denne var bortrest.

Det dligger en fastighetsmaklare att vara forutseende och settill att han har tillgang till parts
kontonummer eller annan anvisning sa att deponerade medel kan utbetalasi rétt tid. Maklare
X kan inte undga kritik for den sena utbetal ningen.

Siljarens garantidtagande
| kopekontraktet anges att Siljaren garanterar att tétskiktet p& det renoverade badrummet (2004) &r fack-

mannamassigt gjort och lamnar garanti for ytskicktet till & 2014 och att Saljaren ger koparen ratt att géra en sk
2-ars besiktning av sovrummet senast 1 &r fran kontraktets datum och ger garanti for att den gar igenom.

Det &r oklart om avsikten varit att séljaren skulle |ldmna garanti for ytskiktet eller for tatskik-
tet. Vidare framgér inte nar och i vilken form ett eventuel It meddelande om reklamation skulle
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|amnas. Dessutom saknas uppgift om inneborden av garantidtagandet. Enligt maklare X har
villkoret utformats av parterna siava. Denna omstandighet paverkar inte det ansvar som
méklare X har for att de grundl&ggande forutsattningarna for Overenskommelsen reglerasi
avtalet. Maklare X skall meddelas varning for de pétal ade bristerna.

Fo6rmedlingsuppdrag NS 337

Vad som ovan anforts om atergangsklausulen i § 12 i uppdraget TV 79 géller &ven detta kon-
trakt.

| 8 13 i kontraktet anges vidare att siljaren ger kdparen rétt att gora en radonmétning pa fastigheten. Ar
genomsnittsvardet hogre an den idag hogsta tillatna gransen, 200 begl/m3, har kdparen ratt att aterkalla kopet
med omgaende ater betal ning av koparens handpenning — utan ratt till annan ersattning fér nagon av parterna.

Méklare X har uppgivit att séljaren bodde utomlands och det var oklart nér radonmaétningen
skulle kunna genomféras men att parterna gjorde en muntlig 6verenskommel se om reklama-
tionen och né&r métningen skulle goras.

Det hade dlegat maklare X att dokumentera den muntliga éverenskommelsen mellan parterna
om tid for métning och reklamation. Att han inte gjort det medfor en varning.

Formedlingsuppdraget ET 2

Vad som ovan anforts om atergangsklausulen i § 12 i uppdraget TV 79 géller &ven detta kon-
trakt.

Ovrigt

Av handlingarnai de granskade drendena framgér att méklare X allt som oftast tecknar sitt
namn under firma Mé&klare X Stockholm AB. Fastighetsmaklarnamnden vill darfor erinraom
att det uppdrag som en fastighetsméaklare far av en uppdragsgivare &r ett personligt uppdrag
med ett personligt ansvar. Om uppdragsavtal och andra handlingar undertecknas i méklarfo-
retagets namn &r risken stor att uppdragsgivare vilseleds om partsforhallandet. Med detta
papekande lamnar namnden fragan.

Vad som framkommit i dvrigt foranleder inte nagon atgérd.

Pafoljd

Maklare X skall meddelas varning for att han medverkat till oklara a&ergangsvillkor och andra
brister i flera kopekontrakt, att han underl&tit att dokumentera parternas Gverenskommelse vid

en formedling samt for brister i samband med identitetskontrollen och vid utformningen av en
objektsbeskrivning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); frdga om identitets-
kontroll m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I ma 2007 formedlade méklare X en jordbruksfastighet som &gdes av tre syskon. Dessa hade
gett sin fader fullmakt att sélja fastigheten. Fadern har i en anmélan till Fastighetsméaklar-
namnden riktat kritik mot méklare X. | anmdan kritiseras maklare X for att denneintei till-
réckligt utstrackning har beaktat uppdragsgivarnas intressen vid férmedlingen av fastigheten.

Méklare X har i ett yttrande till Fastighetsmaklarnamnden tillbakavisat kritiken.

Pa forfragan av Fastighetsméaklarnamnden om kontroll av parternas identitet har maklare X
anfort bland annat foljande.

Fastigheten agdes av tre syskon. Dessa hade gett sin fader uppdraget att sélja fastigheten.
Fadern hade tidigare overlatit fastigheten till sina barn genom gavobrev som ett led i en gene-
rationsvaxling. Kontrollen av faderns identitet gjordesi samband med ingdendet av formed-
lingsuppdraget. Han kontrollerade inte &garnas identitet. Han kénner inte &garna personligen.
Han kanner fadern mycket val. Denne har bland annat varit ledamot i styrelsen for SH all-
manning och fadern har som styrelseledamot under de senaste 15 aren gett honom fyra for-
medlingsuppdrag. Vidare har han under 35 & minst hundra ganger traffat och talat med fadern
I samband med lantauktioner.

Han var inte nérvarande nér fadern och képaren undertecknade kdpekontraktet. Han hade i
forvag skickat kontraktet till parterna. Dagen efter kontraktskrivningen gick képaren till ban-
ken for att betala handpenningen. Pa banken gjordes en kontroll av koparens identitet. Kopia
av koparens korkort togs pa banken och denna kopia skickades sedan till honom. Allt detta i
enlighet med vad som hade avtalats i kopekontraktet. Han kénner &ven koparen mycket val.
K dparen har han lart kanna under 37 ar som fastighetsméklare. K6paren och fadern har varit
grannar under ett stort antal ar.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

| dentitetskontroll

Av 4 § lagen om dtgarder mot penningtvatt (1993:768) jamford med 2 § samma lag framgar
att en fastighetsméaklare &r skyldig att kontrolleraidentiteten hos den som vill inleda en afférs-
forbindel se med méklaren. | dentitetskontroll skall aven utféras betréffande annan @n den som
vill inleda affarsforbindelse vid transanktioner som uppgar till ett belopp motsvarande

15 000 euro eller mer.

| p. 4.1 Fastighetsméaklarnamndens allménna rad (2005:1) om atgarder mot penningtvatt anges
bland annat att fastighetsmaklaren alltid skall kontrollera képarens identitet om kope-
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skillingen uppgar till minst 15 000 euro. | dentitetskontrollen skall ske senast vid underteck-
nandet av kopekontraktet.

Skyldigheten att kontrollera séljares och kopares identitet kan enbart underldtas under forut-
séttning att personen i fraga ar kand for fastighetsmaklaren. For att en person skall kunna
betraktas som kand maste méklaren vara forvissad om att personen & den som han eller hon
utger sig for att vara. Personernas identitet skall sdledesi dessafall hakontrollerats vid ett
tidigare tillfalle, exempelvisi samband med ett annat formedlingsuppdrag.

Enligt god fastighetsméklarsed skall en fastighetsmaklare folja &ven annan lagstiftning an
fastighetsmaklarlagen som &r tillamplig pa méklarens agerande i samband med formedlings-
uppdraget. Maklare X har inte kontrollerat siljarnas identitet och inte heller utfort nagon kon-
troll av kdparens identitet fore kontraktsskrivningen. Denna underl &tenhet motiverar att han
meddelas varning.

Owrigt
Vad som i 6vrigt framkommit i &rendet foranleder ingen atgérd fran Fastihetsméaklarnamndens
sida.

2008-10-22:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); frdga om anvan-
dandet av or egistrerad medhjalpare och om nar staendefor medling

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

Fastighetsméklarnamnden har mottagit en anmaan fran en tidigare anstalld méklare hos
maklare X. Anmalaren gor bland annat géllande att maklare X |tit oregistrerade medhjal pare
utfora sddana moment som det alegat henne att utfora sjav och att méklare X formedlat nar-
stéendes objekt.

Anmalan

Anmaélaren har bland annat uppgett foljande.

Méklare X har en assistent som jobbar hos henne. Assistenten utfor regel massigt sysslor som
vida dverstiger vad en assistent bor gora. Hon skriver dagligen alla objektsbeskrivningar, hon
haller ensam visningar for spekulanter och dessutom sker tilltraden pa bank ofta med assi-
stenten ensam dér assistenten har uppréttat samtliga tilltradeshandlingar. M&klare X anlitar
dven andra oregistrerade medhjél pare for visningar, bade enskilda och dppna.

Efter det att hon (anmélaren) sagt upp sin anstallning hos méklare X hade hon ett &nnu inte
avslutat formedlingsuppdrag. Nér hon forsokte loggain sig pa foretagets system fanns hon
inte langre kvar som anvandare i systemet vilket gjorde att hon inte kom &t objektet. | och
med att maklare X tog bort henne ur systemet maste méklare X alltsa ha tagit bort henne som
ansvarig for objektet vilket maste strida mot vad som &r lagligt.
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Vidare har méklare X sa sent som 2007 formedlat en bostad fran sin syster. M&klare X har
flera systrar och hon har férmedlat deras objekt ett flertal ganger.

Maklaren

Maéaklare X har i yttrande anfort bland annat féljande.

Det ar helt rétt och helt i sin ordning att en méklarassistent ofta skriver utforliga objektsbe-
skrivningar pa manga av hennes uppdrag. Assistenten & pa dessa uppdrag altid med pa intag
for att fa en grundlig uppfattning om vad hon ska formedla. Det &r assistenten som fotografe-
rar efter hennes direktiv. Hon presenterar alltid for &garna att NN &r assistent till henne och
kommer att utfora en hel del av de delar i uppdraget som en assistent far utfora enligt maklar-
lagen. Hon utgar fran att alla visningar skall ske genom att nagon fran foretaget medverkar.
Ibland & de tva, ibland tre och ibland en person och det kan vara en assistent dér hon eller
assistenten fore visningen har talat om fér kunden och &garen att assistenten &ar assistent och
att hon vid bestket kommer att anteckna fragor som sedan besvaras av maklare X. Det hander
nagon gang att hon |ater en maklarassistent faxa slutkontrollerade och uppréttade avrakningar
till handlaggande banktjansteman och att assistenten pa tilltradesdagen tar med sig dessa
dokument tillsammans med képebrev till bankkontoret och sétter sig ned med kdpare, sédljare
och banktjansteman for att fa underskrifter pa dessa. Assistenten hélsar samtidigt fran méklare
X om hon inte har mojlighet att jév narvara och paminner om slutavlasning av el, VA och
eventuellt annat.

Maklare X har vid ett par tillfalen formedlat narstaendes bostader pa grund av att andra
maklare pa orten inte kan marknadsfora dessa pa det sétt som hon marknadsfor samtliga fas-
tigheter d.v.s. globalt utei Sverige och utanfér landet. Hon & mycket noga att for varje spe-
kulant berétta att hon &r néarstéende till &garen och skriver dven in dettai kopekontraktet. | de
dlraflestafall kanner spekulanter till forhallandet eftersom detta &r en liten ort dér alla kanner
alla. Aven de som kommer langre ifrén kanner alltid ndgon i bygden och darfor &r val insatta
redan frén borjan. Hon har inte formedlat narstaendes bostader efter den 1 januari 2008 efter-
som hon givetvis hdller sig uppdaterad om férandringar pa omradet. Hon har heller g for
avsikt att gora det.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Oregistrerad medhjalpare

Av forarbetenatill fastighetsméklarlagen kan utl8sas att fastighetsméklaren sédljer en kvali-
ficerad yrkestjanst. Den som sluter ett formedlingsuppdrag med en méklare och den som i
egenskap av kopare eller pa annat sétt kommer i kontakt med méaklarverksamhet har darfor
rétt att forvanta sig att han kommer i kontakt med en kunnig och opartisk méaklare.

Den omsorgsplikt som en fastighetsméaklare har innebér bland annat att maklaren skall bista
béde kopare och séljare med de rad och upplysningar de kan behtva for att komma dverensi
olikafragor.

Det & endast arbetsuppgifter som inte ar centralafor formedlingsuppdraget som kan over-
lamnas till medhjél pare. Som en generell forutséttning bor gélla att uppgiften uttryckligen
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 utforandet
for att vid behov kunnaingripa. Allméant maste galla att medhjalparen skall upptrada pa sddant
sétt att det star helt klart vem som & ansvarig maklare och att han sjélv &r just bara medhjal-
pare (se prop. 1994/95:14 s. 43 - 45).
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Fastighetsméklarnamnden har i tidigare beslut sarskilt papekat att det ankommer pa den
ansvarige méklaren att i varje enskilt fall avgdra om det verkligen ar lampligt att en assistent
tillats utfora vissa moment. Forutsattningen for att annan an ansvarig méklare skall kunna
medverka vid tilltradet &r att det inte finns ndgra kvarstéende fragor for parterna att 16sa eller
risk for att sddana skall uppkomma. | princip bor darfér méklaren vara néarvarande vid tilltré
det. Kravet pA maklares narvaro maste dock alltid bedomas efter forhdllandenai det enskilda
fallet. Harvid skall man utga fran sdljarens och kparen behov och hansyn kan inte tas till
omstandigheter hanforligatill maklaren.

Utredningen i arendet ger vid handen att maklare X |tit en oregistrerad medhj& pare skéta
tilltréden och utfora sadana moment som det dlegat henne att utfora galv. En fastighetsmak-
lare bor i princip narvara vid tilltradet men kravet pa nérvaro maste bedomas efter forhallan-
denai det enskildafallet. Fastighetsmaklarndmnden stannar vid att erinraom vikten av att
maklaren sjalv utfor de centrala momenten i formedlingsarbetet. Om maklaren léter sig repre-
senteras av en oregistrerad medhjélpare sa skall méklaren setill att medhjéparensroll klart
framgar.

Nar staendeformedling
Enligt 13 § fastighetsmaklarlagen far en fastighetsméklare inte férmedla en fastighet till
nagon narstaende.

Formedling fran narstéende regleras inte direkt i fastighetsmaklarlagen utan prévas utifran
vad som foljer av god fastighetsméklarsed.

Kammarrétten har i tvad avgoranden uttalat att det finns risk for att en maklare vid férmedling
av en narstaendes fastighet kan komma att paverkas av ovidkommande intressen och att hans
stéllning som opartisk mellanman harigenom kan komma att dventyras. Formedling fran nar-
stédende ansags darfor inte [ampligt. Med hanvisning bl.a. till att maklarnaiakttagit vad som
foreskrevsi Konsumentverkets riktlinjer om tillhandahdllande, utférande och marknadsféring
av fastighetsméaklartjanster (KOVFS 1996:4) meddel ades inte ndgon varning (Kammarréatten i
Stockholm ---)

Om méklare inte foljt Konsumentverkats riktlinjer har Kammarrétten, liksom underinstan-
serna, ansett att maklaren asidosatt god fastighetsmaklarsed genom att formedla fran nar-
stdende (Kammarrétten i Stockholm ---).

Konsumentverket har beslutat att riktlinjerna upphor att gélla fran utgangen av april 2007.

Av Fastighetsméaklarndmndens faktablad Bra for fastighetsméklaren att veta om Férmedling
till narstaende m.fl. Férmedling fran narstaende m.fl. Forsaljning av eget objekt Formedling i
egen bostadsr attsforening framgar att ndmnden avser att fran och med den 1 januari 2008
meddela varning vid formedling fran narstaende.

Maklare X har vidgétt att hon formedlat nérstdendes bostader men att hon inte har gjort det
sedan den 1 januari 2008. Fastighetsmaklarnamnden vill harvid pdpeka att det strider mot god
fastighetsmaklarsed att formedla objekt fran narstdende. Namnden finner dock med hansyn
till det ovan anforda att kritiken kan stanna vid detta papekande.
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Owrigt
Tvistefrégan som uppkommit efter det att anmalaren slutat sin anstallning hos maklare X
faller inte under Fastighetsmaklarnamndens provning.

Arendet skall darfor avskrivas frén vidare handlaggning.
2008-10-22:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om er séttning
for annonskostnad m.m.

Fastighetsmaklar ndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver darendet fran vidare handldggning
Bakgrund

Méklare X &tog sig att formedla en fastighet den 3 juni 2006. | uppdragsavtalet stadgades att
maklare X, utover rétt till viss provision, hade rétt till ersdttning for annonskostnader for det
fall forsaljning inte kom till stand. Uppdragsavtalet sades slutligen upp den 15 september
2006. Dérefter uppstod tvistigheter gallande den av méklare X yrkade erséttningen for
annonskostnader.

Anméalan
Anméarna har i huvudsak anfért foljande.

De erhdll en faktura fran méklare X som var daterad den 19 november 2006. Den innehdll
fyra annonser, varav tva gallde annonser i Svenska Dagbladet. Vardera annonsen var pa 4 410
kr. De bestred betal ningsansvar fér den ena av dessa tva annonser, da de inte hade férekommit
mer &n en annons i dennatidning. Med anledning harav erhéll de en ny faktura som var date-
rad den 6 december 2006. Denna faktura innehdll tre annonser, varav en annons om 8 810 kr
gdllde Svenska Dagbladet. De kontaktade tidningen och fick beskedet att annonsen rérande
deras fastighet bara kostade 4 410 kr. Vid fornyad kontakt med méaklare X pastod hon att
annonsen var en s.k. reprisannons som kostade 8 810 kr. En kopia av tidningens faktura éver-
sandestill dem i vilken man fann en annons rérande deras fastighet, en annons géllande en
helt annan fastighet och en opreciserad annons med ett visst angivet ordernummer, vardera
om 4 410 kr. M&klare X havdade i telefon att den senare annonsen var en reprisannons betraf-
fande deras fastighet. Nar de kontrollerade méklare Xs uppgift hos tidningen fick de beskedet
att denna annons avsag en helt annan fastighet &n deras. M&klare X maskerade uppenbarligen
en del av fakturatexten i den kopia som de erhéll. Samtidigt intygade méklare X genom stam-
pel att fotokopian Gverensstamde med originalet. De lyckades fa en egen kopia av fakturan
fran Svenska Dagbladet. Av fakturan framgick tydligt att endast en post avsdg deras fastighet.
Enligt mé&klare X saknades text for den tredje posten, men av fakturakopian fran tidningen
framgick tydligt att den annonsen avsag en annan fastighet och sdledes inte var nagon repris-
annons avseende deras fastighet. Den 19 december 2006 erlade de betalning for tre annonser,
varav en gallde Svenska Dagbladets annons om 4 410 kr.

Att en forsaljning inte blev av under sommaren 2006 berodde pa att méklare X satt ett felak-
tigt pris pa fastigheten och gjort en bristfallig beskrivning av denna.
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Maklarens yttrande
Méklare X har anfort bl.a. foljande.

Né&r uppdragsgivarna bestred fakturan av den 19 november 2006 kontrollerade hon fakturorna
fran tidningarna. Det visade sig d& vara en annan fastighet med likartad beteckning som
hennes kontorist hade tagit med pa fakturan. Vid genomgangen av fakturorna fran Svenska
Dagbladet upptéckte hon att en annonskostnad inte hade tagits med i den forsta annonsen.
Originalfakturan saknade text varfér hon utgick fran att det var en repetition av tidigare
annons. Hon har inte manipulerat fakturan fran Svenska Dagbladet. Hon har |&tit tre personer
granska fakturan och dessa personer har intygat att fakturan 6verensstémmer med original et.
Tva av dessa personer &r till yrket revisorer.

Strax fére jul var hon i kontakt med den ena uppdragsgivaren betréffande annonskostnaden.
Hon beréttade for uppdragsgivaren att hon skulle ha semester i drygt en méanad och att det var
osakert om hon skulle hinna ga igenom annonserna och kontrollera fakturan. Hon sade ocksa
att de inte behovde betala négot forréan hon gjort kontrollen. Trots detta betal ade uppdragsgi-
varna sa mycket som de ansag sig skyldiga att betala. Darefter anmaldes hon till Fastighets-
maklarnamnden innan hon hann &erkommai &rendet. Hon vitsordar emellertid att hon har fatt
fullt betalt av uppdragsgivarnai anledning av uppdragsavtalet av den 3 juni 2006.

Vad géller prissittningen sattes priset i samrad med séljarna. Hon jamforde aven fastigheten
med liknande fastigheter som hon salt i omradet.

Hon forstar inte pa vilket sétt fastigheten har beskrivits felaktigt. Sdljarnafick gaigenom
obj ektsbeskrivningen fore marknadsfringen. De hade da inte ndgra synpunkter.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Fastighetsmaklarnamnden &r inte behdrig att avgora tvister om erséttning for fastighetsmakla-
res uppdrag. Daremot kan namnden prova om en maklare i en erséttningsfraga handlat pa ett
sétt som & forenligt med 12 § fastighetsméklarlagen, att méklaren i allt skall iaktta god fas-
tighetsmakl arsed.

Av 4, 11 och 21 88 fastighetsméklarlagen foljer att om méklaren i ett konsumentférhallande
vill betinga sig annan erséttning an provision s maste detta avtalas skriftligen.

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

| arendet forekommer tva versioner av fakturan fran Svenska Dagbladet. Fastighetsméaklar-
ndmnden kan inte avgora vilken av fakturorna som &r den korrekta.

Mé&klare X har anfort att hennes kontorist av misstag tog med annonskostnaden for en annan
fastighet pa den forsta fakturan till anmalarna. Hon har vidare anfort att hon vid genomgangen
av fakturorna fran Svenska Dagbladet upptéckte att en annonskostnad inte hade tagits med i
den forsta fakturan till anmalarna. Hon har framhallit att fakturan fran tidningen saknade text
varfor hon utgick fran att det var en repetition av tidigare annons.
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| uppdragsavtalet stadgas att méaklare X, utdver rétt till viss provision, har rétt till erséttning
for annonskostnader for det fall forsaljning inte kommer till stand. M&klare X har darfor haft
rétt att framstalla krav pa ersattning for annonskostnader. Mot bakgrund av vad maklare X har
anfort finner Fastighetsmaklarnamnden att det inte kan anses utrett att méklare X framstéllt ett
krav pa ersattning for annonskostnader som varit uppenbart ogrundat vid faktureringstillfallet.
Namnden vill dock sarskilt framhdlla att méklare X & personligen ansvarig for att ha sadan
ordning i sin verksamhet att feldebiteringar inte gors.

Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder inte ndgon vidare atgard fran Fastighets-
méaklarnamndens sida. Arendet skall darfor avskrivas.

2008-10-22:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om flyttstad-
ning ingick i méklarens arvode

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

Allmanna reklamationsnamnden har i ett beslut den 27 augusti 2007 rekommenderat méklare
X att betala4 225 kr till sin uppdragsgivare for flyttst&dning.

Fastighetsméklarnamnden har med anledning av beslutet fran Allmanna reklamationsnamn-
den bedlutat att initiera ett tillsynsarende.

Méklare X har i yttrande anfort bland annat f6ljande.

Enligt Allmé&nna reklamationsnamndens beslut skall han inte hatillhandahallit den i sitt
marknadsforingsmaterial utlovade flyttst&dningen. Han bestred uppdragsgivarens yrkande i
Allméanna reklamationsnamnden pa den grunden att den omtal ade flyttstadningen hade avta-
lats bort. Anledningen till att stadningen inte kom att omfattas av uppdragsavtalet var att flera
klagomal hade framforts gallande kvalitén pa stadningens utforande. Infor ingaendet av for-
medlingsuppdraget framfordes detta till uppdragsgivaren och det bestdmdes att utlovad flytt-
stadning skulle erséttas med homestagingkonsultation. Avtalet hdrom dokumenteradesi upp-
dragsavtalet. Eftersom det inte forelag nagon oklarhet om utbyte av prestation, fann han inte
anledning att i uppdragsavtalet namna att konsultationen trétt i stéllet for flyttstadningen.

Handlingar i &rendet
| uppdragsavtalet star féljande vid rubriken Provision.

Provision skall utga med: 2,75% av kopeskillingen inklusive homestagi nkonsultation.
- Provisionen enligt ovan &r inklusive moms.

(..)
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| ett reklamblad fran det maklarforetag dar maklare X vid tillféallet var anstélld anges bland
annat foljande.

Vart formedlingsarvode? [ Méaklarforetaget] ger mer. Prisgaranti och flyttstadning ingar i
vart arvode. Ring for mer information.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 5 8 marknadsf6ringslagen (2008:486) skall marknadsforingen stdmma 6verens med
god marknadsforingssed.

Av 3 8 samma lag framgar att med god marknadsféringssed avses god afférssed eller andra
vedertagna normer som syftar till att skydda konsumenter och naringsidkare vid marknadsfo-
ring av produkter.

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

Av prop. 1994/95:14 s. 76 framgér att den valda formuleringen & avsedd att framhdlla mékla-
rens skyldighet att iaktta god fastighetsmaklarsed inte bara vid fullgérande av de enskilda
formedlingsuppdragen utan &ven i andra sammanhang nédr han upptrader i sin yrkesroll. Det
kan gdlla exempelvis méklares marknadsféring av sina tjanster.

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 marknadsforingsmaterial som uppdragsgivaren fétt del av anges att flyttstadning ingar i
arvodet. Marknadsforingsmaterialet avser det féretag dar méklare X var verksam och géllde
sl edes samtliga méklare vid kontoret. Fastighetsméklarnamnden finner darfor att méklare X
ar bunden av det som angesi materialet. M&klare X har emellertid anfort att han och upp-
dragsgivaren infor ingdendet av uppdragsavtalet kommit Gverens om att utlovad flyttstadning
skulle erséttas med homestagingkonsultation. Det kan mot denna bakgrund inte anses otvety-
digt faststallt att méklare X agerat i strid med god fastighetsméaklarsed nér han inte medgav att
flyttstadning skulle ingai arvodet. Fastighetsmaklarnamnden vill dock ppeka att det med
anledning av lydelsen av det tillhandahallna marknadsforingsmaterialet hade varit [ampligt att
I uppdragsavtalet dokumentera att flyttstéadning inte ingick i arvodet. Fastighetsmaklarnamn-
den finner att &rendet med detta pdpekande kan avskrivas fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om fastig-
hetsmaklar es stélining som neutral mellanman

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendena fran vidare handldggning.
Bakgrund

| en anonym anmaélan till Fastighetsméaklarnamnden har ifragasatts huruvida maklare X och
maklare Y uppfyller kravet som oberoende mellanman da de & angivna bade som siljare och
som fastighetsmaklare for formedlingsobjekt pa ett entreprenadforetags hemsida.

| ett yttrande till Fastighetsméaklarnamnden har méklare X och méklare Y anfort bland annat
foljande. De & verksamma som registrerade fastighetsméaklare i egna bolag. Ett entreprenad-
foretag har projekterat ett storre antal nyproduktioner déar formedlingsuppdrag har ldmnats till
dem. De har inget med entreprenaderna att gora utan i dessa delar han visas kdparna direkt till
entreprendren. Denne skoter marknadsforingen av objekten. De &r inte anstélldai entrepre-
nadforetaget och har heller inget ekonomiskt intresse i foretaget.

Betraffande hemsidan kan konstateras att den & utformad av entreprenadforetaget och det &
olyckligt att de har angetts tillsammans med entreprenadforetagets personal. Nar det galler
uttrycken " salj” och ”sédljare” kan det papekas att i dagligt tal inte alltid dessa begrepp halls
isar fran begreppen "formedla’. | marknadsforingsmaterialet har ordet sdljarei stéllet for fas-
tighetsmaklare angetts for dem. De hade inte noterat detta men det kan framhallas att pa
Internet angavs de endast som kontaktpersoner och i de tryckta broschyrerna angavs de som

" Ansvarig médklare”. Nar otydligheten uppmérksammades éndrades det i marknadsforings-
materialet.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Det strider mot god fastighetsméaklarsed att en fastighetsmaklare medverkar i ett projekt dar
ett marknadsforingsmaterial innehdller uppgifter dar en maklares stallning som neutral
mellanman kan ifragasattas. Uppstar en sddan situation ankommer det pa fastighetsmaklaren
att verka for att marknadsforingsmaterialet & forenligt med god fastighetsmaklarsed. Med det
papekande som nu gjorts kan drendena avskrivas fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om fastig-
hetsmaklares ansvar vid utebliven visning

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har en uppdragsgivare riktat kritik mot méklare X
och gjort gallande att hon vid marknadsforingen av fastigheten lamnat felaktiga och vilsele-
dande uppgifter om fastigheten och att hon inte hade visning den dag som avtalats.

Mé&klare X har i ett yttrande till Fastighetsméklarnamnden tillbakavisat kritiken och bland
annat uppgivit foljande. Hon och uppdragsgivaren hade bestamt dag for visning. Pa grund av
en stor arbetsbel astning glomde hon bort att annonsera om visningen. De bestdmde en ny dag
for visning. Hon férstod att uppdragsgivaren blev besviken och det enda hon kunde erbjuda
var ett avdrag pa arvodet.

Fastighetsmaklar namndens bedémning
Det strider mot god fastighetsmaklarsed nér en fastighetsmaklare inte fullgor sina dtaganden
enligt sitt uppdragsavtal. En stor arbetsbel astning utgor ingen ursakt for en sddan underl aten-

het. Med det papekande som nu gjorts finner Fastighetsmaklarnamnden att drendet kan
avskrivas fran vidare handlaggning.

2008-10-22:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om mékla-
rens omsor gs- och upplysningsplikt m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande

Fastighetsméklarndmnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

Fastighetsmaklarndmnden har uppméarksammat att Allmanna reklamationsnamnden i ett
beslut den 21 februari 2007 rekommenderat méklare X att genast betala 23 188 kr till kdparna
av en fastighet. Anmélarnas yrkanden i 6vrigt har avslagits.

Koparna av en fastighet har i sin anmélan till Allmanna reklamationsndmnden bland annat
gjort géllande att de i samband med visning av fastigheten vid upprepade tillfallen frégat
méklare X om krypgrundens skick och om det fanns mogel dar. Enligt anmélaren har makla-

ren da svarat att " allt var i sin ordning och att allt sig bra ut vid den besiktning som séljaren
gjort ---".
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Av Allméanna reklamationsnamndens bedomning i ansvarsfragan framgar i huvudsak foljande.

Det ansags klarlagt i arendet att ett besiktningsprotokoll innehallit uppgift om att det funnits
mogelskador i krypgrunden. Genom att inte |amna protokollet till saljarna ansdgs méklare X
ha brustit i sin omsorgsplikt om dem och att han inte tagit tillvara deras intressen samt inte
heller [amnat dem de réd och upplysningar som de behovt for att gora ett Gvervagt kop. All-
manna reklamationsnamnden gjorde bedomningen att méklare X darmed asidosatt sina skyl-
digheter som fastighetsméaklare. Bevisningen ansags emellertid inte tillrécklig for att grunda
slutsatsen att méklaren uttalat sig i positiva ordalag om fastighetens skick som anmélarna
pastatt och inte heller att han avratt dem fran att undersotka fastigheten.

Méklaren
Méklare X har i sitt yttrande till Fastighetsmaklarndmnden i huvudsak anfort foljande.

Allt material sdsom objektsbeskrivning, bankskyltning och Internet, var markt med foretagets
"logga’ som visade att fastigheten var besiktigad och forsékrad. Han har alltid med sig
besiktningarna pa visningarna. Nar anmélarna pastod att de inte fétt tadel av protokollet sa
blev han osdker. De verkade &rliga. Efter det att han tagit del av I6gnernai deras anmélan sa
tror han mer pa att protokollet fanns pa plats och att han lamnade det — pa samma Sétt som han
alltid gor sa att spekulanter kan ta ett exemplar. Anmalarna pastar att de upprepade ganger
fragat om det var ndgot mogel problem med grunden men sa var det inte. Anmalarnas uppgift
om att han da” patalat besiktningen” visar ocksa att de visste om att protokollet fanns. Han har
Oppnat utrymmet for alla spekulanter och visade grunden pa forsta visningen. Detta géller
aven anmdarna. Nér de var nerei grunden sa har de sett problemet. Om de inte da forstod vad
de sag " s &r det tufft for dem?”.

| kompletterande yttrande till Fastighetsméaklarnamnden har méklare X anfort foljande.

| allt material, inklusive annonser, finns foretagets ” besiktningslogga’. Enligt besiktnings-
mannen var pavaxten i grunden uppenbar. K dparna var nojda efter att ha sett hela huset och sa
ingenting nar de kom upp fran grunden. Han antog att koparna forstod problemet och att de
skulle |6sa det med en avfuktare. Protokollet fanns tillgangligt for kdparna.

Kopia av objektsbeskrivning och kdpekontrakt har fogats till yttrandet. | objektsbeskrivningen
finns inte annan uppgift om besiktningen an en stampel med forkortningen ”bf” i centrum och
den fortydligande texten ” besiktigad/forsékrad” omkring. K opekontraktet saknar uppgift om
besiktningen och eventuell forekomst av besiktningsprotokoll.

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.

