Arsbok 2007 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsérenden

Inledning

Inledning

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

Fastighetsméklarndmnden kontrollerar att de registrerade fastighetsmaklarna foljer
fastighetsmaklarlagen och iakttar god fastighetsméklarsed samt & redbaraoch i
ovrigt 1ampliga som méklare. Under 2007 har 526 méklare varit foremal for tillsyn.
Registreringen har dterkallats for 6 maklare och 42 méklare har varnats. Under
samma ar har 16 méklare 6verklagat nédmndens beslut i tillsynsarenden.

Fastighetsmaklarnamnden har beslutat om en anméalan till aklagare pa grund av att
det funnits anledning att anta att personen agerat yrkesmassigt som fastighetsméklare
utan att vararegistrerad.

Flertalet av Fastighetsméklarnamndens tillsynsarenden har sin grund i anmélningar
fran personer som klagat pa fastighetsmaklares agerande. Namnden &r dock inte
skyldig att gora nagon utredning. Det &r upp till némnden att avgéra om den maklare
som anmélts skall granskas. Det forekommer darfor att darenden avskrivs utan nagon
narmare utredning. Dar anméaan leder till en utredning begransas den & andra sidan
intetill vad anméaren har klagat pa. Anmalaren &r inte part i &rendet och har t.ex.
ingen rétt att dverklaga namndens beslut.

Nagratillsynsarenden har haft sin grund i anmalningar fran andra myndigheter. Om
en myndighet anser att det finns anledning att varna en fastighetsméaklare eller ater-
kalla maklarens registrering skall myndigheten anméla det till Fastighetsméaklar-
namnden. Detta kan aktualiseras bl.a. i samband med skatterevisioner. Namnden har
ocksa tagit egnainitiativ till granskning av méklare. Tidningsartiklar, insag i radio
och TV, domar fran de allmanna domstolarna och avgéranden fran Allméanna
reklamationsnamnden ger emellandt namnden anledning att undersoka en maklares
verksamhet. Namnden gor aven sokningar pa Internet. Samtliga maklare blir dess-
utom nagon gang under en femarsperiod kontrollerade vad avser eventuella uppgifter
hos Kronofogdemyndigheten och Rikspolisstyrelsen om restférda skulder och
brottdighet.

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

| denna arsbok finns en sammanstallning av beslut i tillsynsarenden & 2007. Mot-
svarande sammanstalIning av beslut finnsi Arsbok 2000 till och med Arsbok 2006.
Sammanstallningarna har begransats till sddana beslut dar Fastighetsmaklarnamnden
uttalat sig i olika sakfrégor.

Besluten har bearbetats endast sétillvida att de & anonymiserade. De redovisasi kro-
nologisk ordning efter beslutsdag. Varje beslutsdag har sin egen nummerserie for be-
sluten.

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

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

Sokordsregister

Anmalan till aklagar e se Otill&en fastighetsformedling
Annonsering se Marknadsforing
Ansvar for fullgorande av uppdrag

2007-03-28:3
Ansvar for medhjalpar es ager ande se Medhjépare
Arvode se Ersittning till maklaren

Besiktning se K dpekontraktet/K pebrevet, Besiktningsklausul
Avtalade frister
2007-05-23:1
Besvarande av Fastighetsmaklar namndens for eldgganden se Foéreldgganden frén
Fastighetsmaklarnamnden

Boendekostnadskalkyl
Skyldighet att tillhandahalla kalkyl
2007-01-24:2
2007-09-26:7
2007-12-19:1
Bokfdring se Lamplighet; redbarhet och Iamplighet Oriktiga uppgifter till Skatteverket

Bostadsforening
2007-08-29:7
Bostadsr att
Information om likvidation av férening
2007-08-29:9
Uppréattande av forhandsavtal
2007-09-26.6
Brott se Lamplighet; redbarhet och lamplighet
Budgivning
Bud utan grund
2007-12-19:3
Krav pa maklare att vidarebefordra bud till uppdragsgivaren
2007-01-24:4
2007-05-23:5
2007-06-20:4
Krav pa maklaren att reagera vid oklara forhallanden i budgivningen
2007-12-19:3
Deposition
Avtal om ranta pa deponerade medel
2007-12-19:2
Felaktig hanvisning
2007-08-29:7
Krav pa skriftligt avtal
2007-02-26:4
2007-09-26:1
2007-11-21.5
Passivitet vid forvaltningen
2007-02-26:4
Ranta pa deponerade medel
2007-08-29:1
Dokument; korrekt innehall se Kopekontraktet/K opebrevet, Objektsbeskrivningen,
Uppdragsavtal et

Dokumentation av 6verenskommelse
2007-01-24:1
2007-03-28:2
2007-05-23:1
2007-09-26:9
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Ersattning till méklaren
Maklares krav pa ersittning utan sarskild dverenskommelse
2007-11-21:6
Ratten att krava ersattning
2007-04-25:3
Villkor om ersattning
2007-04-25:1
Fast pris se Marknadsforing Uppgift om objektets pris
Fastighetsformedling eller g se Otilléten fastighetsférmedling
Felaktiga uppgifter i dokument se Képekontraktet/K Gpebrevet m.m.

Fullmakt
Fullmakt med for stora befogenheter
2007-05-23:2
Forelagganden fran Fastighetsmaklarnamnden
Forsvarande av Fastighetsmaklarnamndenstillsyn
2007-09-26:5
Underlatenhet att efterkomma forelagganden
2007-02-19:1
2007-03-28:1
2007-06-20:5
2007-06-20:11
2007-09-26:5
2007-12-19:5
Formedling av nar staendes fastighet se Narstiendeformedling

Formedlingsuppdraget se Uppdragsavtal et
Fraga om formedlingsuppdrag foreligger
2007-02-26:3
F 6rmedlingsuppdragets omfattning; skatteradgivning
2007-08-29:4
Fortroenderubbande ver ksamhet
Nyproduktion
2007-03-28:4
Handel med fastighet (inklusive forsaljning av eget obj ekt i

maklar ver ksamheten)
2007-03-28:5
2007-04-25:2
2007-08-29:8
2007-12-19:6

Handlingar; andra handlingar &n éverlatelsehandlingar

Krav pa korrekt hanvisning
2007-02-26:2
Krav pa korrekta intyg vid transportkop

2007-09-26:2

Handpenning se Deposition

Identitetskontroll
2007-04-25:1
2007-04-25:6
2007-05-23:2
2007-06-20:14
2007-08-29:4
2007-08-29:9
2007-09-26:1
2007-09-26:8
2007-09-26:9
2007-10-24:2
2007-11-21:1
2007-11-21:4
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I nfor mationsskyldighet se Boendekostnadskalkyl, K Spekontraktet/K pebrevet och Objekts-
beskrivningen
I nformation om restférd manadsavgift
2007-11-21:4
Information till képare om eldstader
2007-02-26:1
Krav painformation vid likvidation av férening
2007-08-29:9
I nteckning se Objektsbeskrivningen Uppgift om belastning

Kontrollskyldighet
Kontroll av fastighetens areal
2007-08-29:3
Kontroll av férrattningsservitut och andra servitut
2007-06-20:1
2007-06-20:3
Kontroll av lagfart
2007-09-26:1
Kontroll av samtycke fran make
2007-01-24:3
Kontroll av séljarens férfoganderétt
2007-05-23:3
Kréankande uttalanden
2007-08-29:2
K 6pekontraktet/K Opebrevet
Ansvar for och medverkan vid utformningen
2007-01-24:1
2007-02-26:2
2007-03-28:2
2007-04-25:5
2007-05-23:1
2007-05-23:2
2007-06-20:11
2007-06-20:12
2007-06-20:14
2007-08-29:10
2007-08-29:11
2007-09-26:1
2007-09-26:9
2007-09-26:10
2007-09-26:11
2007-10-24:2
2007-10-24:5
2007-11-21:5
2007-12-19:1
2007-12-19:2
Ber&kning av reparationskostnad
2007-09-26:9
2007-09-26:11
2007-12-19:2
Besiktningsklausul
2007-02-26:2
2007-03-28:2
2007-05-23:1
2007-06-20:12
2007-06-20:14
2007-08-29:10
2007-08-29:11
2007-09-26:9
2007-09-26:11
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2007-12-19:2
Besiktningsklausul utan lampliga tidsgranser for siljarens ataganden
2007-12-19:2

Felaktig uppgift i kdpekontrakt/kdpebrev
2007-06-20:11
2007-09-26:10
2007-10-24:2

Information till part om innebdrden av villkor
2007-03-28:2
2007-06-20:14
2007-12-19:2

Krav pa méklaren att iaktta formkrav vid Gverlatelse
2007-12-19:1

Krav pa skriftlig begaran om atergang
2007-02-26:2

Krav pa tydlighet
2007-04-25:5
2007-05-23:1
2007-06-20:12
2007-06-20:14
2007-08-29:10
2007-08-29:11
2007-09-26:11
2007-10-24:5

Skrivfel
2007-05-23:2

Uppgift om tilltradesdag saknas
2007-09-26:1

Uppréattande av képebrev trots att forutsittningar saknats
2007-10-24:5

Villkor om séljarens atagande saknas
2007-11-21:5

Villkor utan angivande av ansvarig part
2007-01-24:1

Villkor utan angivande av pafoljd
2007-01-24:1

Villkor utan anvisning for part om férfarande
2007-03-28:2
2007-06-20:14
2007-09-26:9
2007-09-26:11

Villkor utan tidsfrist
2007-01-24:1
2007-09-26:9
2007-09-26:11

Atergangsvillkor med undantag for vissa fel
2007-09-26:9

L ockpris se Marknadsféring Uppgift om objektets pris

L amplighet; redbarhet och lamplighet

Brister i bokforingen
2007-08-29:6

Brott
2007-05-23:1
2007-08-29:5
2007-12-19:1
2007-12-19:6

Oriktiga uppgifter till Skatteverket
2007-08-29:10
2007-08-29:11
2007-09-26:12
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2007-10-24.2
2007-12-19:5
Restforda skulder
2007-02-19:1
2007-04-25:7
2007-09-26:5
2007-12-19:4
Marknadsforing
Marknadsféring av méklartjansten
2007-11-21:2
Uppgift om objekt under ombildning
2007-10-24:1 (fran bostadsrétt till fastighet)
Uppgift om objektets pris
2007-04-25:4 (fast pris)
Medhjélpare
Fastighetsméklare
2007-06-20:13
Oregistrerad medhjalpare
2007-04-25:1
2007-04-25:5
2007-06-20:6
2007-06-20:11
2007-08-29:1
M aklar es uppforande
Krav pa korrekt och affarsméassigt uppférande
2007-12-19:2
M &klar ar vode se Erséttning till maklaren
Neutral mellanman se Néarstdendeformedling

Nycklar
2007-11-21:3
Nar stdendefor medling
Formedling av narstaendes objekt
2007-09-26:7
Objektsbeskrivningen
Felaktig uppgift om dgare
2007-08-29:7
2007-09-26:10
Oliklydande beskrivning av ett rum
2007-01-24:4
Uppgift om belastning
2007-05-23:4
2007-06-20:2
2007-06-20:6
Oregistrerad medhjalpar e se Medhjalpare Oregistrerad medhjélpare
Otillaten fastighetsformedling
2007-05-23:6
2007-06-20:7
2007-06-20:8
2007-06-20:9
2007-06-20:10
2007-09-26:3 (utlandskt objekt)
2007-09-26:4 (utlandskt objekt)
2007-10-24.3
Pantr att/Pantséttning se Objektsbeskrivningen Uppgift om belastning
Penningtvatt seldentitetskontroll

Posthantering
2007-04-25:6
2007-06-20:5

Sokordsregister
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Pris se Marknadsféring Uppgift om objektets pris
Provision se Ersittning till maklaren
Redbar het se Lamplighet; redbarhet och 1amplighet
Restforda skulder seLamplighet; redbarhet och 1amplighet
Réanta se Deposition Ranta p& deponer ade medel
Servitut seKontrollskyldighet
2007-06-20:1
2007-06-20:3
Skulder seLamplighet; redbarhet och |amplighet Restférda skulder
Svartmakleri se Otilldten fastighetsformedling
Tidsfrist se Kopekontraktet/K dpebrevet Villkor utan tidsfrist
Uppdrag; andra uppdrag &n for medlingsuppdrag
Kontraktskrivning
2007-03-28:3
Uppdragsavtalet se Ersittning till méklaren Villkor om erséttning
Avtalets utformning
2007-04-25:1
Ensamratt utan tidsgrans
2007-09-26:9
Ensamrattsavtal med en méklare och en oregistrerad medhjalpare
2007-06-20:6
Felaktig uppgift om avtalspart
2007-09-26:10
Forutsattningar for maklares ratt till uppsagning av uppdragsavtal et
2007-11-21.2
Krav pa maklaren vid uppsagning av uppdragsavtal
2007-09-26:9
2007-10-24:4
Maklarens krav pa skriftlig uppsagning av uppdragsgivaren
2007-09-26:9
Skriftlighetskrav
2007-01-24:1
2007-06-20:11
Villkor for ersattning
2007-04-25:1
Uppgifter om objektet se Informationsskyldighet, Objektsbeskrivningen
Uppsagningsr att se Uppdragsavtalet Forutsattningar for méklarens rétt till uppsagning av
uppdragsavtal et
Utformning av avtal och villkor sebl.a Ersitning till maklaren, K dpekontraktet/K Gpebrevet
samt Uppdragsavtal et
Utgéngspr IS se Marknadsféring Uppgift om objektets pris
Villkorande av kopet se K opekontraktet/K pebrevet
Visning
Maklares oaktsamhet vid visning
2007-03-28.6
Yrkesmassig for medling se Otilldten fastighetsférmedling
Atalsanmalan se Otill&en fastighetsformedling
Ater gangsklausul se K dpekontraktet/K dpebrevet
Agar e se Objektsbeskrivningen
Overlatelseavtal se Kapekontraktet/K Gpebrevet



Arsbok 2007 Fastighetsméklarnamndens tillsynsarenden

2007-01-24:1

Bedlut i tillsynsarenden
2007-01-24:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
uppdragsavtal och utformningen av kontraktsvillkor

Fastighetsmaklarndmndens avgdr ande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklarnamnden har initierat en granskning av méklare Xs verksamhet som fastig-
hetsmaklare med anledning av att han vid minst tre tillfalen under de senaste fem aren
underltit att betala arsavgift i ratt tid. Namnden har begart in kopior av uppdragsavtal,
objektsbeskrivningar, boendekostnadskalkyler, 6verlatelseavtal och likvidavrékningar i fem
formedlingsuppdrag som maklare X har ingdtt under & 2005. Vid granskningen av dessa har
bl.a. foljande framkommit.

Formedlingsuppdraget gallande fastigheterna A och B

Av samtliga handlingar i formedlingsuppdraget, forutom uppdragsavtalet, framgér att det &
tva fastigheter som har formedlats. Pa det inskickade uppdragsavtalet anges emellertid enbart
den enafastigheten.

Formedlingsuppdraget géllande fastigheten C
| 8 14 i kopekontraktet aterfinns foljande villkor.

Kdparna och saljarna har foljande 6verenskommel se:

1/ Siljarna ombesorjer och bekostar att atgarda duschutrymmet med hjélp av behorig fack-
man ( fukten skall bort samt atgard for att kunna anvanda duschen )

2/ Krypgrunden skall saneras mot microbakteriell pavaxt av fackman.

| O §forstastycket i kopekontraktet anges foljande.