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsmaklaren, i den man god fastighetsmaklarsed
kraver det, ge kdpare och sédljare de réd och upplysningar som dessa kan behéva om objektet
och andra forhallanden som har samband med Gverl atelsen. Utgangspunkten ar att maklaren
skall upplysa parterna om sadana forhallanden som han kanner till. M&klaren har ocksa en
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upplysningsskyldighet om sadant som méaklaren, pa grund av sin erfarenhet och utbildning,
misstéanker kan foreligga. Upplysningsplikten omfattar allt som kan antas vara av betydelse
vid overlatel sen och &r inte begransad till kopréttsligafel.

Information fran saljaren och annan om fastighetens skick kan bade begransa och utoka kopa-
rens undersokningsplikt i samband med 6verlétel ser. Uppgifterna har darmed betydel se for
sdljarens sa kallade felansvar enligt jordabalken. Forekomsten av ett besiktningsprotokoll och
innehallet i detta utgor normalt mycket viktig information for spekulanter och kopare. Ut-
gangspunkten ar darfor att fastighetsmaklaren skall |amnainformation om huruvida en besikt-
ning tidigare har utforts och i vissafall aven resultatet av denna— under forutsattning att
maklaren fatt tadel av protokollet eller paannat sétt fatt sadan information. Det dligger harvid
maklaren att gora spekulanter och kdpare uppmarksamma pa betydelsen av att en besiktning
utforts samt forutsattningarna for och syftet med besiktningsmannens uppdrag. Detta bor sér-
skilt gdlla da besiktningen framhalls i marknadsforingen av objektet.

Maklare X har i sitt yttrande till Fastighetsméaklarndmnden i viss man andrat sina uppgifter i
forhdlande till vad han tidigare anfort i Allménna reklamationsnamnden. Han har nu gjort
gdlande att han tror att besiktningsprotokollet funnits tillgangligt for spekulanternavid vis-
ningen och att han hanvisat spekulanter att ta ett eget exemplar.

De atgarder som méaklare X pastar sig havidtagit i fraga om besiktningsprotokollet kan inte
ansestillrackliga. Den aktuella objektsbeskrivningen och annan marknadsforing har innehdllit
utfastelser bland annat om att objektet var besiktigat. Maklare X har darmed haft ett sarskilt
ansvar for att resultatet av besiktningen klargjordes for spekulanter och kdpare. Genom att
inte forsakra sig om att koparnai god tid fore kontraktskrivningen tagit del av protokollet har
han inte uppfyllt sin upplysningsskyldighet. Det har dessutom alegat honom att uppmark-
samma parterna pa betydelsen av informationen. Genom att underlata detta har han paett all-
varligt sitt asidosatt sin omsorgsplikt. FOr dessa brister skall han meddelas varning.

2008-10-22:7

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om utform-
ning av besiktningsklausul

Fastighetsmaklarnamndens avgor ande

Fastighetsméaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handl&ggning.

Bakgrund

Fastighetsméaklarnamnden har mottagit en anmalan fran en person som varit spekulant pa en
fastighet som maklare X har haft i uppdrag att formedla. Anméaaren har kritiserat maklaren
fOr dennes agerande i samband med budgivningen.

Maklare X har i yttrande till Fastighetsméklarnamnden tillbakavisat anmalarens kritik. Pa
namndens begéaran har maklare X inkommit med bland annat kopia av képekontrakt avseende

den dverlatel se hon medverkade till i samband med det aktuella formedlingsuppdraget. | kon-
traktet finns en besiktningsklausul, se bilaga 1.
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Maklare X har tillfragats om omstandigheterna kring besiktnings-klausulen och harvid anfort
foljande.

Hon anvande den aktuella besiktningsklausulen tidigare och gick d&igenom klausulen munt-
ligt med parterna. Hon har, efter det att hon blivit uppmérksammad péa klausulens utformning,
istallet foreslagit en 6ppen klausul for det fall att objektet inte besiktigats fére kontraktskriv-
ningen. Hon har uppfattat det som att det minskar risken for komplikationer i samband med
overldtel ser.

| beslut den 23 augusti 2006 meddel ade Fastighetsméklarnamnden ett beslut med varning
avseende annan méklare vid samma méaklarforetag for brister i en besiktningsklausul som har
storalikheter med den klausul som nu &r aktuell. Klausulen saknade uppgift om vem som
skulle bedoma étgardskostnaderna for eventuella fel som upptécktes vid besiktningen. Vidare
saknades anvisningar for hur och till vem kdparens begéran om dtergang skulle riktas samt
tidsfrist for séljarens rétt att erbjuda avhj@ pande av fel.

| beslutet framfordes dessutom kritik mot flera oklarheter i besiktningsklausulen. Inlednings-
vis patalades att uttrycket havning anvants for koparens rétt att begara dtergang. Klausulens
konstruktion ifragasattes och processen ansags svar att dverblicka eftersom vissa frister
beraknats med utgangspunkt fran parts agerande. Dessutom framhdlls att de angivna undanta-
gen utgjort en risk for att koparen skulle verskatta méjligheterna att erhalla étergang. Krav
stélldes pa att méklaren noga forklarat inneborden for parterna for att undvika att tvist uppstar
om tolkningen av villkoret. Slutligen anfordes att formuleringen om undantaget avseende
besiktningsmannens s.k. riskanalys normalt inte bor anvéndas i avtal mellan konsumenter.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Besiktningsklausul ens utformning

Fastighetsméklarnamnden konstaterar att den aktuella besiktningsklausulen forvisso inne-
haller tidsfrister och anvisningar for kbparens begaran om atergang respektive sédjarens erbju-
dande om avhja pande och att det av villkoret framgar att ” oberoende besiktningsman” skall
anlitas for utredningen om reparationskostnadens storlek for det fall parterna & oeniga. Det
torde innebéra att klausulen justerats i de avseenden som tidigare beslut om varning omfattat.
Enligt namndens mening & emellertid besiktningsklausulen alltjamt otillfredsstéllande i flera
avseenden och de grundlaggande bristernai utformningen kvarstar.

Fastighetsméaklarnamnden anser att det finns skl att sarskilt framhalla foljande. Besiktnings-
klausulen ger i forsta hand séljaren rétt att avhjalpa eventuellafel. Den dterger inte parternas
respektive atgarder i kronologisk ordning. Undantagen fran kdparens rétt att begéra atergang
anges paflerastélleni klausulen. Sistadag for koparen att utféra besiktning anges inte med
ett datum trots att det skulle vara majligt. Aven andra tidpunkter anges genom frister vilket
generellt medfdr svarigheter att Gverblicka processen. Vissa formuleringar om forutsétt-
ningarna for parts réttigheter och skyldigheter enligt avtalet medfor risk for tvist mellan par-
terna.

Sammantaget far det anses strida mot god fastighetsméaklarsed att utforma besiktningsklausu-
ler pa det sétt som forekommit i det granskade kdpekontraktet. Fastighetsmaklarnamnden har
darfor 6vervagt att meddela méklare X varning. Med hansyn till vad som framkommit om
bakgrunden till klausulens utformning och till vad méklare X anfort om informationen till par-
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terna samt att den inte léngre forekommer i de kopekontrakt som hon medverkar till har
namnden beslutat att stanna vid ovanstaende papekanden. Namnden avser dock att folja mak-
lare Xs formedlingsverksamhet for att kontrollera att hon iakttar fastighetsméklarlagens
bestammel ser och god fastighetsméaklarsed sarskilt i fréga om utformningen av besiktnings-
klausuler och andra dtergangsvillkor.

Ovrigt
Vad som framkommer i 6vrigt foranleder inte nagon atgérd fran Fastighetsmaklarndamndens
sida

2008-10-22:8

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

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Anmalan

| en anmédlan fran Skatteverket i anledning av dels verkets omprovningsbesiut den 19
september 2006 avseende S-kontoret AB, dels verkets omprévningsbesiut den 22 september
2006 avseende maklare X framgar bland annat f6ljande.

Skatteverket beslutade att hdja méklare Xs inkomst av tjanst for taxeringsaret 2004 med 287
706 kr och taxeringsaret 2005 med 465 823 kr samt att pafora maklare X skattetillagg om 40
%. Samtidigt sanktes inkomstskatten for S-kontoret AB for aren 2004 och 2005 samt pafordes
bolaget ytterligare mervardeskatt och arbetsgivaravgift for 2004 och 2005. Aven bolaget
péfordes skattetill4gg.

Omprovningsbesliuten har till dels dverklagats till lansréatten som avdagit 6verklagan.
Domarna har inte vunnit laga kraft. Foljande poster & dock otvistiga.

Oredovisad 16n om 236 866 kr fran affarskonto, oredovisad 16n om 14 076 kr fran avrak-
ningskonto, drivmedelsforman om 17 541 kr. Oredovisad 16n om 23 183 kr fran avraknings-
konto, oredovisad |6n om 140 128 kr avseende Eurocardfakturor, oredovisad férman om

6 859 kr fran kostnader utan underlag, bilférman om 24 800 kr samt drivmedel sforman om 14
385 kr. Arendet har utretts och avskrivits av Ekobrottsmyndigheten.

Maklarens yttrande

Méklare X har anfort bland annat foljande.

Hans revisor har glomt att stémma av hans bankkonton i bokslutet vilket till stora delar &r det
som utlost manga av felen. De bokslut som revisorn skrev pavar till storadelar gjort av en av
hans medarbetare och sjalv missade han att granska de han skrev pa. Detta vet Skatteverket
om da R Revisorer var med pa motet med Skatteverket. De punkter som han inte har 6verkla-
gat har de réttat och @ven betalat in de belopp Skatteverket réknat fram.
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Utvidgad granskning

| anledning av Skatteverkets anméalan har Fastighetsmaklarndmnden funnit skal foéreligga for
en utvidgad granskning av maklare Xs verksamhet. Namnden har begért in kopior av upp-
dragsavtal, objektsbeskrivningar, boendekostnadskalkyler, dverlatel seavtal, likvidavrakningar
och i férekommande fall depositionsavtal i fyraformedlingsuppdrag som méklare X genom-
fort under tiden den 1 juli 2005 — den 30 juni 2006. Vid granskningen har bland annat fol-
jande tergangsklausuler noterats.

Fastigheten H

Kdparen har ratt att besiktiga fastigheten med hjélp av sakkunnig person. Koparen har ratt
att frantrada kopet om det efter besiktningen framkommer vasentliga fel sominte tagits upp i
Anticimex besiktningsprotokoll och som séljaren inte atar sig att atgarda. Som vasentligt fel
raknas fel till en kostnad 6verstigande 2,0 prisbasbel opp. Om koparen valjer att frantrada
kopet skall handpenningen omgaende aterbetalastill kdparen. Ingen av parterna har ratt till
skadestand av den andra parten till foljd av en sddan havning. Villkoret galler under forut-
sattning att koparnas begaran om atergang gors skriftligt och ar saljaren till handa senast
den 3 juli 2006 med kopia till fastighetsméklaren. Om kostnaden for att atgarda konstaterade
fel understiger 0,5 prisbashel opp vidtas ingen atgard. Om kostnaden for att atgarda konstate-
rade fel &r 0,5— 2,0 prisbasbelopp ager séljaren rétt att atgarda felen eller nedsétta kope-
skillingen med motsvarande bel opp.

Fastigheten R

Koparen skall genomféra en besiktningsgenomgang pa plats tillsammans med besiktningsman
fran Anticimex. Om det uppstar awvikelser av vasentlig karaktar eller patalade brister i fas-
tigheten forvéarrats fran det tidigare uppréttade besiktningsprotokollet fran Anticimex
(FSPAF 0005-0101) och atgarderna innebar kostnader Gver stigande 50 000kr, har kdparen
rétt att frantrada kopet. Om koparen valjer att frantrada kopet ska handpenningen omgaende
aterbetalas till koparen. Ingen av parterna har rétt till skadestand av den andra parten. Vill-
koret galler under forutsattning att koparens begaran om atergang gors skriftligen och &r
sdljaren till handa 2005 10 01 med kopia till fastighetsméklaren.

Maklarens yttrande

Fastighetsméklaren X har anfért bland annat f6ljande.

Angéende fastigheten H var parterna vid kontraktets upprattande Gverens om att offert skulle
tas in omgaende av séljaren. Kostnadsberakningen av eventuella fel skulle ske genom att
koparen skulle tain offert fran fackman, vilket sdljaren gjorde. Offert som togsin av sdljaren
resulterade i att séljare och kdpare kom dverens om att sdnka kdpeskillingen med 75 000kr.

Angaende fastigheten R var han pa semester och fick hjalp av HS med kopekontraktet. Vid
upprattandet av kopeavtalet var parterna Gverens om att kopet skulle dterga om fel upp-
dagades som kostade med &n 50 000 kr att &tgarda. Om fel skulle foreliggaeller g, skulle
avgoras genom den besiktning som parternavar éverens om skulle genomféras av Anticimex.
K ostnadsberakningen av eventuella fel skulle ske genom att koparen, skulletain offert fran
fackman. Sdljaren var val medveten om betydel sen av denna paragraf och sag inget problem
med detta da det redan fanns ett uppréttat besiktningsprotokoll som vid tidpunkten var cirka
nio manader gammalt.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Atergangsvillkoren

Enligt 19 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren verka for att kbparen och séljaren
tréffar Gverenskommelse i fragor som behover |6sasi samband med Gverlételsen. Om inte
annat har avtalats skall méklaren hjélpa kdparen och saljaren med att upprétta de handlingar
som behévs for overl 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 |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.

Fastighetsméaklarnamnden konstaterar att dtergangsklausulen H begréansar kdparens majlighet
att erhalla dergang till vasentligafel som sédljaren inte &ar sig att dtgarda. Som vasentligt fel
menas fel till en kostnad dverstigande 2,0 prisbasbel opp. Villkoret saknar dock tidsfrist och
anvisningar for siljarens meddelande om dtgardsdtagande och tidsfrist for nar atgarderna
senast skall vara slutforda. Dettainnebar att frégan om atergang riskerar att hallas dppen en
langre tid och att kOparen forst patilltradesdagen kan konstatera om kopet star fast eller inte.
Villkoret kan ocksa medfora att siljarens dtgarder kan komma att paga efter koparenstill-
trade. Fastighetsméklarnamnden har tidigare uttalat att det inte & forenligt med god fastig-
hetsméaklarsed att utforma ett dtergangsvillkor utan tidsgrans fore tilltradesdagen for sdljaren
att meddela om han vill utnyttja sin rétt att dtgéarda felen eller nedsétta kopeskillingen. For
detta skall méklare X varnas.

Enligt besiktningsklausul erna avseende fastigheterna H och R begransas kdparens rétt till
atergang till fel som Gverstiger en angiven atgardskostnad. Uppgift saknas om vem som skall
bestdmma atgardskostnaderna for fel.

Méklare X har avseende fastigheten H anfort att han tydligt informerat kdparen och séljaren
om villkorets innebord samt att parterna vid kontraktets uppréttande var 6verens om att offert
skulle tasin omgaende av sdljaren. K ostnadsberakningen av eventuella fel skulle ske genom
att koparen skulle tain offert fran fackman, vilket séljaren gjorde. Angéende fastigheten R
skulle enligt parternas 6verenskommelse fragan om fel avgoras genom Anticimex besiktning.
K ostnadsberakningen av eventuella fel skulle ske genom att koparen, skulletain offert fran
fackman.

Fastighetsméaklarnamnden har tidigare uttalat att begrénsningar i kOparens rétt att begéra ater-
gang med hanvisning till atgardskostnader medfor en risk att koparen 6verskattar sina mojlig-
heter till dtergang. Fastighetsmaklarnamnden vill darfor papeka att om en formulering med
begransning till &tgardskostnader anvands aligger det méklaren att noga forklarainnebtrden
for parterna for att undvika att tvist uppstar om tolkningen av villkoret.

Skatterevisionen

Enligt 8 § fastighetsméklarlagen skall Fastighetsmaklarnamnden éterkalla registreringen for
den méaklare som inte uppfyller det krav pa redbarhet som uppstéllsi 6 § eller som handlar i
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strid med sina skyldigheter enligt lagen. Om det kan ansestillrackligt, far namnden istallet 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 maklare mot bakgrund av den i flera avseende ansvarsfulla fértroendestalIning
som mé&klaren intar i férhallande till bade uppdragsgivaren och dennes motpart. | kravet pa
redbarhet ligger givetvis ocksa ett krav paredbarhet i ekonomiska angelagenheter. Forutom
ekonomiska brott kan underl&ten betalning eller amortering av skulder med ranta eller annan
misskotsel av ekonomiska &taganden ge anledning till tvekan om en persons lamplighet som
fastighetsméklare.

Vad som framkommit i skatterevisionen medfor att méklare X s redbarhet och [amplighet kan
ifrégasattas. Fastighetsmaklarnamnden finner dock att det i forevarande fall ar tillrackligt att
stanna vid att meddela varning.

P&foljd

Fastighetsméklare méklare X skall varnas for att han uppréttat en tergangsklausul som sak-
nar tidsgrans for sdljarens meddel ande om atgérdsatagande och for vad som framkommit vid
skatterevisionen.

2008-10-22:9

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om makla-
rens opartiskhet och identitetskontroll enligt lagen (1993:768) om atgar der
mot penningtvatt

Fastighetsmaklar namndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har sédljaren riktat kritik mot méklare X i samband
med hans agerande vid krav pa erséttning fran koparen pa grund av fuktskador i ett badrum.

Anmalan

Anmaélaren har sasmmanfattningsvis anfort foljande. Den 17 september 2007 fick hon en offert
fran koparen om kostnader for renovering av badrummet i ett bostadsréttsradhus som hon
forsalt. Koparen har uppgett att han faxat densammatill méklaren. Maklare X har viamail
gett henne uppfattningen att hon varit skyldig att betala och gett kdparen ekonomiska garan-
tier om detta vilket hon inte blivit informerad om. Maklare X har inte upplyst henne eller
lamnat ndgrarad om hur hon skulle agera. Hon vande sig darfor till en annan méaklare for att
favetavilkaréttigheter hon hade. Dérefter skickade hon den 21 september ett svar till mékla-
ren dar hon tillbakavisade de ekonomiska krav hon fatt fran koparen. Maklare X beklagade da
att han inte kan saga nagot eller stélla sig pavare sig koparens eller sdljarens sida. Han
bekréftade att hon inte var skyldig att betala. Detta var emellertid inte hans linje fran borjan.
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Méklaren

Méklaren har bland annat anfort féljande. Koparen ville inte kdpa en ny bostad med skadat
dusch- och badrum. N&r kdparen efter tilltradet drabbades av en fuktskada i duschrummet
som enligt koparen och ett fuktforetag berodde pa en vagg som var uppsatt efter byggnadsaret
bad han koparen skriftligen reklamera det intraffade till séljaren. Han forvarnade séljaren om
felet och att kdparen avsag att reklameratill sdljaren. Koparen fick vid sammatid skadan
klassad som forsakringsskada via sitt eget bolag. Forsakringsbolagen har gemensamt bestamt
att skador tre manader efter agarbytet skall ga pa den nya agarens forsakring. Vid hans
kontakter med séljaren diskuteras inte om sdljaren skulle betala eller inte. Sdljaren skulle §élv
kontrollera vad som gallde och skickade senare ett svar av innebord att hon inte skulle std som
ansvarig for kostnaderna avseende badrummet.

Ovrigt

| ett mail till anméalaren den 29 augusti 2007 har méklare X skrivit bland annat f6ljande.
Offerten pa badrummet &r pa ca 45 000 kr, huset ar fran 1988 och inte allt for gammalt vilket
gor att rimligt att ni delar pa beloppet som inte betalas av forsakringsbolaget, ca 15-20 000.

| ett mail till anmélaren den 17 september 2007 har maklare X skrivit bland annat foljande.

Somdu ser &r offerten p& 40 000 kr men du forvantas inte sta for hela da det &ar en viss
avskrivning sedan byggnadsaret.

Jag aterkommer med om betal ningen nér jag fatt ett kontonummer
| ett mail den 24 september 2007 har méklare X skrivit bland annat f6ljande.

Jag 6nskar att jag kunde vara tydligare med vad jag sjélv anser med det vore fel da jag inte
kan verka som ombud for varken dig eller kdparen utan endast ge rad om vad man kan gora.

Pa begéran fran Fastighetsméaklarnamnden om att ge in dokumentation betraffande identitets-
kontroll enligt penningtvéttslagen har maklare X upplyst bland annat foljande. Betraffande
sdljaren finns ingen dokumentation eftersom hon var kand for honom. Han har namligen salt
ett annat objekt tidigare i samma omrade och uppdragsgivaren till objektet ifraga rekommen-
derade sdljaren att anlita honom som méklare. Betréffande koparen har bifogats kopia av kor-
kort och anforts att identitetskontrollen utforts i samband med tecknande av éverlatel seavtalet.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Badrummet

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

Fastighetsmaklarnamnden finner att maklare Xs mail till anméaaren dels den 29 augusti dels
den 17 september inte praglats av den opartiskhet som bor iakttas av en fastighetsméklare vid
sin yrkesutévning utan kan ha varit &gnade att bringa séljaren uppfattningen att hon varit
betalningsskyldig for en del av reparationskostnaderna utan att det varit faststallt att sa var
fallet. Mot bakgrund av méklare Xs mail den 24 september, déar han anger att han inte kan
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verka som ombud for parterna, finner ndmnden dock inte att det kan anses otvetydigt faststallt
att han varit partisk till forman for koparen vad avser reparationskostnaderna.

| dentitetskontroll avseende uppdragsgivaren

Av 4 § lagen om &tgarder mot penningtvétt jamford med 2 § sammalag framgér att en fastig-
hetsméaklare ar skyldig att kontrollera identiteten hos den som vill inleda en affarsférbindel se
med mé&klaren.

| p. 4.1 Fastighetsmaklarnamndens allméannarad (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. Fastighetsméaklaren skall darfor enligt 4 § forsta stycket lagen om &t-
garder mot penningtvétt kontrollera uppdragsgivarens identitet innan affarsforbindel sen ingas,
dvs. fore det att uppdragsavtalet ingas.

Skyldigheten att kontrollera séljarens och koparens identitet kan enbart un-derl&tas under for-
utséttning att personen ifraga & kand for méklaren. For att en person skall kunna betraktas
som kand maste méklaren vara forvissad om att personen & den som han eller hon utger sig
for att vara. Kundens identitet skall sdledesi dessafall ha kontrollerats tidigare, exempelvisi
samband med ett annat férmedlingsuppdrag. Det &r inte tillréckligt att en person uppfattas
som "kand” i den meningen att fastighetsméaklaren kanner till namnet pa personen. | defall
maklaren underl &ter 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 god fastighetsmaklarsed skall maklaren foljaall lagstiftning som &r tillamplig pa mak-
larens agerande i samband med formedlingsuppdraget, i detta fall lagen om dtgérder mot pen-
ningtvétt. Av utredningen i arendet framgar att maklare X inte utfort identitetskontroll av sal-
jaren fore det att uppdragsavtal ingicks. Vad méklare X anfért om anledningen till att han
underlatit detta foranleder ingen annan bedomning &n att han brustit i sin skyldighet att jam-
likt penningtvéttslagens regler kontrollera sin uppdragsgivares identitet.

Pa&foljd
M&klare X har underlatit att kontrollera uppdragsgivarens identitet fore undertecknande av
uppdragsavtalet. For detta skall han varnas.

Owrigt
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 mark-
nadsforing

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Séljaren av en bostadsrétt och dennesfru har i ett brev till ett méklarforetag, som Fastighets-
maklarnamnden fick for kénnedom, riktat kritik mot méklare X som hade i uppdrag att for-
medl a bostadsratten.

Fastighetsmaklarndmnden besl utade att inleda ett till synsdrende med anledning av vad som
framkom i brevet.

Brevet
Séljaren och dennes fru har anfort bland annat f6ljande.

| samband med att de skulle gifta sig sommaren 2006 borjade de | eta efter en storre 1&genhet.
Defdll snart for en trea som formedlades av en konkurrerande méklarfirma. Den ansvarige
méaklaren var &ven intresserad av att formedla den bostadsrétt som en utav dem agde. Denna
maklare satte ett utgangspris pa 525 000 kr pa bostadsrétten och erbjod sig att skota formed-
lingen till ett rabatterat pris da de samtidigt kdpte en lagenhet som han formedlade. Deras
handl dggare pa banken uppmanade dem dock att tala med ytterligare en méklarfirma och de
rekommenderades att ta kontakt med maklare X, som sades vara mycket skicklig. De kontak-
tade méklare X och stamde mdte med henne. Hon gjorde ett mycket trevligt och professionellt
intryck. Hon informerade om vad som ingick i den tjanst som de eventuellt skulle képa av
henne, visade statistik dver forsdljningar av andralégenheter i omrédet, talade om méklarfir-
mans garantier, diskuterade forsaljningsstrategier, homestyling etc. Pa frégan varfor de skulle
vdjahennei stédllet for den konkurrerande méklarfirman svarade hon att hennes méklarfirma
som Overlag fa&r bast betalt. Efter ett par dagars 6vervagande beslutade de sig for att anlita
maklare X, trots det ndgot hogre maklararvodet och lagre utgangspriset pa 495 000 kr.

Maklare X lovade att bankskyltar skulle séttas upp pa strategiska platser. Nar de vé hittade en
bankskylt var utgangspriset angivet till 450 000 kr i stéllet for det Gverenskomna utgangs-
priset pa 495 000 kr. De kontaktade méklare X med anledning av detta. Hon erkande sitt
misstag men bad inte om ursakt utan menade att det snarare var till deras fordel da det drar
fler 6gon till annonsen.

Vid deras forsta méte med maklare X uppgav hon att en annons pa |dgenheten skulle komma
med i G6teborgs Postens bostadsbilaga. Nagon annons géllande | agenheten kom dock aldrig
med. Da de kontaktade méklare X om detta svarade hon att hon aldrig hade lovat ndgot sdant
eftersom det inte fanns ndgon garanti att alla annonser kom med.
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Maklarens yttrande
Méklare X har i yttrande anfort bland annat foljande.

Det var inte avtalat att ndgon annons skulle séttas in i Goteborgs Postens bostadsbilaga. Inte
heller i marknadsplanen som de gjorde upp stod det ndgot om annonsering i Géteborgs
Posten.

De anvander sig av bankskyltar, men av utrymmesmassiga skal far inte samtliga bostader
platsi alaskyltfonster. De har en person som ar sarskilt ansvarig for att sétta upp bankskyl-
tarna. Pa den bankskylt som anmalarnarefererar till var tyvarr utgangspriset felaktigt angivet.
Det beror pa att utgangspriset andrades precis innan | &genheten annonserades ut och da var
bankskyltarna redan tryckta. Hon urséktade sig for detta misstag.

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.

Vid marknadsféringen av sina férmedlingsobjekt har maklaren en skyldighet att ange korrekta
uppgifter om objektet. M&klare X har vidgatt att utgangspriset var felaktigt angivet paen av
bankskyltarna. Hon har i sitt yttrande vidare anfort att maklarfirman har en person som ar
sarskilt ansvarig for att sétta upp bankskyltarna. M&klare X har uppgett att utgangspriset blev
felaktigt pa grund av att utgangspriset andrades precis innan |agenheten annonserades ut och
att bankskyltarna da redan var tryckta. Fastighetsmaklarnamnden vill med anledning av detta
sarskilt framhalla att méklaren har ett savstandigt ansvar for utformningen av marknadsfo-
ringsmaterialet avseende ett férmedlingsobjekt och att uppgifterna harvid &r riktiga. Méklare
X kan darfor inte undga kritik for det felaktigt angivna utgangspriset.

| det till Fastighetsméaklarnamnden inkomna brevet har vidare anférts att maklare X uppgett
att en annons pa | agenheten skulle komma med i Goteborgs Postens bostadsbilaga. Maklare X
har emellertid dementerat detta. Det har saledes |amnats motstridiga uppgifter om vad som
Overenskommits betraffande annonsering av bostadsratten. Det ar darfor inte mgjligt att
avgoraom maklare X asidosatt sina skyldigheter i detta avseende. Namnden vill dock pépeka
att det &r viktigt att méklaren gar igenom med uppdragsgivaren hur férmedlingsuppdraget
skall utféras. For det fall uppdragsgivaren har sérskilda krav bor detta dokumenterasi upp-
dragsavtalet (se 2003-03-19:6 Fastighetsméaklarnamndens arsbok for 2003).

Fastighetsméaklarnamnden finner att drendet med ovanstaende papekanden kan avskrivas fran
vidare handlaggning.

221



Arsbok 2008 Fastighetsméklarnamndens tillsynsérenden

2008-11-19:2

2008-11-19:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om makla-
rens upplysningsplikt, rénta pa deponer ade medel m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Kdparna av en fastighet har i en anmdan riktat kritik mot méklare X. Anmaarna har anfért
bland annat f6ljande.

De kopte en fastighet som formedlades genom méaklare X. Avtalet avsag ett husi nyckelfar-
digt utférande. M&klarfirman uppgav att boytan var 140 kvm. | verkligheten var den dock 124
kvm. Maklarfirman har inte gett dem det korrekta antalet kvadratmeter, varfor de har upp-
skattat den siffran.

De har inte heller informerats om att det funnits misstanke om att marken varit kontaminerad
med olika gifter. En inventering av lansstyrel sen paborjades 1999 och de har inte pa nagot sétt
blivit informerade om detta. Det har visat sig att omrédet &r fororenat med pentaklorfenol och
dioxin.

Sedan avtalet ingicksi slutet av november 2005 har en markundersokning utforts men
exploatdren har inte utfort ndgon sanering.

Det har framkommit p& andra vagar att det & vattenbrist i omradet. Vid avtalets ingédende
fragade de om det var ndgot problem med méngden vatten eller vattenkvalitén. De fick veta
att det fanns gott om vatten och att vattenkvalitén var god. Analysintygen utvisar dock tjanligt
med anmérkning. Det finns oklarheter i de handlingar som framkommit i samband med
forgiftningsskandalen som tyder pa att brunnen &r avsedd for ju hushall och inte nio. Det har
ocksai princip varit férenat med risk for saltvattenintrangning att anvanda vattnet.

De blev informerade om att magasinet paintilliggande tomt skulle rivas s att dess totala
langd skulle bli 21 meter och att ytan som darmed frilades skulle utgdras av naturmark. Det
star &ven i detaljplanen. | strid med gallande bygglov har omradet hagnatsin i strid med
gdlande allemansrétt.

Handlingar i &rendet

Vid granskningen av handlingarnai éendet har Fastighetsmaklarnamnden noterat att deposi-
tionsavtalet innehaller en bestammel se innebarande att ranta som understiger 200 kr inte
behover redovisas.

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

K pekontrakt skrevs for fastigheten den 25 november 2005. Samma dag tecknade kdparna ett
entreprenadavtal for byggnation av huset.
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Fran augusti 2005 till dess att kopekontraktet tecknades hade anmal arna omfattande kontakter
med representanter for projektégaren avseende materialval, en stor mangd tillval shestalIningar
m.m. i entreprenaden. Ritningarnatill entreprenaden var under hela perioden of érandrade.
Entreprenadavtal et tecknade anmélarna med sédljaren. Det var sdljaren som férhandlade med
anmalarna om entreprenaden. Till entreprenadkontraktet fanns @ven signerade bilagor som
fasadritningar och planritningar 6ver byggnationen. Huset byggdes under forsta halvan av ar
2006 och anmdarnavar vid olikatillfallen nérvarande och foljde byggnationen. De tréffade
gdvainblandade underentreprendrer och projektégarens representanter. Han narvarade inte
vid dessatillfallen. Entreprenaden godkandes vid en slutbesiktning och anmélarnatilltradde
huset i juni 2006. Matten och arean pa huset i entreprenadavtalet har for anmalarna varit helt
klarlagda under projektets gang genom ritningarna. | den man han har vidarebefordrat rit-
ningar och information till anmalarna har han fatt uppgifterna fran séljaren.

Lansstyrelsen har, forst efter kopekontraktets ingaende gatt igenom olika omréden och gjort
en undersokning som kallas riskklassificering. Lansstyrel sens genomgang gjordes 2007 och
provtagningar genomfordesi det omrade den aktuella fastigheten & beldgen. Proverna & dock
tagnaca. 1,5 ar efter det att kopekontrakt skrevs och ett ar efter tilltradet. Han har inte pa
nagot satt varit delaktig i eller medverkat i dessa utredningar. Lansstyrelsen tycksi sin utred-
ning ha haft flera kontakter med berorda parter och kommunen. Han har inte pa ndgot sétt
varit delaktig i dessa kontakter eller tillfragats.

Han beklagar den situation som anmal arna beskriver, men detta & ingenting som han har kant
till. Han har gjort sedvanlig enklare understkning av tomten, men han har inte utfért nagon
egen provtagning av marken eller haft ndgon skyldighet att gora det. Under formedlingen av
tomten har han inte fatt ndgon information om eller kant till ndgon risk for markfororeningar.