Om kdparen eller siljaren inte fullgor sina ataganden enligt detta kdpekontrakt har mot-
parten rétt till skadestand. Vid kontraktsbrott av vasentlig betydelse for part, har denne
dessutom rétt att hava kopet.

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

Vad géller formedlingsuppdraget avseende fastigheterna A och B fick han forst i uppdrag att
vardera fastigheten A for en eventuell forsaljning. Med forhoppning om att fa ett nytt for-
medlingsuppdrag skrev han med anledning av detta ut bland annat ett uppdragsavtal infor
besoket pa fastigheten. Pa plats konstaterades att det fanns en mindre obebyggd tomt som var
samtaxerad med fastigheten A. Han kan nu i efterhand konstatera att uppdragsavtalet skulle
ha kompletterats med fastigheten B. Pa alla dvriga handlingar finns de bada fastigheterna
angivna och dessa &r ocksa undertecknande av sdljaren.
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Vad géller villkoret i 8 14 i kOpeavtal et avseende fastigheten C finnsinte ett s.k. senaste
datum for nar atgarderna skall vara genomforda, vilket &r felaktigt. Han har gjort ett misstag i
detta specifika avtal men i hans 6vriga avtal finns alltid ett ” senaste datum” angivet. Han for-
star inte varfor det inte kom med i avtalet denna gang.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Formedlingsuppdraget géllande fastigheterna A och B
Enligt 11 § fastighetsméklarlagen skall ett uppdragsavtal uppréttas skriftligen.

Maéaklare X har haft i uppdrag att formedla fastigheterna A och B. | uppdragsavtalet har emel-
lertid enbart fastigheten A angetts. | yttrande har méaklare X uppgett att uppdragsavtalet borde
ha kompl etterats med en uppgift om att uppdraget &ven omfattade fastigheten B. Genom att
underldta detta har méklare X asidosatt god fastighetsméaklarsed. Fastighetsméaklarnamnden
finner dock att forseelsen, med hénsyn till omsténdigheternai &rendet, kan beddmas som
ringa.

Formedlingsuppdraget géllande fastigheten C

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren utféra sitt uppdrag omsorgsfullt
och i allt iaktta god fastighetsméaklarsed. M&klaren skall darvid tillvarata bade séljarens och
koparens intresse.

Enligt 19 8§ samma lag skall méklaren verka for att kbparen och séljaren traffar Gverenskom-
melsei fragor som behover |6sasi samband med Gverlatelsen. Om inte annat har avtalats skall
maklaren hjal pa parterna med att upprétta de handlingar som behdvs for 6verl atel sen. Bestam-
melsen har i huvudsak Gverforts of orandrad frén 1984 ars lag om fastighetsmaklare. Av for-
arbetenatill 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 frégor som maste |6sas och
bor lagga fram forslag till en dverenskommelse som kan tillfredstélla bada parter. Fastighets-
maklaren har ett ansvar for att villkor utformas sa att ontdiga tvister om dess tolkning inte
uppstar.

Av 8 14 i kopekontraktet framgar inte nar de aktuella dtgéarderna senast skall vara genom-
forda. Av ordalydelsen av punkten tva framgar inte heller vem som i dettafall skall anlita och
betala fackmannen. Det framgér vidare inte vad som hander om sdljarnainte uppfyller sitt
dtagande. | det aktuellafallet har kbparna visserligen genom den i kontraktet intagna skade-
standsklausulen varit beréttigade att begara skadestand av sdljarnavid avtalsbrott, men de ar
med tillampning av denna klausul hanvisade till att processa om detta med de kostnader och
den tidsutdrakt som det medfdr. Vid utformningen av en klausul i ett kopekontrakt har en
fastighetsméklare ett galvstandigt ansvar for klausulens utformning. Syftet med ett skriftligt
avtal &r vidare att dokumentera vad som &r avtalat och pa det séttet forebygga konflikter
mellan parterna. Maklare X har agerat i strid med god fastighetsméaklarsed d& han medverkat
till utformningen av en oklar kontraktsklausul. For detta skall han varnas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
ater gangsklausul i kopekontrakt och tillhandahéllande av boende-
kostnadskalkyl

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsméaklarndmnden har mottagit en anmalan fran kdparna av en bostadsrétt. Kritik har
framforts mot méklare X for att denne inte intagit ett atergangsvillkor i Gverlatelseavtalet.

Anméalan

K dpekontraktet avseende bostadsrétten bréts pa grund av att koparen av hans bostad angrade
sig. Han har betalat ersattning for den méklarprovision som bostadsrattsforeningen kravts pa
Maklare X var medveten om att forsaljningen av bostaden inte var klar.

Det kdpeavtal som inskickats av anméalaren har undertecknats den 18 maj 2006. K 6peskil -
lingen uppgick enligt avtalet till 30 000 kr och handpenning skulle erléggas den 1 juni 2006.
Av 6vriga handlingar framgar bl.a. att bostadsréttsforeningen framstallt krav pa ersattning
fran koparna avseende ett formedlingsarvode som utbetal ats till méklarforetaget for den
formedlingstjanst som avser det aktuella objektet. Beloppet uppgar till 16 875 kr.

Méaklaren
Méaklare X har ssmmanfattningsvis anfort foljande.

Vid kontraktskrivningen uppgav spekulanterna att de hade kdpare pa sin nuvarande bostad
men att man inte vagade skriva den affaren forréan erséttningsbostaden var sakrad. Pafragan
om hur séker denna affér var sa svarade man att alt var klart. Affaren hade varit skriven om
de hittat en ersattningsbostad tidigare och om den trots allt skulle hanga upp sig sa uppgav de
att lagenheten kunde betalas kontant. Kdparna beviljades mediemskap i féreningen tre dagar
efter kontraktsdatum. N&r handpenningen inte inbetalades i rétt tid tog han kontakt med
koparna. D& framkom att deras forsaljning inte genomforts. Han uppmanade dem att betala
handpenningen och att ta kontakt med en lokal maklare for att fa hjalp med forsaljningen.
Efter ytterligare ndgon tid meddel ade kdparna att de ville bryta avtalet. Eftersom koparna
avsdg att forvarva lagenheten kontant och 6vriga kostnader, varmhyran, framgér av
objektsbeskrivningen uppréttades inte ndgon boendekostnadskalky!.

Enligt det uppdragsavtal som bifogats yttrandet har parterna avtalat om att provision skall
utgd med 7,5 % dock l&gst 18 750 kr.

Fastighetsmaklarnamnden har tidigare meddelat maklare X varning vid tvatillfallen. Den
1 september 1999 konstaterade ndmnden att han inte kunnat styrka att en boendekostnads-
kalkyl tillhandaholls kdparen. Det ansags dven visat att han utformat ett kopeavtal pa ett
felaktigt sétt och att han brustit i omsorg mot séljarna genom att underl&ta att |amna viss
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information till dem. Den 17 april 2002 varnades maklare X for brister i en objektsbe-
skrivning och i ett kopekontrakt i fraga om uppgift om servitut.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Atergangsvillkoret

Det dligger maklaren att ta upp fragor med koparen som har betydelse for dennes majlighet
att genomfora ett forvérv. Detta foljer av den allménna omsorgsplikt som méklaren har enligt
12 § och den handlingsplikt som foreskrivsi 19 § fastighetsméklarlagen. Av forarbetenatill
19 §, somi ofdrandrad lydelse dverforts fran den tidigare lagen om fastighetsmaklare (prop.
1983/84:16 s. 41) framgar att méklaren bor vara aktiv och observant pa fragor som maste
|6sas. Ett exempel pa maklarens handlingsplikt &r att maklaren bor vara uppmarksam pa om
nagon av parterna rimligen bor villkora képet.

Vad som framkommit i &rendet ger anledning att utga fran att det dlegat méklare X att foresla
parterna att kopet villkorades av att koparens bostad saldes senast en viss tidpunkt. Med be-
aktande av vad méklare X anfort i detta avseende & det dock inte visat att han asidosatt sin
omsorgsplikt.

Boendekostnadskal kyl

Enligt 18 § andra stycket fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméklare, nér formedlingen
avser en fastighet som en konsument koper huvudsakligen for enskilt bruk, tillhandahalla
koparen en skriftlig berdkning av dennes boendekostnader innan fastigheten Gverlats.
Bestammelsen &r i princip ovillkorlig och far enligt Fastighetsméaklarnamndens mening
asidosattas endast efter uttryckligt avstdende fran koparen.

Maklare X har medgivit att han inte tillhandahallit koparna en boendekostnadskalkyl.
Maklare X har asidosatt en uttrycklig regel i fastighetsméklarlagen. Han har tidigare blivit
varnad for ett sddant forfarande. Det & med viss tvekan som Fastighetsméaklarnamnden nu
|&ter pafoljden stannavid varning.

2007-01-24:3

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

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handlggning.

Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarndmnden har kparna av en fastighet riktat kritik mot
fastighetsmaklaren X. Anmalarna har gjort gallande att méklare X underl&tit att informera

dem om att sdljarens skilsméssainte var klar och att de pa grund av tvisten mellan sdljaren
och dennes make inte beviljades lagfart for fastigheten.
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Méklaren

Mé&klare X har anfért bland annat féljande. Vid kontroll av fastighetsregistret framgick att
sdljaren var ensam lagfaren agare av fastigheten. Genom personbevis fran Skatteverket fram-
kom att séljaren var gift men sdljaren uppgav att hon och maken separerat. Han pétalade vid
dettatillfale att samtycke till forséljningen kunde bli nédvéandigt att inhdmta. Han minnsinte
om sadljaren uppgav att hon var skild eller 1&g i skilsmassa men hon var tydlig med att nagot
samtycke inte behovdes da allting var klart mellan makarnai det avseendet. Maken var sedan
en tid tillbaka bosatt i Spanien. Vidare 6verlamnade séljaren en anmaan hon gjort till Skatte-
verket dar det framgick att maken fran och med den 26 oktober 2004 inte |ange var bosatt pa
fastigheten samt ett aktenskapsforord dar det framgick att fastigheten var séljarens enskilda
egendom. Hans uppfattning & att han gjort den kontroll som krévs avseende vem som har rétt
att forfoga Gver fastigheten genom att inhamta utdrag fran fastighetsregistret, aktenskapsfor-
ord och anmélan till Skatteverket samt genom att stélla kompletterande fragor till saljaren for
att faklarhet i huruvida samtycke till forsaljningen kravdes.

Méaklare X har till yttrandet fogat kopia av bland annat utdrag ur fastighetsregistret, akten-
skapsforord inkommet till M tingsrétt den 16 mars 1989 och dom den 7 juli 2005 fran
M tingsrétt gallande aktenskapsskillnad mellan séljaren och hennes make.

Av utdraget frén fastighetsregistret framgar att siljaren forvarvat den aktuella fastigheten
1996 och var ensam lagfaren &gare.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsmaklaren utféra sitt uppdrag omsorgsfullt
och i allt iaktta god fastighetsméaklarsed. M&klaren skall darvid tillvarata bade séljarens och
koparens intresse.

| 17 § fastighetsméklarlagen anges att fastighetsméaklaren skall kontrollera vem som har rétt
att forfoga 6ver fastigheten och vilkainteckningar, servitut, och andra réttigheter som belastar
den.

Av 7 kap. 5 § tredje stycket aktenskapsbalken framgar att en make inte far utan den andra
makens samtycke avhanda sig, |&tainteckna, hyra ut eller pa annat sétt med nyttjanderatt
uppléata fast egendom som inte utgér makarnas gemensamma bostad, om egendomen &r
giftorattsgods. Detta galler dock inte om ma om &ktenskapsskillnad pdgar och maken har
forvarvat egendomen efter det att talan om &ktenskapsskillnad vacktes.

| méklarens skyldigheter ingar att méklaren skall kontrolleravem som har rétt att férfoga Gver
fastigheten. Detta sker normalt genom utdrag fran fastighetsregistret. Maklaren skall aven
kontrollera bland annat om det kravs samtycke for dverl &telsen fran make/sambo eller tidigare
make/sambo. Detta kan ske genom kontroll med folkbokforingsregistret eller genom uppgift
fran sdljaren.

| forevarande fall har sdljaren uppgett att samtycke inte behévdes da” alting var klart mellan
makarnai det avseendet”. Maklare X har dven fatt del av ett aktenskapsférord och en anméalan
om flyttning till Skatteverket. Fastighetsméklarndmnden finner att méklare X darmed far
anses hafullgjort sin kontrollskyldighet enligt fastighetsmaklarlagen.
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Méaklare X har mot bakgrund av den information han inhamtat bedémt att makesamtycke inte
krévdes for 6verlatelsen. Att denna bedomning inte dverensstammer med den bedémning som
Inskrivningsmyndigheten senare gjort kan med hansyn till omsténdigheternai dettafall inte
laggas maklare X till last. Arendet skall darfor avskrivas frén vidare handlaggning.

2007-01-24:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om objekts-
beskrivning och budgivning

Fastighetsmaklarndmndens avgdr ande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har riktats kritik mot méklare X. Anméalarna har
forvarvat en fastighet genom méklare Xs formedling och dven lamnat bud pa en annan fastig-
het som méklare X hade uppdraget att formedla. Betraffande den fastighet som anméalarna
hade forvérvat kritiseras méklare X bl.a. for han i en objektsbeskrivning lamnat felaktiga upp-
gifter om utrustning i badrum. Betréffande den andra fastigheten kritiseras maklare X for att
han inte hade 6verlamnat anméalarnas bud till fastighetsagaren.

Maklare X har i ett yttrande anfort bl.a. foljande.

Huset som anmalarna kopte har tva badrum. Betraffande beskrivning av det ena badrummet
finnsi objektsbeskrivningen uppgifter dels under rubrik Badrum/WC och dels under rubrik
Rumsbeskrivning. Den senare beskrivningen &r den korrekta beskrivningen medan den andra
beskrivningen infordes av misstag. Med tanke pa att koparna fatt beskrivningen i god tid via
Hemnet, att de sett huset vid tvatillfalen, att de narvarat vid en noggrann besiktning av huset
och att de noggrant l&st objektsbeskrivningen vid kontraktskrivningen ar det uppenbart att
koparna kant till statusen i badrummet.