Han har inte tagit del av nagon vattenanalys och kan inte minnas att han fort nagon diskussion
med anmalarna angaende vattenkvalitet eller vattentillgang. De av anméd arna pastadda bris-
terna géllande vattnet & okénd information fér honom.

Anmalarna har anfort att det framforts information om att magasinet pa nérliggande fastighet
skullerivastill en langd om 21 meter och att marken skulle klassas som naturmark. Han
stéller sig fragande till vem det & som pastas ha framfort dennainformation. Han har inte
varit delaktig i detaljplaneprocessen. Han har svart att se hur han skulle ha kunnat underléta
att informera om den pa platsen redan befintliga byggnaden. Vad géller staketet sa &r det upp-
satt ndgon gang efter kdpet. Han har inte vid nagot tillfalle hort talas om nagra framtida planer
pa uppséttning av staket pa narliggande fastighet.

Vad géller rénta pa deponerade medel har han sedan en tid tillbaka andrat sinarutiner i enlig-

het med Fastighetsmaklarnamndens praxis, vilket innebér att han numera avtalar om att ranta
understigande 100 kr inte behtver utbetalas.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Rénta pa deponerade medel
| det granskade depositionsavtalet anges att rénta som understiger 200 kr inte behdver redovi-
sas.

Av forarbetena framgdr att en fastighetsmaklare ar skyldig att gora deponerade medel rantebé-
rande och att réntan oavkortad skall utbetalas till den som far kapital beloppet (prop.
1994/95:14 s. 76).

Fastighetsméaklarnamnden har accepterat att parterna kan komma 6verens om att ranta under
100 kr inte utbetalas av fastighetsméklaren (se protokoll FMN 11/1999). Mé&klaren skall nor-
malt 1&mna uppgift om den rénta som utgétt pa deponerade medel. Namnden har dock inte
haft nagot att invanda mot forfaringsséttet att maklaren inte redovisar vad rantan uppgick till i
de fall den understiger 100 kr och méklaren enligt avtal tillgodogjort sig rantan. | sadanafall
ar det tillrackligt att maklaren anger att uppburen rénta understiger 100 kr (se protokoll FMN
2/2008). Enligt ndmndens praxis strider det mot god fastighetsmaklarsed att en méklare avta-
lar om att fatillgodogora sig ranta som éverstiger 100 kr (se 2005-04-13:3 i FMNs arshok for
2005).

Mé&klare X har uppgett att han numera andrat sinarutiner i enlighet med Fastighetsméaklar-
namndens praxis. Uppgifternai arendet foranleder darmed inte annat &n ovanstaende pape-
kanden.

Makl arens upplysningsplikt

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 férhdllanden som har samband med Gverlatelsen. Maklaren skall verka for att
sdljaren fore overlatel sen lamnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse
for koparen, liksom att koparen fore forvarvet undersoker eller Iater undersoka fastigheten.

Anmalarna har anfort att de inte fatt information om att marken var kontaminerad med pen-
taklorfenol i forening med dioxin. Mé&klare X har emellertid framhdllit att han vid tidpunkten
for formedlingen inte hade ndgon information eller kdnnedom om risken for markférore-
ningar.

Anmaélarna har vidare anfort att boytan var mindre &n vad som uppgetts. Nar fastigheten for-
medlades var den annu inte bebyggd. Formedlingen avsdg enbart sjdlvatomten. Av drendet
framgar att entreprenadavtal tecknades separat och att anmalarnai denna del forhandlade
direkt med sdljaren som tillika var entreprendr. M&klare X har i sitt yttrande hévdat att matten
och arean pa huset i entreprenadavtalet har varit helt klarlagda for anméarna under projektets
gang genom ritningarna samt att i den man han har vidarebefordrat ritningar och information
till anmalarna har han fatt uppgifternafran saljaren.

Vad géller de av anmélarna papekade bristerna avseende vattnet och dess kvalitet har maklare

X anfort att det var okand information for honom och att han inte kan dra sig till minnes att
han fort nagon diskussion med anméarna om vattnets kvalité eller tillgangen pa vatten.
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Méklare X har aven tillbakavisat den av anmé arna framforda kritiken betraffande magasinet
pa den nérliggande fastigheten samt det darvid uppsatta staketet.

Vad som kommit fram i drendet ger inte belagg for att méklare X har &sidosatt sin upplys-
ningsplikt. Arendet skall darfor avskrivas.

2008-11-19:3

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

Fastighetsmaklar ndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmdlan till Fastighetsmaklarndmnden har kdparen av en fastighet kritiserat méklare X.
Anmaélaren gor bland annat géllande att fullfoljandet av kdpet av fastigheten inte villkorats av
att hennes bostadsrétt slts, att det varit omdjligt att inom foreskriven tid genomfora besikt-
ning av fastigheten, att méklare X 1amnat felaktig uppgift om bygglov for tillbyggnad samt att
skriftligt uppdragsavtal inte uppréttats for formedlingen av bostadsrétten.

Fastighetsméaklarnamnden har forelagt maklare X att yttrasig i arendet. Han har aven tillfra-
gats om omstandigheterna kring utformningen av nedan angiven besiktningsklausul i képe-
kontrakt undertecknat av parterna den 18 maj 2007.

8§ 12 Sarskild besiktning

" Kdparen har rétt att besiktiga fastigheten med hjélp av sakkunnig person. Besiktningen skall ske inom en vecka fran kon-
traktsdagen. Om besiktningsprotokollet utvisar att fastigheten har vasentliga fel eller brister som dverstiger totalt 50 000
SEK har koparen réatt att frantrada kopet men mastei sa fall somett uttryckligt villkor i detta avtal skriftligen, och med kopia
till fastighetsmaklaren, meddela siljaren att &tergang skall ske. Kdparen maste meddela siljaren detta senast fjorton dagar
efter dagen for kontraktsskrivningen. Om képaren pa detta sétt véljer att frantrada kdpet ska handpenningen omgaende
aterbetalastill kdparen. Ingen av parterna har rétt till skadestand av andra parten. Om kdparen véljer att inte utnyttja sin
ratt till besiktning skall fastighetsméklaren meddelas detta snarast vilket medfor att detta kdpekontrakt omedelbart &r gél-
lande nar handpenningen inbetal ats pa fastighetsmékl arens klientmedel skonto.”

Anmalan
Anméaren har bland annat anfort foljande.

Hon 6nskade sélja sin bostadsratt och kdpa en fastighet. Hon kontaktade méklare X for att fa
komma pavisning av en fastighet hon var intresserad av och anlitade honom samtidigt for att
formedla hennes bostadsrétt. Efter vardering utannonserades bostadsrétten till forsaljning.
Hon hade inte tecknat ett skriftligt uppdragsavtal med méaklare X om formedling av bostads-
rétten. De hade endast en muntlig dverenskommelse utan ensamrétt for méklare X att sélja
bostadsratten. Infor kontraktsskrivningen for fastigheten fragade hon méklare X om vad som
skullereglerasi kontraktet, men fick inget rad. K 6pekontraktet saknade villkor om att fullfol-
jandet av kopet av fastigheten forutsatte forsaljning av hennes bostadsrétt. méklare X uppgav
till henne att villkoret inte var nédvandigt da det var han som skulle formedla bostadsrétten.
K dpekontraktet innehdll ett villkor om att hon maste |&ta garantibesiktiga fastigheten inom en
vecka och att alt utéver denna vecka g var forhandlingsbart. Det visade sig omgjligt att
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besiktiga huset inom given tidsram. Vid kontraktsskrivningen garanterade méklare X att
bygglov fanns for ett inglasat uterum och en carport. Vid tilltréadet uppdagades att bygglov
saknades for uterummet. Hon forsokte att kommai kontakt med méklare X ett flertal ganger
men han gick inte att na.

Maklaren
Mé&klare X har i huvudsak anfort foljande.

Han uppréttar alltid skriftliga uppdragsavtal med ensamrétt. | samband med képefoérhand-
lingarna om fastigheten fragade anmélaren om han ville formedla hennes bostadsratt. Upp-
dragsavtalet skrevs hemma hos anmdaren. Vad som hant med hans kopia av uppdragsavtal et
vet han inte. Han har alltid med sig allahandlingar i sin akt vid alla visningar, sa ocksavid
visningen av denna bostadsratt. Han kan ha lagt akten tex. pa koksbordet da han visade |agen-
heten. Numera har han alltid en kopia av uppdragsavtalet i sitt kassaskap for sakerhetens
skull. Aven om kopian forkommit, & det ostridigt att anmélaren lamnat forsaljningsuppdraget
till honom och att han fatt nyckel till |genheten for att visa den. Angdende uppgiften om att
forsdljning av anmélarens bostad inte togs med som villkor i kbpekontraktet, accepterade sil-
jarnaingaandravillkor &n besiktningsvillkoret i § 12. Det fannsinga uppgifter fran séljaren
om att bygglov saknades for ny- eller tillbyggnad som han kunde férmedlat till anméaren.
Sédljaren av fastigheten var helt ovetande om att ett sadant bygglov saknades.

Han uppmanade anméalaren muntligen innan kontraktsskrivningen att undersoka fastigheten
och informerade om koparens undersokningsplikt av fastigheten och om den juridiska méjlig-
heteni § 12 i kdpekontraktet att inom visstid besiktiga fastigheten med hjélp av en professio-
nell besiktningsman foér att utréna fastighetens status. Han erbjéd anméalaren en lista 6ver
lokala besiktningsman som kunde besiktiga fastigheten med kort varsel. Denna mgjlighet
utnyttjade inte anméalaren inom den stipulerade tiden. Inte heller vande sig anmélaren till sal-
jaren eller maklaren med en begaran om utstréckning av tiden for besiktning. Fréagan om att
besiktiga fastigheten med certifierad besiktningsman innan kontrakt skrevs, togs aldrig upp.
Anmaélaren genomforde i stéllet en egen besiktning i samband med visningen. Vid kontrakts-
skrivningen uppfattade han och sdljarna att besiktning inte var nédvandig eftersom anmé a-
rens sambo sjdv klarade besiktningen da han hade kontakter i byggbranschen. Han gick
igenom kontraktets innehdl med anméaren som forklarade sig nojd.

Méaklare X har sarskilt tillfragats om vem som skulle bedéma kostnaderna for vasentliga fel
eller brister i fastigheten och vad parterna kom éverens om skulle utgoéra” vasentligafel eller
brister” enligt besiktningsklausulen och har darvid anfért foljande.

Parterna diskuterade aldrig vad som skulle utgora vasentligafel eller brister i fastighet eller
vem som skulle bedoma kostnaderna for att atgardafel eller brist i fastighet. | normalfallet
gdller foljande. Om koparen pa egen hand, i samband med sin undersokning av fastigheten,
upptécker fel i fastigheten, som inte &r bagatellartat, vander sig kdparen till séljaren eller till
maklaren och patalar felen i fastigheten och begér en forhandling som syftar till sankning av
kopeskillingen. Man kan inte komma 6verens om att reglerafel i fastighet som ingen av par-
terna kant till. Om besiktningsmannen i besiktningsprotokollet patalar fel eller brister kan
besiktningsmannen sjalv informera koparen i samband med genomgang av protokollet om hur
alvarligt han ser pa bristerna eller felen. Ar bristernainte obetydliga och dverstiger det
angivna beloppet i § 12 i kopekontraktet, bor och brukar en erkand byggnadsfirma anlitas som
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parterna kan komma 6verens om. For att taxera skadan kan byggnadsfirman |amna en skriftlig
offert pa atgardande av felen eller bristerna.

Fastighetsmaklar néamndens beddmning

Uppdragsavtal et

Enligt 11 § fastighetsméklarlagen skall ett uppdragsavtal uppréttas skriftligen. Bestammel sen
ar tvingande i konsumentforhallanden. Med skriftlighetskravet uppnas bl.a. att uppdragsgiva-
ren och fastighetsméaklaren klargor att avtal verkligen har tréffats samt uppdragsavtal ets nér-
mare innehall. | férevarande fall har anmalaren uppgett att ndgot skriftligt uppdragsavtal inte
uppréttats. Maklare X har inte heller kunnat visa att det forelegat ett skriftligt uppdragsavtal.
Fastighetsmaklarnamnden finner darfor att méklare X brutit mot en uttrycklig regel i fastig-
hetsmaklarlagen For detta skall han meddelas varning.

Fastighetsmaklarnamnden vill dven papeka att det aligger en fastighetsmaklare att vara akt-
sam vid hanteringen av handlingar som uppréttats med anledning av férmedlingsuppdrag.

Besiktningsklausulen

Enligt 19 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméaklaren verka for att koparen och séljaren
traéffar Gverenskommelse i fragor som behover |6sasi samband med Gverlételsen. Om inte
annat har avtalats, skall méklaren hjalpa kdparen och sdljaren med att upprétta de handlingar
som behdvs for Gverlatelsen. Bestammelsen har i huvudsak 6verforts of randrad frén 1984 ars
lag om fastighetsmaklare. Av forarbetenatill den lagen (prop. 1983/84:16 s. 41) framgar att
maklaren har en handlingsplikt vid avtalsslutet mellan parterna. Han bor vara aktiv och
observant pa fragor som maste |6sas och bor lagga fram forslag till en Gverenskommelse som
kan tillfredstalla béda parter.

Enligt det aktuellavillkoret i § 12 & en forutséttning for att koparen skall fa frantrada kopet
att fastigheten har fel eller brister dverstigande 50 000 kr. Det saknas uppgift om vem som
skall beddma om fastigheten har vasentligafel eller brister verstigande totalt 50 000 kr.
Genom denna brist foreligger risk for tvist om vilken utredning som kravs for att kbparen
skall harétt att frantrada kopet. Fastighetsméaklarnamnden finner darfor att méklare X agerat i
strid mot god fastighetsmaklarsed d& han medverkat till utformningen av en oklar klausul. For
detta skall han meddelas varning. Namnden finner &ven att villkoret saknar anvisning om vad
som avses med "véasentligafel eller brister” och far darfor anses otydligt formulerat. Namnden
anser dock att den i denna del kan stanna vid detta papekande.

Owrigt
Vad som framkommit i &rendet i ovrigt foranleder inte ndgon vidare &gard fran Fastighets-
maklarndmndens sida.

Pafoljd

Méklare X skall meddelas varning for att han i strid mot en uttrycklig regel i fastighetsmak-
larlagen underl &tit att upprétta skriftligt uppdragsavtal samt for att han i strid mot god fastig-
hetsmaklarsed medverkat till en besiktningsklausul som &r oklar genom att den saknar uppgift
om vem som skall beddéma om fastigheten uppvisar vasentligafel eller brister Gverstigande ett
visst belopp.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om uppgift i
objektsbeskrivning, besiktningsklausul m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmdlan till Fastighetsméklarndmnden har kdparna av en fastighet riktat kritik mot mak-
lare X. | anmélan gors bland annat géllande att maklare X uppgivit felaktig uppgift om fastig-
hetens driftskostnader avseende fastighetens elforbrukning.

Fastighetsmaklarndmnden har forelagt méklare X att yttrasig i arendet. Hon har &ven fore-
lagts att yttra sig dver utformningen av nedan angiven besiktningsklausul i kopekontrakt och
Over att uppgift om inteckning i fastigheten saknasi objektsbeskrivningen.

8§ 13 Besiktning

" Kdparen har upplysts om sin undersokningsplikt och har majlighet att besiktiga huset inom tva veckor frén
dagens datum och har inom denna tid réatt att héva kopet om det framkommer stérre fel eller brister i fastighe-
ten. Sddan framstéllan skall gorastill saljarna eller till maklaren skriftligt senast 2007-12-07.”

Anmalan
Anmaélarna har bland annat uppgivit foljande.

| samband med kopet av fastigheten uppgav maklare X till dem att fastighetens driftskostna-
der avseende elforbrukning uppgick till 15 000 kr per ar. Elkostnaden baserades pa det tidi-
gare hushallets forbrukning (fem personer, tva vuxna och tre barn). Den verkliga kostnaden
for uppvarmning av fastigheten var atminstone 25 % hogre an vad maklare X uppgivit till
dem.

Maklaren
Mé&klare X har i huvudsak anfort foljande.

Hon fick uppgifternafran siljaren om fastighetens elférbrukning dels muntligen, dels skriftli-
geni en sk. checklista. Anmalarnatillfragades om de dnskade en boendekostnadskalkyl, men
avstod fran detta. Uppdaterade obligatoriska uppgifter om inteckningar och servitut etc. over-
fors viafastighetsutdraget direkt in i deras system via Lantméteriet. Uppgifterna dverfors
automatiskt till objektsbeskrivningen. Hon medger att i dettafall foll uppgiften om inteckning
i fastigheten bort. Hon vet inte vad som har hant. Hon har till sitt yttrande fogat ett utdrag fran
fastighetsregistret. Besiktningsklausulen i 8 13 i kopekontraktet &r en s.k. dppen klausul. Om
koparen hittar fel eller brister i fastigheten stér det denne fritt att hdva kopet. Det fanns inget
avtalat mellan parterna om forutséttningarna for kopets atergang.
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Uppgift ominteckning i objektsbeskrivning

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

Enligt 18 § sammalag skall fastighetsméklaren, ndr formedlingen avser en fastighet som en
konsument koper huvudsakligen for enskilt bruk, tillhandahalla koparen en skriftlig beskriv-
ning av fastigheten. Beskrivningen skall innehalla uppgifter i de avseenden som angesi 17 §
samt uppgift om fastighetens bendmning, taxeringsvérde och areal. Beskrivningen skall ocksa
innehalla uppgift om byggnadens ader, storlek och byggnadssétt.

Maklare X har vidgétt att hon inte angivit uppgift om inteckning i fastigheten i objektbeskriv-
ningen. Fastighetsméklarndmnden finner att maklare X genom att inte redovisa uppgift om
befintlig inteckning i fastigheten i objektsbeskrivning asidosatt en uttrycklig bestammelse i
fastighetsméklarlagen. For detta skall hon meddelas varning.

Besiktningsklausuleni 8 13

Enligt 19 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren verka for att kbparen och séljaren
tréffar overenskommelsei fragor som behover |6sasi samband med 6verl &telsen. Om inte
annat har avtalats, skall méklaren hjalpa képaren och séljaren med att upprétta de handlingar
som behovs for dverldtel sen. Bestdmmelsen har i huvudsak overforts oforandrad fran 1984
arslag om fastighetsméaklare. Av forarbetenatill den lagen (prop. 1983/84:16 s. 41) framgar
att méklaren har en handlingsplikt vid avtalsslutet mellan parterna. Han bor vara aktiv och
observant pa fragor som maste 6sas och bor 1agga fram forslag till en Gverenskommelse som
kan tillfredstalla bada parter. Fastighetsmaklaren har ett ansvar for att atergangsvillkor utfor-
mas sa att onddiga tvister om dess tolkning inte uppstar.

Fastighetsmaklarnamnden finner att uttrycket " storre fel eller brister” i § 13 i kdpekontraktet
ar oklart till sin utformning och skulle l&tt kunnaledatill tvist mellan parternaredan av den
anledningen. Namnden finner dock att den i dennadel kan stannavid detta papekande.

Pafoljd
Mé&klare X skall meddelas varning av den anledningen att uppgift om inteckning saknasi
objektsbeskrivningen.

Owrigt
Vad som framkommit i &rendet i 6vrigt foranleder inte ndgon vidare &gard fran Fastighets-
maklarnamndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om nyttjande-
rattsavtal och maklares medverkan vid kontraktskrivning m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Anmaélarna & kopare av en tomt och ett nyproducerat hus. De har framfort kritik mot méklare
X for oklarheter i kbpekontraktet och for bristande information om ett nyttjanderéttsavtals
innebord.

Anmalan
Anmadlarna har i huvudsak anfért foljande.

| kOpekontraktet garanterade séljaren att fastigheten pa tilltradesdagen inte var intecknad till
hogre belopp an ett visst belopp, att stdmpel skatt erlagts och att fastigheten inte bel astades av
servitut/och eller nyttjanderétt. Trots detta angavs under rubriken Bilagor punkten 4 " Nyttjan-
deréttsavtal”. Maklaren visade ett nyttjanderéttsavtal fore kopet och forklarade att avtalet
innebar att agarnatill grannfastigheten hade rétt till det befintliga staketet vid den sydostra
tomtgrénsen. Information lamnades dock inte om att staketet vid den sydvéstra tomtgransen
gick en meter in patomten. Vid ett s.k. byggmoéte i april 2007 upplystes de om att inneborden
av avtalet var att grannen skulle harétt att utnyttja samtliga omraden véaster och sdder om sta-
ketet. Det innebdr att de inte kan nyttja ca 30 kvm av fastigheten som totalt omfattar 758 kvm.
De har i efterhand fatt uppgift om att en nyttjanderatt & personlig; nya agare till grannfastig-
heten trader inte automatiskt in i tidigare agares stélle. Avtalet ger emellertid i sin utformning
sken av att vara ett servitutsavtal. Ett sddant avtal far dock inte innebéra ett totalt iansprak-
tagande av hela eller del av den tjanande fastigheten. Det &r tveksamt om avtalet uppfyller de
krav som stélls pa ett servitutsavtal. Maklare X borde hareagerat pa att avtalet kallades nytt-
janderéttsvtal och att det & utformat som ett servitutsavtal. Hon borde ha gjort dem uppmark-
samma pa att inneborden, omfattningen och giltigheten av avtalet var oklar. Maklare X var
inte narvarande vid kontraktskrivningen, den & hon en administrator vid méklarforetaget
ombesorja.

Till anmédan har fogats kopia av ett avtal med foljande lydel se. Nyttjander attsavtal. Fastig-
heten A upplater harmed for fastigheten B rétt till befintligt staket vilket avgransar fastighe-
terna samt infart till fastigheten B och ar belaget innanfor fastighetsgrans pa fastigheten A.
Detta avtal ar icke tidsbegransat och kan endast upphavas eller andras genom skriftligt sam-
tycke mellan lagfarna &gare av respektive fastighet. Avtalet, som & daterat den 7 april 2006,
& undertecknat av tre personer/del gare som &r identiska for bada fastigheterna.

Anméalaren har aven inkommit med kopekontraktet avseenden den aktuella dverl atel sen.
Overlételsehandlingen & undertecknad av kdpare och siljare den 11 augusti 2006. Siljare av
fastigheten &r ett aktiebolag. Séljarens namnteckning har bevittnats av administratoren. | 8 5
finns foljande noterat om Belastningar m.m.; Siljaren garanterar att fastigheten pa tilltrades-
dagen inte &r intecknad till hdgre belopp an totalt xxx xxx kr (1 stycken pantbrev) och att
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stémpel skatten erlagts och inte belastas av servitut och/eller nyttjanderétt. Fastigheten har
del i foljande samfalligheter och/eller gemensamhetsanlaggningar:

Last, Officialservitut: Vag

Last, Officialservitut: Vatten och avlioppsledningar

Last, Avtalsservitut: Forbud industriella anlaggn mm

Enligt sarskilda noteringar i kdpekontraktet har dels kdparen separat mottagit en kopia av
tomtkarta, dels ett nyttjanderattsavtal fogats som bilagatill kontraktet. Kopet villkorades av
att koparen senast en vecka efter undertecknandet aven tecknade ett entreprenadkontrakt med
sdljaren.

Maklaren
Mé&klare X har i huvudsak anfort foljande.

Nyttjander &ttsavtal et

Nér en fastighet besvéaras av en nyttjanderéatt dligger det 6verldtaren, i forhallande till nyttjan-
deréttsinnehavaren, att gora forbehall om upplatelsen (se jordabalken 7:11). Det finnsinte
nagraformkrav for ett sadant forbehall. Om en forvarvare av den bel astade fastigheten har
kénnedom om en upplaten nyttjanderétt har detta samma verkan som ett forbehall om nyttjan-
deréttens bestand (se jordabalken 7:14). Det &r inte nodvandigt att ett forbehall tasin i kope-
kontraktet fOr att vara giltigt. Saljarens garanti i kopekontraktet om att fastigheten inte belas-
tas av nagra ytterligare nyttjanderétter &n de som réknas upp i namnda paragraf &r saledes inte
felaktig. Av god fastighetsméklarsed foljer att méklaren har en skyldighet att tillse att alla
Overenskommelser som parternatréffar @ skriftliga, i vart fall nér det géller 6verenskommel-
ser av nagon betydelse. Hon har bilagt det skriftliga avtalet till kopekontraktet vilket innebar
att hon har tillsett att det finns skriftlig dokumentation som stodjer upplatel sens bestand vid
fastighetens 6vergang till képaren.

Hon har kontrollerat inskrivna bel astningar och fragat siljaren om det fanns nagra andra ser-
vitut eller nyttjanderétter. Séljarens svar och det skriftliga nyttjanderéttsavtalet har vidarebe-
fordratstill kbparna. Séljaren ansvarar for dessa uppgifter.

Kontraktskrivningen

Hon var férhindrad att narvara vid kontraktskrivningen pa grund av en familjeangel &genhet.
Det foreligger inte ndgon absolut skyldighet for en méklare att nérvara. Det forekommer till
exempel ofta att handlingar skickas per post, vilket anses acceptabelt. Hennes agerande strider
inte mot god fastighetsmaklarsed.

M&klare X har pa Fastighetsméklarnamndens begéran inkommit med kompl etterande upp-
gifter i &rendet och i huvudsak anfort foljande.

Tiden for kontraktskrivningen bokades redan en veckai forvag. Det var svart att finnaen tid
da kopare, séljare och méklare kunde nérvara samtidigt. Parterna kom éverens om en tid for
kontraktskrivning. De var redan vid bokningen informerade om att hon inte kunde nérvaravid
den tiden. Det var ett aktivt val fran parternas sida. Hon utsdg en sekreterare hos méklarfore-
taget att hjél pa parterna med handlingarna och utféraidentitetskontrollen. Villkoren var klara
for parternaredan nér tiden for kontraktskrivningen bokades in. Objektet var en obebyggd
tomt, ingen handpenning skulle erlaggas och det fanns inga sa kallade svavarvillkor. Kon-
traktet undertecknades av sdljarnavid dettatillfélle. Koparnatog med sig kontraktet for att
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konsultera en jurist. Képarna skrev paden 15 augusti 2006 och det skickadestill henne per
post.

Fastighetsmaklar néamndens beddmning

Nyttjander &ttsavtal et

Det & ostridigt att méklare X visat nyttjanderéttsavtalet for koparna fore kontraktskrivningen
och att det gjorts en hanvisning till avtalet i kbpekontraktet. De oklarheter och tolkningspro-
blem som anmélarna patalat avser i forsta hand utformningen av avtalet. Bristerna kan
emellertid inte anses vara av sadan art att méklare X haft anledning att reagera sarskilt eller att
hon — pa annat sétt an vad som redan skett — borde uppmérksammat spekulanter och kopare
paavtalet.

Kontraktskrivningen

Av forarbetenatill fastighetsméklarlagen framgar att vid fullgorandet av ett formedlingsupp-
drag bor bland annat den grundliga genomgangen av hela 6verl atel seavtal et — som bor ske
innan parterna undertecknar handlingen — inte kunna 6verlatas till en oregistrerad medhjél pare
(prop. 1994/95:14 s 45).

Fastighetsmaklarnamnden har i ett tillsynsérende uttalat att omsorgsplikten innebér att fastig-
hetsmaklaren skall bista séljare och kdpare med de réd och upplysningar parterna kan behdva
for att komma 6verensi olikafragor. | princip bor méklaren vara narvarande vid kontrakt-
skrivningen. Kravet pa maklares narvaro maste dock alltid bedémas efter férhallandenai det
enskildafallet. Harvid skall man utga fran séljarens och koparens behov och hansyn kan inte
tas till omstandigheter hanforliga till méklaren (se 2000-09-06:5 i FMNs arsbok for 2000).

Det aktuella kdpet var géllande endast under forutséttning att kbparen senast en vecka efter
tecknandet av kdpekontraktet dven tecknade ett entreprenadkontrakt med sédljaren. En sddan
omstandighet bor foranleda maklaren att vara sérskilt observant och tillse att kbparen upp-
fattat villkoret paréatt sétt (jamfor 2002-02-18:3 i FMNs arsbok for 2002). Det kan darfor
ifrégasattas om forutséttningarna for en kontraktskrivning utan maklares nérvaro var
uppfylldai det aktuellafallet. Fastighetsmaklarnamnden har emellertid funnit, med hansyn till
vad maklare X anfért om parternas 6verenskommel se och omstandigheternai dvrigt, att det
inte kan anses utrett att hon agerat i strid med god fastighetsméklarsed i detta avseende.

Uppdragsavtal et

Mé&klare X har undertecknat det aktuella uppdragsavtalet " For C M Stockholm AB”. Fastig-
hetsméaklarnamnden vill darfor erinra om att det uppdrag som en fastighetsmaklare far av en
uppdragsgivare &r ett personligt uppdrag med ett personligt ansvar. Om uppdragsavtal och
andra handlingar undertecknas i méklarféretagets namn &r risken stor att uppdragsgivare
vilseleds om partsforhallandet. Med detta papekande |amnar namnden fragan.

Ovrigt

Vad som framkommit i dvrigt foranleder inte ndgon atgard fran Fastighetsmaklarnamndens
sida
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om uppgift
om kabel-TV

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméaklarnamnden har mottagit en anméan fran kdparen av en bostadsrétt som mak-
lare X haft i uppdrag att formedla. Anméaren har bland annat kritiserat méklaren for att de
uppgifter som [damnats om kabel-TV varit felaktiga.

Anmalan
Anmadlaren har i huvudsak anfért foljande.

Méklare X har brustit i informationen till koparen fore kopet. Uppgiften om att ” grundutbud”
for kabel-TV ingick i manadsavgiften var felaktig eftersom det endast var anslutningen till
kabel-TV som ingick. Da hon efter kopet fragade maklare X vad uttrycket ” grundutbud”
betydde svarade han forst att det var kanal 3 och 5 med flera. Senare andrade han sin version
och gick pasdljarenslinje. Datvist uppstatt mellan parterna har méklare X inte bistatt henne
att fa erséttning fran séljaren.

Forutom bland annat kdpekontrakt och objektsbeskrivning har anmélaren bifogat pressmed-
delande fran leverantoren av kabel-TV med information om det analoga ” grundutbud” som
foretaget avser att tillhandahalla.

Maklaren
Méklare X har inkommit med yttrande och sasmmanfattningsvis anfort foljande.

Han vet att manadsavgiften &r av vasentlig betydelse for en kopare. Han har darfor 1amnat
korrekta uppgifter om vad som ingar, dvs. att inga extra kostnader utgar for varme, VA och
kabel-TV's grundutbud. Han har hamtat uppgiften om utbudet fran saljaren, foreningens ordfo-
rande samt leverantrens hemsida— fran vilken han fatt bekraftat att grundutbudet i fastighe-
ten &r just kanaerna 1, 2 och 4. Anméaren har inte stallt ndgon fraga eller bett om négot for-
tydligande nér det géller utbudet fore kopet.

Fastighetsmaklar néamndens beddmning

Av utredningen i drendet framgar att fragan om tillgang till kabel-TV i den aktuella bostads-
réttsforeningen inte diskuterats sérskilt infor kontraktskrivningen. Utgangspunkten &r darfor
den information som lamnats i objektsbeskrivningen och i kdpeavtalet, i férsta hand formule-
ringen "Kabel-TV grundutbud”. Med hansyn till vad méklare X anfért om omstandigheterna
kring uppgiften om kabel-TV och de kontroller han gjort med bostadsrattsféreningen och
leverantOrens hemsida anser Fastighetsmaklarndmnden att det inte kan anses visat att han haft
anledning att vidta ytterligare &tgarder. Namnden vill dock framhdlla att om det framkommer
att utbudet av kabel-TV skulle varaav sérskilt intresse for en spekulant kan det finnas anled-
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ning fér maklaren att uppmana spekulanten att ta del av marknadsforing och villkor for
abonnemang fran aktuell leverantor.

Fastighetsméaklarnamnden vill upplysningsvis framhallafoljande. Enligt 15 § fastighetsmak-
larlagen far en fastighetsméklare inte foretrada kopare eller sdljare som ombud. Av kravet pa
opartiskhet foljer att maklaren normal inte kan [amnaannat an allman information om
gdllande rétt och avtalsinnehdll till part for det fall tvist uppkommer efter det att formedlings-
uppdraget fullgjorts. Vad som framkommit i Gvrigt foranleder inte nagon atgérd fran Fastig-
hetsméklarndmndens sida.

2008-11-19:7

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om mark-
nadsforing av objektet, utformning av besiktningsklausul och handhavande
av deponerade medel m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméaklarnamnden har mottagit en anmalan fran kdparen av en fastighet. Anmélaren
har efter det att besiktning genomforts valt att begéra atergang av kopet med stod av ett ater-
gangsvillkor i kdpekontraktet. Tvist har uppkommit mellan parternaom del av handpenningen
varvid méklaren overfort bel oppet till 1ansstyrelsen enligt lag (1927:56) om nedséttning av
pengar hos myndighet.

Anmalan

Maklare X har mottagit handpenningen om 830 000 kr med uppdrag att halla beloppet i depo-
sition i avvaktan pa att ett kopekontrakt avseende fast egendom antingen skulle dterga eller
fullfoljas. Atergéng har begérts och det har dé &legat maklaren att aterbetala hela beloppet.
Istéllet har méklare X tagit initiativ till ett sammantréffande mellan parterna. Det dgde rum pa
hennes kontor. Vid detta mote framférde séljaren och méklare X kritik mot besiktningsproto-
kollet och mot hans agerande i samband med besiktningen. Séljaren forklarade vid dettartill-
falle att denne inte avsdg att medverkatill nagon dterbetalning av det deponerade bel oppet
med mindre an att en ersdttning om 150 000 kr betalades i anledning av den misslyckade for-
sdjningen. Han skulle vara tvungen att processa for att fa tillbaka sin handpenning. Infor detta
hot accepterade han att dterbetalningen av handpenningen endast omfattade 680 000 kr.

K opeavtalet har gétt tillbaka. Maklare X har darmed saknat rétt att inte aterbetala hela hand-
penningen. Han har for avsikt att foratalan mot méklaren vid allméan domstol.

Maklare X har haft vetskap om att en tidigare forsaljning av fastigheten dtergick med anled-
ning av att huset flyttats och att séljaren underlatit att slutbesiktiga huset. Det & sannolikt att
de brister som antecknatsi koparens besiktningsprotokoll ocksafannsi ett tidigare uppréttat
protokoll. Maklare X skullei safall haft vetskap om dessa brister och haft en skyldighet att
upplysa om protokollet eller vart fall det huvudsakligainnehallet i det.
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Handlingar i arendet

Anmadlaren har inkommit med bland annat kdpekontrakt och depositionsavtal. Villkoret om
sarskild besiktning anger foljande forutséttning for koparens rétt till atergang --- | det fall
besiktningsmannen anmérker pa fukt-/mogel skador, konstruktions- material- eller utforande-
fel, ager koparen har rétt att begara kopets atergang. Tidsfrister och anvisningar framgéar av
villkoret. | depositionsavtalet finns féljande klausul Uppstar tvist som avser fastighetsmakla-
rens redovisning enligt detta depositionsavtal - far redovisning ske forst sedan det foreligger
forlikning mellan parterna eller lagakraftvunnen dom.

Méklaren

| samband med att kOparen accepterade séljarens utgangspris under en fredagskvall framfor-
des krav pa att hon omgaende skulle ta bort objektet fran Hemnet. Hon forklarade att hon
hade som princip att inte ta bort annonsen fran Hemnet forran "allt &r klart”. Eftersom sdlja-
ren inte kunde slutfora affaren forran pa tisdagen efter helgen och koparen var pastridig gick
hon dock med pa detta. Kopet har sdledes inte pressats fram under ndgon stressig budgivning.
Hon 6versande kontraktsférslag fér genomlasning och infor kontraktskrivningen tréffades
parterna vid fastigheten for att diskutera uppforandet av ett garage. Hon fragade om inte par-
terna 6nskade gain i huset men de nskade istallet skriva kontrakt omgaende. P& kontoret
kommenterade hon besiktningsklausulen och forklarade att kdparen maste vara medveten om
att huset var fran 1980 och att besiktningsmannen skulle komma att ta upp en hel del i sitt
protokoll. Dagen efter besiktningen ringde képaren och meddel ade att han 6nskade atergang
av kopet. Hon forsokte da lugna honom med att séga att man kunde vantatill besiktnings-
mannen skrivit ut protokollet s att det fanns nagot konkret att utga fran. Efter kdparens forsta
brev med begéran om dtergang uppmanade hon honom att precisera vilket eller vilkafel han
onskade aberopa. Hon erhdll en ny begéran om atergang per post. Saljaren meddel ade att
denne inte avsag att medverkatill en dtergang. Efter initiativ av kOparen blev det ett maéte.

K 6paren hade da en advokat med sig. Innehdllet i besiktningsprotokollet diskuterades varvid
parternatraffade en dverenskommelse om att kdparen skulle ersétta séljaren med 150 000 kr.
Kdparens ombud erbjod sig att bekréfta parternas avtal skriftligt. Képaren har hérefter varit
oantréffbar och nagot avtal har inte Gversants fran ombudet. Hon har darfor erbjudit sig att ta
fram en sadan handling. Koparens far har emellertid tagit kontakt med henne pa olika sétt
vilket hon uppfattat som obehagligt. Eftersom hon &en mottagit hotelser har hon uttryckligen
undanbett sig oanmélda besok fran denne.

En tidigare forséljning har atergétt med anledning av att " slutintyg” inte utfardadesinom
angiven tid. Sdljaren har infor den nu aktuella forséljningen upplyst om att papekanden enligt
tidigare besiktningsprotokoll var étgérdade och hon har erhallit kopia av utfardat " slutbevis’.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Annonseringen

Med anledning av maklare Xs egna uppgifter om spekulantens krav pa att objektet omgaende
skulle tas bort fran Hemnet vill Fastighetsmaklarnamnden framhalaféljande. Det kan finnas
anledning att fortsétta marknadsforingen av ett objekt aven efter det att séljaren accepterat ett
bud och parterna avtalat om tid for kontraktskrivning. Det torde dérfér strida mot god fastig-
hetsméklarsed att folja en spekulants dnskemal betréffande upphorande av marknadsféringen
utan samtycke fran uppdragsgivaren. Med hansyn till att omstandigheterna kring méklare Xs
agerande i detta avseende inte kan anses klarlagda anser ndmnden dock att det kan stannavid
detta papekande.
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Besiktningsklausulen

Enligt den aktuella besiktningsklausulen har koparen rétt att dberopa atergang i de fall besikt-
ningsmannen anmérker pa fukt-/mogel skador, konstruktions- material- eller utférandefel. Det
foreligger risk for tvist mellan parterna om tolkningen av villkor som innehdller begréns-
ningar till vissatyper av fel. Det kan inte uteslutas att den tvist som uppkommit ar féranledd
av villkorets utformning i denna del.

Om en atergangsklausul innehdller begransningar eller andra forutsattningar for koparens rétt
till &tergang dligger det maklaren att noga forklara innebdrden. Maklare X har uppgivit att hon
kommenterat klausulen for parterna och att hon bland annat gjort kdparen uppméarksam pa
husets dlder. Det kan ifragasattas om hon genom detta forklarat klausulens innehdl och kon-
sekvenser tillréckligt tydligt. Det & emellertid inte utrett att hon asidosatt sin omsorgs- och
informationsplikt pa ett sddant sétt att hon brutit mot god fastighetsméklarsed i detta av-
seende.

Depositionen

| det depositionsavtal som undertecknats av kdparen, séljaren och fastighetsmaklaren finns en
sarskild klausul om att redovisning far ske forst sedan det foreligger forlikning mellan par-
terna eller lagakraftvunnen dom for det fall att det uppstar tvist som avser méklarens redovis-
ning. Avtalet innebar att méklaren har en innehallanderatt och darmed inte kan aléggas att
sélv tabeslut om vem av parterna som har rétt till handpenningen. Av utredningen framgar
vidare att méklare X deponerat hos lansstyrelsen den del av handpenningen som inte redovi-
satstill kdparen enligt parternas 6verenskommelse. Fastighetsméaklarnamnden har inte ndgot
att invanda mot méklare Xs agerade i dennadel.

Ovrigt

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

2008-11-19:8

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om identi-
tetskontroll enligt lagen (1993:768) om atgar der mot penningtvéatt mm

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande

Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

Fastighetsméaklarnamnden har uppmarksammat en tidningsartikel av vilken framgar att mak-
lare X lamnat felaktiga uppgifter om ett objekt han haft i uppdrag att férmedia. | anledning av
vad som framkom i artikeln har Fastighetsmaklarndmnden den 17 juli 2008 beslutat att
granska hans agerande i samband med det aktuella formedlingsuppdraget.

Méklare X har forelagts att yttra sig bland annat 6ver uppgifternai artikeln och att gein
handlingar som finnsi uppdraget.
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Maklare X har till Fastighetsmaklarnamnden &ven ingett en fotostatkopia av savél koparnas
som uppdragsgivarens identitetshandlingar. Fotostatkopian pa uppdragsgivarens identitets-
handling & undertecknat av méklare X den 17 juli 2008 samma datum som kopekontraktet
undertecknades. Uppdragsavtalet & emellertid undertecknat den 4 februari 2008.

Maklaren
Mé&klare X har i yttrande dels redogjort for sitt agerande i samband med det aktuella formed-
lingsuppdraget dels besvarat fragor betréffande i dentitetskontrollen av uppdragsgivaren.

Jag har under hela min yrkesverksamma tid haft som malsattning att framfora korrekta upp-
gifter till sdval kdpare som sdljare. Jag har aldrig medvetet |amnat fel aktiga uppgifter eller
undanhallit uppgifter for en spekulant. For att underlatta for en kdpare och for att jag skall
ha fullgjort mina alagganden forsoker jag samla in och 6verlamna sa mycket material som
mojligt---.

| det har fallet misstolkade jag den Gversiktsplan som fanns pa natet 6ver det aktuella omra-
det. Det bor dock med skarpa papekas att séljaren vid var forsta kontakt uppgav att det g
kunde byggas framfor huset da han varit i kontakt med mark&garen somvarken nu eller i en
overskadlig framtid hade for avsikt att sélja marken for bebyggel se, dessutom planlaggs f.n.
ett storre omrade for villabebyggel se vilket torde tacka behovet for Gverskadlig tid. Tidnings-
artikeln hade ratt s till vida att enligt O.P. skulle man kunna fa planlagga omr&det framfor
huset.

Jag skulle aldrig komma pa tanken att medvetet vilseleda en kund som sedan skulle vara
missn6jd med mitt agerande och med maklarforetaget. En sadan strategi haller intei en sa
forhallandevis liten ort som V..

| samband med att kdparen forevisades fastigheten den 15/7 2008 informerades de utforligt
om den gallande 6versiktsplanen och vad detta kan innebara i framtiden.

Vad betréaffar identitetskontroll kan jag bara konstatera att jag fortsattningsvis skall bli &nnu
noggrannare med att alltid gora identitetskontrollen vid undertecknandet av formedlingsupp-
draget.

Vid telefonsamtal den 31 oktober 2008 bekraftade maklare X att han kontrollerat séljarens
tillika uppdragsgivarens identitet i samband med att kopekontraktet undertecknades den 17
juli 2008.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsmaklaren, i den man god fastighetsmaklarsed
kraver det, ge kdpare och sédljare de réd och upplysningar som dessa kan behdva om objektet
och andra forhallanden som har samband med Gverlatelsen. Bestammelsen har dverforts fran
lagen (1984:81) om fastighetsmaklare. Av forarbetena (prop. 1983/84:16 s. 37 — 38) framgar
att maklaren har en upplysningsskyldighet som innebér att han maste informera kopare och
séljare om vad han gjdlv vet och som &r av betydelse i det aktuellafallet. Dettainnebér att
maklaren skall vidarebefordra uppgifter som han har fétt fran den ene kontrahenten eller fran
annat hall. Nar omstandigheterna ger anledning till det bor han dock forst granska riktigheten
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av sadana uppgifter innan han vidarebefordrar dem. Maklaren far inte okritiskt formedia
pastaenden av sdljaren. Fragan i arendet & om maklare X genom att halamnat felaktiga upp-
gifter kan anses ha brustit i sin upplysningsskyldighet enligt ndmnda bestammel se.

Av utredningen framgar att méklare X, pagrund av fellasning av en dversiktsplan, lamnat
felaktig uppgift till en spekulant om omrédets planering. Aven om uppgiften i praktiken hade
visst stod av séljarens uppgift om att mark&garen uppgett att det inte skulle byggas framfor
huset inom en 6verskadlig framtid har méklare X haft ett alvstandigt ansvar for att de upp-
gifter han tillhandahallit & korrekta. Det strider mot god fastighetsméaklarsed att ge inkorrekta
uppgifter om ett objekt men med beaktande av att han informerat de slutgiltiga képarna om att
det finns en dversiktsplan dver omradet framfor huset och vilka konsekvenser planen skulle
kunna medfora kan forseel sen anses som ringa och pafdljd darfor underl atas.

| dentitetskontrollen

Av 4 8§ lagen om atgarder mot penningtvétt jamford med 2 § sammalag framgér att en fastig-
hetsméklare ar skyldig att kontrollera identiteten hos den som vill inleda en affarsférbindelse
med méaklaren.

| p. 4.1 Fastighetsmaklarnamndens allméannarad (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.

| forevarande arende har maklare X vidgétt att han underlatit att kontrollera uppdragsgivarens
identitet fore ingdendet av uppdragsavtalet.

Enligt god fastighetsméklarsed skall méklaren félja &ven annan lagstiftning an fastighets-
maklarlagen som &r tillamplig pa maklarens agerande i samband med férmedlingsuppdraget.
Méaklare X har i strid mot bestammelser i lagen om &tgarder mot penningtvétt underltit att
kontrollera uppdragsgivarens identitet fore ingdendet av uppdragsavtalet. For detta skall han
varnas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om maklares
skyldighet att informera om andring av farjetrafik och uppgift om ansvarig
maklare

Fastighetsmaklar ndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anmdan till Fastighetsméklarndmnden har kdparna av en fastighet riktat kritik mot fas-
tighetsmaklarna méklare Y och méklare X.

Anméalan

Anméarna har bland annat uppgivit féljande. De kdpte den 30 juli 2007 en fastighet som &r
beldgen pa en klipphylla ovanfor ett farjel age. Farjan som trafikerar farjel aget &r en bilfarja
som under dagtid gar i skytteltrafik. Under hosten 2006 borjade diskuteras att oka farjans
kapacitet vilket ledde fram till att den befintliga farjan skulle bytas ut mot en stérre férja. |
mitten av april 2007 provkdrdes den nyaféarjan vilket foranledde sdljarna att begarainldsen av
den aktuella fastigheten hos Vagverket. Inverkan av den nya farjan pa fastigheten var enorm.
Den nyaférjan var cafyrameter htgre an den gamla och innebér att férjepersonalen kommer
att hafull insyn i huset och paden del av tomten som anvands. Darutdver forstors den utsikt
som till stor del motiverat fastighetens pris. Till dettakommer att farjan &r stationerad pa
orten vilket gor att den kommer att paverka fastigheten all tid som den inte gér. Provkor-
ningen av den storre féarjan visade behov av vissa justeringar av farjan och farjeléagena. Detta
medforde att den gamla mindre farjan fick fortsétta trafikera farjeleden under resterande del
av varen och sommaren 2007. Sdljarnavalde, da den mindre farjan tillfaligtvis ater var i drift,
att forsoka sdlja fastigheten. Vid forsdljningen lamnades ingen information om det fore-
staende farjebytet vare sig av sdljarna eller méklarnatrots att bada dessa parter haft vetskap
om det forestaende farjebytet och att detta var orsaken till forsaljningen. Det har vidare stétt
klart for sdljarna och maklarna att farjebytet haft en inte obetydlig inverkan pa fastighetens
varde. M&klare Y och maklare X har varit medvetna om det forestaende bytet av farjamed
anledning av artiklar i tidningarnai omrédet. K 6parna som inte kom fran orten har inte haft
nagon kunskap om det forestaende farjebytet. Maklarna har inte lamnat de uppgifter till
koparna som god fastighetsmaklarsed kréver. KOparna bestrider att en av séljarna skulle ha
upplyst om forandringar av farjetrafiken. Det maste anses dligga en fastighetsméaklare att
upplysa kopare om forestédende forandringar i naromradet som kommer att ha stor paverkan
pafastigheten. Nagra utfastelser fran Vagverket om att den storafarjan V inte skulle séttasii
trafik har inte gjorts. Ett forsok med den mindre farjan C gjordes men fungerade inte varfor
den storafarjan V fran 2008 &r i full trafik i farjeleden.

Méklaren

Fastigheten ligger ca 40 meter fran farjelaget och det stér klart for alla som besoker fastig-
heten att farjel aget har en storningseffekt pa fastigheten. Den farja som vid tidpunkten for
Overlételsen trafikerade stréckan heter S. Dadet blev tal om att istéllet sittain farjan V prote-
sterade sdljarna pa grund av farjans storlek. Farjan V var emellertid inte det enda alternativ
som diskuterades utan det fanns &ven en annan betydligt mindre farja C som diskuterades.
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V&gverket informerade, ca en vecka efter det att formedlingsuppdraget ingicks, séljarnaom
att den storre farjan V inte skulle sittasin pa den aktuella strackan utan att det istéllet skulle
bli den mindre farjan C. En fordder till en av kdparna har till méklare Y framfort att kdparna
inte brydde sig om att fastigheten var belagen sa nérafarjelaget. En av sdljarna har vid minst
tvatillfalen forsokt informera koparna om att farjan C, som var 10 meter langre an nuvarande
farja, skulle trafikera stréckan framdver. Trots nérheten till farjeléget och med information om
att en ny farja skulle trafikera stréckan beslutade sig kdparna for att kopa fastigheten. Vid
tidpunkten for formedlingen av fastigheten har det siledes inte pa ndgot sétt varit klart hur
farjeproblematiken skulle 16sas. Andringen &r att jamfora med att SJ beslutar att kéra med en
annan typ av tag paen viss stracka. Den typen av forandringar fér tas med i berakningen om
man bor 40 meter fran en hamn.

Ovrigt

Av en skrivelse fran sdljarnatill foretaget F den 31 maj 2007 framgér att séljarna kopte fas-
tigheten i oktober 2006 f6r 2 750 000 kr och att det méklarforetag som de kdpte fastigheten
genom vérderat fastigheten till ca 1 600 000 kr — 1850 000 kr efter att ha sett den stora farjan
V pa bild utanfor fastigheten.

Pa begéran av Fastighetsmaklarnamnden har méklare X gett in kopia av formedlingsuppdra-
get dar det framgér att han ansvarat for uppdraget, vidare anges bland annat f6ljande.
Uppdragsgivaren & medveten om och godkanner att formedlingsarbetet i vissa delar kan
komma att utférasav L, K, M, P eller G.

Undertecknad fastighetsmaklare bibehaller dock det fulla ansvaret fér uppdraget.

| en beskrivning Over fastigheten, som undertecknats av koparna och séljarna den 30 juli
2007, anges méklare Y som ansvarig fastighetsméaklare.

Arendet avseende méklare Y avskrevs under handlaggningen av drendet den 12 november
2008.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

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

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall en fastighetsméklare, i den man god fastighetsmaklar-
sed kréver det, ge kopare och siljare de rad och upplysningar som dessa kan behéva om
objektet och andra forhallanden som har samband med 6verlatelsen. M&klaren skall verka for
att séljaren fore overl &telsen lamnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av bety-
delse for koparen, liksom att kdparen fore forvarvet undersoker eller |&ter understka fastig-
heten.

Bestammel sen om méaklarens upplysningsplikt har 6verforts fran lagen (1984:81) om fastig-
hetsméklare. | forarbetena (prop. 1983/84: 16 s. 37 f) till dennalag anges att maklaren maste
informera kdpare eller sdljare om vad han galv vet & av betydel se. Dettainnebér att maklaren
skall vidarebefordra uppgifter som han har fétt av den ena kontrahenten eller fran annat hall.
Né&r omstandigheterna ger anledning till det bor han dock forst granska riktigheten av sddana
uppgifter innan han vidarebefordrar dem.
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Av utredningen kan utl&sas att orsaken till forsaljningen torde ha varit att en ny storre farja
skulle trafikera férjelaget. Av utdrag ur ortens tidningar framgér att fragan om farjetrafiken
varit foremal for ett antal artiklar. Det torde darfor vara allmant kant pa orten och fér den paO
verksamme fastighetsmaklaren att farjetrafiken var foremal for kommande férandringar &ven
om farjetrafiken vid tidpunkten for den aktuella forséljningen drevs med den gamla mindre
farjan. Mot bakgrund av att den kritiserade forsaljningen agde rum mindre &n ett ar efter det
att séljarna kopt fastigheten och att det forekommit ett antal artiklar betréffande fragan om
farjetrafiken i ortspressen finner Fastighetsméaklarndmnden att den for uppdraget ansvarige
fastighetsméaklaren, méklare X, borde ha forhért sig om huruvida koparna, som kom fran
annan ort, varit medvetna om relevanta foréndringar i farjetrafiken. Det forfaller osannolikt att
GO, dven om han inte kande till séljarnas skrivelsetill Végverket, inte insett att forséljningen
agde rum pa grund av kommande forandringar i farjetrafiken och de olégenheter som skulle
uppkomma med anledning hérav. Det finnsi @endet, utdver sdljarnas uppgift i saken, inga
egentliga belagg for att Vagverket utlovat att den storaférjan V inte efter sommaren 2007
skulle trafikera den aktuella strackan. Fastighetsméaklarnamnden finner att det dlegat maklare
X att i egenskap av ansvarig for uppdraget tillse att koparnainformerades om att fragan om
hur farjetrafiken skulle komma att 16sas var under utredning och att frégan var hogst vasentlig
for den aktuella fastigheten. Att sdinte skett medfor att méklare X brustit i sin omsorgsplikt
vad avser kOparna. Forseel sen motiverar en varning.

Ansvarig fastighetsméaklare
Av utredningen framgar att méklare X varit den for uppdraget ansvarige fastighetsmaklaren.
Trots detta anges pa objektsbeskrivningen att méklare Y varit ansvarig fastighetsméaklare.

Enligt 1 8 fastighetsméaklarlagen avses med fastighetsméklare fysiska personer som yrkes-
maéssigt formedlar fastigheter. Den for uppdraget ansvarige fastighetsméklaren kan endast
delegera begransade uppgifter till annan fastighetsméklare. Genom att ange att annan méklare
ansvarat for uppdraget an vad som de facto varit fallet har maklare X brutit mot god fastig-
hetsmaklarsed. Forseelsen ar inte att betrakta som ringa och motiverar en varning.

Pa&foljd
Méklare X skall varnas pagrund av att han brustit i sin omsorgsplikt betraffande koparen vad

avser information om kommande forandringar avseende farjetrafiken och pa grund av att det i
samband med formedlingen ldmnats fel uppgift om vem som varit ansvarig fastighetsméklare.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om informa-
tion angaende for sakring

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| en anmdlan till Fastighetsméklarndmnden har kdparna av en fastighet riktat kritik mot mak-
lare X och havdat att denne underlétit att informera dem om att sjalvrisken vid &gard av dolt
fel i normalfallet betalas av sdljaren.

Anméalan

Anmadlarna har sammanfattningsvis anfort foljande. Vid kdpet av en fastighet hade sdljaren
tecknat en sa kallad sdljaransvarsforsakring hos foretaget A via maklarforetaget. Den beskrevs
av maklare X endast som ett skydd till deras favor om séljaren vid ett dolt fel inte skulle ha
rad att técka de uppkomna kostnaderna. Sjalvrisken vid dtgard av dolt fel var for deras del ett
halvt prisbasbelopp (ca 20 000 kr). Det angesi kontraktet att de far sta for savrisken. Nar ett
dolt fel sedermera upptécktes fick de genom kontakter med K onsumenternas forsakringsbyra
veta att galvrisken i normalfallet helt betalas av séljaren. De & darfor kritiska mot att méklare
X inte informerat dem om att gavrisken i normalfallet betalas av séljaren och att de i prakti-
ken avskrev sig mojligheten att fa erséttning for alladoldafel som understiger 20 000 kr.

Méklaren

Varudeklarerat &r inte en ansvarsforsakring for saljaren som de konkurrerande forsakringarna
pa marknaden vilka kommenterats av K onsumenternas Forsakringsbyra. Varudeklarerat for-
sakrar att fastigheten har det skick som framgar av den till férsakringen horande besiktningen.
Det innebar att forsakringen lamnar skydd i tio & om det i efterhand visar sig att det fanns fel
och brister vid kopet som inte framgick av besiktningsprotokollet. Forsakringen tacker bade
fel som inte gick att upptécka och fel som besiktningsmannen borde ha upptéckt. Som ytterli-
gare skydd lamnas aven ersattning om riskkonstruktioner visar sig vara skadade redan vid
forsdjningen utan att det framgatt av besiktningen. Séljaren betalar for forsakringen men
lamnar dver forsakringsskyddet till kdparen som vid misstanke om fel kan vanda sig direkt till
forsakringsbolaget och fa utrett om skada foreligger eller inte och dessutom fa ut ersattning
direkt fran forsakringen. Saljaren betalar forsakringspremien men koparen far detta omfat-
tande forsakringsskydd. Det &r helt normalt att den som &r beréttigad att fa ut ersattningen pa
forsakringen aven star for galvrisken. Det & precis samma princip som géller vid den konkur-
rerande ansvarsforsakringen. Dér far séljaren ut erséttningen och svarar for sjavrisken. Vid
Varudeklarerat far kbparen ut ersattningen och svarar for galvrisken. | kontraktet anges dess-
utom att koparen har friskrivit séljaren for ansvar fér sadant som tacks av forsakringen upp till
gavrisknivan. Det & inte fréga om nagon total friskrivning. Friskrivningen &r tydligt motive-
rad och accepterad av koparen.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

| 12 § fastighetsméaklarlagen anges bl.a. att fastighetsmaklaren skall utféra sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméaklarsed. Maklaren skall darvid tillgodose savél
séljarens som koparens intresse.

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall en fastighetsméklare, i den man god fastighetsmaklar-
sed kréver det, ge kopare och siljare de rad och upplysningar som dessa kan behéva om
objektet och andra forhallanden som har samband med 6verlatelsen. M&klaren skall verka for
att séljaren fore overl&telsen lamnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av
betydelse for koparen, liksom att koparen fore forvarvet undersoker eller |ter undersoka fas-
tigheten.

Fastighetsméaklaren har ett allmant ansvar for att informera sava kopare som sdljare om inne-
borden av jordabalkens regler betréffande fel i fastighet och inte minst om koparens omfat-
tande undersokningsplikt. Harav foljer att en fastighetsméklare aven har ett ansvar for att
informera parterna om att en forsakring som tecknasi anslutning till en éverlatelse kan for-
andra de grundléggande reglerna om séljarens och kdparens ansvar; alt for att undvika att
nagondera eller bada parter ingar avtal som de inte forstatt inneborden av.

Av utredningen i detta @&rende framgar att kOparna varit inforstddda med upplagget vad avser
galvrisken betraffande den forsakring som aktualiseratsi @rendet. Med hansyn hartill finner
Fastighetsméaklarnamnden inte att det finns skal att kritisera médklare X vad avser den aktuella
formedlingen. Arendet skall darfor avskrivas frén vidare handling.

2008-11-19:11

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); frdga om besikt-
ningsklausul

Fastighetsmaklarnamndens avgor ande
Fastighetsméklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden besl 6t den 11 juni 2008 i anledning av vad som framkommit i
arende 4-1465-05 att genomfdra en granskning av méklare Xs verksamhet. Han anmodades
darfor att ge in forteckning éver samtliga formedlingsuppdrag han har ingétt och avslutat
under en period. Fran forteckningen har namnden valt ut och granskat tre formedlingsupp-

drag.

Den sarskilda granskningen

Vid granskningen har f6ljande framkommit.

| 12 §i kopekontraktet under rubriken sarskild besiktning avseende fastigheten S dterfinns
foljande besiktningsvillkor.

Forbehall att siljaren &r behjalplig med att 1ata koparen och besiktningsman fran foretaget O
fatilltradetill fastigheten fore 2008-07-10 i syfte att genomféra en kdpargenomgang. Fram-
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kommer det da allvarliga fel och brister forutom vad som star i besiktningsprotokollet har
koparen och séljaren réatt att sdga upp avtalet utan skadestand, alternativt kommer en pris-
reduceringsfraga kunna bli aktuell.

Méklaren
Angéende besiktningsvillkoret har méklare X anfort bland annat foljande.

” Andamdlet var att kdparen skulle ges méjlighet att g& igenom redan gjord besiktning med
besiktningsmannen. For att sedermera ses som uppdragsgivare och harétt till besiktnings-
mannens ansvarshit och forsakringar. Koparen hade tagit del av besiktningsprotokollet cirka
en vecka fore kopet och haft magjlighet att kontakta besiktningsmannen fére kopet. Ande-
meningen i paragrafen ar att besiktningsprotokollet g skulle avvika fran det forsta besikt-
ningstillfallet till det andra. Skulle samma besiktningsman hitta ytterligare ndgot som &r av
betydelse for kdparen har parterna majlighet att diskutera en prisreducering aternativt hava
kopet. Varfor jag andrat i vara standardparagrafer se bilaga 1. dér tidsbegransning samt att
havning ska ske skriftligt str méaste bero pa den korta tiden mellan skrivning och slutupp-
gorelse cirka 35 dagar och jag var skyldig att ge kdparen en skélig tid att genomfdra kopar-
genomgangen. Vi gick genom detta grundligt nar vi skrev under avtalet”.

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 overenskommelsei fragor som behover 16sasi samband med 6verl &telsen. Om inte
annat har avtalats skall méklaren hjélpa kdparen och sdljaren med att upprétta de handlingar
som behovs for 6verlatelsen. Bestammelsen har i huvudsak éverforts ofrandrad fran 1984 ars
lag om fastighetsméaklare. Av forarbetenatill lagen (prop. 1983/84:16 s 41) framgar att makla-
ren har en handlingsplikt vid avtal sslutet mellan parterna. Maklaren bor vara aktiv och obser-
vant pa fragor som maste |6sas och bor |agga fram forslag till dverenskommelse som kan till-
fredstélla bada parter. Det aligger maklaren att klargora kopevillkorets innebord och setill att
det blir tydligt utformat i kdpehandlingen.

Fastighetsmaklarnamnden konstaterar att besiktningsvillkoret avseende fastigheten Si 12 8§
kopekontraktet saknar tidsfrist och anvisning for kdparens begéran om atergang. Dessutom
begransas koparens mojlighet att erhdlla atergang till allvarligafel. Det framgér inte vad som
avses med allvarligafel eller vem som skall bedéma om felet ar allvarligt. | villkoret anges
vidare att kdpet skall &terga eller att en prisreduceringsfraga kan bli aktuell om det vid den
avtal ade genomgangen med besiktningsmannen framkommer allvarliga fel och brister for-
utom vad som stér i besiktningsprotokollet. Enligt namndens tolkning innebér villkoret att
koparens rétt att begéra atergang ar begransad till fel och brister som inte nedtecknats i
besiktningsprotokollet. De begransningar som angesi villkoret medfor en risk for att kbparen
Overskattar sinamajligheter att erhalla dtergang. Maklare X har i sitt yttrande forklarat att om
besiktningsmannen vid besiktningsgenomgangen skulle hitta ytterligare nagot som &r av bety-
delse for koparen har parterna mgjlighet att diskutera en prisreducering alternativt hava kopet.
Detta torde kréva att besiktningsmannen, koparen sdv eller annan for andamal et anlitad utfor
ytterligare undersokningar av objektet. | vart fall kan enbart en genomgang av det befintliga
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protokollet inte ledatill att nyafel och brister upptécks. En kopare saknar darmed mojlighet
att med stod av villkoret dberopa atergang av kopet.

Det strider mot god fastighetsmaklarsed att utforma besiktningsvillkor och andra dtergangs-
villkor somi praktiken inte kan dberopas av képaren eller som saknar tydlig information om
forutsattningarna for dennes rétt enligt avtalet. Bland annat gor avsaknaden av tidsfrist att
koparen och sdljaren inte forran patilltradesdagen kan veta huruvida bindande kop foreligger
eller g. Fastighetsméklarnamnden anser att méklare X medverkat till ett i flera avseende
oklart atergangsvillkor och att han inte kan undga varning for detta.

Pafoljd

Maklare X har medverkat till ett kontraktsvillkor som ar oklart paflera punkter. Maklare X
har dessutom medverkat till ett atergangsvillkor som i praktiken inte kan dberopas av koparen.
For detta skall han varnas.

2008-11-19:12

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om oriktig
uppgift i objektsbeskrivning m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgor ande
Fastighetsméklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklarnamnden har genom en anonym anmélan med bifogad tidningsartikel upp-
marksammats pa maklare Xs marknadsforing av en fastighet han hade i uppdrag att formedla.
| anledning av anmélan beslutade Fastighetsmaklarndmnden den 15 juli 2008 att granska den
aktuellaformedlingen.

| tidningsartikeln anges att fastigheten som méklare X har i uppdrag att férmedla dr ” ett av Ls
finaste |agen med egen stenpir och sandstrand” . Detta & enligt artikeln inte korrekt eftersom
stranden & allman och stenpiren omtvistad. Av annonseringen pa maklarforetagets webbplats
framgdr att fastigheten marknadsférs med egen stenpir och sandstrand. | anledning av detta
har maklare X forelagts att yttra sig éver hur han marknadsfort fastigheten samt inkomma
med objektsbeskrivning. Vid namndens granskning av objektsbeskrivningen har uppmark-
sammats att objektsbeskrivningen saknar angivet taxeringsvarde.