Betraffande den fastighet som anméalarna lamnat bud pa bestdmdes med uppdragsgivaren i
avtal den 14 september 2005 ett utgangspris pa 2 175 000 kr. Uppdragsgivaren ville inte att
bud under utgangspriset skulle beaktas. Nar fastigheten lades ut pa Hemnet |1amnade en
spekulant omgaende ett skriftigt bud om 2 250 000 kr i uppdragsgivarens brevlada. Bud-
givaren meddelade honom om budet. Efter forsta visningen lades bud pa fastigheten upp till
2 350 000 kr. Uppdragsgivaren ville inte skriva under ett kontrakt i anledning av att dennei
anglutning till visningen skulle resatill Italien. Uppdragsgivaren hade inte tid och ville ocksa
vanta med forsaljningen da det hade visat sig att intresset for fastigheten var stort. Uppdrags-
givaren skulle &erkomma efter en vecka. Anmélarna lamnade dagen efter visningen ett bud
som understeg utgangspriset. Han hade efter visningen bud pa 2 250 000 kr, 2 260 000 kr,

2 300 000 kr, 2 325 000 kr och 2 350 000 kr. Han uppgav for anmélarna att uppdragsgivaren
inte var intresserade av bud under utgangspriset. Han 6verlamnade inte budet till uppdrags-
givaren. Pagrund av det storaintresset for fastigheten bestamdes en andra visning. Vid detta
tillfalle sattes utgangspriset till 2 250 000 kr. Fastigheten saldes den 30 oktober 2005 for

2 260 000 kr.
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Méaklare X har kompletterat sitt yttrande med intyg dér fastighetségaren uppger att han inte
godtog bud understigande det ursprungliga utgangspriset.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Objektsbeskrivningen

| arendet & utrett att det i objektsbeskrivningen finns tva oliklydande beskrivningar rérande
utrustningen i ett av husets tva badrum. Att upprétta en sddan beskrivning &r vilseledande och
sdledes inte forenligt med god méklarsed. Mot bakgrund av vad méklare X upplyst om vad
som férevarit innan kontraktskrivningen kan forseel sen dock bedémas som ringa.

Budgivningen

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall en fastighetsmaklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. M&klaren skall darvid tillvara béde képarens och
sdljarens intresse.

Budgivningen & intereglerad i lag. | enlighet med god fastighetsméklarsed maste det dligga
en maklare att till uppdragsgivaren redovisa alla spekulanter som visat intresse for att for-
varva det aktuella objektet. Det dliggandet & fullgjort forst sedan maklaren till séljaren har
framfort de meddelanden och bud som spekulanterna énskar (jfr. prop. 1994/95:14 s. 46).

Aven om maklare X fér anses haft fog for att utga frén att uppdragsgivaren inte var intres-
serad av en kopeskilling understigande den aktuella nivan hade han en skyldighet att vidare-
befordra budet. Maklare X har underl&tit att gora detta. Vad han anfort kan inte medfora att
forseel sen kan beddmas som ringa. M&klare X skall darfor meddelas varning.

Vad som framkommit i 6vrigt foranleder ingen ytterligare dtgard fran Fastighetsméaklarnamn-
dens sida.

2007-02-19:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om redbar het
och lamplighet samt underlatenhet att besvar a Fastighetsmaklarnamndens
forelagganden

Fastighetsmaklarndmndens avgdr ande

Fastighetsmaklarndmnden aterkallar maklare X s registrering som fastighetsmaklare. Beslutet
géller omedelbart.

Bakgrund

Fastighetsméklarndmnden beslutade den 18 september 2006 att granska maklare Xs verksam-
het som fastighetsméklare med anledning av att han vid minst tre tillféllen under de senaste
fem aren underl&tit att betala &rsavgifteni rétt tid. | ett forelaggande fréan namnden daterat den
3 oktober 2006 forelades méklare X att inkomma med en forteckning dver samtliga féremed-
lingsuppdrag som han ingatt under tiden den 1 juli 2005 — 30 juni 2006. Syftet var att utifran
forteckningen valja ut ett antal akter for en ingdende granskning. Maklare X skulle enligt
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forelggandet inkomma med forteckningen senast den 24 oktober 2006. M&klare X inkom
emellertid inte med nagon forteckning.

Enligt uppgift fran Kronofogdemyndigheten den 9 oktober 2006 har maklare X restférda
skulder om 428 111 kr i allmannamal och 110 307 kr i enskildamal.

Den 1 november forelade Fastighetsmaklarndmnden méaklare X anyo att besvara forel aggan-
det daterat den 3 oktober 2006. Han forelades samtidigt att yttra sig ver Kronofogdemyndig-
hetens uppgift. Férteckningen och yttrandet skulle enligt foreldggandet ha kommit in till Fas-
tighetsmaklarndmnden senast den 22 november 2006. Mé&klare X avhordes emellertid inte.

Den 12 december 2006 forelades maklare X panytt och i en rekommenderad forsandel se med
mottagningsbevis att inkomma med begérda uppgifter senast den 8 januari 2007. Han erinra-
des om att den som véagrar att |1&ta Fastighetsmaklarndmnden ta del av handlingar i ett tillsyns-
arende riskerar avregistrering. Enligt mottagningsbeviset |6stes forsandelsen ut den 15 januari
2007. M&klare X har inte avhorts.

Fastighetsmaklarndmndens bedomning

Enligt 6 8 forsta stycket 5 fastighetsméklarlagen krévs, for att en fastighetsméklare skall bli
registrerad, att han &r redbar och i 6vrigt |amplig som fastighetsméaklare. Enligt |agens for-
arbeten (prop. 1994/95:14 s. 66-67) skall provningen av den personliga lampligheten ta sikte
pafragan om den sokandes allménna hederlighet, palitlighet och integritet motsvarar de krav
som bor stéllas pa en méklare mot bakgrund av den i flera avseenden ansvarsfulla fortroende-
stallning som méklaren intar i forhallande till bade uppdragsgivaren och dennes motpart. |
kravet paredbarhet ligger givetvis ett krav pa redbarhet ocksdi ekonomiska angel agenheter.
Underl&ten betalning av skulder eller annan misskoétsel av ekonomiska ataganden kan ge an-
ledning till tvekan om en persons lamplighet som fastighetsméklare.

Enligt 8 § forsta stycket 2 fastighetsméklarlagen skall Fastighetsméaklarnamnden aterkalla
registreringen for den fastighetsméklare som inte uppfyller kraveni 6 8§ eller handlar i strid
med sina skyldigheter enligt lagen. En registrerad fastighetsméaklare &r enligt 7 § skyldig att
|dta namnden granska akter, bokforing och 6vriga handlingar som hor till verksamheten samt
lamna de uppgifter som begérs for tillsynen. | férarbetenatill lagen (prop. 1994/95:14 s. 70)
anfors foljande.

Enligt 7 § andra stycket & en maklare skyldig att dels |ata till synsmyndigheten granska akter, bokforing
och 6vriga handlingar som hor till verksamheten, dels 1dmna de uppgifter som behévs for tillsynen. Den
som inte f6ljer en anmaning att [amna uppgifter eller som vagrar |&ta Fastighetsméklarnamnden ta del av
handlingar i tillsynsérendet riskerar avregistrering. Eftersom utredningen i tillsynsérendet i ett sadant fall
hindras, maste ett beslut helt eller delvis fattas pa formella grunder. En avregistrering kan naturligtvisi en
del fall, beroende patillsynsirendets art, framsta som en omotiverat strang reaktion pa exempelvis en mak-
lares ovilja att besvara tillsynsmyndighetens foreldggande. Nér en méklare végrar att samarbetai ett till-
synsdrende bor dock som regel en avregistrering ske. Den principen bor tilldmpas enhetligt och oberoende
av vad som i tillsynsarendet 1aggs maklaren till last. En sd pass strang héllning skall ses mot bakgrund av
att en fungerande tillsynsverksamhet i hog grad ar beroende av att utredningen i tillsynsérendet kan bedri-
vas skyndsamt och att beslut inte onddigtvis fordrjs.

Att inte besvara ett forelaggande fran tillsynsmyndigheten far namligen anses st klart i strid med god
fastighetsméklarsed.

Maklare X s skuldséttning innebéar att hans |amplighet som fastighetsméklare starkt kan ifraga-
séttas. Genom att underlata att efterkomma Fastighetsméklarnamndens forel agganden har han

16



Arsbok 2007 Fastighetsméklarnamndens tillsynsarenden

2007-02-26:1

aven alvarligt &sidosatt god fastighetsmaklarsed. Nagon annan pafdljd an avregistrering kan
darfor inte kommai fraga.

2007-02-26:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om uppgift i
mar knadsforing m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.
Bakgrund

Anméalan

| en anmdlan till Fastighetsmaklarnamnden har kOparen av en fastighet uppgett att hon fatt
felaktiga uppgifter av méklare X om mgjligheten att eldai de tre kakelugnar som finnsi
fastigheten. Fastighetskopet slutférdes den 31 ma 2005. Anmélaren har sasmmanfattningsvis
anfort foljande. Enligt annonsen for fastigheten kunde uppvéarmning ske med radiatorer och
eldstéder. Hon flyttade till fastigheten under sommaren och bestéllde i oktober sotning for att
av sotaren fa instruktioner om hur hon bast skulle gatill vagavid eldning i kakelugnarna. Hon
hade fatt information om att sotare varit i fastigheten flera ganger per ar och blev darfor for-
vanad nér det visade sig att protokollen for sotning av kakelugnarna var s gamla att prov-
tryckning av skorstenen maste ske. Sotaren berattade att det fanns brandrisk och &ven risk for
hennes halsa om hon eldade i ndgon av dessa kakelugnar. Hennes slutsats av detta &r att hon
inte har ndgot annat alternativ &n att |&ta plocka ner och mura upp kakelugnarnaigen, vilket
skulle medféra stora kostnader.

Till anmélan har fogats den aktuella marknadsfdringen av fastigheten pa Hemnet samt be-
siktningsprotokoll fran den 24 oktober 2005 rérande kakelugnarna.

I marknadsforingen anges f6ljande om husets el dstader.

Planldsning

Entreplan: ......- Matsal/vardagsrum med tragolv och rund vit, kakelugn. Gar att elda vid
fullt 6ppet spjéall och dppna luckor. - Kok med vedspis, ...... - Sovrum med tragolv och rund,
vit kakelugn samt kladkammare. Ovre plan: ... ... - Vardagsrumvtv-rum, rymligt, med fyr-
kantig kakelugn och trégolv. Vind: ... ....

Byggnadssatt

Uppvéarmning: Direktel oljefyllda radiatorer + eldstader.

| besiktningsprotokollet fran sotaren den 24 oktober 2005 har betréffande samtliga tre kakel -
ugnar antecknats att Skiljevaggarna till angransande kanaler visade sig Aga normal tathet
samt att ROk eller osi den till den under stkta kanalens angransade utrymme Formarktes. |
utldtande bettraffande kakel ugnarnas kanaler anges bl.a. f6ljande Kakelugnen var otét i
ryggen och vid anslutningen till rékkanalen betréffande samtliga kakelugnar, Kakelugnen var
bristfalligi eldstadsutrymmet betréffande kakelugnen i matsalen och Kakelfogar var brist-
falliga betréffande kakelugnen i ena rummet.
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Méklaren

Maklare X har i huvudsak anfort foljande. Den 3 april agde husvisningen rum. Den 6 april
skrevs kopekontraktet med anméal aren. Dessforinnan hade beskrivningen av fastigheten legat
ute pa Internet sedan den 20 mars, dar bl.a. de redan kanda problemen med eldningsmdijlig-
heterna framgar.

Vid visningen fér anmalaren framgick tydligt att kakelugnarna hade vissa sprickor och var
alaav samma dder. Han har &en namnt att besiktning av kakelugnar inte ingar i besiktning-
en utan faller pa koparen att undersoka. Det var ocksatydligt att ingen av kakelugnarna var
sarskilt &gardad. Han redogjorde klart for de redan kanda otétheterna vilka koparen redan
tagit del av i beskrivningen pa Internet. | det besiktningsprotokoll kdparen fick den 1 april
framgick det klart, understruket och med fetstil, vad som inteingdr i besiktningen eller tacks
av forsakringen, bl.a. skorstenar, eldstdder och véarmepanna

Sédljarna hade uppgett att de eldat i kakelugnarna, men mest i den dar luckorna maste vara
Oppna p.g.a. otétheter i kanalerna. De andra kakelugnarna var enligt deras vetskap eldnings-
bara och godkénda av sotaren men eldades i praktiken ganska sdllan. Sdljarnahadei en
driftsbeskrivning tagit upp en vedatgang for cirka 3 000 kr per &r, vilket motsvarar cirka 10
kubikmeter ved. Néar han besiktigade fastigheten fanns det ett ganska rejalt forrad som gav
stod &t uppgifternaom att eldning pagick i eldstaderna under eldningssasongen varfor han
anser att uppgifternai beskrivningen av fastigheten om kakelugnarna som kompletterande
varmekadlla var relevanta.

Maéaklare X har till sitt yttrande forutom objektsbeskrivningen, besiktningsprotokollet och
kopekontraktet fogat en ifylld uppgift om driftskostnader dar arskostnaderna for el och ved
angestill 16 000 kr respektive 3 000 kr samt den s.k. fragelistan som utgor bilagatill kope-
kontraktet. Dar anges foljande under punkten 7 pa fragan om séljaren observerat eller haft
anledning att misstanka sprickforekomster i skorstensstocken eller grundmuren. Nej, kakel -
ugnen i matsal skall eldas forsiktigt med dppna luckor. Under punkten 11 a har ett kryss satts
i rutan for svaret ngj pafrégan Har prov/kontroller utforts pa fastigheten avseende: Skorsten.
Frégelistan har undertecknats av séljaren och koparen.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméaklaren, i den man god fastighetsméaklar-
sed kraver det, ge kopare och siljare de rad och upplysningar som dessa kan behéva om
objektet och andra férhdllanden som har samband med Gverlatelsen. Bestéammelsen har dver-
forts fran lagen (1984:81) om fastighetsméklare. Av forarbetena (prop. 1983/84:16 s. 37 — 38)
framgér att maklaren har en upplysningsskyldighet som innebér att han maste informera
kopare och sdljare om vad han géalv vet och som ar av betydelse i det aktuellafallet. Detta
innebar 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 av sadana uppgifter innan han vidarebefordrar dem. Maklaren far inte okritiskt
formedla pastdenden av sdljaren.

Det har inte framkommit annat &n att maklare X genom séljarens uppgifter i fragelistan och
om vedatgangen haft rétt att utga fran att kakelugnarna gick att elda. Vad som antecknatsi det
besiktningsprotokoll frén sotaren som anmalaren gett in visar inte heller att kakelugnarnas
bristande skick varit sa uppenbara att maklare X haft anledning ifrégasatta siljarnas uppgifter.
Annat har inte heller framkommit &n att han informerat kdparen om hennes
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undersokningsplikt inte minst vad gallde eldstaderna. | fragelistan finns dessutom en uppgift
om att skorstenen inte har kontrollerats. Nagon anmérkning vad géller vedspisens funktion
har anmélaren inte framfort. Fastighetsmaklarndmnden finner darfor att utredningen i arendet
inte visar att méklare X skulle ha brustit vad géller den information han lamnat till kbparen
om eldstdderna. Vad som 6vrigt framkommit i &endet har inte heller visat att maklare X
skulle ha asidosatt god fastighetsmaklarsed vid formedlingen. Anméan foranleder darfor inte
nagon ytterligare tgérd.

2007-02-26:2

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

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsméaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handl&ggning.
Bakgrund

| en anmdan till fastighetsmaklarndmnden har kritik riktats mot méaklare X.

Anméalan
K oparen av en fastighet som méklare X haft i uppdrag att formedla har i sin anmalan anfort
bland annat foljande.

Infér motena med sdljarna och méklare X var hon och hennes man angel&gna om att klara ut
oklarheter i forvég, sd att de sedan kunde tréffas och bekrafta under angenama former. De
sande darfor sina synpunkter pa kontraktsforslaget till maklare X i mycket god tid innan de
skulle tréffas for kontraktskrivning. De hade férvantat sig att méklare X skulle ta upp deras
synpunkter med séljarna och arbeta fram en for bada parter acceptabel 16sning. Nér de seder-
meratraffades for att skriva kontrakt blev det emellertid uppenbart att séljarnainte kande till
deras synpunkter. Dettatrots att méklare X hade fétt extratid pa sig eftersom hon inte sett till
att sdljarnakom till det forst avtalade motet.