Méklaren

Mé&klaren har yttrat sig i arendet och anfort bland annat f6ljande.

Fritidshuset han utannonserade &r ingen riktig strandtomt, det finns ingen sadan i helaomra-
det. En smal remsa pa nagra meter &r ett sa kallat kosldpp dar man kunde driva korna fran
sommarbetet tillbakatill gardarna. Att kosldppet finns och att man inte ager hela stranden har
hela tiden kommunicerats tydligt mot samtliga kunder. Det finns hackar pa bada langsidorna
av fastigheten som tydligt markerar var den &gda tomten slutar. Det finns ett servitut pafas-
tigheten fran 1948 som mycket tydligt visar rétt att for badandamal och dylikt begagna a pla-
nen frilagda strandomraden dar nodig batbrygga far anlaggas. Han tycker att det ar tydligt i
och med att servitutskartan har varit bifogad objektbeskrivningen. Lansstyrelsen har tolkat
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servitutet, vilket innebar att garen far ha belysning, utemadbler, batar med mera pa omradet.
Han kan knappast behtva annonsera ut servitutets skrivelse i annonsen.

Vad géller taxeringsvéardet s forstar han inte hur det har kunnat handa eftersom datasystemet
& s uppbyggt att den uppgiften skall folja med automatiskt. Tydligen har SFD (Svensk Fas-

tighetsdata) haft problem med systemen s att taxeringsvardet inte alltid f6ljt med till beskriv-
ningen.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

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

Enligt 18 § fastighetsméaklarlagen skall, nér formedlingen avser en fastighet som en konsu-
ment koper huvudsakligen for enskilt bruk, fastighetsméaklaren tillhandahalla koparen en
skriftlig beskrivning av fastigheten. Beskrivningen skall innehalla uppgift om taxeringsvarde.

| férevarande fall saknas uppgift om taxeringsvarde i objektbeskrivningen. Maklare X har
sdledes vid uppréttande av objektbeskrivningen asidosatt en uttrycklig bestammelsei fastig-
hetsméaklarlagen. Forseelsen & varningsgrundande.

Fastighetsmaklarndmnden konstaterar att uppgift om egen strand eller pir inte & en i objekts-
beskrivningen obligatorisk uppgift. Har fastighetsméklaren emellertid valt att ta med en upp-
gift i objektsbeskrivningen skall den naturligtvis vara korrekt.

Uppgift huruvida en fastighet har egen strand och egen pir & enligt Fastighetsmaklarndmn-
dens mening av central betydelse for spekulanternas intresse for fastigheten. Genom att infora
en vilseledande uppgift om egen sandstrand och egen stenpir i objektsbeskrivningen har
maéaklare X brutit mot god fastighetsméklarsed men med beaktande av att den till objektsbe-
skrivningen fogade servitutskartan inneholl korrekta uppgifter och att méklare X muntligen
informerat om saken kan forseel sen anses som ringa och pafdljd underlatas.

Pa&foljd
Méklare X skall meddelas varning for att han inte infort uppgift om taxeringsvéarde i objekts-
beskrivningen.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om innehall i
uppdragsavtal

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I en anmdlan till Fastighetsmaklarndmnden har en séljare kritiserat méklaren bland annat for
att han inte annonserat en bostadsrétt enligt dverenskommel se.

Anméalan

Anmédaren har ssmmanfattningsvis anfért foljande.

| januari 2008 tog han kontakt med méklare X avseende férmedling av en bostadsrétt. Mak-
lare X skickade en skriftlig offert till honom som beskrev hur han ville marknadsfora lagen-
heten. Bland annat skulle annons inférasi Svenska Dagbladets bostadsbilaga Magasinet. Han
accepterade maklare Xs offert med undantaget att férmedlingsprovisionen férhandlades ned. |
samband med att provisionen omférhandlades togs viss service som ingick i offerten bort,
bland annat kapital vinstberakning, deklarationshandlingar, boradgivare, boendekostnads-
kalkyl, bolan, gratis hemforsakring och gratis flyttférsakring. Marknadsforingsatgarderna
kvarstod dock helt of orandrade. Uppdragsavtal et undertecknades den 7 februari 2008 och
huvudvisning bestémdes till den 9 mars 2008. Marknadsfdringsatgérderna skulle genomforas
infor huvudvisningen. Uppsatligen eller av forsummelse inforde maklare X aldrig ndgon
annons i Magasinet. Trots kdnnedom om att annons i Magasinet inte hade inforts lyfte mak-
lare X helasin provision om 39 000 kr.

Infor undertecknandet av kdpekontraktet meddelade méklare X honom att kdparna dnskade ta
in en lanevillkorsklausul och skickade ett utkast pa kopeavtalet. Han var inte néjd med klau-
sulen varvid han skrev om den och skickade tillbakatill méklare X som darefter inforde klau-
sulen utan &ndringar. M&klare X hade som méklare skyldighet att nérmare forklarainnebor-
den av klausulen. Lanevillkorsklausulen var mycket 8l aggande gentemot kdparna. Vid
genomgangen av kopekontraktet gick maklare X igenom paragraf for paragraf med kdparna
och sdljaren. Nar de kom till 1anevillkoret samaklare X endast att det har ar en viktig para-
graf som ni skall 1&sa noggrant. Det faktum att méklare X visste om att séljaren var affars-
jurist med erfarenhet fran bade advokatbyra och domstol samt att kdparna var utlandsfodda
gjorde att maklare X skulle ha verkat mer aktivt for att képarna skulle ha forstatt innebdrden
av klausulen. Som méaklare skulle maklare X ha beaktat bade sdljarens och kdparens intresse.
| ssmmanhanget beaktade méklare X enbart anmélarens intressen. Genom sitt agerande har
maklare X vasentligen &sidosatt sina skyldigheter gentemot koparna.

Méklaren

Fastighetsméklaren méklare X har bland annat anfort f6ljande.

Det ar riktigt att han ingick ett uppdragsavtal med ensamrétt den 7 februari 2008 med anmala-
ren. Anméaren hade dessférinnan erhdllit den offert som bifogats anmalan. | offerten
beskrivs de marknadsfdringsdtgarder som han anvander sig av vid formedlingen av sina
objekt. | offerten anges bland annat inférandet av annonsi lokaltidningen L Tidning och
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annonsering i Svenska Dagbladets bostadsbilaga M agasinet. Parterna hade kommit 6verens
om en s.k. " spridd marknadsféring”, vilket innebéar att maklaren gér en egen bedémning nar
de olika marknadsforingsatgéarderna skall vidtas. Han hade infor visningarna utannonserat
objektet i L Tidning och painternet. Koparna var paen privatvisning och lade ett bud som
séljaren accepterade. Efter att séljaren godtagit kdparnas bud ansdg han att det inte var ndd-
vandigt med fler marknadsforingsatgarder. Anledningen till att ndgon annons inte infordes i
Magasinet var sdledes att kdpekontrakt skulle ingas.

Det bestrids att inforandet av l1anevillkorsklausulen i kopekontraktets 3 § medfor att han
asidosatt sina skyldigheter gentemot sdljarna. Han har tvartom tillgodosett koparnas 6nskemal
att avtalet skulle innehdlaen lanevillkorsklausul. Att anmélaren lamnat kommentarer till
klausulen och gjort vissajusteringar till densamma saknar betydelse. Enligt honom hade
anmalaren hamtat klausulen fran det kdpekontrakt han ingatt nér han forvarvade sin nuva-
rande |agenhet. Han har forklarat inneborden av klausulen for koparna och har inget minne av
att koparna skulle ha svért att forsta inneborden av klausulen.

Anmalaren

Anmadlaren har darefter begéart ut méklare Xs yttrande och kompl etterat sin anmalan med
bland annat fdljande.

Han vidhaller att han och méklare X, enligt offerten, avtalat om att annonsen i Svenska
Dagbl adets bostadshilaga Magasinet ingick i arvodet och att maklare X uppsitligen eller av
forsummel se underl &tit att infora annonsen. Varken uppdragsavtalet eller offerten namnde att
en " spridd marknadsforing” skulle ske pa det sétt maklare X pastar. Tvartom framgar det av
offerten att annonsen i Magasinet ingar i maklare X arvode.

Méklaren

Mé&klare X har yttrat sig 6ver anméalarens komplettering och anfért bland annat foljande.

Han har inte forsummat att inféra en annons i Svenska Dagbladet. Som tidigare angetts har av
hans offert framgatt att ett inférande av en annonsi Svenska Dagbladet var en maéjlig mark-
nadsforingsatgard. For det fall en sddan annons hade inforts hade den naturligtvisingatt i det
avtalade arvodet. Han vidhdller att parterna dverenskommit om en spridd marknadsforing och
att han pa egen hand har kunnat bedéma och rada éver huruvida vissa marknadsforingsatgéar-
der skulle vidtas eller inte.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

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

Uppdragsavtal et

Fastighetsmaklarnamnden konstaterar att en sarskild 6verenskommel se om marknadsféring av
bostadsrétten saknas i uppdragsavtalet. Anméalaren har i sammanhanget gjort géllande att
offerten som méaklare X lamnat vid intaget av uppdraget &r att betrakta som avtalsinnehall.
Enligt den offert som bilagts anmalan framgar att annonsering i Svenska Dagbladets bostads-
bilaga Magasinet ingar i maklarens uppdrag. Daremot medger anmélaren att vissa delar av
den tjanst som erbjudits honom i offerten avtalats bort mot en sdnkning av provisionen med
0,1 %.
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Av uppdragsavtalet framgar inte hur marknadsféringen av den aktuella bostadsrétten skulle ga
till. M&klaren har anfort att parterna kommit éverens om en s.k. spridd marknadsforing, vilket
innebar att maklaren gor en egen beddmning av nér de olika marknadsf 6ringsatgarderna skall
vidtas.

Vid bedomningen av en maklares agerande far omstandigheter som & graverande for mékla-
ren 1&ggastill grund for disciplinéra &tgérder endast om dessa kan slés fast otvetydigt (jfr RA
1996 ref. 83). Mot méklare Xs bestridande och det faktum att delar av offerten avtalats bort
kan det inte otvetydigt fastslds att avtalet haft det innehadll som anmélaren anfort. Fastighets-
maklarnamnden vill andock papeka att det &r viktigt att méklaren gar igenom med uppdrags-
givaren hur uppdraget kommer att utforas. For det fall uppdragsgivaren har sérskilda krav bor
detta dokumenteras i uppdragsavtalet. Fastighetsmaklarndmnden finner inte anledning till
ytterligare &gérd &n ovanstdende pdpekande. Arendet skall darfor avskrivas fran vidare
handlaggning.

N&mnden vill dessutom framhalla att det inte ankommer pa ndmnden att prova fragor om
ersattningskrav. Sadana fragor provas av tingsrétt och under vissa forutséttningar Allmanna
reklamationsnamnden.

Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder ingen vidare atgard fran Fastighetsmaklar-
namnden sida.

2008-12-17:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); frdga om ater betal-
ning av del av provision och uppréttande av nytt férmedlingsuppdrag

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

| en anmdan till Fastighetsmaklarndmnden har uppdragsgivare riktat kritik mot méaklare X
och gjort géllande att hon tagit ut for mycket i provisionsersattning.

Maklarens yttrande

Méklare X har anfort bland annat féljande. | uppdragsavtal den 2 november 2007 bestamdes
provisionen till en viss procentsats. Genom kdpekontrakt den 9 december 2007 formediade
hon en forsaljning av fastigheten. Handpenningen redovisades till uppdragsgivarna samtidigt
som hon tog sin provision. | borjan av januari 2008 begéarde uppdragsgivarna att fa en rabatt
pa provisionen. Hon gick med pa att ersétta gallande avtal med ett nytt avtal med en lagre
provision.

Infor tilltradet visade det sig att uppdragsgivarna hade skulder som dversteg kopeskillingen.
Uppdragsgivarna hade inte kontaktat banken utan dessa gav henne uppdraget att gora detta.
Hon forklarade for banken att hon skulle redovisa medel till sina uppdragsgivare utgérande
rabatt pa hennes provision. Banken bad henne avvakta for en utredning av séljarnas ekonomi.
Né&r detta var klart genomfordes tilltradet den 28 februari 2008. Den 12 mars 2008 blev hon
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kontaktad av ena uppdragsgivaren som ville ha pengarna. Hon uppgav for uppdragsgivaren att
hon maste avvakta besked fran banken innan hon kunde 6verfora pengarna. Hon fick forst den
17 mars 2008 kontakt med handldggande banktjénsteman som bekréftade att hon kunde redo-
visamedlen till sdljarna. Detta gjorde hon samma dag.

Ovrigt

Av handlingarnai arendet framgar att ett nytt uppdragsavtal upprattades (den 28 februari 2008
?) med samma datum som det ursprungliga men med |&gre provision.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Aterbetalning av del av provisionen

| det fall en fastighetsmaklare forvaltar medel for annans rakning sa foreligger det en 5av-
sténdig skyldighet for méklaren att vid redovisningstillféllet redovisa medien till den behérige
borgendren. | detta ansvar ligger att en méklare inte har att beakta andras intressen av de
medel maklaren har i sin deposition. For det fall en méklare beaktar sddana intressen har
denne agerat i strid med god fastighetsméklarsed. | dettafall & situationen dock annorlunda.
Hér foreligger den situationen att méklare X inte skall redovisa deponerade medel utan att hon
efter jamkning av provisionen skall éterbetala del av dennatill uppdragsgivarna.

Det strider mot god fastighetsméaklarsed nér en fastighetsméaklare beaktar tredje mansintres-
sen vid redovisning av andras medel. Detta & ocksafallet vid andra transaktioner mellan fas-
tighetsmaklaren och parternai en fastighetsaffar. Maklare X s &tgard att avvakta besked fran
banken innan hon 6verférde medien till uppdragsgivarna skall kritiseras men foranleder i
dvrigt ingen atgard fran Fastighetsméaklarnamndens sida.

Uppdragsavtalen

Den 2 november 2007 undertecknade uppdragsgivarna och méklare X ett avtal om formedling
dar ersattningen for provisionen uppgick till en viss procentsats. Uppdragsgivarna sdlde
genom kopekontrakt den 9 december 2007 fastigheten. Dérefter godtog méklare X en nedséit-
ning av provisionen. Med anledning héarav uppréttade méaklare X ett nytt uppdragsavtal dér
provisionen angavs till en l1&gre procentsats. | vrigt &r villkoren i avtalen likalydande. Detta
senare avtalet & ocksa daterat den 2 november 2007.

Det strider mot god fastighetsméaklarsed att en fastighetsméaklare uppréttar en handling som
inte dverensstammer med de verkliga forhdllandena. | dettafall ar det senare uppdragsavtalet
feldaterat. Dessutom far det anses vara olampligt att uppratta ett nytt formedlingsavtal da
formedlingen redan har fullgjorts genom kdpekontrakt den 9 december 2007. Atgérden att
upprétta ett nytt avtalsdokument med en felaktig datering ger anledning att rikta kritik mot
méklare X. Atgarden motiverar dock inte att hon meddelas varning.

Fastighetsméklarnamnden vill i denna fraga avslutningsvis framhdlla att en éandring av ett
villkor i ett uppdragsavtal |ampligen kan noteras pa det ursprungliga uppdragsavtalet.

Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder ingen vidare atgard frén Fastighetsmaklar-
namndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om utfor m-
ning av en besiktningsklausul m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Méaklare X har pa uppdrag av ett dodsbo férmedlat en forsdljning av en fastighet. En av dods-
bodelagarna har i en anmélan till Fastighetsmaklarnamnden riktat kritik mot méklare X och
bland annat ifragasatt utformningen av klausul i kopekontraktet om sarskild besiktning.

Maklarens yttrande

Méklare X har i ett yttrande till Fastighetsmaklarnamnden anfort bland annat f6ljande. Kon-
traktskrivningen égde rum den 8 maj 2008. K 6parna hade dessforinnan fatt tag pa en besikt-
ningsman. Denne kunde forst den 20 maj 2008 besiktiga fastigheten. Orsaken till att begéran
om dtergang initialt var planerad till den 21 maj 2008 var att det var svart att fatag paen
besiktningsman och att képaren redan den 23 maj 2008 ville tilltréada fastigheten. Dagen for
atergang var bestamd pa 6nskemdl av koparen. Besiktningsklausulen var en s.k. ppen klausul
och ingakrav stélldesi klausulen pa att eventuellafel skulle uppgatill ett visst belopp eller pa
att besiktningsprotokollet skulle presenteras. Dessutom skulle kdparen gav narvaravid
besiktningen. Dessa omstandigheter medférde att klausulen fungerade och den korta tids-
fristen kan inte anses medféra att hon har varit forsumlig. Vid kontraktstillféllet dnskade
koparen flytta fram tilltradesdagen till den 5 juni 2008 varfor &ven tiden for att begéra ater-
gang kunde flyttastill den 26 maj 2008. Besiktningen dgde rum redan den 16 maj 2008.

K dparen hade sdledesi praktiken tio dagar pa sig att begéra tergang.

Ovrigt

| § 11 i kOpekontraktet anges " K oparen har ingaende undersokt fastigheten och godkanner
dess skick. Med bindande verkan avstar koparen fran alla ansprak mot saljaren pa grund av fel
eller brister i fastigheten”. Vidare angesi 8 12 i kontraktet att kOparen har rétt att besiktiga
fastigheten med hjalp av sakkunnig och att kdparen har rétt att frantrada kopet om han efter
besiktningen inte langre vill stafast vid kopet.

| de av dbdsbodel agarna undertecknade uppdragsavtalen anges bland annat foljande. " Under
den tid uppdraget galler med ensamrétt far det ) uppsagas eller avbrytas utan maklarens
medgivande.....”

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Det torde inte kunna ifragaséttas att det kan tillampas kortare tidsfrister i s.k. dppna besikt-
ningsklausuler 8n vad som &r fallet for andra sddana klausuler. Det ligger dock i sakens natur
att avsikten med en besiktningsklausul &r att en kdpare skall anvanda besiktningen som ett
underlag for att avgora om denne vill fullfoljasitt kop. Detta kan knappast ske pa annat Ssétt 8n
att koparen far tadel av besiktningsutlatande. Denna forutsattning kan regelméssigt inte anses
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foreligga om koparen redan dagen efter besiktningsdagen skall ta stallning till sitt kop. Att
foreda villkor med en sadan kort tidsfrist kan darfor ifragaséttas. | forevarande fall andrades
dagen for begéran om dtergang pa kontraktsdagen varfor det kan stanna vid ett papekande.

Fastighetsméaklarnamnden konstaterar att det i 8 11 i kdpekontraktet anges att koparen vid
kontraktsdagen ingaende har undersokt fastigheten och godkant dess skick samt avstétt fran
ansprak samtidigt som kdparen enligt § 12 darefter gesrétt till att besiktiga fastigheten och
mojlighet att begéra en dtergang av kopet. Namnden finner att § 11 inte &r anpassad till det
forhallandet att kdparen bereds majlighet att efter kontraktskrivningen besiktiga fastigheten.
Att utforma en bestdmmelsei ett kdpekontrakt som inte motsvarar de faktiska forhallandena
och som inte val korresponderar mot andra bestammelser i ett kdpekontrakt &r inte forenligt
med god fastighetsmaklarsed. Namnden finner dock inte anledning att vidta annan atgérd an
detta papekande.

Villkor i uppdragsavtal om uppsagning

Dei uppdragsavtal et angivna klausulen om uppdragsgivarens mojlighet till uppsagning av
uppdraget ger Fastighetsmaklarnamnden anledning att papeka att ett uppdrag kan sigas upp
av saval uppdragsgivare som fastighetsmaklare under ensamréttstidens gang och uppdragsgi-
varen kan inte frantas denna rétt. Klausulen ger uttryck for nagot annat, vilket ar olampligt.
Namnden finner dock att det kan stanna vid detta papekande.

Med de papekanden som nu gjorts kan drendet avskrivas fran vidare handl dggning.

2008-12-17:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); frdga om identitets-
kontroll m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgor ande
Fastighetsméklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklarnamnden har tagit del av ett beslut den 3 oktober 2007 fran Allméanna
Reklamationsndmnden. | beslutet rekommenderas méklare X att betala 20 000 kr for att denne
utan reservation vidarebefordrat séljarnas uppgift om driftskostnaden till kbparnaav en
tomtréatt. Den 5 oktober 2007 beslutade Fastighetsmaklarnamnden att granska det aktuella
formedlingsuppdraget.

Vad méklaren anfort

Uppgift om driftskostnaden

Méklare X har bland annat anfért féljande. | oktober 2005 fick han uppdraget att formedia
tomtrétten. Han hade mindre &n ett ar tidigare formedlat tomtrétten till uppdragsgivarna. Vid
den forsta formedlingen angavs driftskostnaden till 28 000 kr. Denna gang angav han denna
kostnad till 29 000 kr. Han hade inte sjélv uppskattat driftskostnaden utan fatt uppgiften fran
sina uppdragsgivare. Koparna avstod fran en boendekostnadskalkyl. - | november 2007 fick
han for Gvrigt ett uppdrag att formedla en likartad tomtrétt dar driftskostnaden for ar 2007
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uppgick till 31 600 kr. Uppgiften om driftskostnaden i det nu aktuella fallet var saledes helt
rimlig.

| dentitetskontroll
Tillfrégad av Fastighetsméaklarnamnden har maklare X uppgivit foljande om kontrollen av
parternas identitet.

Han kan inte erinra sig att han skulle ha kontrollerat parternas identitetshandlingar. Han
kanner saljarna sedan tidigare eftersom han for minst sex ar sedan formedlat deras fastighet.
Det var dainte aktuellt att gora ndgon identitetskontroll. Han kdnner dven ena uppdragsgiva-
ren framst for att han under en |ang period ofta traffade dennes davarande man i samband med
fritidsaktiviteter. Han fick aven kénnedom om den andra uppdragsgivaren eftersom han traf-
fade dennestidigare hustru genom att deras och hans egna barn deltog i sammafritids-
aktivitet. Han har ocksa traffat denne uppdragsgivare vid olikatillstalningar.

Ena kdparen var bosatt i samma byggnad déar han har sitt méklarkontor. De hade samma
trappuppgang. Han har darfor under manga ar hélsat pa denne kopare. Nar denne forvarvade
den aktuella fastigheten salde kdparen sin bostadsratt. Han formedl ade denna bostadsréit. |
samband med véardering av bostadsrétten och vid visningarna av dennatréffade han den andra
koparen.

Ovwrigt

Fastighetsméaklarnamnden har noterat att handling rorande kopares avstaende fran skriftlig
berékning av dennes boendekostnader bland annat har lydelsen " Harfér friskriver jag/vi
handlaggande fastighetsmaklare fran ansvar och skyldighet avseende sadan berdkning som
foreskrivsi Fastighetsméklarlag; SFS 1995:400, 18 8§ andra stycket”.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Uppgift om driftskostnaden

Genom koparnas avstaende fran en boendekostnadskalkyl har méklare X inte ndgon sjélv-
standig skyldighet att uppskatta storleken pa driftskostnaden for kdparna. Den uppgift som
maklare X erhdlit om driftskostnaden och vidarebefordrat till kdparnaligger dock inom
ramen for en fastighetsmaklares allméanna upplysningsplikt. | det fall dar det finns anledning
for en maklare att ifrégasatta om en uppgift ar korrekt har maklaren en skyldighet att géra
koparen uppmérksam pa att det kan finnas anledning att kontrollera uppgiften. Utredningen
ger inte belagg for att nagon sadan skyldighet skulle haforelegat for maklare X. | anledning
harav finns det ingen grund for att kritiseraméklare X for att han vidarebefordrat den aktuella
uppgiften.

| dentitetskontroll

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 afféars-
forbindel se med méklaren. | dentitetskontroll skall &ven utféras betréffande annan & den som
vill inleda en affarsforbindel se vid transaktion som uppgar till ett belopp motsvarande 15 000
euro eller mer.

Av p. 4.1 Fastighetsmaklarnamndens allmannarad (2005:1) om dtgarder mot penningtvatt
framgar att skyldigheten att kontrollera sdljarens och képarens identitet enbart kan underl &tas
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under forutsattning att personen i fraga & kand for méklaren. For att en person skall kunna
betraktas som kand maste méklaren vara forvissad om att personen & den som han utger sig
for att vara. Personens identitet skall sdledesi dessafall hakontrollerats tidigare, exempelvisii
samband med ett annat férmedlingsuppdrag. Det &r inte tillréckligt att en person uppfattas
som "kand” i den meningen att fastighetsméklaren kanner till namnet pa personen. Vidare
anges att maklaren bor spara en notering om varfor nagon identitetskontroll inte har gjortsi de
fall méklaren underlater att kontrollera en persons identitet for att denne &r att betrakta som
kand.

Maklare X har redovisat varfér han anser att uppdragsgivarna och kdparna kan anses sasom
kanda for honom. Vad méklare X anfort medfor dock inget annat an att han hade en skyldig-
het att kontrollera uppdragsgivarnas och kdparnas identitet. Genom att inte fullgéra denna
skyldighet har maklare X agerat i strid mot bestammelsernai lagen om atgarder mot pen-
ningtvétt och mot god fastighetsmaklarsed. Forseel serna &r varningsgrundande.

Ovrigt

Av 4 § fastighetsméaklarlagen fdljer att en fastighetsméklare inte kan forhandla bort sitt ansvar
enligt fastighetsmaklarlagen. Fastighetsméaklarnamnden har dock accepterat att en kdpare kan
avsta fran en boendekostnadskalkyl. Ett avstdende & dock inte bindande fér en kdpare utan
denne kan dndra sig och begara en boendekostnadskalkyl. Maklaren blir da skyldig att till-
handahalla en sadan kalkyl.

Den aktuella skrivningen kan inte anses vara forenlig med god fastighetsméklarsed. Fastig-
hetsméaklarnamnden finner att det nu saknas skal for att vidta nagon atgard i denna del.

Pa&foljd
Méklare X skall meddelas varning for att han inte fullgjort sin skyldighet att kontrollera upp-
dragsgivarnas och képarnas identitet.

2008-12-17:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om korrekt
uppgift om avtalspart i uppdragsavtal m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgor ande

Fastighetsméaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handl&ggning.

Bakgrund

| en anmédan till Fastighetsmaklarndmnden har budgivare riktat kritik mot méklare X delsfor
att han inte har beaktat att de kunde fortsétta med budgivningen dels, for att han avslutat bud-
givningen oaktat att uppdragsgivaren inte fatt dennainformation. Till anmalan har bland annat
fogats en redovisning av handel seférloppet under budgivningen.

Méklaren

Maéaklare X har i ett yttrande till Fastighetsmaklarnamnden tillbakavisat kritiken. Till sitt ytt-

rande har maklare X fogat en bekréaftelse fran den avlidnes son. | bekréftelsen framhalls att
dodsboet beslutade att den slutlige kdparen skulle véljas genom lottning bland de tva budgi-
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vare som lamnat hogsta budet och att dodsboet var medvetet om att en mgjlighet fanns for
dodsboet att fa ett hogre bud genom fortsatt budgivning.

Ovrigt

Maklare X har for Fastighetsméaklarnamnden uppgivit att fastigheten sdldes av ett dédsbo och
att den avlidne efterlamnade maka och tre barn som den avlidne hade gemensamt med makan.
Uppdragsavtalet saknar uppgift om att ett dédsbo & uppdragsgivare och avtalet har under-
tecknats av den efterlevande makan utan uppgift om att detta skett for dédsboets rékning.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Budgivningen
Med beaktande av vad méklare X anfort & det inte visat att han hanterat budgivningen pa st
som star i strid med god fastighetsmaklarsed.

Uppdragsavtal et

Kravet pa god fastighetsmaklarsed medfor att en fastighetsméaklare maste korrekt ange vem
som &r uppdragsgivare. Detta har méklare X inte gjort eftersom uppgift saknas i uppdragsav-
talet om att makan undertecknade avtalet for dodsboets rakning.

Med det pdpekande som nu gjorts finner Fastighetsmaklarndmnden att drendet kan avskrivas
fran vidare handl&ggning.

2008-12-17:5

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

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

Skatteverket har inkommit med en anmalan i anledning av verkets omprévningsbesiut den 27
september 2007 avseende méklare X. Omprovningsbeslutet avser taxeringsaren 2004, 2005
och 2006. Skatteverket anfor i sin anmalan att foljande brister framkommit vid dess utred-
ning:
- Felperiodisering har gjorts av intakter med 123 120 kr samt dérpa bel 6pande mervardes-
skatt pa 30 780 kr.
- Intakter om 218 000 kr har felaktigt bokforts som kostnader varvid &ven ingadende mervér-
desskatt pa 54 500 kr felaktigt avdragits.
- Privataranteavdrag har gjortsi inkomstslaget kapital samtidigt som néringsverksamheten
obehorigt bel astats med:
ar 2003, 39 550 kr
ar 2004, 59 086 kr.
- Den foretedda bokforingen har saknat savél likvidkonton som klientmedeskonton.
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- Det forekommer ett flertal luckor i objektnummerforteckningen.
Maklare X har blivit paford skattetillagg med anledning av omprévningsbesl utet.

Maklarens yttrande
Méaklare X har anfort bland annat foljande.

Periodiseringen berodde pa att de tog upp intakten nér de fick provisionen. De har haft dis-
kussioner pa kontoret om nar affaren skulle redovisas beroende pa nér villkoren var uppfyllda
De har inte fétt verifierat att dettai sig skett till men for staten utan att det snarare & en

" cashflow fréga’. Skatterevisorerna namnde ocksa att detta var ett sétt som man tidigare
anvant men att man numera skall intaktsfora direkt nér villkoren kan anses uppfyllda.

Intékten som felaktigt bokforts som kostnad var ett rent bokforingsfel vilket revisorn inte
observerade. Detta réttades naturligtvistill.

Vad géller de privata rénteavdragen var det ett redovisningsproblem som uppstod i samband
med eskal eringen av verksamheten. Det observerades inte nér de gjorde arssammanstall-
ningen.

Skatteverket bad aldrig om att fa se redovisningen avseende klientmedel. Som de tolkade
redovisningsinstruktionerna skulle klientmedel skontot hallas avskilt fran verksamheten. De
talade om detta for skatterevisorerna som andainte ville fa redovisningen avseende klient-
kontot.

Betraffande luckornai objektnummerforteckningen sa arkiverar de slutférda/genomforda
afférer i parmar. Allaintagsforsok leder dock intetill affér. Ibland lyckas inte heller en for-
medling och da gér objektet tillbaka. De dtergangna aff drerna som gett upphov till pappers-
dokumentation arkiverar dei speciella parmar. Skatteverket ville dock inte titta pa dessa.

Utvidgad granskning

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

Mé&klare X har dessutom gett in en objektsbeskrivning till Fastighetsméklarnamnden betraf-
fande en fastighet i ett av de granskade férmedlingsuppdragen. Av objektsbeskrivningen
framgar bland annat byggnadens takbekl&dnad, vaggarnas ytterbekl adnad och V'V S-forhdllan-
den. Uppgift saknas dock géllande byggnadens grundforhallanden och uppvarmnings-
forhallanden.

Maklarens yttrande
Méklare X har anfort bland annat foljande.

Huvudbyggnaden i det aktuella formedlingsuppdraget var mycket speciell och det var inte
maojligt att kortfattat beskriva byggnadens konstruktion. K 6parna bereddes darfor mojlighet att
sdlvaingaende studera fastighetens konstruktion med hjalp av auktoriserad besiktningsman
innan avtal skrevs.

256



Arsbok 2008 Fastighetsméklarnamndens tillsynsérenden

2008-12-17:5

Fastighetsmaklar néamndens beddmning

Objektsbeskrivningen

Av 18 § fastighetsméklarlagen framgar att nér formedlingen avser en fastighet som en kon-
sument kdper huvudsakligen for enskilt bruk skall fastighetsmaklaren tillhandahalla kdparen
en skriftlig beskrivning av fastigheten. Beskrivningen skall bland annat innehalla uppgift om
byggnadssétt.