Vid den slutliga kontraktskrivningen, som skedde pa tilltradesdagen, saknades det kommunala
tillstandet for fastighetens avloppsanlaggning. Detta skulle enligt tidigare utfastelser fran s
val maklare X som sédljarna ordnas utan problem. Infér moétet i samband med tilltrédet med-
delade maklare X dem genom e-post att "alt &r klart” betréffande tillstandet for avloppsan-
laggningen, nagot som dock inte stéamde. Vid den slutliga kontraktskrivningen reviderades
och ersattes det ursprungliga kopekontraktet pa séljarnas begaran med ett nytt. Det reviderade
forslag som erholls fran maklare X var slavigt utformat och stamde inte dverens med verklig-
heten.

| vantan pa att kommunens tillstand for avloppsanl ggningen skulle utfardas deponerade de
en del av kopeskillingen pa maklare X klientmedel skonto. Medlen skulle betalas ut till séljar-
nanar de fick tillstandet. Depositionen gjordes den 31 mars 2005 och betalades ut till sdljarna
nagra dagar darefter utan att det fanns nagot tillstand. Kommunen utfardade tillstand forst den
23 magj 2005, vilket innebar att sdljarna redan hade haft pengarnai en och en halv manad.
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Drygt su manader efter datumet for tilltradet hade de fortfarande inte fatt en acceptabel lik-
vidavrakning. Den avrakning som maklare X da presenterade pa deras begaran hanvisade ill
ett kontrakt som inte fanns, angav fel belopp for betalning till sdljarna och saknade uppgift om
deposition.

Méaklarens yttrande
Méaklare X har i yttrande anfort bland annat f6ljande.

Vad géller det forst avtalade maétet for kontraktskrivning uppstod ett missforstand. Sdljarna
trodde att motet skulle aga rum fredagen den 4 februari 2005, men hon hade bokat in tors-
dagen den 3 februari. Ny kontraktsdag bestdmdes darfor till den 10 februari 2005. Den

2 februari fick hon e-post fran kdparens man som hade nagra synpunkter pa andringar i
kontraktet. Det var inga stora andringar, daremot meddelade han att de ville justera betal -
ningsuppl agget ndgot. Nar hon dérefter talade med koparens man i telefon féreslog han att
sdjarnaskulle "1ana’ dem 1 000 000 kr fran tilltradesdagen och en méanad framét. Hon fram-
forde da att det inte skulle accepteras av siljarna utan att de fick 16sa sin finansiering galva.
Inget ytterligare onskemal eller krav kom fran koparen. Nér de skulle skriva kontrakt tog
koparen upp detta dnskemdl igen, vilket inte accepterades av sdljarna.

Infor tilltradet hade bade hon, sdljarna och koparen varit i kontakt med ansvarig handlaggare
pakommunen for att kontrolleraatt alt var i sin ordning. Enligt handl&ggaren var allt klart,
men de hade inte skrivit ut handlingarna énnu. Nar hon traffade parterna for tilltrédet togs
fragan upp igen. For att minska koparens oro deponerades 100 000 kr i avvaktan pa att kom-
munen skulle hinna skriva ut handlingarna. Kommunen skrev ut beslutet den 4 april 2005.
Nér hon och sdljarna fatt besked om att tillstandet var klart flyttade hon 6ver de deponerade
pengarnatill séljarnai enlighet med dverenskommel sen.

Hon har uppréttat en korrekt likvidavrakning. Eftersom likvidavrakningen uppréattades foére
tillaggsavtalet gjordes en justering for hand pa séljarnas likvidavrakning, da det var de som €j
fick hela kopeskillingen pa tilltradesdagen.

| kopekontraktet daterat den 10 februari 2005 &terfinns nedanstdende villkor i § 13.

Koparen har for avsikt att genom sakkunnig person |ata besiktiga fastigheten och dess bygg-
nad. Kopet skall aterga om det vid besiktningen upptécks fel eller brister som koparen inte
kan godkanna och koparen senast 2005-02-18 begér att kdpet skall aterga.

Begéaran om atergang skall inom angiven tid framstallas till Svensk Fastighetsformedling i N
eller till saljaren direkt.

Bland 6vriga handlingar som méklare X skickat in till Fastighetsméaklarnamnden aterfinns
bland annat ett reviderat kdpekontrakt daterat den 18 mars 2005, ett tilldggsavtal daterat den
31 mars 2005 som hanvisar till ett kopekontrakt som skall vara daterat den 18 februari 2005
och en kvittens av handpenningen daterad den 21 februari 2005 i vilken det finns en han-
visning till ett kdpekontrakt som skall vara daterat den 3 februari 2005 samt en likvidav-
rakning som aven den hanvisar till ett kopekontrakt som skall vara daterat den 3 februari
2005.
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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.

Enligt 19 § samma lag skall fastighetsméklaren verka for att koparen och séljaren tréffar
overenskommelse i frégor som behover 16sasi samband med Gverlatelsen. Om inte annat har
avtalats, skall méklaren hjapa koparen och sdljaren med att upprétta de handlingar som
behovs for Gverlatel sen.

Utformning av villkor i kopekontrakt

Enligt § 13 i kopekontraktet daterat den 10 februari 2005 skall begaran om atergang inom
angiven tid framstéllas till Svensk Fastighetsformedling i N eller till sdljaren direkt. Fastig-
hetsméaklarnamnden vill harvid pdpeka att om parterna kommit Gverens om att en begéran om
dtergang skall framforas till méklaren eller méklarforetaget bor méklaren setill att parterna
&ven kommer dverens om att ett sadant meddelande skall vara skriftligt. Detta for att det inte
skall finnas utrymme for missforstand eller oklarheter. Fastighetsmaklarens opartiska stall-
ning skall inte kunnaifragaséttas i samband med att méklaren tar emot och vidarebefordrar
meddel andet.

Hanvisningar i handlingar till datum m.m.

| tillaggsavtalet, kvittensen av handpenningen och likvidavrakningen finns hanvisningar till
kopekontrakt med till synes felaktiga datumangivelser. Det skall hdrvid understrykas att det &r
ett grundldggande krav att de handlingar som méklaren uppréttar for genomforandet av ett
kop ar korrekta. M&klaren har ett avstandigt ansvar for utformningen av handlingarna och
att uppgifternai dessa stammer 6verens med verkligheten. M&klare X kan darfor inte undga
kritik for de felaktiga hanvisningarnai de ovan namnda handlingarna.

Ovrigt

Vad somi 6vrigt framkommit i drendet ger inte anledning till ndgon ytterligare atgérd fran
Fastighetsméaklarnamndens sida. Arendet skall darfor avskrivas.

2007-02-26:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); ifr agasatt
fastighetsformedling

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.

Bakgrund

I en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har kritik riktats mot fastighetsméaklaren X.

Anmélaren har gjort géllande bland annat att méklare X rekommenderat sédljaren av en
bostadsrétt att silja objektet till ett for 1agt pris.
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Anmélan

Anmédaren har anfort bland annat foljande. Séljaren och maklare X var tidigare grannar. N&r
sdljaren bosatte sig utomlands sdg méklare X efter siljarens lagenhet mot arvode. Mot bak-
grund av att méklare X var maklare samt det fértroende sdljaren hade for henne vande sig
sdljaren vid arsskiftet 2004/2005 till maklare X daen forsaljning av |agenheten blev aktuell.
Méklare X meddelade séljaren att denne inte borde sélja l&genheten for mindre an 400 000 kr.
Néagot formedlingsuppdrag uppréttades inte. En tid senare beréttade méklare X for séljaren att
hennes syster var intresserad av lagenheten. | juni 2005 rekommenderade maklare X sédljaren
att sdljalégenheten for 450 000 kr, d.v.s. till ett kvadratmeterpris om 9 570 kr. Forsaljningar i
bostadsréattsforeningen hade under perioden den 1 januari —den 28 augusti 2005 ett medel -
varde pa 16 550 kr/kvadratmeter. Efter patryckningar genomfordes den 5 december 2005 en
opartisk vardering dar marknadsvardet angavs till 675 000 kr +/— 30 000 kr. M&klare X for-
klarade sig villig att kompensera séljaren for mellanskillnaden. M&klare Xs syster har nu
betalat en tillaggskopeskilling pa 114 000 kr.

Maklaren

Maklare X har anfort bland annat foljande. Hon har éverhuvudtaget inte haft nagon form av
uppdrag fran sdljaren och det har an mindre varit frdgan om ett yrkesmassigt formedlingsupp-
drag. Nagon provision eller annan erséttning har inte mottagits. Hon och séljaren har trots
Aderskillnaden varit néra vanner. Hon har skétt om séljarens lagenhet och innan de blev
vanner mottagit betalning for detta. Darefter har hon skott om I&genheten som en vantjanst. |
slutet av 2003 eller borjan av 2004 svarade hon pa fraga av séljaren att hon trodde | dgenheten
borde vara véard minst 400 000 kr. Hon rekommenderade séljaren att infor en forsaljning ta
kontakt med en méklare. Hon hade namnt att hennes syster ville flyttatill M och en tid senare,
nar forsajningen ater kom patal, namnde séljaren att hon garnaville att systern skulle kopa
lagenheten. Systern tog déarefter pa egen hand kontakt med siljaren. Overlételseavtal teckna-
des den 28 juni 2005 utan nagon medverkan eller paverkan fran henne, varvid kopeskillingen
bestémdes till 450 000 kr.

L agenheten hade ett av de minst attraktivalagenai fastigheten. Den 1&g pa forsta vaningen,
saknade balkong och hade stora renoveringsbehov. Av statistiken fran bostadsréttsforeningen
framgar att spridningen avseende kvadratmeterpris var exceptionellt stor. En lagenhet pa

55 kvm som ocksa |13g pa forsta vaningen och saknade balkong sdldes den 1 juni 2005 for

9 090 kr/kvm, att jamfora med de 10 714 kr/kvm som den i drendet aktuella lagenheten saldes
for. Den 1 augusti 2005 saldes en lagenhet pa 50 kvm f6r 10 900 kr/kvm och den 5 september
2005 sdldes en lagenhet pa 50 kvm for 9 900 kr/kvm. For 2004 finns exempel pa kvadrat-
meterpriser fran 8 000 kr. De 400 000 kr som hon angav som tankbart forsaljningspris nagon
gang 2003/2004 torde ha avspeglat marknadsvardet vid den tidpunkten. Det skall observeras
att hon da annu inte var registrerad fastighetsméklare och foljaktligen inte kan ha lamnat
négot professionellt rad. Den vardering som gjordesi december 2005 torde liggaval i paritet
med hennes beddmning frén 2003/2004 trots att |agenheten delvis renoverats av hennes syster
och sdledes var i béttre skick an vid dverlatelsen.

Den kan noteras att boarean avseende den i drendet aktuella lagenheten uppgick till 41,6 kvm,
avrundat till 42 kvm i foreningens statistik, inte 47 kvm som anméalaren uppgett. Vidare anges
overl &tel sedatumet i foreningens statistik felaktigt till den 29 augusti 2005.

Pa det personliga planet har det tagit henne mycket hart att siljaren i efterhand agerat pa det

sétt denne har gjort. Hennes gissning &r att det har skett under paverkan av anméaren. Det-
samma géller for hennes syster som medgav att betala en tillaggskopeskilling. Systern ville
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inte medverkartill att en ddrig dam, |&t vara utan skél, kande sig lurad av hennes syster.
Déaremot har hon sjdlv inte haft nagon del i uppgorelsen eller erlagt nagon del av beloppet.

Handlingar i arendet
Till anmé&lan har fogats bland annat statistik fran forsaljningar i bostadsréttsforeningen och en
vardering av bostadsrétten, daterad den 5 december 2005.

Méaklare X har till yttrandet fogat kopia pa brevvéaxling under aren 2002 — 2004 mellan sélja-
ren och maklaren, kopia av 6verldtelseavtal daterat den 28 juni 2005 samt statistik Gver for-
sdjningar i bostadsréttsforeningen avseende &r 2004 och 2005.

Fastighetsmaklarndmndens bedomning

Av 11 § fastighetsmaklarlagen framgér att ett uppdragsavtal skall uppréttas skriftligen. | 12 §
samma lag anges att méklaren skall utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fas-
tighetsmaklarsed. Av 13 § fastighetsmaklarlagen framgér att maklaren inte far formedlaen
fastighet till ndgon som &r nérstéende till maklaren.

Aven om en maklare dtar sig att utanfor sin yrkesverksamhet utféra moment som normalt
ingdr i ett formedlingsuppdrag kan bestammelsernai fastighetsmaklarlagen bli tillampliga pa
maklarens agerande. Detta géller oavsett om méklaren erhdller erséttning eller inte for ut-
forandet.

Anmalaren har uppgett att maklare X vid arsskiftet 2004/2005 varderat |agenheten till

400 000 kr, att hon i juni 2005 rekommenderat sdljaren att sélja lagenheten for 450 000 kr
samt att hon medverkat till att en tillaggskopeskilling sedermera betalats. Mé&klare X har an-
fort att hon caett ar tidigare an vad anmalaren uppgett sagt till siljaren att 1agenheten borde
varavard minst 400 000 kr, att hon inte haft nagot uppdrag att formedla | agenheten samt att
hon inte medverkat vid kontakten mellan hennes syster och séljaren. Hon har vidare anfort att
hon inte medverkat vid Gverlatelsen eller den uppgorel se om tillaggskopeskilling som senare
traffats mellan sdljaren och koparen.

Vid bedomningen av en méklares agerande far omstandigheter som ar graverande for mék-
laren laggas till grund for disciplinara dtgarder endast om dessa kan slas fast otvetydigt (jfr
RA 1996 ref. 83). Mot méaklare X s bestridande samt vid beaktande av vad som i 6vrigt fram-
kommit i drendet kan det inte anses visat att hon haft i uppdrag att formedla den aktuella

ldgenheten eller att hon agerat i strid mot bestammelsernai fastighetsmaklarlagen. Arendet
skall darfor avskrivas frén vidare handlaggning.

2007-02-26:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
redovisning av deponerade medel

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.
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Bakgrund

Fastighetsméklaren X férmedlade i maj 2005 en fastighet. | en anmélan till Fastighetsméaklar-
namnden har en av sdljarnakritiserat méklaren i anledning av formedlingen. Anmalaren har
gjort gallande att maklare X underl&tit att utbetala hans del av kopeskillingen.

Anméalan

Anméaren har anfért bland annat féljande. Den 9 juni 2006 begéarde han att méklaren skulle
utbetala hans andel av kopeskillingen baserad pa att han var hédlftenagare av fastigheten.
Eftersom inga pengar kom in pa det av honom angivna bankkontot och méklaren inte hordes
av skickade han en paminnelse den 20 juni 2006. Den 22 juni 2006 svarade méaklaren att hon
maste fora dver pengarnatill 1ansstyrelsen tills han och den andra séljaren kommit Gverens for
det fall han inte kunde acceptera att pengarna stod kvar hos maklaren eller fordes dver till ett
gemensamt konto. Detta konto &r i realiteten den andra séljarens konto. Han har darefter
tillskrivit maklaren ett flertal ganger och begért utbetalning eller att méklaren skall redovisa
sinaskd for att innehdlla hans del av medlen samt efterlyst ett av bada siljarna underskrivet
depositionsavtal men méklaren har inte hért av sig.