Bestammelsen har dverforts fran lagen (1984:81) om fastighetsmaklare. Av forarbetena (prop.
1983/84:16 s. 40) framgar att byggnadsséttet i de flestafall kan anges genom en mer allmén
beskrivning. Av denna bor framga byggnadens grundforhallanden, vaggarnas ytterbekl adnad,
takbekladnad, uppvarmnings- och VV S-forhdlanden samt annat som i det sérskildafallet &
av intresse.

| den aktuella objektsbeskrivningen terfinns en del uppgifter géllande byggnadsséttet. Det
saknas emellertid uppgift om byggnadens grundférhallanden och uppvarmning. Méaklare X
har anfort att huvudbyggnaden var mycket speciell och det var inte mgjligt att kortfattat
beskriva byggnadens konstruktion.

Fastighetsméaklarnamnden finner att objektsbeskrivningen innehdller bristfalliga uppgifter
avseende byggnadssétt och att médklare X i vart fall borde hainfért en notering i beskriv-
ningen om anledningen till att de aktuella uppgifterna saknades. Namnden finner dock, med
hansyn till att vissa uppgifter om byggnadssétt finns angivnai objektsbeskrivningen, att for-
seel sen kan betraktas som ringa.

Skatterevisionen

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

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

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

Vad som framkommit vid skatterevisionen kan i och for sig ge anledning att ifrégasitta mak-
lare X s lamplighet som fastighetsméklare. Vid beaktande av vad méklare X har anfért
avseende omstandigheterna kring bristernai deklarationerna samt att den utvidgade gransk-
ningen inte lett till ndgon pafdljd finner Fastighetsméaklarndamnden att disciplinar pafoljd kan
underl&tas. Arendet skall darfor avskrivas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om besikt-
ningsklausul, méklarens omsor gsplikt m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Séljaren av en fastighet har i en anmdlan till Fastighetsmaklarnamnden riktat kritik mot mak-
lare X .

Anmalan
Anméaren har anfort bland annat foljande.

Efter fOretagen besiktning " med nedslag” tog maklare X fram ett tilldggsavtal i vilket det var
hogst oklart vad som skulle atgardas. Han ville att det klart skulle framga exakt vad han skulle
atgardai huset och vilken tidsram som géllde. Han fick d& med en arbetsbeskrivning i avtalet
som han trodde skulle reglera det men enligt maklare X hade arbetsbeskrivningen inte ndgon
betydelsei slutdndan. Detta upplystes han om forst nar han stod infor faktum att ytterligare
renovering behdvde utforas. Detta bidrog till osdmja mellan honom och koparen da det upp-
stod stora komplikationer vid renoveringen. Tilltradet blev ocksa forsenat till foljd av detta.

Vad gdler den fuktskada som skulle reglerasi bastun stod fdoljandei tillaggsavtalet. Byte av
enbart golvspén och matta i bastu // Aterstéllning av berorda rumi likvardigt skick. N&r riv-
ningen av golvet paborjades sdg man att fuktskadan i golvet &ven gick ini rummet bredvid
dar det fanns en dusch med kakel och klinker. Detta resulterade i att han alades att atgarda
aven det, vilket innebar att han bade skulle riva och kaklainom angiven tidsram.

Méaklare X hdll dessutom inne handpenningen i flera veckor med motiveringen att den skulle
anvandastill att reglera eventuella brister i renoveringen vid tilltrédet.

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

K 6pekontraktet tecknades med ett villkor om besiktning och en besiktningsfirma anlitades for
att gora en besiktning. Enligt avtalet skulle besiktningen dga rum foére den 20 juni 2006. Tid
for besiktning bokades till kl. 14.00. Séljaren och kGparen samt en representant fran maklar-
firman fanns pa plats denna tid men pa grund av ett internt missforstand pa besiktningsfirman
kom inte nagon besiktningsman vid det tillfalet. Ny tid bokadestill veckan efter, vilket han
fick kénnedom om via e-post fran besiktningsmannen. Han har dock inte nagon ytterligare
dokumentation gallande detta. Det &r inte han i egenskap av maklare som bokar besiktnings-
man utan koparen.

Av besiktningsprotokollet framgick vilkafel och brister det fanns pa fastigheten. Kdparen och
sdljaren diskuterade besiktningsresultatet och under denna férhandling avbéjde séljaren kdpa-

258



Arsbok 2008 Fastighetsméklarnamndens tillsynsérenden

2008-12-17:6

rens erbjudande om prisreduktion da denne istéllet ville dtgérda felen sév med hjélp av egna
hantverkare.

Han skrev ett tillaggsavtal med besiktningsmannens beskrivning av vad som skulle atgardas
som en bilagatill avtalet. Sdljaren ville dock ha en annan skrivning som koparen accepterade.
Parterna signerade avtalet den 31 augusti 2006. Kdparen ville inte att handpenningen skulle
betalas ut innan dessa atgarder var klara, vilket siljaren var medveten om och dven hade
informerats om.

Nér byggnadsarbetena pabdrjades upptécktes genast att det forel ag en omfattande vattenskada
i badrummet mot bastun pa det stélle dar besiktningsmannen hade fatt fuktindikationer och
papekat att dtgard var nddvandig. Han forklarade for sdljaren att det var hans ansvar att svara
for denna skada och att ta kontakt med sitt forsakringsbolag for att undersoka omfattningen av
skadan och vad den berodde pa

Séljaren hade svart att forsta att han var ansvarig for skadan i badrummet trots att det fram-
gick av kopekontraktet att sdljaren ansvarar for skador som upptrader mellan kontraktsdatum
och tilltradesdatum. | dettafall var det dessutom sa att det fanns en indikation pa att det fore-
|&g en skada och den omfattades av det som skulle atgérdas enligt till&ggsavtalet. Omfatt-
ningen av skadan var naturligtvis omgjlig att forutse.

Koparen forklarade sig villig att skjuta upp tilltradet i fjorton dagar for den handel se att mer
tid behovdes for renovering pa grund av omfattningen av skadan.

Séljaren ville f& handpenningen innan skadan var atgardad medan kdparen vagrade utbetal -
ning innan skadan var atgardad pa ett nojaktigt sétt. Handpenningen var deponerad pa hans
klientmedel skonto och enligt depositionsavtalet fick medien inte betalas ut om det uppstéatt en
tvist mellan parterna. | sddant fall fick medlen endast betalas ut efter forlikning eller laga-
kraftvunnen dom.

Handpenningen betaldes ut till sdljaren den 26 september nar skadorna var atgardade.

Vad géller besiktningsklausulen sa vill han minnas att det var kdparen och sdljaren som ville
ha den aktuellaformuleringen. Avsikten var att de pa plats efter besiktningen skulle
bestémma hur de skulle ga vidare.

Handlingar i &rendet
| kopekontraktet daterat den 10 juli 2006 aterfanns f6ljande besiktningsklausul i § 15.

Kdparen har ratt att efter kontraktskrivning utfora en egen besiktning av fastigheten. Den
skall ske den 2006 07 20 ki 14:00 och utforas av besiktningsman fran [ besiktningsforetaget] .
Skulle da forhallanden somtidigare g var kant for kdparen uppdagas, ager koparen rétt till
omforhandling av avtalet eller att hava avtalet.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Besiktningsklausulen

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 séljaren tréffar dverens-
kommelsei fragor som behover |6sasi samband med 6verlatelsen. Om inte annat har avtalats
skall maklaren hjdpa parterna med att upprétta de handlingar som behdvs 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.
Fastighetsmaklaren har ett ansvar for att dtergangsvillkor utformas sa att onddiga tvister om
dess tolkning inte uppstar. Nar fastighetsméklaren 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 6verlatelsen dligger det méklaren dels att medverkatill
en atergangsklausul som &r tydligt formulerad och som kan tillfredsstalla bada parter, dels att
noga klargora innebdrden for parterna. En klausul skall utformas pa ett satydligt sétt sa att
den & vagledande for parterna.

Besiktningsklausuleni § 15 i kopekontraktet innehdller uttrycket "rétt (...) att héva avtalet”.
Fastighetsmaklarnamnden utgar fran att villkoret i dennadel inte har varit avsett att reglera
den havningsratt som foreligger vid kontraktsbrott utan att koparen genom villkoret erhdller
en majlighet att under vissa forhallanden begéra étergang av kopet.

Det &r vasentligt att en atergangsklausul innehdller tydligatidsfrister s att det framgar nér
begaran om &tergang senast kan pakallas av part. Dessutom skall klausulen innehdlla tydliga
anvisningar om till vem en sadan framstallan skall goras och eventuella formkrav.

Den aktuella klausulen saknar uppgift om nér en begaran om atergang alternativt omférhand-
ling senast skall framstéllas. Den saknar &ven anvisning om till vem en sidan begaran skall
riktas och eventuellaformkrav. Mé&klare X skall meddelas varning for dessa brister.

Dokumentering av Overenskommelse

Enligt 8 15 i kdpekontraktet skulle besiktning av fastigheten ske den 20 juli 2006 kl. 14.00.
Av méklare X syttrande framgar emellertid att besiktning inte skedde vid detta tillfalle utan
att den, efter parternas 6verenskommelse, kom att ske en vecka senare.

Sérskilda 6verenskommel ser mellan kdpare och sdljare & bindande aven om de & enbart
muntliga. Det ligger emellertid i maklarens omsorgsplikt att verka for att sédana 6verens-
kommelser dokumenteras skriftligen. En skriftlig dokumentering av dverenskommelser fore-
bygger aven framtida tvister.

Av méklare X yttrande framgar att han inte har dokumenterat parternas 6verenskommelse att

besiktning kunde ske vid ett senare tillfélle an vad som angavs i besiktningsklausulen. Fastig-
hetsméklarnamnden finner att maklare X har asidosatt sin omsorgsplikt genom att inte verka
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for att den aktuella 6verenskommel sen dokumenterades skriftligt. Forseelsen motiverar i sig
en varning.

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

Pafoljd

Mé&klare X skall meddelas varning for att han medverkat till en besiktningsklausul som saknar
uppgift om nar en begaran om atergang alternativt omférhandling senast skall framstéllas.
Klausulen saknar &ven anvisning om till vem en sadan begaran skall riktas och eventuella
formkrav. Maklare X skall vidare meddelas varning da han asidosatt sin omsorgsplikt genom
att inte verka for att parternas 6verenskommel se att besiktning kunde ske vid ett senare till-
falle & vad som angavsi besiktningsklausulen dokumenterades skriftligen.

2008-12-17:7

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om besikt-
ningsklausul, boendekostnadskalkyl m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgor ande
Fastighetsméklarndmnden meddelar méklare X varning.
Fastighetsmaklarnamnden avskriver &rendet avseende méklare Y.
Bakgrund

Koparen av ett hus byggt pa ofri grund har i en anmélan till Fastighetsmaklarndamnden riktat
kritik mot méklare X, som hade i uppdrag att férmedla huset, och méklare Y.

Anméalan
Anmaélaren har anfort bland annat f6ljande.

Huset annonserades ut i pressen. Pa visningen framkom att det rérde sig om ett hus pa arren-
derad mark. Det var emellertid inte maklare X som visade huset. P& frégan vilkaregler som
gdllde vid kdp av hus pa arrenderad mark uppgav kvinnan som visade huset att det var samma
regler som vid kdp av bostadsrétt.

| objektsbeskrivningen fanns en boendekostnadskalkyl som visade att boendekostnaden grun-
dade sig pa ett bolan med de regler om amortering och réntesatser som da gallde. Inte vid
nagot tillfalle fore kopets fullbordan framkom nagon information om att det gallde séarskilda
|aneregler vid kop av hus pa arrenderad mark.

Hon fick inte heller ndgot erbjudande om en personlig boendekostnadskalkyl. Flera veckor
efter kOpet dok det upp ett avstdende som var undertecknat av hennei samband med att kope-
kontraktet skrevs. Hon var dock inte medveten om att det var ett avstéende hon underteck-
nade. M&klare X uppgav i samband med undertecknandet av kopekontraktet att hon skulle
skriva under ett papper som befriade maklaren fran bundenhet av det utgangspris som fannsi
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objektsbeskrivningen. Hon litade pa vad maklare X sade. Nu i efterhand har hon forstatt att
det var ett avtdende frén en personlig boendekostnadskalkyl som hon skrev under.

Négra dagar efter kopekontraktets undertecknande fick hon besked fran banken att 1an inte
kunde beviljas eftersom huset var byggt pa ofri grund. For hennes del grundade sig hela bud-
givningsforfarandet — och kopet — pa de [anevillkor som angetts i objektsbeskrivningen.
Méklare X informerade aldrig om att andra laneregler gallde vid kop av hus pa arrenderad
mark.

Besiktning av huset skedde efter att kopekontraktet ingétts. Maklare X uppgav att besiktning
alltid foretogs efter att avtalet undertecknats och att besiktningsklausulen som fannsi avtalet
gjorde att hon som kdpare hade samma réttigheter som om besiktningen gjorts innan képe-
kontraktet undertecknades.

Vid besiktningen uppdagades fel och brister som enligt besiktningsmannen var ovantade med
tanke pa att huset var byggt 2006. Av besiktningsprotokollet framgick att huset var beh&ftat
med allvarligafel och brister. Viae-post fran méklaren fick hon besked om att séljarna
amnade atgarda de fel aktigheter som besiktningsmannen patalat i besiktningsprotokollet.
Séljarna skickade darefter en atgardsbeskrivning i vilken det angavs hur de ténkte dtgarda
felen. Det var nu som problemen uppstod. Sdjarnahade i enlighet med 8§ 13 i kdpekontraktet
meddelat att de amnade atgérda felen enligt besiktningsmannens utlatande, men i sdljarnas
atgardsbeskrivning fanns fel som helt utelamnats samt flera dtgéarder som enligt besiktnings-
mannen inte var fackmannamassiga.

Besiktningsklausulen var otydlig och reglerade inte vad som hande om sdljarna uppgav att de
amnade atgarda fel och brister for att dérefter vélja att gora det pa ett bristfalligt sitt. Bade
hon och hennes juridiska ombud férsokte fa klarhet i frégan i kontakterna med méaklarna och
sdljarna. Besiktningsklausulen gav ingen végledning, inte heller méklare X eller " chefsmékla-
ren” méklareY.

Situationen mellan henne och séljarna blev nu tvistig. Hennes ombud jagade méklarna for att
forsoka faklarhet i hur de tolkade avtalet. M&klarna bidrog dock varken med tolkning eller
stod i fréagan. Den 29 oktober kallade hennes ombud till ett méte med séljarna och méklarna
for att forsdka reda ut situationen.

Svaret fran maklare Y var mycket forvanande. Han skrev att hennes meddelanden till séljarna
var hotande och han avbojde ett mote da han tyckte att oklarheterna kunde |6sas per telefon
eller e-post.

| det svar som hennes ombud skickade till méklare Y dnskade de fa besked om tolkningen av
besiktningsklausulen. Bland annat stalldes féljande fragor. Hur skall fel eller brist vara
avhjalpta? Nar skall samtliga handlingar som skall ligga till grund fér en besiktning vara
framtagna? Nar skall besiktning av avhjélpandet ske? Vem beslutar om avhjal pande skett?
Om samtliga fel och brister inte &r avhjalpta pa tilltradesdagen, vad hander da? Foreligger
det dverhuvudtaget en havningsrétt for koparen enligt klausulen for det fall saljaren, efter det
att fel och brist konstaterats valjer att |amna besked om att atgardande av fel och brist skall
ske och da avsett pa vilket sitt fel eller brist har atgardats?
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| sitt svar skrev maklare Y att [d] et far anses accepterat av bada parter att det ar besikt-
ningsmannens utlatande, sdsom sakkunnig, som skall ligga till grund for utredningen om
eventuella fel och brister. (...) Det ar besiktningsmannens utlatande som aven ligger till
grund for hur felaktigheten skall atgardas, detta skall ligga inom besiktningsmannens upp-
drag. [ lutbesiktning bor skei god tid innan tilltradet s att eventuella justeringar kan goras
innan tilltradesdagen. Om séljarna € atgardat det som forpliktats regleras detta i sista
stycket. Vad galler fragan om havningsrétt hade méklare Y inte nagon asikt.

Hennes ombud har ocksavid ett flertal tillfallen bett méklarna fortydliga vad som menas med
det som stér i besiktningsklausulens sista stycke om felaktigheter som avtalats sarskilt. De har
dock inte fatt nagot svar.

Till sist kom ett méte till stand pa méklarfirmans kontor. Vid métet enades de om en ekono-
misk uppgorelse. De kom &ven dverens om tid for slutbesiktning. Hennes ombud uppréttade
dérefter ett forlikningsavtal. Dagen innan slutbesiktningen meddel ade emellertid séljarnas
ombud att sdljarnaville avvakta med att skriva under forlikningsavtalet tills efter besikt-
ningen. | det svar som hennes ombud |dmnade pa detta fortydligades att en principdverens-
kommelse g langre var gavklar och att hon skulle kunna komma att begéra att sdljarna
atgardade samtliga punkter enligt besiktningsmannens anmérkningar.

Vid dlutbesiktningen kvarstod fel och brister, &ven utanfor den tidigare Overenskommel sen.
Hennes ombud forsokte vid ett flertal tillfalen innan tilltradesdagen via séljarnas ombud fa
besked om de kvarstéende bristerna atgérdats eller om séljarna hade for avsikt att dtgarda
dem.

Sent pa kvéllen dagen fore tilltradet beslutade hon att gora en ytterligare besiktning patill-
tradesdagen eftersom hon annu inte fatt besked om felen och bristerna var dtgérdade. Besikt-
ningen visade att fel och brister kvarstod.

Pa tilltradesdagen ringde méklare X upp och undrade varfor hon inte kommit till maklarfir-
man for fullféljande av affaren kl. 11.30. Hon stéllde sig fragande till detta eftersom hon inte
fétt nagon kallelse eller information om tid och plats.

KI. 11.30 kom det &ven ett fax fran saljarnas ombud, skickat fran maklarfirmans kontor, i
vilket det stod att eventuella anmarkningar pa av mina huvudman genomforda atgar der
kommer mina huvudmén att atgarda vid behov. Enligt besiktningsklausulen skulle felen dock
atgardas innan tilltradesdagen. Hennes ombud anfordei svar att tidigare konstaterade fel och
brister kvarstod efter den foretagna besiktningen och han fragade om siljarna ansag sig ha
byggnaden klar for aviamnande eller om ytterligare tgarder skulle vidtas under dagen. Sal-
jarnas ombud uppgav som svar pa detta hon skulle fullgora sin betal ningsskyldighet genom att
séttain resterande kopeskilling pa ett angivet konto fore kl. 24.00 samma dag.

Nu kréavdes full betalning trots att konstaterade fel och brister kvarstod. | ett meddelande fran
hennes ombud fortydligades att hon tolkade det som att séljarna nu lamnat besked om att de
inte hade for avsikt att ytterligare dtgéarda patalade fel och brister. En forklaring om havning
aternativt &tergang bifogades meddelandet och faxades aven till maklare X.
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Trots att hennes ombud la ner enormt mycket tid pa att forsoka med hjdp av méklarnafa
klarhet i hur besiktningsklausulen skulle tolkas fick hon ingen som helst véagledning. Manga
fragetecken kvarstod anda fram till tilltradesdagen och har annu inte funnit sin [6sning.

Hon stéller sig fragande till var i klausulen kdparens réttigheter regleras. Har sdljarnarétt att
atgarda konstaterade fel och brister pa det stt de anser, &ven om det inte & fackmanna-
massigt? Hur langt strécker sig sédljarnas rétt att atgardafel? | det har fallet meddelade séljarna
att de avsdg att avhjépafelen. Det visade sig dock att deras atgarder inte var tillrackliga. Skall
hon som k&pare behdva vanta andatill tilltradesdagen innan hon kan dberopa nagra som helst
réttigheter? Ar det endast siljarna som har réttigheter fram till tilltradesdagen trots att hon
visste att fel kvarstod utifran foretagna besiktningar? Har hon som kOpare nagra réttigheter
dverhuvudtaget enligt klausulen? Ager koparen rétt att begara tergang av kopet endast om
séljaren avbgjer och & ett avbdjande att jamstélla med att séljaren inte utfor ett avhjdlpande
innan tilltradesdagen? Varfor kan de eventuella papekanden som besiktningsmannen patalar i
sin skk. riskanalys inte utgéra grund for fel? Hur skall hon tolka kdparnas rétt till atergang av
kopet foreligger endast i det fall som séljarna avbdjer att atgarda fel som awviker fran normal
standard och vad som kan forvantas med hansyn tagen till fastighetens alder och normal
standard ...? Ar det en inskrankning eller en utokning av hennes réttigheter?

Maklar nas yttrande
Mé&klare X och maklare Y har i ett gemensamt svar anfort bland annat f6ljande.

Ansvarig méklare for formedlingen var méklare X. Mé&klare Y blev kontaktad av anmélarens
ombud i sin egenskap av chefsmaklare. Han har mycket bred och |angtgaende erfarenhet som
fastighetsméaklare och i egenskap av chefsméklare stéttar han kollegor om dessa rakar fa
affarer som tenderar att breda ut sig.

Méklare X har vid varje visning varit den som férevisade huset. Trots att det under vis-
ningarnavar extremt manga spekulanter, vilket gor det svart att kommaihag varje enskild
besokare, fick alla samma information bade muntligen och skriftligen. M&klare X har aldrig
uppgett att det skulle vara samma regler som géller for bostadsrétt som for arrende.

| samband med att bud kom in kontrollerades med samtliga budgivare att finansieringen var
ordnad. Maklare X papekade att vanliga |anel 6ften inte géllde da detta var ett hus pa arrende-
rad mark och att det da géllde sérskilda lanevillkor. Anméalaren uppgav pa direkt fraga att
hennes bank var helt inforstadd med att byggnaden hon begérde 1an for 1ag pa arrenderad
mark och att hon fatt |anel 6fte pa den grunden.

Den 10 september tréffades parterna pa maklarfirmans kontor. Det avsattes drygt tva timmar
for kontraktskrivning déar samtliga paragrafer genomlastes och diskuterades. Vad betréffar §
13 i kopekontraktet, besiktningsklausulen, genomgicks denna mycket noggrant och férklara-
des sainga missforstand skulle ske. Anmalaren var helt pa det klara med vad som géllde och
patalade tydligt att hon &ven var bevandrad inom juridik.

Efter genomgang av besiktningsklausulen erbjods anmalaren en ekonomisk genomgang
betraffande finansiering och boendekalkyl. Anméalaren avbdjde detta och forklarade att allt
hade gaétts igenom med hennes bank i samband med att 1an beviljats for kopet. Maklare X
papekade datydligt att det kan forekomma olika villkor vid olika kreditinstitut.
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Besiktning genomfordes och darvid framkom olika papekanden om fel och brister. Anméla-
rens ombud reklamerade i enlighet med besiktningsklausulen. Maklare Y bekréftade reklama-
tionen och meddel ade att den omgaende skulle sandastill sdljarna. Maklare X meddelade dar-
efter anméarens ombud att sdljarna l&st igenom besiktningsprotokollet och bekréftade att
sdljarna skulle atgarda de fel som besiktningsmannen papekat. Maklare X meddelade dven
anmalaren att principen for &gardandet var att det skulle ske fackmannamassig och i enlighet
med fabrikantens rekommendationer.

Vid det méte som &gde rum pa maklarfirman var méklare X villig att uppréatta ett tillaggsavtal.
Anmalarens ombud ville dock inte det utan krévde att 5jdlv fa upprétta tillaggsavtalet. Par-
terna gick med pa att anmalarens ombud skulle gora ett utkast. Forst en vecka senare aterkom
anmalaren ombud med ett forslag. Ombudet hade pa eget bevag utan motpartens medgivande
eller konsultation lagt till ett antal punkter. Sdljarnas ombud gick inte med pa de nya villkoren
utan andrade nu sin instalIning pa sa sétt att en slutbesiktning skulle genomforas innan nagon
handling skrevs under.

Ombuden var inte dverens om vad som skulle gélla och en fortsatt skriftvaxling skedde dem
emellan. M&klare X fortsatte under dennatid sitt arbete genom att forbereda tilltradet. Till slut
kom en havningsforklaring fran anmélarens ombud.

Vad géller besiktningsklausulen som anméalaren och hennes ombud har haft sa svart att tolka
ar det bara att lasa rakt upp och ner hur den fungerar. Besiktningsklausulen gicks dessutom
igenom ord for ord i samband med undertecknandet av kopekontraktet. Anmélaren har &ven
anfort att klausulen var oklar och att den inte angav hur man skulle agerai olika situationer.
Sjavklart kan manintei en avtalssituation pa forhand foreskiva vad som skall géllai en viss
situation, da tidigare situationer kan vara beroende av féljande situationer.

Det ar kdparen som utser besiktningsman. Darutdver skall séljaren godkanna densamme, detta
for att motverka att nagon med sarskilda relationer till koparen eller sdljaren utfor besikt-
ningen. Om nagon av parternainte godkanner besiktningsmannen far man tolka situationen
och fragasig varfor. Kanske blir det sd att man bryter mot avtalet om man av okynne inte
godkanner en speciell besiktningsman. Avtalet & ju skrivet i andan att normala foreteel ser
skall vara géllande och bryter man mot det sa bryter man mot avtalet. Normal standard &r vad
man utgar fran vid bedomning av fel, framforallt abstrakta fel. Normal standard &r, forenklat
uttryckt, vad den genomsnittlige kbparen normalt kan férvanta sig av kdpeobjektet, dvs. en
almant forvantad standard péa objektet. Besiktningsmannens uttalande om vad som avviker
fran normal standard &r végledande for parterna. | de fall som besiktningsmannens uttalanden
avviker fran vad som kan anses vara normal standard skall givetvis motparten ifragasétta
bedomningen. K dparens rétt att begéra atergang av kopet om sédljaren g atgardar de papekan-
den som pétalats och som séljaren atagit sig att dtgéardareglerasi sista stycket i klausulen.
Enligt vad som kan utlasas av avtalet kan kOparen begéra atergang av kopet i det fall som
sdljaren avhojer att dtgarda de brister som pétalats av besiktningsmannen. | det fall séljaren
atar sig att atgarda de felaktigheter som pdpekats och € gor dettainnan tilltrédesdagen har
koparen ratt att innehalla motsvarande belopp som kravs for att atgérda bristen som séljaren
har dtagit sig att tgarda. Exempel pavad som sarskilt avtalats & vad sdljarna specificerat pa
sin dtgarddista. §jalvklart har koparna majlighet att héva avtalet inom de granser som finnsi
avtalet. Det & dock endast en domstol som kan avgdra om det funnits skél att hdva avtalet.

De anser att besiktningsklausulen fungerar utmérkt.
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Handlingar i arendet
| kopekontraktet daterat den 10 september 2007 aterfinns nedanstdende villkor i § 13.

Koparna skall 1ata besiktiga byggnaden av parterna godkénd besiktningsman. Kopet sker
darav under forutsattning, enligt nedan, att besiktningsman g finner fel eller brister i bygg-
naden som awiker fran normal standard och vad som kan forvantas med hansyn tagen till
fastighetens alder och normala slitage.

Vid fel eller brister som awviker fran vad som ovan sagts, géllande normal standard, fastig-
hetens alder och normala slitage, och dverstigande en reparationskostnad om totalt 10.000
kr, ager sdljarna i forsta hand réatt att avhjalpa felet i andra hand ager képarna rétt att abe-
ropa atergang av kopet. Felen skall atgardas innan tilltradesdagen.

Vid oenighet mellan séljare och kopare, gallande reparationsbel oppet 10.000 kr, skall obero-
ende besiktningsman/varderare anlitas som utreder reparationskostnaden. Den kostnad som
besiktningsmannen/varderare kommer framtill skall gélla ovillkorligen mellan parterna.
Kostnaden for utredningen delas lika mellan séljare och kopare.

Koparnas rétt till atergang av kopet, vid reklamation av fel, foreligger endast i det fall som
sdljaren avbojer att atgarda fel som awiker fran normal standard och vad som kan forvantas
med hansyn tagen till fastighetens alder och normala slitagei enlighet av ovan angivna vill-
kor. Begaran om atergang av kopet skall goras skriftligen och tillsindas per post och/eller E-
mail till ansvarig fastighetsméklare och séljare, detta i omedelbar anslutning till att sdljarna
avbojer att atgarda felaktigheter (senast tre dagar efter séljarnas besked). Siljaren skall
lamna skriftligt besked till kbparen och ansvarig méklare, via post och/eller <e-mail, om
denna (séljaren) vill utnyttja sin rétt att i forsta hand atgarda konstaterade fel eller avsta
denna réatt, detta senast Sju dagar efter att denna (séljaren) erhallit besik|t] ningsprotokollet
fran koparen eller om utredning skett gallande reparationskostnaderna sju dagar efter att
séljaren fatt del av utredningen.

Besiktningsprotokoll och reklamation skall skrift[t]ligen vara framford till [ méklarforetaget]
senast fem dagar efter besiktning. Besiktningen skall vara utford senast inom tre veckor efter
kontraktets undertecknande. | det fall som kdparen/na underlater att besiktiga fastigheten
inom angiven tidsfrist skall denna klausul anses som verkstalld efter det att tidsfristen for
besiktningen utgatt. Koparna kan dérefter g aberopa besik[t] ningsbara fel.

De papekanden som besik[ ] ningsmannen patalar i sin s.k. riskanalys kan g utgora grund for
fel utan skall ses som information om de forhallanden som kan utgdra risk utan for den skull
varafel i fastigheten.

Brister som noterats pa séljarnas fragelista undantages fran fel som kdparna kan aberopa
enligt ovan da dessa brister medtagits vid prissattningen av huset.

Om séljarna g atgardat de felaktigheter som avtalats sérskilt, med utgangspunkt fran besikt-
ningen, ager koparna rétt att innehalla motsvarande belopp ur kdpeskillingen, for fardig-
stéllande av atgarden. Beloppen fast[ st] &lls genom att begara in offerter pa atgardanden fran
externa entreprendrer.
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| beslut den 23 augusti 2006, dnr ---, meddel ade Fastighetsméaklarnamnden méklare Y varning
avseende brister i en besiktningsklausul som har stora likheter med den klausul som nu &r
aktuell. Klausulen saknade uppgift om vem som skulle bedoma atgérdskostnaderna for
eventuellafel som upptacktes vid besiktningen. Vidare saknades anvisningar for hur och till
vem koparens begdran om &tergang skulle riktas samt tidsfrist for sdljarens rétt att erbjuda
avhjélpande av fel.

| beslutet framfordes dessutom kritik mot flera oklarheter i besiktningsklausulen. Inlednings-
vis patalades att uttrycket havning anvants for koparens rétt att begara dtergang i vissa delar.
Klausulens konstruktion ifragasattes och processen ansags svar att 6verblicka eftersom vissa
frister beraknats med utgangspunkt fran parts agerande. Dessutom framhoélls att de angivna
undantagen utgjort en risk for att koparen skulle Gverskatta mojligheterna att erhalla tergang.
Krav stélldes pa att maklaren noga forklarat innebdrden for parternafor att undvika att tvist
uppstar om tolkningen av villkoret. Slutligen anfordes att formuleringen om undantaget avse-
ende besiktningsmannens s.k. riskanalys normalt inte bor anvandasi avtal mellan konsumen-
ter.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Besiktningsklausul ens utformning

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

Enligt 19 § sammalag skall méklaren verka for att kdparen och séljaren tréffar Gverenskom-
melsei fragor som behdver 16sas i samband med Gverlatelsen. 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.
Fastighetsmaklaren har ett ansvar for att dtergangsvillkor utformas sa att onddiga tvister om
dess tolkning inte uppstar. Nar 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 6verlatelsen dligger det méklaren dels att medverkatill
en atergangsklausul som &r tydligt formulerad och som kan tillfredsstalla bada parter, dels att
noga klargora innebdrden for parterna. En klausul skall utformas pa ett satydligt sétt sa att
den & vagledande for parterna.

Fastighetsméaklarnamnden konstaterar att den aktuella besiktningsklausulen innehdler tids-
frister och anvisningar for kdparens begaran om étergang respektive séljarens erbjudande om
avhjapande och att det framgér att ” oberoende besiktningsman/varderare” skall anlitas for
utredningen om reparationskostnadens storlek for det fall parterna &r oeniga. Det torde inne-
bara att klausulen justeratsi de avseenden som tidigare beslut om varning omfattat. Enligt
namndens mening & emellertid besiktningsklausulen alltjamt otillfredsstéllande i flera avse-
enden och de grundl&ggande bristernai utformningen kvarstar.
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Fastighetsméaklarnamnden anser att det finns skal att sarskilt framhallaféljande. Enligt besikt-
ningsklausulen skall kdparen 1&ta besiktiga byggnaden med av parterna godkand besiktnings-
man. En sadan ordning innebar en vissrisk for att parternainte kan enas om vem som skall
utfora besiktningen. Besiktningsklausulen ger vidare i forsta hand sédljaren rétt att avhjépa
eventuellafel. Den dterger inte parternas respektive atgarder i kronologisk ordning. Undanta-
gen frén koparens rétt att begéra &tergang anges paflerastallen i klausulen. Sista dag for
koparen att utfora besiktning, som framgar forst i femte stycket, anges genom en frist och inte
med ett datum —trots att det skulle varamgjligt att ange ett datum. Aven andra tidpunkter
anges genom frister vilket generellt medfor svarigheter att 6verblicka processen. Vissafor-
muleringar om forutséttningarna for parts réttigheter och skyldigheter enligt avtalet medfor
risk for tvist mellan parterna, vilket &ven nu aktuellt arende utgoér bevis for. Det bor slutligen
framhallas att sdljaren genom sista stycket ges mojlighet att forhindra koparens rétt till ater-
gang utan att ha uppfyllt sitt atagande om avhjapande av fel, varfor klausulen i realiteten
knappast ar att betrakta som en atergangsklausul. Av sista stycket framgar inte heller vem som
skall bedoma huruvida sdljaren har uppfyllt sitt atagande om avhjdpande av fel.

Fastighetsmaklarnamnden finner att det ssmmantaget far anses strida mot god fastighetsmak-
larsed att utforma besiktningsklausuler pa det sitt som forekommit i det granskade kopekon-
traktet. M&klare X kan darfor inte i egenskap av ansvarig méklare i den aktuella férmedlingen
undga varning for att ha anvéant sig av den ifragavarande klausulen.

Boendekostnadskal kyl
Enligt 18 § andra stycket fastighetsméklarlagen skall maklaren innan fastigheten dverl atstill-
handahalla koparen en skriftlig berékning av dennes boendekostnader.

En boendekostnadskalkyl skall uppréttas sa att kdparen kan ta stéllning till om denne 6nskar
forvarva fastigheten eller inte. Kalkylen skall darfor 1&mnas fore ett eventuel It kop. Maklare X
har anfort att hon efter genomgangen av besiktningsklausulen erbjod anmalaren en ekonomisk
genomgang betréffande finansiering och boendekostnadskalkyl. Fastighetsmaklarndmnden
vill harvid pdpeka att méklaren bor erbjuda képaren en boendekostnadskalkyl i ett tidigare
skede &n vid tidpunkten for kontraktskrivning. Képaren far annars inte nagon egentlig méjlig-
het att ta stéllning till innebtrden av boendekostnadskal kylen.

Formedlig av byggnad pa ofri grund

Anméalaren har uppgett att det inte vid nagot tillfalle fore kopets full bordan framkom négon
information om att det gallde sérskilda laneregler vid kop av hus pa arrenderad mark. M&klare
X har tillbakavisat kritiken och i yttrande anfort att hon pdpekat att vanliga lanel 6ften inte
gdllde da detta var ett hus pa arrenderad mark och att det da gallde sérskilda lanevillkor. Det
har sdledes |amnats motstridiga uppgifter om vilken information som har |amnats hérvidlag.

Fastighetsmaklarnamnden vill med anledning av detta sarskilt pdpeka att en fastighetsmaklare
som formedlar en byggnad pa ofri grund har anledning att utga fran att spekulanter och kdpare
inte kanner till forutsattningarna for ett sddant férvarv. Informationen, bade den skriftliga och
den muntliga, maste darfor vara mycket tydlig.

Owrigt

Vad somi dvrigt framkommit i arendet samt vad som framkommit géllande méklare Y's
inblandning i férmedlingen foranleder inte ndgon ytterligare atgard fran Fastighetsmaklar-
namndens sida.
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P&foljd
Maéklare X skall meddelas varning for att ha medverkat till en besiktningsklausul vars utform-
ning sammantaget f&r anses vara sa undermalig att den strider mot god fastighetsmaklarsed.

2008-12-17:8

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om tillstand
fran saljarevid marknadsforing av den egna maklartjansten

Fastighetsmaklar ndmndens avgor ande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anmdan till Fastighetsmaklarndmnden har séljaren av en fastighet riktat kritik mot méak-
lare X. Kritiken gar i huvudsak ut pa att méklare X inte hanterat personuppgifterna gélande
séljaren, som har skyddad identitet, tillr&ckligt omsorgsfullt i samband med formedlingen.

Anmalan

Anmadlaren har bland annat uppgivit foéljande. Den marknadsféring som hon godkénde i for-
medlingsuppdraget var utannonsering via dagspress och Internet samt att ett blad med foto-
grafi pafastigheten med information om datum for visning delades ut till 500 hushall i ndrom-
radet. Hon informerade maklare X om att hon hade skyddad identitet och att hennes adress-
uppgifter med anledning hérav skulle hanteras varsamt. - Hon godtog budet 1 360 000 kr men
det framgick klart for méklare X att hon i egenskap av sédljare inte var n6jd med priset. | bor-
jan av november 2007 n&r hon témde sin brevladafick hon till sin forvaning se ett blad i som
visade tva bilder pa fastigheten med hennes adress angiven. Det framgick daven av bladet att
maklarforetaget hade n6jda kunder och sdljare och bladet hade enligt uppgift gétt ut till 250
hushall. Hon hade inte godkéant detta och fragade méklare X om detta blad. Hon fick till svar
att det var enligt deras rutiner att skicka ut sa kallade efterlappar. Hon hade emellertid inte
godként dessa blad och var heller inte nagon ndjd séljare. Hon anser sig halidit skada bade pa
grund av att hennes fastighet anvants for reklamandamal utan hennes godkannande och pa
grund av att skyddade personuppgifter exponerats.

Méklaren

Maklare X har ssmmanfattningsvis anfort foljande. N&r hon forsta gangen tréffade anmalaren
hemma hos densamme informerade hon om de f6r och efterlappar som delas ut till de nér-
maste hushallen. Anméalaren godkéande att det skickades ut forlappar till 500 hushdll. Under
hela forsajningsprocessen var hon mycket man om att skydda anmél arens personuppgifter
och dennes namn har inte skrivits pa nagra dokument fore kopekontrakt uppréttades. Av
efterlappen framgar varken vem som &r séljare eller till vilket pris fastigheten salts och hon
beklagar att det felaktigt uppgetts att anmaaren var en ngjd sdljare. Efterlappen skiljer sig
emellertid inte s3 mycket fran forlappen som anmalaren godkant muntligen. Hon anser darfor
inte att hon allvarligt asidosatt god fastighetsméklarsed eller att anmélaren lidit skada.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméaklare utféra sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi alt iaktta god fastighetsméaklarsed.

Om en méklare vid marknadsféring av den egna méaklartjansten anvander information som
mottagits vid tidigare férmedlingar & det som huvudregel tillatet endast om képare och sél-
jare lamnat sitt samtycke dartill.

Om en maklare vid sin marknadsforing dnskar anvanda sig av en bild pa ett objekt som han
tidigare formedlat, kan méklaren enkelt inhdmta bertrdas samtycke till marknadsféringen i
forvag. Att inte infordra samtycke (Iampligen skriftligt) fran bade képare och séljare om upp-
gifter om dem skall anvandas vid marknadsforing av den egna méklartjansten ar inte forenligt
med god fastighetsmaklarsed. Av utredningen framgér att méklare X i vart fall inte inhamtat
samtycke fran sdljaren infor utdelandet av efterlappen som marknadsfor den egna méklar-
tjansten. Hon kan darfor inte undga varning.

2008-12-17:9

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om l6fte att
verka for ett servitut

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

| en anmdlan till Fastighetsmaklarnamnden har kdparen av en fastighet kritiserat méklare X.
Kritiken gar ut pa att méklare X trots |6fte darom inte medverkat till uppréttandet av ett ser-
vitut.

Anmalan

Anmadlaren har bland annat anfért. Han kopte fastigheten hdsten 2003 och i samband med
visningen infér kopet, nér han frégade var fastighetens granser gick, svarade méklare X att
gransen gick i linje med staketet. Kort darefter visade det sig att en del av staketet 15g pa
grannfastigheten. M&klare X lovade da att ordna saken med grannen genom att upprétta ett
servitut. Han har under fem &r regelbundet kontaktat méklare X i saken. Denne har lovat att ta
tag i fragan utan att ndgot hant. Den 19 augusti 2008 fick han ett brev fran grannen dér han
uppmanades att ta bort planket och déar angavs vidare att grannen vid fleratillféllen avvisat
maklare Xs begaran om att medverkatill ett servitut. Detta var ingen information som han fatt
tadel av och medfdrde att han i samband med férséljning av fastigheten hdsten 2008 fick
vidtaga atgarder for att riva staket, mur, stenléggning och delar av en carport. Han har under
aren av méklare X invaggatsi tron att problemet kunnat |6sas genom ett servitut. Om han
tidigare fatt veta att det funnits problem med att fa grannens medverkan sa hade han i lugn
och ro kunnat ordna saken infor sin forsaljning. Maklare Xs agerande har orsakat honom
arbete, irritation och kostnader.
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Méklaren

Méklare X har sammanfattningsvis anfort foljande. Han har aldrig sagt att han skulle |6sa
servitutsfragan utan endast att han skulle forsoka att fatill stand ett servitut. Anméalaren har
flera ganger sedan ar 2004 varit inne hos honom for att f& besked i frégan. Varje gang har han
svarat att han inte kan tvinga ndgon att skriva pa ett servitut. Efter flera & borde anméalaren ha
forstétt att nagot servitut inte skulle kommatill stand.

Owrigt
| en skrivelse fran grannen till anmalaren den 13 augusti 2008 anges bland annat féljande.

Jag har till maklaren maklare X vid flera tillfalle awisat hans begéran att pateckna ett servi-
tut for planket.

NN
Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 fastighetsméaklarlagen skall en fastighetsméaklare utféra sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi allt iaktta god fastighetsmaklarsed.

En fastighetsmaklare kan i samband med en formedling ataga sig att hjalpatill med vissa fré
gor. Om detta sker bor maklaren givetvis medverka pa sitt som utlovats. | dettafall har mak-
lare X lovat att verka for att 16sa fragan om staketet genom att fatill stand ett servitutsavtal
mellan anmalaren och en granne. Det framgar av utredningen att méklare X talat med grannen
i syfte att fa densamme att ga med pa detta. Fastighetsmaklarndmnden finner darfor att mak-
lare X forsokt medverkatill en 16sning. Ord star emellertid mot ord i fragan om vilken infor-
mation som under aren lamnats om hur saken utvecklats. Fastighetsmaklarnamnden finner
inte att det &r otvetydigt faststéllt att méklare X forsummat att informera anmaaren om sina
kontakter med grannen. Vid sadant forhallande kan inte heller kritik riktas mot méklare X i
detta hanseende. Arendet skall avskrivas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400): fraga om att utan
tillstand fran hyresgast gain i denneslagenhet

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handlggning
Bakgrund

| en skrivelse till Fastighetsméklarndmnden har en hyresgast kritiserat méklare X for att han
utan tillstand gatt in i hennes |agenhet.

Anméalan

Anmédaren har i huvudsak anfort féljande. Fastigheten, dér hon bor i en stor vindsléagenhet, &
till salu. Under henne bor ett antal elever som har vissa gemensamma utrymmen. Hyresvér-
dinnan har velat séga upp henne for att 1&ttare kunna sélja fastigheten. Det borjade med att
hyresvardinnan informerade henne om att hon tillsammans med méklaren varit inne i 1agen-
heten utan att informera henne vilket var obehagligt. Hon talade om att sainte far ske utan att
hon tillfrégas. Den 21 juli 2008 ringde maklaren och fragade om han fick visa lagenheten for
en mycket intresserad spekulant. Hon stéllde upp och tid bokades till den 24 juli kiI. 10.00.
Hon visade lagenheten, |aste och gick darifran. Nar hon kom tillbaka vid tolvtiden samma dag
fick hon av en granne veta att méklaren sokt henne. Hon ringde upp och fick veta att han gétt
ini lagenheten efter hennes visning. Hon kande sig krénkt och det var obehagligt sa hon satte
i samréd med Hyresgastforeningens jurist ett hangl&s pa dorren och sag ingen annan utvag an
att polisanmaa handel sen.

Méklaren

Méaklaren har anfort bland annat foljande. Fastigheten ar en fore detta byskola dar det bedrivs
en enklare rums- och lagenhetsuthyrning. Hyresgasten blev i samband med att fastigheten
skulle séljas uppsagd. Detta medférde en tvist med &garen eftersom hyresgéasten énskade bo
kvar. | samband med visning kontaktades hyresgasten som |amnade sitt godkénnande till vis-
ning for en spekulant som avsdg att bedriva uthyrningsverksamhet sa att hyresgasten skulle
kunna bo kvar. Ovrigaintressenter tilldts inte se lagenheten. Efter avslutad visning frégade en
av spekulanterna efter takhdjden i hyresgastens 1agenhet. Med anledning av att han hade
erforderlig métutrustning sa gick han ensam in och métte takhdjden. Han lamnade |genheten
inom en minut och informerade darefter en granne till hyresgasten om att han gétt in i 1agen-
heten. Efter en timme talade han med hyresgasten per telefon om ”incidenten” och bad om
ursakt for detta. Han blev sedan polisanméld for olagaintrang. Han fick emellertid redan fran
borjan besked av dgaren och dennes juridiska ombud om att han hade deras till dtelse att visa
"hela’ fastigheten, att &garen inhémtat deras godkannande och informerat de inneboende om
att fastigheten skulle avyttras.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméaklare utféra sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi alt iaktta god fastighetsméaklarsed.

Fastighetsmaklarnamnden anser att det av god fastighetsmaklarsed féljer att en fastighets-
méklare, innan han genomfor visning, besiktning eller annat som kréaver tilltrade till ett for-
medlingsobjekt som bebos av hyresgaster, skall haforsakrat sig om hyresgasternas samtycke
till tilltrédet (FMN 2000-03-22:3).

Fastighetsmaklarndmnden finner att méklare X inte forvissat sig om att hyresgésten beviljat
honom tilltrade till bostaden i samband med att han pa eget initiativ gick in och métte upp
takhojden i den aktuellalagenheten. Maklare X borde inte gétt in i 1agenheten pa egen hand
utan att forst hainhamtat hyresgastens tillstand for att utfora métningen. Genom sitt forfa-
rande har méklare X brutit mot god fastighetsmaklarsed. Med beaktande av att han varit
ensam och endast gjort ett mycket kort bestk i néra anslutning till just genomfoérd visning kan
forseel sen dock betraktas som ringa.

2008-12-17:11

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om makla-
rens omsor gsplikt

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har tagit del av Allméanna reklamationsnamndens beslut den 1 juli
2008. Den 20 oktober 2008 beslutade Fastighets- médklarnamnden att initiera ett tillsynsdrende
mot fastighetsmaklaren maklare X.

Méklare X har i augusti 2006 formedlat en fastighet. Kdparen, som tillsammans med sina
forddrar forvérvat fastigheten, har i en anmélan till Fastighetsméaklaren riktat kritik mot
maklare X. | anmalan kritiseras méklare X for att denne lamnat felaktig uppgift i kopekontrakt
vad gdller nyttjanderétt till mark i anslutning till fastigheten. | efterhand visade det sig att
koparen inte hade tillgang till marken.

Maklaren
Méklare X har bland annat anfért foljande.

Han patalade for de blivande kdparnainnan kontraktsskrivningen att arrendeavtalet inte var
inskrivet hos inskrivningsmyndigheten och att han inte kunde garantera att arrendeavtal et
altjamt var géallande. K 6parens far, anlitade da sin granne, som var jurist, for att undersoka
om arrendet var géllande. Fadern uppgav till honom att grannen bedémt att arrendet alltjamt
var gdllande. Efter instruktion fran koparna skrevs nyttjanderétten till mark ini kopekon-
traktets 15 8. Med anledning av faderns besked om arrendets giltighet togs aldrig ndgon kon-
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takt med fastighetsagaren. Han har infor Allmanna reklamationsnamnden vidgétt att han
medverkat till att en oriktig uppgift infortsi kdpekontraktet och patagit sig skadestandsansvar.

Fastighetsmaklar néamndens beddmning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen (1995:400) skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméaklarsed. Méaklaren skall darvid tillvarata bade
sdljarens och kdparens intresse.

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

Fastighetsmaklarnamnden konstaterar att M&klare X inte varit skyldig att kontrollera arren-
dets giltighet enligt 17 § fastighetsméaklarlagen da arrendeavtalet inte utgor en sadan nyttjan-
derétt som belastar fastigheten, utan &r till férman for fastigheten. Av utredningen framgar att
méklare X formedlat sin osékerhet avseende arrendeavtalets giltighet till kbparna. Koparna
har efter egen kontroll av arrendet uppgivit till méklare X att detta alltjamt var géllande samt
givit honom instruktioner att infOra uppgift om arrendet i kopekontraktet, vilket han &ven
gjort.

Med beaktande av att méklare X inte varit skyldig att kontrollera arrendeavtal ets giltighet
samt att han uppgivit till koparna att han varit oséker pa huruvida arrendeavtalet var géllande
finner Fastighetsméaklarnamnden att vad som framkommit inte ger anledning till kritik. Aren-
det skall darfor avskrivas fran vidare handlaggning.

2008-12-17:12

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om mark-
nadsforing av fastighet m.m.

Fastighetsmaklar ndmndens avgor ande

Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarndmnden har maklare X bl.a. kritiserats for sin marknadsfo-
ring vid formedling av en fritidsfastighet med gj6tomt. Enligt anmélaren, som ager grannfas-
tigheten, har maklare X i en annons pa Internet samt i en annonsi méaklarens skyltfonster
anvant flera bilder av anmélarens tomt. Marknadsforingen &r vilseledande da den ger intryck

av att omgivningarna utgor séljarens tomt eller angrénsande allmanning.

Anméalan
Agaren till grannfastigheten har sammanfattningsvis anfort foljande.

Den 18 september 2008 sag han for forsta gangen annonsen om forséljning av fastigheten A.

Den forsta bilden i annonsen forestéllde fastigheten B, som han &ger tillsammans med sinatva
syskon. Attaav de totalt tjugofyra bilderna var tagna pd, eller forestéllde hans fastighet. Text
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och sammanhang gav intryck av att bilderna forestallde allmént tillgangliga omraden eller
sdljarens tomt. Han kontaktade méaklare X och férklarade vilka bilder som berérde hans fas-
tighet. Paf6ljande dag fick han se en annonsi méklare Xs skyltfonster forestéllande skér-
gardsnaturen pa hans tomt och hans badstege/brygga. Bilden kunde tillsammans med texten
" g 6tomt med vattenomrade” endast uppfattas som forestdllande sédljarens tomt. Han
uppmanade méklare X att omedelbart ta bort bilderna. Hon sade sig tro att bilderna som hon
fétt av sdljarna var tagna pa allmén mark, men lovade undersoka saken. Trots upprepade
pastétningar fran honom att ta bort bilderna, togs de flesta bildernainte bort frén annonsen
forrén den 23 september. Den 1 oktober fanns dock fortfarande tva bilder kvar i annonsen.
Han anser att méklare X borde ha kontrollerat séljarens uppgifter om de aktuella bilderna. Nér
felet patal ades borde hon omedelbart hatagit bort samtliga bilder frén annonsen.

Méklaren
Méklare X har tillbakavisat kritiken och bland annat anfért foljande.

Hon hade fétt de flesta bilderna av sdljaren. Saljaren dnskade med dessa visa formedlings-
objektets omgivningar. Hon hade besokt fastigheten innan bilderna anvandes och var helt pa
det klaramed vad bildernaforestalide. Det var viktigt for sdljaren att visa fastighetens omgiv-
ningar och hon tillgodosag darfor hans onskemal. Att visa bilder pa fastighetens omgivningar
kan inte varafel. Hon tog sdv bilden som forestaller séljarens stenkista/lbrygga. Efter att
anmélaren kontaktat henne tog hon bort en del bilder fran annonsen. Anméaren uppgav att
han var n6jd med detta.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Fastighetsméklare har ett ansvar for att marknadsféringen inte blir vilseledande, vilket bland
annat innebdr att médklaren skall vinnlagga sig om att anvant bildmaterial och beskrivningar
rétt terger objektet. | forevarande fall har méklare X efter pdpekande vidtagit vissa atgarder.
Med hansyn hértill och omsténdigheternai ovrigt finner Fastighetsméaklarndmnden att den kan
stanna vid ovanstéende papekande om maklarens ansvar vid marknadsforing.

Vad som framkommit i &rendet i dvrigt foranleder inte ndgon vidare atgard fran Fastighets-
maklarnamndens sida.

2008-12-17:13

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); frdga om ater -
gangsvillkor och maklarens upplysningsplikt m.m.

Fastighetsmaklar ndmndens avgor ande

Fastighetsméaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarndmnden har kdparna av en fastighet kritiserat fastighets-

méaklaren méklare X for att han bland annat inte varit tillganglig, inte informerat tillrackligt
och utformat en l&nevillkorsklausul som inte Gverensstammer med faststalld praxis.
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Anmalan

Anmadlarna har genom ombud bland annat uppgivit foljande.

Den 29 mars 2008 ingicks kopekontrakt avseende en fastighet. Utover kdpeskillingen fick
koparna sjava ansvara for planering och markatgarder for att fatill stand tomten samt sjdva
madla huset. Tilltrade till fastigheten skulle ske den 4 juli 2008 efter att handpenning erlagts
den 4 april 2008. Senare framkom att det forelag en tvist mellan séljarna och byggaren av
bostadshuset. Detta var upprinnelsen till att kOparna 6nskade ytterligare information varvid ett
antal forsok att kontakta méklaren gjordes. Maklaren | &t sig dock inte kontaktas. Kontaktfor-
sbken resulterade slutligen i telefonkontakt med méklaren varvid kdparna dnskade besked om
bland annat vem entreprendren var, ta del av slutbesiktningsprotokollet samt géra en dver-
|&tel sebesiktning. Koparnatillétsinte kommain i fastigheten. Vid kontakt med séljarnas
ombud hanvisade han till kopekontraktet — framst § 10 varav framgar att Gverlamnande av
handlingar skulle ske forst efter tilltradet.

Oaktat att sdljarna kontaktat ombud torde det varalampligt att fastighetsmaklaren later sig
avhoras vid kontaktforsok fran saval koparna som deras ombud.

Av korrespondensen mellan kdparnas och sdljarnas respektive ombud framgar att koparna
utfast sig att omedelbart tilltrada fastigheten efter att de fatt gora en 6verlétel sebesiktning, ta
del av dutbesiktningsprotokollet och avsyna vilkafel som kvarstod att atgérda. De har icke
beretts mgjlighet hartill. Havning frén siljarnas sida har skett den 21 augusti 2008 under
pastaende att ett vasenligt kontraktsbrott begatts. Havning har bestridits fran kdparna under
havdande att dréjsmalet icke har varit vasentligt kontraktsbrott all den stund de varit beredda
att fullfoljakopet efter att de fétt gora begéard besiktning.

Under handl&ggningen har framkommit att méklare X utarbetat ett kontrakt vilket torde strida
mot god fastighetsméaklarsed i vissa delar, bl.a. ingen fragelistalicke foretett slutbesiktnings-
protokoll, att 8 15 i kdpekontraktet strider mot den fasta praxis som foreligger ndr det géller
tiden for magjlighet att hdva kopet, att han icke informerat att garaget saknade bygglov och att
han icke informerat att garantierna har avtalats bort i tvist mellan sédljare och byggare efter att
kopekontraktet undertecknats.

Av informationen om fastigheten framgar att det ar 75 meter till havet. Vid kontakt med
kommunen & avstandet uppgivet till 140 meter. K6parna har helatiden utfast sig att fullfolja
sina kontraktsenliga ataganden under forutsattning att besiktning fatt goras. Skall icke en reg.
fastighetsméaklare medverkatill att besiktning kan géras &ven om maklarens mest vasentliga
roll & fore kontraktsskrivningen?

Fastighetsmaklaren méklare X har &ven vid fortsatta forlikningsdiskussioner kravt en extra
provision. Hade méklaren agerat korrekt skulle képarna ha undvikit massor med obehag,
anspanning samt extra kostnader.

Méklaren

Fastighetsméklaren méklare X har bland annat anfort foljande.

Innan kontraktskrivning den 29 mars 2008 hade kdparna varit och sett huset tre ganger. Vid
ett flertal tillfallen tog han upp fragan om de ville haett villkor i kontraktet géllande en Gver-
|atel sebesiktning. K 6parnatyckte inte att detta var nodvandigt da de ansdg att huset var nytt
och i mycket gott skick. De var daremot osékra pa om finansieringen skulle gaigenom varfor
han ordnade ett sddant villkor i kontraktet for deras trygghets skull. Kontraktet underteckna-
des den 29 mars 2008 och avtalad tilltrédesdag var den 4 juli.
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| samband med att villkoret for finansieringen i kopekontraktet skulle upphéra kontaktade han
en av koparna som bekréftade att finansiering var klar och képet kunde bli bindande. Det skall
ocksa pdpekas att fore kontraktskrivningen var kdparnainformerade om att tomten och huset
sdldesi det skick som det var pa kontraktsdagen, d.v.s. tomten € planerad samt huset € malat,
vilket framgar av § 14 kopekontraktet. Lanevillkoret [6pte ut och han dubbelkontrollerade
fore dess utgang om koparen hade fatt finansiering och koparen saja pa detta. Savitt han kan
minnas sa fick kdparna lasaigenom sl utbesiktningsutl dtandet vid kontraktskrivningen och de
upplystes om de eventuella dtgarder som skulle ordnas fram till tilltrédesdagen. Gallande
fragelistaskrev deini kontraktet att sddan inte fanns eftersom det var ett nybyggt hus.

Den tvist mellan séljarna och byggaren av bostadshuset som berérsi anmélan var han inte
involverad i varfor han inte kanner till handel seférloppet kring detta.

K 6parna kontaktade honom 1-2 veckor innan midsommar och fragade om det fanns majlighet
att tilltrada fastigheten tidigare da de dnskade flyttain till midsommar. Han kontaktade da
sdljarna som meddel ade att det kanske skulle kunna ga att ordna men att de inte var klaramed
de sistadetaljernai huset. Koparna erbj6ds darfor mojlighet att ordna detta jdv mot en ned-
séttning av kopeskillingen om 20 000 kr. Koparen avbojde dock detta erbjudande och tilltré-
det skulle ske enligt kontrakt. Catva veckor fore tilltradet pratade han med koparna och fra-
gade dd om de ville kommain i huset och kontrollera stadning m.m. Kparnatyckte att detta
var en braidé varfor vi skulle horas ndgon dag fore tilltradet och bokatid. En vecka fore till-
tradet ringer kOparnas juridiska ombud och talar om for honom att kparen, ombudet och en
besiktningsman skall in i huset och gora en besiktning. Han talade da om f6r ombudet att
koparna hade valt att avsta fran att gora en besiktning av huset i samband med uppréttandet av
kopekontraktet. Ombudet 14 da meddela att det visst skulle ske en besiktning av huset och att
detta skulle ske innan tilltradet. Han kontaktade darfor séljarna angdende detta. Saljarna anli-
tade advokat som sedermera meddel ade att de inte skulle beredas tilltrade for att utfora en
icke avtalad besiktning. Detta var ndgot som han inte var inblandad i och inte kunde paverka.

K 6parnas ombud naddes av detta besked dels fran sdljarnas advokat, dels fran honom varpa
ombudet 1& meddela att koparnainte skulle tilltrada pa avtalad tidpunkt. Efter detta hade
parternas juridiska ombud kontakt med varandra. Han informerades endast delvis om vad som
agde rum. K 6parnatilltradde inte fastigheten pa tilltradesdagen enligt kopekontraktet.

Att han inte skulle ha varit tillganglig for kontakt tillbakavisas helt och hallet. Garaget har
bygglov enligt séljaren och vad galler fastighetens avstand till vattnet har han gétt pa sdljarens
uppgifter och hade ingen anledning att ifragasétta det.

Eftersom sdljarnatill slut valde att héva kopekontraktet da koparnainte tilltradde fastigheten
fick han i uppdrag att forsalja om fastigheten i augusti och nytt maklararvode utgick. Nagon
dag efter visningen fick han veta att kbparnatrots allt beslutat sig for att tilltrada fastigheten
och att den planerade omvisningen skulle stéllasin. Tilltr&det skedde och han fick arvode
enligt upprattat formedlingsuppdrag fran sdljarna.
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Handlingar

Till m&klarens yttrande & kopekontraktet fogat. | 8 15 i kdpekontraktet finns foljande villkor
om lan.

Koparen avser att finansiera kopet genom upptagande av |an hos banken S,

Koparen forbinder sig att vidta skaliga atgarder for att erhalla ovan namnda finansiering.
Skulle finansieringen € beviljas, ager koparen rétt att begara detta avtals atergang.

Begaran om atergang skall ske skriftligen och vara séljaren tillhanda senast den 2008-04-04.
Omsdinte sker star kopet fast. Handlaggande méklare skall tillstallas kopia av brevet med
begaran av atergang.

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 fastighetsméaklarsed
kréver det, ge kopare och séljare 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 sédljaren tréffar Gverens-
kommelsei fragor som behover |6sasi samband med Gverlatelsen. Om inte annat avtalats
skall méklaren hjdpa kopare och sdljare med att upprétta de handlingar som &r nbdvandiga
for overlatel sen.

Atergéngsvillkor for 1&n

Bestammelsen i 19 § fastighetsmaklarlagen har dverforts fran lagen (1984:81) om fastighets-
maklare. Enligt forarbetenatill dennalag bor maklaren vara uppméarksam pa om ndgon av
parternarimligen bor villkora kopet. Ett inte ovanligt fall &r att kopet inte skall vara bindande
forran koparen har fatt sin fastighet sald. Eller ocksa gors kopet beroende av att kdparen
erhdller |an pavissavillkor. | alladessafall dligger det maklaren att klargora kdpevillkorets
innebdrd och setill att det blir tydligt utformat i képehandlingen (prop. 1983/84:16 s. 41).

Fastighetsmaklarnamnden konstaterar att kdparen enligt 8 15 i kopekontraktet har rétt att
begéra kopets dtergang om denne inte lyckas erhalla finansiering under forutsattning att bega-
ran om dtergang ar sdljaren tillhanda senast den 4 april 2008. Fastighetsméklaren X har anfort
att koparnafore kopet angav att de var oroliga 6ver finansieringen av kopet. Av denna
anledning infordes ett villkor i kontraktet som gav kdparna rétt till dtergang under vissa
forutsattningar. Fastighetsmaklarnamnden finner att klausulen & utformad pa ett sétt som inte
foranleder ndgon kritik.

Makl arens upplysningsplikt

Bestammelsen i 16 § fastighetsmaklarlagen har dverforts fran lagen (1984:81) om fastighets-
méaklare. Enligt forarbetena har fastighetsméaklaren en allméan upplysningsskyldighet som
innebér att maklaren maste informera kopare eller siljare om vad han sév vet som &r av
betydelsei det aktuellafallet. Dettainnebér att méaklaren skall vidarebefordra uppgifter som
han har fatt av den ena kontrahenten eller fran annat hall. Det & mot maklarens bestridande
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inte visat att han var medveten om vad som forevarit i tvisten mellan sédljarna och byggaren
efter kopekontraktets undertecknande och det kan sdledes inte heller laggas honom till last.
Inte heller vad som i 6vrigt framkommit i drendet foranleder nagon ytterligare dtgérd fran
fastighetsmaklarnamndens sida. Arendet skall darfor avskrivas fran vidare handldggning.

2008-12-17:14

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om makla-
rens upplysningsplikt

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

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har kdparna kritiserat fastighetsmaklaren méklare
X bland annat for att hon inte informerat dem om allvarliga brister i en fastighet.

Anmalan

Anmaélarna har sammanfattningsvis uppgivit foljande.

De var pa samtliga visningar av en fastighet och hennes arroganta sétt under visningarna har
varit mer regel 8n undantag. Hennes instélning & nonchalant och allt annat &n professionell.
Pa visningarna stdllde de frégor om dréaneringsbehovet i omradet och fick beskedet att omra-
det inte behtvde draneras. Efter visningen drog budgivning igang. Dagen efter budgivningen
var avslutad ringde maklaren till dem och fragade om de stod kvar vid deras bud om koparna
inte fick lanel6fte. De angav att de inte stod fast vid budet om nagon drog sig ur. Efter helgen
ringde méklare X och meddelade att kdparna inte fatt 1anel 6fte samt frégade om de fortfa-
rande var intresserade. Hon meddel ade ocksa att séljarna ville gora en snabb affér och inte var
intresserade av fler visningar. D& de hade lagt det tredje hogsta budet fragade de maklare X
om intressent nummer tva var aktuell. Han hade dock inte kunnat 1amna ndgot besked utan
skulle &erkomma. Hon meddelade att en besiktning hade gjorts och att den visade pa dréne-
ringsbehov samt fukt i en vagg pa kéllarvaningen. Nagra dagar senare bjod de pa huset varvid
maklare X meddelade att intressent nummer tvalagt ett htgre bud. De meddelade da maklare
X att deinte var intresserade av en budgivning. Maklare X skulle darfor prata med séljarna
och forklara situationen. En kort stund senare ringer méklare X och meddelar att séljarna valt
att sdljatill dem.