Méaklaren

Maklare X har anfort bland annat f6ljande. D& sdljarnainte kunde nérvaravid tilltradet under-
tecknades kopebrevet i forvag och sdndes till henne per post. Hon bad om uppgift om konton
déar pengarna skulle séttas in men sdljarna uppgav att hon skulle ha dem kvar tills vidare for
besked. Efter nagon vecka meddelade en av sdljarna att det rédde tvist om fordelningen och
att de skulle meddela var pengarna skulle séttas in nér tvisten var 16st. Hon har efter basta for-
maga forsokt foresla hur problemet med pengarna skulle |6sas men inte lyckats. Anmalaren
har vagrat hennes forslag och den andra sdljaren har forbjudit henne att betala ut négra pengar
till anmaaren. Hon har nu efter rad fran jurist deponerat pengarna hos | ansstyrel sen.

Handlingar i arendet
Anmalaren har till anméan fogat tva skrivelser till méklare X daterade den 9 juni respektive
den 20 juni 2006.

Maklare X har till yttrandet fogat bland annat kopia pa ansbkan om nedsattning av pengar hos
myndighet daterad den 19 november 2006 och en skrivelse fran den andra sdljaren av fastig-
heten daterad den 24 augusti 2006. | skrivelsen har den andra séljaren anfért bland annat f6l-
jande. Hon &gde den aktuella fastigheten tillsammans med anmélaren. Néar fastigheten sdldes
overenskoms muntligen att kopeskillingen skulle séttas in pa ett sparrat konto. Vid slutupp-
gorelsen vagrade emellertid anmélaren detta och de enades om att kdpeskillingen skulle kvar-
sta pa méklare Xs klientmedel skonto tills tvisten var [6st. Nar anméaren framforde sitt krav
paatt faut sin del av kdpeskillingen kontaktade maklare X henne och meddelade detta. M ak-
lare X foreslog att pengarna skulle deponeras hos lansstyrelsen tills tvisten mellan henne och
anmdaren var |6st. Hon tyckte detta var ett braférslag. Maklare X har helatiden agerat exem-
plariskt och korrekt i enlighet med géllande lag.

Fastighetsmaklar namndens bedémning
Enligt vad som framgar av utredningen har méklare X haft en muntlig 6verenskommelse med
béda sdljarna om att deponera kopeskillingen pa sitt klientmedelskonto i avvaktan pavidare

anvisningar fran saljarna om utbetal ning. Fastighetsméaklarnamnden vill harvid anféra foljan-
de. Om en fastighetsoverlatel ses fullbordan och bestand & beroende av villkor skall maklaren
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verkafor att kdpare och séljare avtalar om deposition av handpenningen. Det kan déremot
ifrégasittas att en méklare dtar sig att hdllamedel deponerade for ena partens rakning efter det
att overldtelsen ar avslutad. Detta &r inte en dtgérd i anledning av formedlingsuppdraget som
det aligger maklaren att utfora.

Nér 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
overenskommelse far det anses horatill god fastighetsmaklarsed att en sa viktig dverenskom-
mel se som en deposition av medel uppréttas skriftligt och undertecknas av samtliga parter
(jmf 2003-01-22:3 i FMN:s arsbok for 2003).

Av handlingarna framgar att anmélaren i juni 2006 begért att faut sin del av kdpeskillingen.
Maklare X har saledes vid denna tidpunkt fatt kannedom om att hon inte langre hade bada
sdljarnas uppdrag att inneha kopeskillingen pa klientmedel skontot. | avsaknad av ett deposi-
tionsavtal dar det reglerats under vilka forutsdttningar maklaren skulle utbetala de deponerade
medlen har det ankommit pa maklaren att omgaende antingen utbetala medlen till anmélaren
enligt begaran eller nedsitta medlen hos lansstyrelsen. Av utredningen framgér att méklare X
ansbkt om nedséttning av pengar hos lansstyrelsen forst den 19 november 2006.

Maklare X skall kritiseras for att hon underlatit att uppréatta ett skriftligt depositionsavtal med
sdljarna dar forutsattningarna for depositionen framgétt. Hon skall vidare kritiseras for att hon
forst casex manader efter anmalarens begaran om utbetalning anstkt om nedsattning hos

L ansstyrel sen. Fastighetsmaklarndamnden finner dock med hansyn till omstandigheternai
dettafall att pafoljd kan underldtas. Arendet skall avskrivas frén vidare handlaggning.

2007-03-28:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
maklarens underlatenhet att besvara Fastighetsméaklarnamndens
forelagganden

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsméaklarnamnden aterkallar méklare X s registrering. Beslutet géller omedelbart.
Bakgrund

Fastighetsméklarnamnden besl 6t den 18 september 2006 att granska méklare Xs verksamhet
som fastighetsmaklare med anledning av att han dren 2003, 2005 och 2006 underl &tit att
betala arsavgift till namnden i rétt tid. Namnden forelade maklare X den 5 oktober 2006 att
senast den 26 oktober 2006 inkomma med en férteckning dver samtliga férmedlingsuppdrag
han tagit emot under tiden den 1 juli 2005 — den 30 juni 2006.

Danagot svar inte inkom forelades maklare X pa nytt att senast den 17 november 2006
inkomma med begérd handling. Maklare X avhordes inte. | forelaggande den 24 november
2006 forelades méklare X att senast den 11 december 2006 inkomma med begérd handling
samt erinrades om att den som inte foljer en anmaning att |amna uppgifter eller vagrar |ata
namnden tadel av handlingar i ett tillsynsérende riskerar avregistrering.

25



Arsbok 2007 Fastighetsméklarnamndens tillsynsarenden

2007-03-28:2

D& ndgot svar inte inkom tillsandes maklare X den 27 december 2006 ett nytt forel Gggande
som rekommenderad forsandel se med mottagningsbevis déar han férel ades att inkomma med
begard handling senast tva veckor efter delféendet av forelaggandet. | forel aggandet erinrades
maklare X &ter om att den som inte efterkommer ndmndens forel gganden riskerar avregistre-
ring. Enligt mottagningsbeviset tog maklare X emot den rekommenderade forsandel sen den
24 januari 2007. Senaste dag att inkomma med begéard handling var darmed den 7 februari
2007. Maklare X har inte avhorts.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 7 § fastighetsméklarlagen &r en registrerad maklare skyldig att | &ta Fastighetsmaklar-
namnden granska akter, bokféring och évriga handlingar som hor till verksamheten samt 1amna
de upplysningar som begéars for tillsynen.

Av 8 § forsta stycket 3 samma lag framgér att Fastighetsméaklarnamnden skall dterkalla registre-
ringen for den fastighetsméklare som handlar i strid med sina skyldigheter enligt dennalag. |
andra stycket anges att om det kan anses varatillrackligt far Fastighetsméaklarnamnden i stéllet
for att terkalla registreringen meddela varning.

| forarbetenatill lagen (prop. 1994/95:14 s. 70) anfors foljande.

Enligt 7 § andra stycket & en maklare skyldig att dels |ata till synsmyndigheten granska akter, bokforing och Gvriga
handlingar som hor till verksamheten, dels |ldmna de uppgifter som behdvs for tillsynen. Den som inte féljer en
anmaning att |amna uppgifter eller som vagrar att |&ta Fastighetsméklarnamnden ta del av handlingar i tillsyns-
drendet riskerar avregistrering. Eftersom utredningen i tillsynsarendet i ett sddant fall hindras, maste ett beslut helt
eller delvis fattas paformella grunder. En avregistrering kan naturligtvisi en del fall, beroende pa tillsynsarendets
art, framsta som en omotiverat strang reaktion pa exempelvis en maklares ovilja att besvara tillsynsmyndighetens
foreldggande. N&r en méklare vagrar att samarbetai ett tillsynsirende bér dock som regel en avregistrering ske. Den
principen bor tilldampas enhetligt och oberoende av vad somii tillsynséarendet 1aggs maklaren till last. En sa pass
strang halIning skall ses mot bakgrund av att en fungerande tillsynsverksamhet i htg grad &r beroende av att utred-
ningen i tillsynsdrenden kan bedrivas skyndsamt och att bedlut inte onddigtvis férdrojs.

(..)
Att inte besvara ett forelaggande fran tillsynsmyndigheten f&r anses staklart i strid med god fastighetsmaklarsed.

Maéaklare X har inte besvarat Fastighetsmaklarnamndens forel agganden och inte heller lamnat
nagon forklaring till detta. Han har darigenom hindrat namnden att granska hans verksamhet
som méklare. Aven vid beaktande av vad som ligger till grund for tillsynsarendet har maklare
X alvarligt asidosatt god fastighetsmaklarsed genom att underlata att efterkomma namndens
forelagganden. Nagon annan pafdljd an avregistrering kan darfor inte kommai fraga.
2007-03-28:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om utform-
ning av ater gangsvillkor m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.
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Bakgrund

Fastighetsméklaren X férmedlade i november 2005 en fastighet. | kdpekontraktet intogs
foljande &ergangsvillkor.

Somvillkor for detta avtal galler att koparna kan besiktiga fastigheten med hjalp av sak-
kunnig person. Godkanner kdparna € besiktningen atergar handpenningen utan krav fran
nagondera person. Besked om besiktningens utgang skall [amnastill séljaren/maklaren
senast 2005-11-11.

I en anmdlan till Fastighetsmaklarnamnden har kdparna av fastigheten riktat kritik mot
maklare X i anledning av bland annat utformningen av atergangsvillkoret.

Anméalan

Anméalarna har anfort bland annat f6ljande. Atergangsvillkoret var oklart till sin ordalydelse.
Av formuleringen framgick inte om det var besiktningen som sadan som skulle godkannas
eller, som de numera forstétt, resultatet av besiktningen och dess betydelse for kdpets bestand.
Det var vidare oklart vem beskedet om besiktningens utgang skulle lamnas till och om det
skulle lamnas skriftligen eller muntligen.

Tidsfristen i atergangsvillkoret var for kort. Frén kontraktsdagen den 3 november 2005 till
den 11 november 2005 var det sex arbetsdagar. Under dennatid skulle de anskaffa besikt-
ningsman, fa denne att utféra besiktningen och upprétta besiktningsprotokollet samt hinnata
del av detta och 6vervaga konsekvenserna av resultatet. Besiktningsman i allmanhet kan inte
slutfora nya uppdrag ens med &tta dagars varsel. Syftet med dtergangsvillkoret forfelades
genom den kortatidsfristen. Vid kontraktskrivningen anmérkte de att tidsfristen framstod som
otillracklig men méklare X svarade att " det inte var sa noga med detta datum”. Vid besikt-
ningen den 11 november 2005 meddel ade besiktningsmannen att protokollet skulle dverlam-
nastill dem en vecka senare vilket séljaren inte hade nagot att invanda mot. Den 21 november
2005 meddelade de maklare X att de inte kunde sta fast vid kopet utan reducering av kope-
skillingen. Mé&klare X svarade att hon skulle vidarebefordra dettatill séljarna. Dérefter foljde
diskussioner om prisreducering alternativt avhjalpande. Da de inte kunde komma dverens
med sédljarna faxade de den 8 december 2005 ett meddelande till méklare X om att de fran-
tradde kopet. Maklare X patalade inte under den tid diskussionerna pagick att de inte sank-
tionsfritt agde rétt att frantrada avtalet efter den 11 november 2005. Hon vidarebefordrade
tvartom besked i olikariktningar och gav parterna anledning att tro att avtalet inte var
bindande. Denna tidsutdrakt har orsakat dem ytterligare ekonomisk skadai tvisten med
sdljaren.

Maklaren

Méaklare X har anfort bland annat f6ljande. Hon medger att atergangsklausulen fick eni vissa
delar oklar ordalydelse men vill framhalla att villkoret noggrant diskuterats med parternainfor
kontraktskrivningen. Anméalarna var saledes helt pa det klaramed att det var resultatet av be-
siktningen de hade att beddma och inom tidsfristen |amna besked om huruvida de 6nskade att
kopet skulle dterga eller inte. Vid de kontakter hon hade med anmélarnai anledning av be-
siktningsresultatet gav anmalarnainte intryck av att de misstolkat atergangsvillkoret utan
tvisten som uppkommit har féranletts av att anmalarna dberopade villkoret efter tidsfristens
utgang. Hon &r inte saker pa om hon redan vid kontakten med anméalarna den 18 november
2005 framhdll att tidsfristen 16pt ut. Hon &r dock saker pa att det framfordesi anslutning till
nastkommande samtal den 21 november 2005 d& anmalarna hanvisade till &tergangsvillkoret i
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syfte att forstarka sitt krav pa prisreduktion. Hon bestrider att hon for sdljarnas rakning eller
for egen del skulle ha accepterat ndgon form av betanketid eller att en forlangning av tids-
fristen for begaran om dtergang darmed skulle ha skett. Hon anser for dvrigt inte att hon
gavmant skall ge uttryck for sin uppfattning om parternas dispositioner & forenliga med
villkoret eller inte. Hon gor i stéllet gallande att hon, som fastighetsméklarlagen féreskriver,
ograverat har att vidarebefordra bud och besked mellan parterna utan att sjév soka paverka
parternas standpunkter.

Hon bestrider anméalarnas uppgift att hon vid diskussionen om atergangsvillkoret skulle ha
uttalat att " det inte var sd noga med vilken tidsfrist som bestamdes’. Daremot framforde bade
hon och sdljarna att tidsfristen kunde forlangas om anmélarna mot formodan inte kunde etab-
lera kontakt med en besiktningsman inom den angivnatiden. Hon delar inte anméalarnas upp-
fattning om tidsfristens léangd. Hon kan av egen erfarenhet konstatera att det i den region dér
hon &r verksam sdllan & négot problem for koparen att sdval etablera kontakt med en besikt-
ningsman, fa besiktningen utférd och bedoma besiktningsresultat for att |amna besked till
sdljaren —allt inom en veckas tid. Vad géller skrivningen i villkoret att besked kunde lémnas
till séljaren/méklaren var den 6verenskomna avsikten att besked kunde lamnastill endera
sdljaren eller méklaren och att inga sérskilda formkrav uppstélldes for detta.

Handlingar i arendet

Anmaélarna har till anméalan fogat bland annat kopia av kdpekontraktet och depositionsavtal et
samt en skrivelse daterad den 5 december 2005 och stalld till méklare X i vilken anmalarna
anger att de haver kopet.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Tillampliga bestammel ser

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi alt iaktta god fastighetsméaklarsed. M&klaren skall darvid tillvarata bade sdljarens och
koparens intresse. Handpenning som fastighetsmaklaren har tagit emot skall utan dréjsmal
Overlamnastill sdljaren, om inte annat har dverenskommitsi séarskild ordning.

| 16 § fastighetsmaklarlagen anges bland annat att maklaren skall, i den man god fastighets-
maklarsed kraver det, ge kopare och siljare de rad och upplysningar som dessa kan behéva
om fastigheten och andra férhallanden som har samband med Gverl atel sen.

Av 19 § sammalag framgar att fastighetsmaklaren skall verka for att koparen och sdljaren
tréffar Gverenskommelse i fragor som behdver |6sasi samband med Gverldtelsen. Om inte
annat har avtalats, skall méklaren hjapa koparen och séljaren att upprétta de handlingar som
behovs for Gverlatelsen. Bestammelsen har i huvudsak dverforts oférandrad fran 1984 ars lag
om fastighetsméaklare. Av forarbetenatill den lagen (prop. 1983/84:16 s. 41) framgar att mék-
laren har en handlingsplikt vid avtal sslutet mellan parterna. Han bor vara aktiv och observant
pafrégor som maste |6sas och bor 1agga fram forslag till en Gverenskommelse som kan till-
fredstalla bada parter. Fastighetsmaklaren har ett ansvar for att villkor utformas sa att onodiga
tvister om dess tolkning inte uppstar.

Formuleringar i atergangsvillkoret

| atergangsvillkoret aterfinns formuleringar som ” godkanner kdparna €j besiktningen...” och
" besked om besiktningens utgang skall lamnastill sdljaren/méklaren”. Anmélarna har anfort
att deinte forstatt vad som avtalats mellan parternai denna del. Maklare X har medgett att
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villkoret i vissa delar varit oklart formulerat men anfort att parterna varit fullt inforstadda med
villkorets innebord. Fastighetsméklarnamnden vill harvid erinra om vikten av att maklaren
dokumenterar parternas dverenskommelse pa ett tydligt sétt och noga forklarar inneborden av
villkoret for parternafor att i majligaste man undvika att tvist sedermera uppstar.

M&klare X har vidare anfort att det Gverenskommits att begdran om atergang kunde lamnas
till endera séljaren eller méklaren och att inga sérskilda formkrav uppstélldes for detta. Fastig-
hetsméklarnamnden vill harvid papeka foljande. Om parterna kommit Gverens om att en
begaran om &tergang kan lamnas till méklaren bor maklaren setill att parterna dven kommer
Overens om att ett sddant meddelande skall vara skriftligt. Detta for att det inte skall finnas
utrymme for missforstand eller oklarheter. Fastighetsméklarens opartiska stéllning skall inte
kunnaifrégasittas i samband med att maklaren tar emot och vidarebefordrar meddel andet.

Tidsfrist for besiktning

For det fall en besiktning inte kan ske fore kdpet kan parterna avtala om att en besiktnings-
klausul skall tasini kdpekontraktet. | sddant fall ankommer det pa maklaren att medverkatill
en klausul som kan tillfredstdlla bada parter.

| férevarande fall star ord mot ord huruvida anméalarna hade méjlighet att fa en besiktning
utford och ta stéllning till resultatet inom den avtalade tidsfristen. Vid sadant forhdllande kan
Fastighetsméaklarndmnden inte kritisera maklare X i anledning av utformningen av atergangs-
villkoret i denna del. Fastighetsméaklarnamnden vill dock understryka att det &ligger maklaren
att upprétta avtalsvillkor som har forutsdttningar att fungerai praktiken.

Ovrigt

Méaklare X har anfort att hon inte anser att hon sjdlvmant skall ge uttryck for sin uppfattning
om parternas dispositioner &r forenliga med villkoret utan att hon skall vidarebefordra besked
mellan parterna utan att sjalv soka paverka parternas standpunkter. Fastighetsmaklarndmnden
vill harvid papekafoljande. Av god fastighetsmaklarsed foljer att méklaren skall inta en stall-
ning som opartisk mellanman. Detta innebar dock inte att maklaren i anledning av parternas
agerande skall underlta att uppméarksamma dessa pa vad som tidigare avtalats. Av god fastig-
hetsméaklarsed foljer i stéllet att maklaren bor vara observant pa om parterna kan behova
regleraforutsdttningarna for fortsatta férhandlingar och verka for att dverenskommel ser
dokumenteras.

Maklare X har dock dven anfort att hon upplyst anmalarna om att tiden for att 8beropa ater-
gangsvillkoret gétt ut nér parternainlett forhandlingar om prisreduktion eller reparationsat-
garder och darmed bestridit anmalarnas uppgift om detta. Mot bakgrund hérav saknas skél att
kritiseramaklare X i detta hanseende.

Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder ingen vidare atgéard fran Fastighetsmaklar-
namndens sida.

Arendet skall avskrivas fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om makla-
rens omsor gsplikt

Fastighetsmaklarndmndens avgdr ande
Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsméklarnamnden har kritik riktats mot fastighetsmaklaren X.
Anmaélaren har gjort géllande bland annat att méaklare X inte medverkat vid kontraktskriv-
ningen vilket medfort att forsajningen inte kunde slutforas.

Anméalan

Anmédaren har anfort bland annat foljande. Tva veckor efter det att formedlingsuppdraget
undertecknats upptéckte en bekant till henne att fastigheten inte fanns med pa maklarforetaget
Ashemsida. Trots att hon informerade méklaren i tre timmar om fastigheten kunde méklaren
inte svara pa spekul anternas fragor. Det visade sig @ven att spekulanterna hade sokt maklaren

i caen och en halv manad for att visa sitt intresse for fastigheten. Maklare X uppgav da att
hon inte kunde varatillgénglig helatiden. Hon sade upp uppdragsavtalet med maklaren i god
tid fore avtalets utgang. Efter detta skett borjade tva spekulanter bjuda pa fastigheten och
maklare X &tog sig att ringa upp den ena spekulanten. N&r det blev dags for kontraktskrivning
meddelade hon méklare X att hon inte var beredd att betala fullt arvode med anledning av hur
illa uppdraget skotts. Maklaren havdade sin rétt till fullt arvode. P morgonen samma dag som
kontaktskrivningen skulle ske ringde maklare X och meddelade att hon bestamt sig for att inte
medverka vid kontraktskrivningen. Detta medférde att dennainte blev av och affaren gick i
Stopet.

Maklaren

Maklare X har anfort bland annat f6ljande. Fastigheten marknadsférdes pa Hemnet och mak-
larfOretaget As hemsida samt i fleratidningar. Vad anmélarens bekant upptéackte var att fastig-
heten inte visades genom tjansten ” Fastighetssok” pa méklarforetaget As hemsida. Detta be-
rodde pa att kopplingen mellan hemsidan och hennes dator inte var aktiv avseende lantbruks-
fastigheter. Detta atgardades direkt nar det uppdagades.

Hon visade fastigheten vid fem olikatillfallen for 15 familjer. De frégor som uppkom under
visningarna besvarade hon med den information hon fatt av anmélaren. Det hon inte kunde
svara paringde hon till anmé@aren och fragade efter. Hon hade |amnat tel efonnummer till
kontoret och kunde darutéver nés via e-post och mobiltelefon. Hon hade flera telefonsamtal
med anmélaren och de tva spekulanter som senare lamnade bud. Anmélaren sade upp upp-
dragsavtalet till den 14 oktober 2006. Efter dettainkom ett bud fran en av spekulanterna som
anmalaren accepterade efter prisforhandling. Da spekulanten bodde utomlands bestamdes att
kontraktskrivningen skulle ske den 27 oktober 2006. Hon faxade en kopia av kopekontraktet
till spekulanten fér genomlasning. En tid senare inkom ett hogre bud fran den andra spekul an-
ten och anmdaren valde att acceptera budet. Hon skickade en kopia av kdpekontraktet till
denne spekulant och kontraktskrivning bestamdes till den 27 oktober 2006.
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Den 24 oktober 2006 meddel ade anmélaren att hon inte ville betala fullt arvode. Anméaren
uppgav att om hon inte gick med pa det skulle anmélaren vanta med forsaljningen och hon
skulle inte fa nagon ersattning alls. Nagra dagar innan kontraktskrivningen kom hon och an-
malaren muntligen dverens om en kompromissl dsning avseende erséttningen. Pa morgonen
den 27 oktober 2006 ringde hon upp spekulanten och meddelade att hon inte skulle medverka
vid kontraktskrivningen. Spekulanten uppgav da att denne inte var beredd att skriva pa kon-
traktet med anledning av friskrivningsklausulen. Hon ringde dérefter anmalaren och medde-
lade detta samt att hon avsade sig sin rétt till provision. Anledning till att hon inte langre ville
medverka vid forsaljningen och avstod fran eventuell provision var att anmélaren deklarerat
att hon inte skulle betala provisionen samt dennes nyckfullhet angdende givna |6ften och
avtal. Hon var inte beredd att 1&gga ner mer tid och fa en annu storre forlust én vad redan lagts
ner i kostnader for annonsering, visning och arbetstid.

Handlingar i arendet
Anmédaren har till anmélan fogat bland annat kopia pa skriftvaxling mellan anmélarens om-
bud och bolagsjurist pd maklarforetaget A.

Maklare X har till yttrandet fogat bland annat kopia pa marknadsforingen av objektet, sam-
tal sspecifikation, uppsagning av uppdragsavtal daterad den 27 september 2006 samt skrivelse
fran anméalarens ombud till maklaren.

Fastighetsmaklarndmndens bedomning

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

Méklarens medverkan vid kontraktskrivning

Av utredningen framgér att anmalaren sagt upp uppdragsavtalet till den 14 oktober 2006 men
att anmalaren och méklare X muntligen éverenskommit att maklaren skulle medverka vid
kontraktskrivningen den 27 oktober 2006. Det framgér vidare att méklare X samma dag som
kontraktskrivningen skulle ske meddelat bade spekulanten och anmalaren att hon inte langre
tankte medverka vid densamma. Fastighetsmaklarnamnden vill darvid papeka foljande. Den
omsorgsplikt gentemot parterna som maklaren har att iaktta enligt fastighetsméklarlagen kan
bli tillamplig &ven pa sadant som méaklaren atar sig att utfora utanfor formedlingsuppdraget.
Att maklaren med kort varsel meddelar att denne inte tanker fullfélja vad som tidigare
Overenskommits kan medfora stort besvér for parterna. Méklare X har brustit i sin omsorgs-
plikt genom att hon med kort varsel avbrutit sin medverkan vid 6verlatelsen. Namnden finner
dock att forseelsen med hénsyn till omstandigheternai dettafall kan beddmas som ringa var-
for p&foljd kan underltas.

Ovrigt
Vad somi 6vrigt framkommit i arendet foranleder ingen vidare atgéard fran Fastighetsmaklar-
namndens sida.

Arendet skall avskrivas fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om for -
troender ubbande ver ksamhet

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

En spekulant pa ett parhus som méklare X haft i uppdrag att férmedla har i en anmélan till
Fastighetsméklarnamnden kritiserat méaklare Xs agerande under budgivningen. Anmalaren har
vidare stéllt sig fragande till om méklare X &gnar sig &t fortroenderubbande verksamhet da
han agerar bade som séljare/byggherre av ett nytt hus samtidigt som han verkar som fastig-
hetsméklare vid forséljningen av ett befintligt parhus. Anméalaren har hérvid &ven anfort att
maklare X &r delagare i maklarforetaget A och att foretaget, enligt dess hemsida, bade séljer
nya hus, agerar fastighetsméaklare och forvaltar hus.

Maklare X har i yttrande tillbakavisat kritiken géllande hans agerande under budgivningen.
Vad betraffar fragan huruvida han &gnar sig at fortroenderubbande verksamhet har han anfort
bland annat foljande. Maklarforetaget A har tre verksamhetsgrenar; nyproduktion av villafas-
tigheter, forvaltning av hyresfastigheter och fastighetsméakleri. Han anstélldes ar 2000 for att
ansvara for bolagets méklarverksamhet, som &r helt avskild fran 6vriga verksamhetsgrenar.
Nyproduktionen sédljs av en byggnadsingenjor och forvaltningen skéts av en fastighetsférval -
tare. Verksamhetsgrenarnas férdel ning och de personer som ansvarar f6r de olika grenarna
framgar tydligt av bolagets hemsida. M&klarforetaget A agstill 100 procent av ett annat bolag
som ur kapitalbeskattningssynpunkt inte &r att betrakta som ett famansbolag. Detta bolag ager
&ven aktier i ett par andra bolag. Nar han blev erbjuden att fa kdpa en minoritetspost av aktier-
nai det bolag som &ger méklarforetaget A tackade han ja.

Méaklare X har till sitt yttrande fogat bland annat ett utdrag fran méklarforetaget A:s webb-
plats. P4 utdraget kan man lasa foljande. Maklarforetaget A ar ett komplett bostadsforetag
med manga ars verksamhet, och erfarenhet av bostadsfragor. Bolaget har bade byggnation,
fastighetsmakleri och forvaltning som sina verksamhetsgrenar. Vi bygger, séljer och férvaltar
bra- och valbelagna hus, sddana somvi galva skulle vilja bo i. Kontakta oss om ni vill for-
andra ert boende. Av utdraget framgar vidare att maklare X svarar for fastighetsméakleriet och
att det & en annan person i foretaget som svarar for forsaljningen av bolagets nyproduktion.

Av utdrag ur bolagsregistret framgar att méklare X &r styrelseledamot i méklarféretaget A och
tillika firmatecknare.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 14 § andra stycket fastighetsméklarlagen fér en fastighetsméklare inte gna sig a
annan verksamhet som &r 8gnad att rubba fortroendet for honom som maklare.

| forarbetena (prop.1994/95:14 s. 54 och 80) anges att det inte & mgjligt att uttbmmande ange

vilka slag av verksamheter som generellt skulle vara of 6renliga med fastighetsmakleri. Det
maste dverlamnas till praxis att narmare preciserai vilkafall regeln skall tillampas. En typ av
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situationer som faller under forbudet & nér méklaren av olika skél har forsatt sig i en situation
dér han har att tillgodose &en andraintressen an uppdragsgivarens och dennes motparts. Som
exempel paen situation av det slaget kan namnas en fastighetsméaklare som for en husfabri-
kants rékning sdljer eller formedlar husbyggnadssatser. Nar en sddan méklare har en tomt att
formedla & han givetvisintresserad av att dven sdlja ett huspaket till kdparen. Risken & dar-
for uppenbar att méklaren pa nagot satt forsoker styratomtspekulanterna att valja hus fran den
fabrikant som maklaren representerar eller att tomtképet till och med goérs beroende av att ett
avtal om kop av ett sadant hus kommer till stand. Vidare framhalls att &ven om det i de en-
skildafallen inte skulle kunna pévisas att méklarens dubbla lojaliteter leder till skada for
kopare eller séljare, har médklaren inte rétt att férena maklarsysslan med forsaljnings- eller
formedlingsuppdrag som typiskt sett & agnade att rubba fortroendet for méklarens opartiska
stéllning. Den generella utgangspunkten for beddmningen av dessa fragor skall 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 sdljare vid fullgorandet av formedlingsuppdragen.

Maklarforetaget A har tre verksamhetsgrenar; byggnation, fastighetsformedling och forvalt-
ning. Méaklare X ar delagare i det foretag som ager méaklarforetaget A. Han & dessutom
styrelseledamot i méklarforetaget A och tillika firmatecknare. Enligt utdraget frén bolagets
webbplats &r inte maklare X ansvarig for forsaljningen av bolagets nyproduktion. M&klare X
maste dock genom sitt inflytande i foretaget dven anses bedriva den verksamhet som inne-
fattar byggnation. Enligt Fastighetsmaklarndmndens uppfattning kan denna verksamhet ge
anledning till misstanke om att maklare X skulle kunna paverkas av ovidkommande hénsyn
till men for saljare och kdpare vid fullgorandet av formedlingsuppdrag. Maklare X har saledes
&gnat sig & sadan verksamhet som typiskt sett ar agnad att rubba fortroendet for honom som
fastighetsméaklare. Darigenom har han brutit mot férbudet i 14 § andra stycket fastighetsmak-
larlagen. For detta kan méklare X inte undga varning.