Vid kontraktskrivningen diskuterades en besiktning som tidigare genomforts av képare
nummer ett. Maklare X hade besiktningsprotokollet med sig och sa att besiktningen bara visat
ett akut draneringsbehov och fukt i kallarvaningen. Pa direkt fraga” sa det finns inget annat vi
behtver varaoroligafor?’ svarade hon " ngj inget mer an det som namnts”.

Eftersom de hade en besiktningsklausul och datum for besiktning torde det vara uppenbart att
sanningen skulle komma fram forr eller senare. Om méklare X hade informerat dem om de
alvarligafel och brister som huset var behéftat med hade de inte varit intresserade av att kopa
huset och déarmed inte gétt vidare med besiktning. Enligt besiktningsprotokollet &r felen av
sadan art att de svarligen kan &tgardas och kan vidare ledatill vasentliga foljdskador pa fas-
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tigheten. | forlangningen kan bristerna aven innebéra fara for halsa eftersom besiktningen
fastdlar att det foreligger en pataglig risk for omfattande mogel- och fuktskador.

Genom att okritiskt, utan kontroll eller reservationer pa direkt fraga forsakra oss om att inget
mer an dranering samt en fuktskadad vagg fanns att atgérda, har hon agerat vardslost. Kdpet
atergick efter en egen besiktning som inte hade varit nddvandig om de fatt tadel av den forsta
besiktningen.

Maklaren

Méklare X har sasmmanfattningsvis anfort foljande.

Vid visningen visades klart och tydligt pa att det fanns en fuktflack i kallaren vilket ocksa star
i frégelistan. Det hon har svarat pavid visningen &r att ingen av fastigheternai omradet var
drénerade, att de boende diskuterat att drénera gemensamt, att fastigheten &r beldgen paen
gammal rullstensas och att k&llaren varit kallare och inte en inredd del som gjorts under
senare ar. Vid kontraktskrivningen stod det klart att man var tvungen att gora nagot at dréne-
ringen. Méanga fragor om fastigheten besvarades och en besiktningsklausul skrevsin. Mellan
kontraktskrivning och besiktning var koparna pa besok med bada foraldraparen hos séljarna
och har haft alla mgjligheter att undersoka fastigheten.

Angéende bemotande har hon aldrig fatt dessa synpunkter tidigare. For henne & stamningen
pavisningen viktig. Manga kunder aterkommer dessutom till henne.

Ovrigt

Av handlingarnai arendet framgar att ett kopekontrakt uppréttats genom formedling av méak-
lare X, vilket kop sedermera tergatt efter besiktning i enlighet med en besiktningsklausul.
Hérefter har nytt kpekontrakt uppréttats mellan sdljarna och anmélarna.

| anledning av detta har méklare X sammanfattningsvis anfort foljande.

Det forsta kopekontraktet skrevs den 18 juni 2008. Besiktning utfordes av foretaget H den 27
juni 2008 varefter havning av kopet gjordes den 30 juni 2008. Det andra képekontraktet
skrevs den 4 juli 2008. Besiktning och muntlig genomgang av tidigare utfardat
besiktningsprotokoll utférdes av foretaget H den 16 juli 2008 varefter havning av kopet
gjordes den 16 juli 2008. Vid kontraktskrivningen den 4 juli 2008 hade kdparen med sig en
sakkunnig person som arbetade med fastigheter. Besiktningsprotokollet fran den 27 juni 2008
fanns med och de diskuterade mycket kring drénering av fastigheten. Inget av husen i omrédet
hade genomfort drénering paca 50 ar. Dartill angav hon bland annat att garageddrren inte holl
tétt i nederkant, att garagets tak var omlagt men att innertaket var beh&ftat med svartmogel
och att yttertaket sades vara omlagt 2004. Dessutom angav hon att en uppreglad vagg fannsi
biorummet och att det fanns kakel pa dvriga vaggar som foregaende &gare satt. Foregaende
agare hade dessutom bytt golv i badrummet pa 6vre plan. Hon beréttade vidare att det
befintliga besiktningsprotokollet var de tidigare koparnas egendom och att hon maste ha ett
godkannande frén dem for att kunnalamna ut det.

Till yttrandet har dven fogats en skrivelse fran siljarna. Séljarna uppger bland annat foljande.
Vid kontraktskrivningen stélls manga fragor om fastigheten och vad de sjdlva vet om fastig-
hetens skick. Vi beréttar om fastighetens behov av drénering och att de talat med grannarna
om att eventuellt gatillsammansi husldngan och gorany dréanering av alla fastigheter i
langan. Ett besiktningsprotokoll fanns vid tillfallet pa den besiktning som utfordes av kdparna
innan, men som havt kopet. Ur det befintliga besiktningsprotokollet som fanns upplystes
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anmalarna om det som kommit fram vid den forsta besiktningen. De talade om foljdskador
som kan bli om inte dranering skulle géras om och att tidigare agare i princip kaklat hela kal-
laren samt reglat en vagg mot garagevaggen. De anser att méklare X klart redogjort for fastig-
hetens skick enligt tidigare besiktningsprotokoll.

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 16 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsmaklaren, i den man god fastighetsmaklarsed
kraver det, ge kdparen och sdljare de réd och upplysningar som dessa kan behéva om fastig-
heten och andra férhdllanden som har samband med Gverlatelsen. Maklaren skall verka for att
sdljaren fore overlatel sen lamnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse
for koparen, liksom att koparen fore forvarvet undersoker eller [ater undersoka fastigheten.

Bestammelsen i 16 § fastighetsméklarlagen har 6verforts fran lagen (1984:81) om fastighets-
méklare. Enligt forarbetena har fastighetsméaklaren en allman upplysningsskyldighet som
innebar att maklaren maste informera kopare eller sljare om vad han galv vet som &r av
betydelse i det aktuellafallet. Dettainnebér 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 sadana uppgifter innan han vidarebefordrar
dem. Detta betyder exempelvis att maklaren inte har rétt att okritiskt formedla pastdenden av
sdljaren rorande fastighetens skick. Vidare anges att det aligger maklaren att upplysa koparen
om fel som han kanner till, i varje fall om felet inte & uppenbart for var och en som beser
fastigheten. Detsamma géller betréffande fel som hani 6vrigt har anledning att misstanka, t ex
genom tidigare forsaljning av liknande hus i samma bostadsomrade eller genom den allménna
sakkunskap han har som méklare.

Av utredningen i drendet framgar att en besiktning av den aktuella fastigheten utfordes av den
forsta koparen som sedermeral&g till grund for dennes begédran om dtergang. Maklare X har
vitsordat att hon hade besiktningsutl&tandet vid kontraktskrivningen. Hon torde sdledes ha
haft vetskap om de fel och brister som nedtecknats i besiktningsutl&tande fran den forsta
besiktningen. Anméarna har bland annat gjort géllande att méklare X inte informerat dem om
defel och brister som hon kande till vid kontraktskrivningen. Vid bedémningen av en makla-
res agerande far omstandigheter som &r graverande for maklaren laggas till grund for discipli-
néra dtgarder endast om dessa kan slés fast otvetydigt (jfr RA 1996 ref. 83). Mot maklare Xs
bestridande och ett i &rendet inkommet yttrande fran saljarna finner Fastighetsmaklarndmnden
att det inte otvetydigt kan faststéllas att mdklare X brustit i den allménna upplysningsplikt
som dligger en fastighetsmaklare. Arendet skall darfor avskrivas frén vidare handldggning.

Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder ingen atgard fran Fastighetsméaklarnamn-
denssida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om hantering
av deponerade medel m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har kritik riktats mot fastighetsmaklaren méklare
X. Anmélaren har bland annat gjort géllande att méklare X bristfaligt hanterat sitt klient-
medelskonto.

Anmalaren

Anmaélaren har sammanfattningsvis uppgivit foljande.

Handpenningen om 170 000 kr som koparen betalade den 8 april 2008 till méklarens s.k.
klientmedel skonto har inte funnits pa kontot under perioden den 25 juni 2008 — den 30 juni
2008. Detta kan styrkas genom ett telefonsamtal fran maklare X den 23 mgj 2008 da han
erbjuder henne en revers med 10 % ranta eller annat som hon kan acceptera pa grund av att
han har problem med sina penningtransaktioner. Det kan &ven styrkas genom ett kontoutdrag
fran banken dar kontot bendmns som féretagskonto. Pengarna har alltsd inte funnits pa ett
klientmedel skonto utan pa ett foretagskonto. Maklare X forsokte dartill undanhalla ranta pa
handpenningen och angav att rantan pa klientmedel skontot var 0,25 % samt att rénta under
100 kr inte behdvde betalas ut. Enligt hennes bankkontakt & rantan pa ett klientmedel skonto
hogre. Daremot &r rantan pa foretagskontot 0,25 %. Maklare X har kallat in till tva méten for
att avsluta kopet vilket fororsakat bade henne och koparna stora problem avseende flytt och
stadning. Efter dverenskommelse med koparna planerades tilltrédet till fredagen den 27 juni
2008 vilket bada meddelade maklare X som da skulle boka tid med banken. Den 8 juni
andrades motet till den 25 juni 2008. Den 24 juni ringer méklare X henne och meddelar att
han har problem med penningtransaktioner och ber henne godta en revers. Han &r valdigt
pastridig och anger som argument att " du behover ju inte pengarna forran du skall betala
reavinstskatt i februari nasta ar”. Han ombeds att terkommainom en timma for besked. Nar
maklare X ringer efter en timma meddelar hon att hon enbart accepterar kontanter. Han & da
fortsatt pastridig och efterfragar hennes krav for att godta reversen. Hon accepterar dock
enbart kontanter. Samtalet avslutas med att han skall &terkomma nastamorgon, dv s
motesdagen. Maklare X ringer ndsta morgon och meddelar att tilltradet &r flyttat till den 30
juni 2008 enligt 8 2 i kopekontraktet.

Méklaren

Méklaren har anfort bland annat féljande.

Han erhdll skriftligt formedlingsuppdrag fran anmalaren den 7 mars 2008. Efter marknads-
foring, visningar och budgivning tecknades kontrakt pa kvéallen den 2 april 2008. Infor tilltra-
det anmalde kdparna att de garna sag ett tidigare tilltrade. | samband med att han sokte ordna
ett sddant upptackte han att han inte skulle kunna redovisa handpenningen till séljaren. Han
meddelade sdljaren detta och erbjdd sig att utstélla en réntel Gpande revers vilket hon inte
accepterade. Tilltrade kom déarfor att ske enligt avtalet, d v s den 30 juni 2008.
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Maklarforetaget & kund hos banken S. P& 1990-tal et Gppnades ett konto avsett att anvandas
som klientmedel skonto. Darutéver 6ppnades ett sedvanligt foretagskonto. Av okand anled-
ning kom angivet konto hos banken Sinte, trots att det var hans avsikt, att registreras som ett
klientmedel skonto.

Han har i anledning av anméalan haft en genomgang med sin bank och Gppnat ett nytt klient-
medel skonto. Han har dessutom skapat sadana rutiner att inga som helst transaktioner som
avser andramedel an just klientmedel kommer att insattas pa eller — efter vederborliga betal -
ningsallegat sasom exempelvis provisionskvitton — uttagas fran detta klientmedel skonto.
Eftersom han & ensam tecknare for foretagets konton ar han saker pa att rutinerna ocksa
framover kommer att foljas.

Han vitsordar att av kdparen erlagd handpenning inte hela tiden funnits pa det angivna kontot
fram till utbetalningen. Anledningen till detta anser han bero pa att tidigare redovisnings-
rutiner i foretaget varit bristfaliga. Pa det angivna kontot har en réanta om mellan 0,00 % och
0,50 % bel6pt under andra kvartalet 2008. Han bekréftar ocksa att han, nér han blev varse att
redovisningen av klientmedel g skulle kunna ske pa avsett sétt, erbjudit siljaren en revers pa
beloppet. Han inser att foretagets rutiner gallande klientmedel skontot har varit bristfélliga.
Han anser att han genom Oppnandet av ett nytt specifikt konto for klientmedel och skérpta
rutiner for transaktioner a detta konto har vidtagit atgérder for att sékerstéllaen fullgod kli-
entmedel shantering. Han far som formildrande omstandighet dven anfora att vare sig sédljare
eller kopare har drabbats av ndgon ekonomisk skadai anledning av det intraffade.

Ovrigt

Sarskilt tillfrégad om varfor han inte redovisat handpenningen nér villkoren for kopets be-
stand var uppfyllda den 21 april 2008 har maklaren anfort att han inser att handpenningen
skulle haredovisatstill siljaren sa snart sarskilt villkor for kopets besténd var uppfyllt.

Handlingar i arendet
Till maklarens yttrande har kopekontrakt fogats. | § 12 i kopekontraktet finns en dtergangs-
klausul med foljande lydelse.

" Koparen har under sokt fastigheten, men dnskar kompletterande besiktning av certifierad
besiktningsman. Siljaren ger darfor koparen rétt att, pa egen bekostnad, besiktiga fastigheten
senast den 2008-04-16. Vid kdparens rétt till atergang av kopet enligt nedan far inte abero-
pas fel eller skador, som utan svarighet hade kunnat uppmarksammas eller som kan anses
motsvara vad koparen haft skalig anledning att forvanta sig, bl.a. med ledning av fastighetens
alder, skick och pris.

Om besiktningsmannen patalar fel/brister i fastigheten, sominte omfattas av ovanstaende
undantag samt beraknas att de sammanlagda atgar dskostnaderna Gverstiger 25 000 kr, har
kdparen réatt att frantrada kopet. Atergar kopet, ska koparen omgaende fa tillbaka betald
handpenning och ingen av parterna har ratt till skadestand av andra parten.

Villkoret galler under forutsattning att kdparens begaran om atergang gors skriftligt och ar
séljaren (med kopia till fastighetsmaklaren) tillhanda senast 2008-04-20. | skrivelsen ska an-
ges de fel och brister som kdparen énskar aberopa som grund for sin begéaran om atergang,
tillsammans med skriftlig specifikation av beréknad skalig kostnad att fackméssigt atgarda
dessa. Aven kopia av besiktningsprotokol let ska bilaggas.
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Koparen far senarelagga sista dag for begaran om kopets atergang med max 10 dagar i det
fall besiktningsmannen, pa koparens bekostnad, rekommenderar och det genomfors utokad
teknisk besiktning.”

Géllande atergangsvillkoret har maklare X anfort foljande.

Han anser att det givetvis ar en fordel for saval siljare som kopare om besiktning sker innan
kopeavtal tecknas, men att det inte séllan ligger i kdparens intresse att fa gora en besiktning
forst efter kopet. Han & dock medveten om de problem som kan uppkomma vid utformningen
av besiktningsklausuler. | det aktuella &rendet hade sdljaren tecknat en férsakring varvid
besiktning genomforts. Besiktningsutldtandet fanns tillgangligt nar fastigheten visades for
koparna. Koparna utférde, med bitrdde av en byggsakkunnig slakting, en omfattande under-
sbkning av fastigheten innan képekontraktet undertecknades. K éparna ville dock ha méjlighet
att dvervéga vad denna besiktning utvisat samt, om sa erfordrades, ta hjalp av certifierad
besiktningsman for ytterligare besiktning.

Han anser att den i kdpekontraktet intagna besiktningsklausulen, mot bakgrund av de faktiska
omstandigheternai drendet, inte utformats sa att den varit otydlig eller kunnat ledatill tvist
mellan parterna. | samband med kontraktskrivning har klausulen diskuterats mellan parterna
och de har da ansett att den utformats pa ett for bada parterna andamalsenligt sétt.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Hantering av deponerade medel

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméaklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi alt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade séljarens och
koparens intresse. Handpenning som fastighetsmaklaren har tagit emot skall utan dr6jsmal
Overlamnastill sdljaren, om inte annat 6verenskommitsi sérskild ordning. Pengar och andra
tillgangar som méaklaren far hand om foér ndgon annans rakning skall hallas skilda fran egna
tillgangar.

Medlen anfortros méklaren med redovisningsskyldighet och for att huvudmannen skall harétt
till medlen framfor andra borgenarer kravs att medlen hdlls avskilda enligt lagen (1944:181)
om redovisningsmedel. M&klaren uppfyller normalt detta krav genom att sétta in klientmedlen
paett s.k. klientmedel skonto.

Av utredningen i drendet framgar att det konto som maklare X har nyttjat som klientmedels-
konto i sjalvaverket ar ett foretagskonto. Av utredningen framgar dessutom att de deponerade
medlen inte kunde betalas ut vid den tidpunkt da bindande kop foreldg. Dartill har de depone-
rade medlen kunnat redovisas forst efter att méklare X tillfort medel till foretagskontot. M k-
lare X vitsordar dessutom att han istéllet for att redovisa de deponerade medlien erbjudit sélja-
ren en revers om samma belopp jamte rénta.

Maklaren & skyldig att sakerstélla att deponerade medel &r skyddade fran krav fran savél
maklarens som andras borgenarer samt att medlen finns tillgangliga for méklaren for att
omgaende kunna redovisas nar forutséttningar for detta foreligger. Det kan konstateras att
méaklare X brustit alvarligt i sin hantering av deponerade medel. Vad som framkommit i
arendet ger Fastighetsméaklarnamnden anledning att Overvaga att aterkallaméklare Xsregi-
strering men med beaktande av att méklare X skarpt sina rutiner samt oppnat ett klientme-
delskonto finner namnden att den kan stanna vid en varning.

284



Arsbok 2008 Fastighetsméklarnamndens tillsynsérenden

2008-12-17:15

Atergangsvillkoret

Enligt 19 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméaklaren verka for att kbparen och séljaren
traffar Gverenskommelse i fragor som behover |6sasi samband med Gverltelsen. Om inte
annat har avtalats, skall méklaren hjélpa képaren och séljaren att upprétta de handlingar som
behdvs for Gverlatelsen.

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 bor 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.

Enligt besiktningsklausulen i drendet begransas koparens rétt till dtergang till andrafel an
sadana som utan svarighet hade kunnat uppmérksammas eller som kan anses motsvara vad
koparen haft skalig anledning att forvanta sig, bland annat med ledning av fastighetens al der,
skick och pris. Kdparens rétt till atergang begransas dessutom av att atgardskostnaderna skall
Overstiga ett visst belopp.

Mé&klare X har anfort att klausulen diskuterades i samband med kontraktskrivningen och att
parterna da ansag att den hade utformats pa ett andamalsenligt satt.

Fastighetsméaklarnamnden har tidigare uttalat att begrénsningar i kOparens rétt att begéra ater-
gang med hanvisning till atgardskostnader medfor en risk att koparen 6verskattar sina mojlig-
heter till atergang. Det finns dessutom risk for tvist mellan parterna om tolkningen av villkor
som innehdller undantag for vissatyper av fel. Fastighetsmaklarnamnden vill darfor papeka
att om en formulering med begransning till dtgardskostnader och vissatyper av fel anvands
dligger det maklaren att noga forklarainneborden for parterna for att undvika att tvist uppstar
om tolkningen av villkoret. Med detta later Fastighetsmaklarnamnden saken bero.

Pa&foljd
M&klare X skall varnas for att han paflera sétt har brustit i sin hantering av deponerade me-
del.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om identi-
tetskontroll enligt lagen (1993:768) om atgarder mot penningtvétt och om
besiktningsklausul

Fastighetsmaklar ndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarndmnden har mottagit en anmélan dér anmaaren goér gallande att méklare X
vagrat att upprétta ett tillaggsavtal till kopekontraktet och att hon upptrétt olampligt vid utf6-
randet av formedlingsuppdraget.

Mé&klare X har avgett yttrande i arendet och tillbakavisat anmélarens kritik. Hon har &ven
forelagts att inge bland annat uppdragsavtal och képekontrakt.

Vid granskningen av kdpekontraktet har f6ljande framkommit. | §16 under rubriken Oppen
besiktningsklausul aterfinns féljande besiktningsvillkor.

Koparen har réatt att efter kopet |ata besiktiga fastigheten med hjalp av sakkunnig besikt-
ningsman senast den 18 juli 2008. Om koparen efter att ha genomfort en sddan besiktning
inte Onskar sta fast vid kopet, ager koparen réatt att begéra kopets atergang.

Begaran om atergang skall framstéllas skriftligen till siljaren senast den 21 juli 2008 eller
senast tre dagar efter besiktningstillfallet---.

Vidare framgér av den ingivna dokumentationen avseende identitetskontroll av uppdragsgiva-
ren att méklare X vid ingdendet av uppdragsavtalet utforde identitetskontroll av uppdragsgi-
varen som &r en juridisk person med ledning av ett registreringsbevis som var fem manader
gammalt.

Maklarens yttrande
Betréffande besiktningsvillkoret har méklare X i yttrande anfort foljande.

| en Oppen besiktningsklausul satts en distinkt datum for nér besiktningen ska vara klar och
kOparen ska ha alla fakta som de behGver ta hansyn till. Darefter far de ytterligare tre dagar
att inkomma med hur de vill ga vidare antingen utnyttja réatten till atergang av kopet (atfoljt
av ett tergangsavtal), sta fast vid kopet eller gora en utvidgad besiktning pa rekommendation
av utforande besiktningsman (atfoljt av ett tillaggsavtal med forlangd tid av 6ppen besikt-
ningsklausul med ett sista datum for att pa nytt inkomma med svar om man vill sta fast vid
kOpet, eller nyttja ratten till atergang av kop).

Om man har alla fakta efter en besiktningsgenomgang bade genom att vara narvarande vid
besiktningen samt haft genomgang med utforande besiktningsman borde man inom tre dagar
kunna lamna besked pa om man vill sta fast vid kopet eller om man 6nskar atergang av kopet
eller om besiktningsmannen rekommenderar vidare under sokning.
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| en Gppen besiktningsklausul satts en &ven en distinkt datum som ar sista dagen att utnyttja
sin ratt att begéra atergang av kopet. Hur man disponerar aktiviteterna under denna tids-
grans ar upp till koparen.

Rimliga datum och tidsperspektiv for den dppna besiktningsklausulen faststélls i samrad med
kopare och sdljare, sa dven i detta fallet.

Under kontraktsgenomgangen innan kontraktet undertecknats har séljare, kdpare och kdpa-
res make haft varsitt exemplar av kontraktet s att de kunnat folja med i texten medan jag
hoglast samt forklarat kontraktets innebdrd.

Parterna har genom sina signaturer forklarat sig forsta kontraktet och dess innebord inklu-
sive datum for besiktning och sista datum om man 6nskar begara kopets atergang och dar-
efter undertecknat kontraktet.

Betréffande identitetskontrollen har méklare X per telefon anfort féljande. Hon fick registre-
ringsbeviset fran uppdragsgivarens sekreterare som faxade det till hennes kontor. Bolaget holl
paatt flytta. Hon kontrollerade inte om det skett nagon andring av teckningsratten. Dock
kontrollerade hon fére kopekontraktets undertecknande om det skett ndgra andringar i regi-
streringshanseende hos Bolagsverket. Nagon andring betraffande teckningsrétten hade inte
skett men val betréffande adressen. Hon radfrégade sin chef om hur hon skulle gatill vaga for
att utforaidentitetskontrollen avseende uppdragsgivaren som i det hér fallet var en juridisk
person. Hon utforde kontrollen enligt de anvisningar hon erhdll fran sin chef.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

| dentitetskontroll

Av 4 § lagen om dtgarder mot penningtvatt jamford med 2 § samma lag framgér att en fastig-
hetsmaklare &r skyldig att kontrollera identiteten hos den som vill inleda en affarsférbindelse
med méklaren.

| p. 4.1 Fastighetsméaklarnamndens allménna rad (2005:1) om atgéarder mot penningtvatt anges
att det ar uppdragsgivaren som fastighetsméklaren ingar en affarsforbindel se med. Affarsfor-
bindelsen med uppdragsgivaren inleds nar fastighetsméklaren erhaller ett formedlingsuppdrag
fran uppdragsgivaren. Fastighetsmaklaren skall darfor enligt 4 § forsta stycket lagen om
atgarder mot penningtvétt kontrollera uppdragsgivarens identitet innan affarsférbindel sen
ingds, dvs. fore det att uppdragsavtalet ingas.

| dentitetskontroll av en svensk juridisk person och uppgift om foretradare for denna bor utfo-
ras med ledning av registreringsbevis eller, i den man sddanainte utfardas fér den juridiska
personen, andra behdrighetshandlingar. Fysiska personer som foretrader en juridisk person
genom firmateckningsrétt eller fullmakt bor identifieras pa samma sétt som fysiska personer.
Sédan identitetskontroll bor aven utforas vid forandringar av teckningsratten eller fullmakten.
Fastighetsmaklaren bor alltid ta en kopia av behdrighetshandlingen och dérvid notera datum
for genomford behdrighetskontroll.

Enligt god fastighetsmaklarsed skall maklaren foljaall lagstiftning som &r tillamplig pa mak-

larens agerande i samband med formedlingsuppdraget, i detta fall lagen om dtgéarder mot pen-
ningtvétt. Av utredningen i arendet framgar att méklare X utférde identitetskontroll av upp-
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dragsgivaren som &r en juridisk person med ledning av et registreringsbevis som vid ingaen-
det av uppdragsavtalet var fem manader gammalt.

Maklare X borde ha kontrollerat om det skett nagra andringar av teckningsratten redan i sam-
band med uppdragsavtalets ingaende. Med beaktande av att hon trots allt gjorde det fore
kopekontraktets undertecknande finner Fastighetsméklarnamnden att den kan stanna vid detta
papekande.

Besiktningsvillkoret

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 overenskommelsei fragor som behover 16sasi samband med 6verl&telsen. Om inte
annat har avtalats skall méklaren hjélpa 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 makla-
ren har en handlingsplikt vid avtal sslutet mellan parterna. Maklaren bor vara aktiv och obser-
vant pa fragor som maste |6sas och bor |agga fram forslag till dverenskommelse som kan till-
fredsstélla bada parter. Det dligger méklaren att klargora kdpevillkorets innebord och setill att
det blir tydligt utformat i kdpehandlingen.

For det fall att en besiktning inte kan ske fore kopet kan parterna avtala om att en besiktnings-
klausul skall tasin i Overlételseavtalet. | sadant fall ankommer det pa méklaren att medverka
till en klausul som kan tillfredsstalla béda parter. Da ett kop villkoras for att en besiktning
skall utforas &r det dessutom viktigt att parterna ges tillracklig tid for att hinna anlitaen
besiktningsman och tadel av besiktningsresultatet (se 2002-03-20:3 i Fastighetsmaklarnamn-
dens arshok 2002).

Av besiktningsklausulen framgar att kOparen gavs rétt att senast den 18 juli 2008 besiktiga
fastigheten. Vidare gavs kOparen rétt att senast den 21 juli 2008 eller senast tre dagar efter
besiktningstillfallet begéra kopets atergang, vilket i praktiken inneburit att kdparna, oavsett
nar de hade valt att genomféra en besiktning, endast haft tre dagar pa sig fran besiktningstill-
fallet att tadel av besiktningsresultatet for att kunnata stélining till om de ville begéara kdpets
atergang. Maklare X har visserligen uppgett att hon for parternaingaende redogjort for
besiktningsklausulens innebord och att de aven forklarat sig forsta sval kontraktet som dess
innebord men detta frantar enligt Fastighetsméaklarnamnden inte henne ansvaret for att upp-
rétta klausuler som gér att efterleva

Fastighetsméklarnamnden finner att maklare X medverkat till en atergangsklausul som inte
hade forutséttningar att fungerai praktiken eftersom ett besiktningsutlatande svarligen kan
erhdllas inom den korta tidsrymden om tre dagar. Till f6ljd hérav skall méklare X tilldelas
varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om atgarder
vid uppsagning av uppdragsavtal

Fastighetsmaklar namndens avgor ande
Fastighetsmaklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmdan som inkom till Fastighetsmaklarndmnden den 15 oktober 2008 gér anméalaren
bland annat géllande att méklare X inte tillhandahallit anmélaren en lista ver budgivarei den
forsdljningen dar anméalaren var spekulant, att méklare X placerat ett koksbord i anmélarens
bostad utan att tillfraga henne, att méklare X inte tillhandahallit anmélaren en spekulantlista
och att méklare X inte tillsett att ett skriftligt uppdragsavtal ingétts med anmélaren. Anméla-
ren sade efter cirkafem manader skriftligen upp uppdragsavtalet.

Maklaren

Maklare X har i yttrande tillbakavisat anmalarens kritik. Vad galler fragan om de atgarder
méklare X vidtagit med anledning av anmé arens uppsagning av uppdragsavtalet har méklare
X anfort foljande.

Méaklare X erhéll uppsagning av formedlingsuppdraget daterat den 8 februari 2008. Maklare
X tog med anledning darav kontakt med anmé&laren per telefon och bekréftade uppsagningen.
Maklare X bad vid samtalet om besked om i vilket avseende anmalaren ansag att hennes upp-
drag inte utforts pa ett korrekt sitt och vilka de pdpekanden var som anmélaren skulle ha fatt
fran flera spekulanter.

Till svar fick maklare X endast att kritiken bestod i att en granne skulle ha klagat pa det sétt
pavilket maklare X parkerade sin bil i samband med visning av fastigheten, vilket méklare X
stéllde sig fragande till. Maklare X forklarade dock att uppsagningen accepterades. Da anmé-
laren inte framforde négot énskemal om att fa en spekulantforteckning har méklare X inte
skickat henne nagon sadan.

Maklare X har inte framstallt ndgot erséttningsansprak mot anméalaren, vare sig i anledning av
hennes uppsagning eller pa annan grund och hon har inte heller for avsikt att gora det. Mak-
lare X ber6rde mot den bakgrunden inte ndgot om ersattningsansprak i samband med att hon
muntligen bekraftade uppsagningen.

Anmadlaren uppgav som huvudska till uppsagningen att hon inte langre ville sdlja fastigheten,
varfor méklare X inte sg sig ha nagon anledning att avisera nagon rétt till ersattning om fas-
tigheten senare skulle komma att sdljas till anvisad spekulant. Hade hon haft skal att anta
annat och davelat patalasin eventuellarétt till provision, hade hon savfallet framfort detta
muntligt och efter avdutat samtal &ven skriftligen meddelat detta till uppdragsgivaren med
sedvanlig redovisning av de spekulanter som anvisats under uppdragstiden.
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Handlingar i arendet

Méklare X har till yttrandena fogat kopia av en spekulantférteckning och av ett uppdragsavtal
som & undertecknat av saval uppdragsgivaren som henne sjdlv och som innehdller en klausul
av foljande lydelse.

| handelse av att dverlatel se inte kommer till stand skall uppdragsgivaren endast betala 4 500
kronor inkl moms

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Av 21 § fastighetsmaklarlagen framgar att en fastighetsméklare har rétt till provision om
avtalet om Gverlatelse har tréffats genom méaklarens férmedling mellan uppdragsgivaren och
nagon som har anvisats av maklaren.

Fastighetsmaklarnamnden har i tidigare beslut uttalat att det vid en uppsagning fran upp-
dragsgivarens sida aligger maklaren att ge denne besked om hur han stéller sig till
uppsagningen. Maklaren skall da ocksa ge uppdragsgivaren besked om vilka krav han stéller
eller kan komma att stéllai anledning av uppsagningen. | tidigare beslut har aven uttalats att
maklaren bor bekréfta en uppsagning skriftligen och da ocksa ge besked om sina eventuella
krav. Om maklaren avser att krava erséttning for den handel se fastigheten blir sald till ndgon
kopare som méaklaren anses sig ha anvisat bor uppdragsgivaren dven 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 Xsrétt till ersdttning i
anledning av uppsagningen, inte bara framgent utan dven med avseende pa den rétt till ersétt-
ning som maklare X enligt uppdragsavtalet forbehallit sig om Gverlatelse av uppdragsgivarens
objekt inte kom till stand.

Genom att underlata att skriftligen bekréfta uppdragsgivarens uppsagning och genom att inte
ha gett uppdragsgivaren besked om vilka krav méklare X stéller eller kan komma att stéllai
anledning av uppsagningen har maklare X agerat pa ett sétt som strider mot god fastighets-
maklarsed. FOrseel sen motiverar en varning.

Owrigt

Vad somi 6vrigt kommit fram i &rendet ger inte anledning till nagon vidare atgérd fran Fas-
tighetsmaklarndmndens sida.
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