Owrigt

Vad somi 6vrigt har framkommit i &rendet féranleder ingen ytterligare atgard frén Fastighets-
méaklarnamndens sida.

2007-03-28:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om méklares
mar knadsféring av egen fastighet

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

Fastighetsméklarndmnden har genom en tidningsartikel samt genom utdrag fran maklare Xs
webbplats uppmarksammats pa maklare X s marknadsforing och forsaljning av en av henne
agd fastighet. M&klare X har med anledning av detta forelagts att yttra sig éver hur hon har
marknadsfort fastigheten samt hur forsaljningen gick till.

Méaklare X har i yttrande anfort bland annat f6ljande. Hon blev tvungen att sélja fastigheten
efter orkanen i januari 2005. Att det var hennes egen fastighet var det forsta hon upplyste om i
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samband med forsaljningen. Hon redogjorde aven for varfor hon var tvingad att séljafas-
tigheten. Som villkor for kopet géllde &ven att koparen skulle kontakta L RF fér skogsbestand
och pris och att en fastighetsméklare skulle kontaktas for de officiella handlingarna samt att
en advokat anlitad av kdparen skulle upprétta kopekontraktet. Hennes fastighet har inte for-
medlats som ett led i hennes méklarverksamhet. Beordras en kopare att gélv konsultera
jurister och andra experter maste det varatillatet for en fastighetsméaklare att vid en enstaka
forsdjning salv fa avyttraen fastighet. Det var ekonomiskt omajligt for henne att betala
arvodetill LRF for att de skulle lagga ut fastigheten pa webbplatsen Hemnet. Hon saluforde
sin fastighet pa sitt bolags webbplast och pa Hemnet.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 14 § fastighetsmaklarlagen (1995:400) far en fastighetsméklare inte bedriva handel
med fastigheter. M&klaren far inte heller &gna sig & annan verksamhet som & &gnad att rubba
fortroendet for honom som méklare.

Av forarbetenatill lagen (prop. 1994/95:14 s 79) framgar bland annat f6ljande. Forbudet mot
fastighetshandel bygger pa att det ar viktigt att uppratthalla fortroendet for méklaren som en
opartisk mellanman. Att saluhdlla egna objekt ar of 6renligt med maklarens stéllning. | 14 §
fastighetsmaklarlagen foreskrivs darfor uttryckligen att méklaren inte far forena formedlings-
verksamheten med handel med egna fastigheter. Den kdpare som &r intresserad av en salu-
bjuden fastighet och som véander sig till en maklare som har marknadsfort fastigheten raknar
inte med — och skall inte heller behdva rakna med — att méklaren i gava verket & agare till
fastigheten och darfor foretrader helt andraintressen an vad hans yrkesroll ger vid handen. En
maklare har givetvis rétt att §av séljasin privatbostad. Han far dock inte gora det som ett led
i sin méklarverksamhet.

Maklare X har marknadsfort sin egen fastighet pa sitt bolags webbplats samt pa webbplatsen
Hemnet. Av informationen pa webbplatsen Hemnet framgar att de objekt som marknadsfors
pawebbplatsen & objekt ”som &r till forsaljning genom landets fastighetsméaklare”. Mot bak-
grund av detta finner Fastighetsmaklarndmnden det visat att maklare X marknadsfort sin fas-
tighet som ett led i sin méklarverksamhet. M&klare X har darigenom agerat i strid med en
uttrycklig regel i fastighetsméklarlagen. Att de personer som kom att képa fastigheten blev
informerade om att méklare X &gde fastigheten saknar hérvid betydelse. Det faktum att mark-
nadsforingen enbart gallt ett objekt utgor inte heller tillrackliga skal for att underléta pafoljd.
Méaklare X skall darfor meddelas varning.

2007-03-28:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om méaklares
omsor gsplikt

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
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Bakgrund

Anméalan
I en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har en anhorig till en séljare kritiserat fastig-
hetsméklaren X och anfért bl.a. féljande.

Han hjalpte sin far att avyttra en bostadsréttsiégenhet i S. Den 23 februari 2006 upptéackte han
att maklare X lamnat tvaljus brinnande i lagenheten i samband med en visning som &gt rum
pa kvéalen den 20 februari. Ljusen som var sa kallade blockljus var placerade direkt pa natt-
duksbordet i sovrummet. Intill ljusen 1&g en pocketbok. Nagon ljusstake eller motsvarande
fannsinte. Det kortaste ljuset hade lyckligtvis slocknat medan det |angsta ljuset fortfarande
brann. Efter samtal med méklare X gjorde han en polisanmalan for " allmanfarlig vards 6s-
het”. Hennes férsumlighet hade kunnat medféra att |agenheten forstorts och att fastigheten
med manga boende blivit utsatta for fara.

Maklaren

Maklare X har anfort foljande. Bostadsratten var " homestylad” vilket inte utforts av henne
utan av annan. Sa skedde efter Gverenskommel se med anmalaren som hade sin fars uppdrag
att séljalagenheten. Det &r riktigt att hon tant de tva ljusblock som i samband med home-
stylingen placeratsi lagenheten. Néar visningen var dlutford var det morkt ute. Hon gick runt i
|agenheten och slackte men sag inte att [jusen pa nattduksbordet brann. Hade hon sett detta
hade hon naturligtvis slackt. Ljusen kunde inte brinna ned eftersom de hade ett 5avsl ack-
ningssystem. Néar det galler polisens forundersokning sa har densammalagts ned utan att polis
eller 8klagare kommit fram till att det var ndgot brott.

Ovrigt
Av utredningen framgar att polismyndigheten den 24 februari 2006 beslutat att inte inleda
nagon forundersokning da brott inte kunnat styrkas.

Fastighetsmaklarndmndens bedomning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi alt iaktta god fastighetsméaklarsed. M&klaren skall darvid tillvarata bade sdljarens och
koparens intressen.

Av méaklarens egna uppgifter framgar att hon galv tant ljusen. Att utfora uppdraget omsorgs-
fullt maste enligt Fastighetsméklarnamnden bl.a. innebéra att en fastighetsmaklare, som i
samband med en visning tander levande ljus for att skapa en stdmning i syfte att 6ka kdpar-
spekulanters bendgenhet att kopa ett objekt, givetvis har en skyldighet att forvissa sig om att
ljusen dlacks i samband med att visningen avslutas. Mot bakgrund av att det varit morkt ute
nar visningen avslutades borde det ha varit relativt enkelt att upptécka att ljusen brann. Det
kan &ven anses mindre omdomesgillt att Gverhuvudtaget tanda ljus som placerats ut direkt pa
nattduksbordet utan ljusstake eller annat underlag for att forhindra brand. Att ljusen varit av
en speciell art med gadlvslackning, att de placerats ut av en ”homestylist” eller att polisunder-
sobkningen lagts ned medfor inte att forseel sen kan betraktas som ringa, sarskilt inte mot bak-
grund av de allvarliga konsekvenser som kunnat intréffa. Maklare X skall darfér meddelas
varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om utform-
ning av uppdragsavtal, anvandandet av or egistrerade medhjélpare,
identitetskontroll enligt lagen (1993:768) om atgar der mot penningtvatt
m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Arende 1

Det har kommit till Fastighetsmaklarndmndens kannedom att méklare X driver ett maklar-
foretag som vid drendets inledande hade fyra kontor men endast tva fastighetsmaklare. Ovrig
personal utgjordes av fyra méaklarassistenter. Enér det for Fastighetsméaklarndmnden framstod
som ndraomgjligt att driva en verksamhet under de premisserna besl utade namnden att inleda
en s.k. utvidgad granskning av méklare Xs verksamhet. Maklare X har aven forelagts att
redogOra for hur verksamheten i foretaget bedrivs.

Vid den utvidgade granskningen har 22 uppdragsavtal och objektsbeskrivningar genomgatts.
Vid granskningen har foljande noterats.

| samtliga uppdragsavtal stér foljande att |asa vid rubriken Kopeskilling:

Overenskommet utgangspris ar [x] kr eller det hogre/lagre pris som uppdragsgivaren och
fastighetsméaklaren senare kommer Gverens om.

Vid rubriken Provision/arvode anges fdljande:

Formedlingsprovision erlégges av uppdragsgivaren med fast arvode om [x] kronor, inkl
moms.

Provisionen ar forfallen till betalning vid anfordran sa snart bindande kopeavtal eller annan
darmed jamforlig overlatelsehandling &r undertecknad och utvéaxlad mellan parterna.
Kommer bindande kdp g till stand — utgar ingen kostnad for uppdragsgivaren

Vid rubriken Information star foljande att | &sa:

Sager saljaren upp avtalet innan ensamrattstiden gatt ut eller inte undertecknar kopekontrakt
med kopare som &r villig betala begart pris och tilltrade enligt siljarens 6nskemal, [datum],
betalar sdljarna ett halva arvodet till méklaren plus dokumenterade annonskostnader. Detta
betalas omedelbart da, av kdparen undertecknar kdpekontrakt uppvisas for saljarna.

Det fasta arvodet har uppgatt till mellan 30 000 kr och 100 000 kr. Utgangspriset for objekten
har i dessafall varierat mellan 435 000 kr och 1 295 000 kr. | ett par av uppdragsavtalen &r
det avtalat att erséttningen till maklare X skall berdknas pagrundval av en viss procentsats pa
kopeskillingen i stéllet for ett fast arvode.
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| uppdragsavtalet gallande en fastighet finns pa ett par stallen hanvisningar till 1agen-
hetsforteckning och lagenheten.

Méklarens yttrande

Maéaklare X har i yttrande anfort bland annat foljande. Hon ager och driver maklarforetaget
tillsammans med tva danska fastighetsmaklare som idag arbetar som méklarassistenter. For-
utom &garna finns det ytterligare en fastighetsméklare och tva maklarassistenter anstéllda pa
foretaget. Utover dessa personer arbetar en sekreterare och en praktikant pa foretaget. Sekre-
teraren & utbildad fastighetsmaklare men har dv valt att avregistrerasig da hon inte langre
arbetar som fastighetsméaklare. Sekreteraren arbetar ensam pa ett kontor som inte har nagot
"affars/butiks 1&ge”. Sekreteraren skoter allt pappersarbete efter det att kontraktet &r skrivet
samt tilltradena. Vid kontraktskrivningen fragar fastighetsméaklaren siljaren och kdparen om
det gar bra att sekreteraren tar Gver och skoter allt pappersarbete. Parternafar vid dettatillfale
sekreterarens visitkort med foto. Sekreteraren skickar in ansokan om medlemskap till bostads-
réttsféreningen och tar emot svar fran foreningen. Foreningarna bokar dven tid med sekretera-
ren for tillsyn av lagenheterna. Sekreteraren skickar vidare kallelser till berérda parter, bokar
tid for tilltrade i bank, tar reda pa exakta lésensummor for [an som skall |6sas, bokar tid hos
forvaltare/féreningar, gor likvidavrakningen samt skoter tilltrédena och nddvandigt efter-
arbete.

Tva av kontoren &r forsaljningsstallen. Pavart och ett av dessa kontor arbetar en fastig-
hetsméaklare och tva assistenter. Det fjarde kontoret har just renoverats och &r under
uppbyggnad. Kontoret har anskaffats i utvecklingssyfte da foretaget expanderar.

Fastighetsméaklarna gor samtligaintag av objekten. De beskriver da noggrant for uppdrags-
givaren hur de arbetar tillsammans med sina assistenter. Efter det att fastighetsmaklarna har
erhdllit ett uppdrag och gjort ett intag samt fotograferat forsaljningsobjektet dverlamnas
intagsblanketten och fotografiernatill en assistent och arbetet delegeras med att samlain
ovriga uppgifter som behdvs fér att ta fram en objektsbeskrivning. Det géller kontakter med
bostadsrattsforeningar, banker, kommuner, tingsrétter, lantméteri, landsarkiv, €l- och VA-
leverantorer m.m. Nér objektsbeskrivningen &r klar gar fastighetsméklaren igenom den forst
géalv och déarefter med sdljaren. Assistenten tar aven fram det marknadsf 6ringsmaterial som
skall anvandasi forsaljningsarbetet, 1agger in objektet pa webbplatsen Hemnet, bestéller
annonsi dagstidning, sétter ut objektet i skyltfonster och skoter foretagets hemsida. Mkl ar-
assistenterna skoter de allménna visningarna. Manga av kunderna & danskar och det hander
ganska ofta att dessa kunder kommer in pa kontoret och ser vad som finnstill salu. Det &r da
inte ovanligt att assistenternatar &ven en sddan visning om kunden sa 6nskar. Kunden &r da
medveten om att det &r en assistent som visar. Leder visningen till férhandlingar om ett for-
varv sker dessa pa kontoret med fastighetsmaklaren. Ofta bitrader en av de danska assi sten-
terna vid dessa diskussioner eftersom de beharskar spraket och kan forklara skillnaden mellan
de olika landernas regler vid fastighets- och |&genhetsafférer.

Leder en visning till ett intresse for objektet foljer kunderna med tillbakatill kontoret och da
tar fastighetsmaklaren dver affaren. Har en spekulant frégor om affaren slussas dessatill
fastighetsmaklaren. Kontakten och eventuella forhandlingar med séljaren om forséljnings-
villkor skéts av fastighetsmaklaren. Detsamma galler kontraktsgenomgang och uppréttandet
av en boendekostnadskalkyl. Det &r inte ovanligt att de danska assistenterna ocksa nérvarar
vid genomgangen av képehandlingarna.

37



Arsbok 2007 Fastighetsméklarnamndens tillsynsarenden

2007-04-25:1

Enligt fastighetsméklarlagen har séljaren och fastighetsméklaren rétt att fritt avtala om
fastighetsméklarens ersattning. Det har man gjort pa sa sétt att det utgdr ett fast arvode
inklusive moms sa snart bindande kopeavtal kommit till stand. Kommer inget bindande avtal
till stand utgar inte det fasta arvodet. For det fall sdljaren séger upp uppdragsavtalet i fortid,
eller om sdljaren inte langre vill sdlja enligt de givna forutséttningarna har séljaren och hon
kommit 6verens om att hon skall erhalla halva arvodet plus faktiska annonskostnader.

Vad géller uppdragsavtalet avseende fastigheten déar det pa ett par stéllen finns hanvisningar
till ”18genhetsforteckning” och ”léagenheten” kan sagas att hon till intaget hade tagit fram ett
uppdragsavtal som om det vore en bostadsrétt nér det i sjdlvaverket var en villafastighet. Hon
upptéackte felet forst vid intaget. Tillsammans med sdljaren kom de Gverens om att bara stryka
Bostadsréatten till [agenheten nr och istéllet skriva Fastigheten [X].

Arende 2
I en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har kritik riktats mot maklare X.

Anmélan

Anmalaren har anfort bland annat f6ljande. Den 10 juni 2006 gick hon in pa méklare Xs
kontor for att se om det fanns nagra lediga lagenheter. Maklare X erbjod sig da att titta pa
hennes |agenhet och vérdera den. Den 12 juni kom maéaklare X hem till henne tillsammans
med en annan person som ocksa arbetar pa maklarforetaget. De varderade hennes |agenhet till
495 000 kr. Maklare X skulle ha ensamrétt till den 1 september 2006 och ett arvode pa 95 000
kr. N& hon reagerade pa arvodet erbjod méaklare X henne rabatt och sade att arvodet bara
skulle uppgatill 75 000 kr. Maklare X menade att arvodet var sa dyrt eftersom de hade bra
annonser, bland annat i Danmark. Eftersom Mamo & valdigt populért just nu trodde hon att
maklararvodena var sa dyra. Nar hon sedan var och tittade pa en annan |agenhet som en annan
maklarfirma formedlade namnde hon storleken pa arvodet for denna méklare. Maklaren
tyckte att det var mérkligt och bad att fa titta pa kontraktet. Hon blev da varse att det i upp-
dragsavtalet star att om hon tackar nej till en kopare som maklare X har anvisat skall hon
betala méklare X halva arvodet plus annonskostnader. Hon sade tydligt till méklare X att hon
ville hittandgot i lugn och ro samt att hon inte hade ndgon brédska att flytta eller sdlja. Vid
dennatidpunkt hade hon inte heller pratat med sin bank &nnu. Maklare X férsakrade henne att
det skulle ordna sig eftersom de hade pasig andatill den 1 september. Tvadagar senare ring-
de méklare X och meddelade att hennes |agenhet var sald (utan att det hade varit nagon vis-
ning). Maklare X fragade henne samtidigt om hon kunde flytta pa en gang. Hon svarade att
hon inte hade hunnit " titta runt” palagenheter och inte heller hunnit prata med sin bank. M ak-
lare X replikerade att det 16ser sig vél och att hon annars kunde bo hos en vaninna. Hon pa&-
talade att hon ville ha en budgivning eftersom det hade gatt safort. M&klare X svarade emel-
lertid att det inte skulle bli ndgon budgivning. Maklare X har dérefter ringt henne igen och
bett henne komma och skriva pa kontraktet, vilket hon dock inte har gjort.

Till anmé&lan har fogats en kopia av uppdragsavtalet. | uppdragsavtalet stér foljande att |asa
vid rubriken Képeskilling:

Overenskommet utgangspris ar 495.000 kr eller det hogre/lagre pris som uppdragsgivaren
och fastighetsméaklaren senare kommer Gverens om.

Vid rubriken Provision/arvode anges foljande:
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Formedlingsprovision erlégges av uppdragsgivaren med fast arvode om 75 000 kronor, inkl
moms [95 000 kr har strukits och man har for hand skrivit dit 75 000 kr].

Provisionen ar forfallen till betalning vid anfordran s snart bindande kopeavtal eller annan
darmed jamforlig dverlatelsehandling ar undertecknad och utvaxiad mellan parterna.
Kommer bindande kdp g till stand — utgér ingen kostnad for uppdragsgivaren.

Vid rubriken Information star foljande att | &sa:

Sager séljaren upp avtalet innan ensamrattstiden gatt ut eller inte undertecknar kopekontrakt
med kopare som &r villig betala begért pris och tilltrade enligt séljarens 6nskemal, 1 sept ,
betalar séljarna ett halvt arvode till méklaren plus dokumenterade annonskostnader. Detta
betalas omedelbart da, av kdparen undertecknat kdpekontrakt uppvisas for séljarna.

Méaklare X har forelagts att till Fastighetsmaklarndmnden séndain kopia av de handlingar
som anvants vid identitetskontrollen och sina noteringar om identitetskontroll. M&klare X har
emellertid inte kunnat efterkomma nédmndens féreldggande i denna del.

Maklarens yttrande

Maklare X har i yttrande anfort bland annat foljande. Hon tog in anmélarens 1agenhet till
formedling den 12 juni 2006. Overenskommet utgangspris var 495 000 kr och hon skulle
erhdllaett fast arvode om 75 000 kr vid forséljning.

Den 18 juni hade hon en kund som var intresserad av att képa lagenheten for 495 000 kr och
tilltrada den 1 september. Hon tog d& kontakt med anmalaren och beréttade om kunden. Hon
bad &en anmélaren att kommatill kontoret for kontraktskrivning. Anmalaren uppgav da att
hon ville ha en budgivning trots att de hade kommit Gverens om utgangspriset och att anma-
laren var villig att séljatill det priset.

Enligt fastighetsméaklarlagen har séljaren och fastighetsméaklaren rétt att fritt avtala om fastig-
hetsméaklarens ersattning. Det har man gjort pa sa sétt att det utgar ett fast arvode inklusive
moms sa snart bindande kopeavtal kommit till stand. Kommer inget bindande avtal till stand
utgdr inte det fasta arvodet. For det fall anmalaren sager upp uppdragsavtalet i fortid, eller om
anmdaren inte langre vill sdljaenligt de givna foérutséttningarna har anmélaren och hon kom-
mit Gverens om att hon skall erhdlla halva arvodet plus faktiska annonskostnader.

Orsaken till att ndgon identitetskontroll inte utfordes beror pa SFD:s dataprogram. Enligt
versionen fran den 6 mars 2006 skulle méklaren [s]kapa dokument for 1d-kontroll nér det ar
dags for kdpekontrakt. Den 19 juni éandrades méjligheternai systemet och fastighetsméaklarna
fick en mgjlighet att gora identitetskontrollen i samband med att uppdragsavta tréffades och
innan avtal om kop traffades. Denna éndring kom en vecka efter det att méaklare X fick upp-
draget av anmalaren. Nér hon ingick uppdragsavtalet med anméalaren arbetade hon sdledes
efter de gamlarutinerna. Hon har haft fullt klart for sig att en identitetskontroll skulle utforas
vid en eventuell kontraktskrivning.

Fastighetsmaklar namndens bedémning
Anvandandet av oregistrerade medhjélpare, drende 1
L agstiftaren har Gppnat en majlighet for méklaren att |&ta en oregistrerad medhjé pare under

maklarens Gverinseende och pa dennes ansvar utfora visst arbete som hér till uppdraget. M ak-
laren ansvarar inom ramen for god fastighetsméaklarsed mot bade kopare och séljare oavsett
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om han utfor allt arbete gélv eller om han véljer att anvanda sig av en oregistrerad med-
hjépare vid utforandet av ett formedlingsuppdrag. | kontakterna utét far maklarens bitrade
inte uppfattas som annat an bud fér maklaren och inte som den som utfér och ansvarar for
maklartjansten eller nagon del av denna. Det & endast arbetsuppgifter som inte & centrala for
formedlingsuppdraget som kan dverlamnas till medhjalpare. Som en generell forutsédttning
bor galla att uppgiften uttryckligen skall delegerasi varje enskilt fall samt att s far ske forst
sedan méklaren beddmt att medhjél paren har tillréacklig kompetens for uppgiften. Méklaren
maste ha kontroll dver utférandet for att vid behov kunnaingripa. Allmént maste gélla att
medhja paren skall upptrada pa sddant sétt att det star helt klart vem som & ansvarig maklare
och att han galv ar just bara medhjél pare (se prop. 1994/95:14 s. 43-45).

Av de uppgifter som framkommit i &rendet kan inte anses otvetydigt klarlagt att méaklare X
|&tit méklarassistenter medverkai sadan omfattning att det stér i strid med god fastighetsmak-
larsed. Det saknas darfor grund for nagon disciplinar &tgard. Fastighetsmaklarnamnden finner
emellertid anledning att framhalla att det &r viktigt att maklaren gor klart for sava sdljare och
kopare som méaklarassistenten att méklaren alltid behdller det fulla ansvaret &ven om vissa
moment dverldts pa assistenten. Maklaren maste sjalv varatillganglig for rédgivning och in-
formation i de fall oklarheter framkommer. Namnden vill dven sarskilt papeka att det inte &
parterna som skall avgéra om en assistent kan tillatas utfora vissa arbetsuppgifter utan det
ankommer pa den ansvariga maklaren att i varje enskilt fall avgéra om det verkligen &r 1amp-
ligt att assistenten tillats utféra vissa moment. Forutséttningen for att annan én maklaren skall
kunna medverkavid tilltradet &r att det inte finns nagra kvarstdende frégor for parterna att |6sa
eller risk for att sddana skall uppkomma.

Anpassning av uppdragsavtal, arende 1
| ett uppdragsavtal géllande en fastighet finns pa ett par stallen hanvisningar till |agenhetsfor -
teckning och lagenheten.

Fastighetsmaklarnamnden vill harvid understryka att det &r ett grundldggande krav att de
handlingar som mé&klaren uppréttar vid ingaendet av ett uppdragsavtal & korrekta. Maklaren
har ett galvstandigt ansvar for utformningen av handlingarna och att uppgifternai dessa
stammer 6verens med verkligheten. M&klare X kan darfor inte undga kritik for de felaktiga
hanvisningarnai den ovan namnda handlingen.

Uppdragsavtalens villkor om erséttning, éarende 1 och érende 2

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

| forarbetena (prop. 1983/84:16 s. 21) till den nu upphévda lagen (1984:81) om fastighets-
méaklare har departementschefen uttalat foljande.

Med hansyn till det anforda anser jag att lagen inte bor innehalla nagon regel som generellt begransar
méjligheterna for maklaren att avtala om ersattning for arbete for det fall att uppdraget inte leder till
nagon Gverlatelse. Om ett sadant avtalsvillkor i det enskilda fallet skulle vara oskaligt med hénsyn bl.a.
till avtaletsinnehall i Gvrigt, far det i stallet angripas med tillampning av lagen (1971:112) om férbud
mot osk&liga avtalsvillkor eller 36 § avtaldagen. En maklare som mera systematiskt stéller upp sadana
oskaliga villkor far vidare anses handla i strid mot god sed i fastighetsméklarbranschen. Han riskerar da
att fa sin registrering hos lansstyrel sen aterkallad.

Lagens innebord har inte &ndrats med den nyalagen (jfr. prop. 1994/95:14).
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Det far forutsattas att den som ingdr ett uppdragsavtal med en fastighetsmaklare har for avsikt
att sdlja sin fastighet. Ett formedlingsavtal medfor dock ingen skyldighet gentemot méklaren
att |3ta sélja objektet.

Eftersom maklarens rétt till erséttning i normalfallet & en slags " uppskjuten rétt” som bara
intréder om det blir ett avtalsslut far maklaren vanligtvisinte betalt for nedlagt arbete om
sdjaren inte fullfoljer en dverldtelse. Det rader emellertid avtalsfrihet i fraga om pavilka
grunder méklaren skall hardtt till ersdttning. Det forekommer déarfor att méaklaren skriftligt i
avtalet forbehdller sig rétten till viss erséttning — foretradesvis nedlagda kostnader — dven om
det inte blir ndgon forsaljning.

Dei @rendena aktuella avtalsvillkoren innebér att uppdragsgivaren kan bli tvungen att betala
ett betydande belopp till méklare X vid utebliven forsaljning. Beloppet i fragatorde i normal-
fallet vasentligt dverstiga nedlagda kostnader. Avtalsvillkoren &r vidare utformade pa ett sétt
som lamnar lite utrymme for en séljare att angra eller till och med avvakta en paborjad for-
sdjning. Istallet ar risken pataglig att uppdragsgivaren mot sin vilja genomfor en forsaljning
av bostaden och dessutom till ett pris som riskerar understiga marknadsvéardet eftersom det
enligt Fastighetsmaklarndmndens erfarenhet foreligger vissa svarigheter for méklarna att sitta
utgangspriser som motsvarar ett forsaljningspris pa en 6ppen marknad. | det enskildafallet
kan uppdragsgivaren aven kénna sig tvingad att sélja sin bostad trots att denne haft for avsikt
att finna en lamplig erséttningsbostad innan den nuvarande séljs.

Att med konsumenter sluta avtal med dylika villkor bedomer Fastighetsmaklarndmnden inte
varaforenligt med god fastighetsmaklarsed. Enar forseel serna skett systematiskt & de enligt
namndens mening att betrakta som sarskilt alvarliga, varfor aterkallelse av méklare Xs
registrering i och for sig skulle kunna évervagas. Fastighetsmaklarnamnden finner dock att
det nu far anses varatillrackligt att meddelaméklare X varning. Namnden har emellertid for
avsikt att vid senare tillfélle géra en férnyad kontroll av hur méklare X genomfor sina for-
medlingsuppdrag.

| dentitetskontroll avseende uppdragsgivare, érende 2

Av 4 § lagen (1993:768) om atgarder mot penningtvétt jamford med 2 § samma lag framgar
att en fastighetsmaklare &r skyldig att kontrolleraidentiteten hos den som vill inleda en affars-
forbindel se med méaklaren.

| p. 4.1 Fastighetsméaklarnamndens allménnarad (2005:1) om atgarder mot penningtvatt anges
att det & uppdragsgivaren som fastighetsmaklaren ingar en affarsforbindel se med och att upp-
dragsgivarens identitet darfor bor kontrolleras precis fore undertecknandet av uppdragsavtalet.

Maklare X har i forevarande &rende underl&tit att kontrollera uppdragsgivarens identitet vid
undertecknandet av uppdragsavtalet. Maklare X har anfort att orsaken till hennes underlaten-
het harvidlag berodde p& SFD:s dataprogram.

Enligt god fastighetsméklarsed skall maklaren félja aven annan lagstiftning an fastighetsmak-
larlagen som &r tillamplig pa méklarens agerande i samband med formedlingsuppdraget. M&k-
laren kan inte franga sitt ansvar for detta genom att hanvisatill att hon fatt missvisande infor-
mation eller anvant sig av en felaktigt utformad standardblankett. Det strider mot bestdmmel -
sernai lagen om atgarder mot penningtvatt att underl&ta att kontrollera uppdragsgivarens
identitet nér denne vill inga en affarsforbindel se med méklaren. Forseelsen & i sig
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varningsgrundande. Fastighetsmaklarndmnden anser dock att den i férevarande fall kan
stannavid att uttala kritik.

Pafdljd, arende 1 och arende 2
Maéaklare X skall meddelas varning for att hon med konsumenter slutit avtal vilkas innebord
inte &r férenlig med god fastighetsméaklarsed.

2 ledamater ar skiljaktigai fragan om Uppdragsavtalets villkor om erséttning (arende 1 och
arende 2) och vill avregistreraméklare X med foljande avslutande motivering.

Att med konsumenter sluta avtal med dylikavillkor &r inte forenligt med god fastighets-
méaklarsed. Enér forseel serna skett systematiskt ar de att betrakta som sérskilt alvarliga,
varfor nagon annan pafoljd an avregistrering inte kan kommai fraga.

2007-04-25:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om méklares
mar knadsféring av egen fastighet

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har genom en anmalan uppméarksammats pa maklare Xs marknads-
foring av en av honom agd fastighet. Anméalarna har anfort bland annat foljande. Maklare X
forvarvade den aktuella fastigheten ar 2001 tillsammans med en annan person som sedermera
avled under & 2005. Fastigheten annonseras nu ut till forsaljning genom maklarforetaget A.
Maklare X &ger méklarforetaget A och ér tillika firmatecknare.

Maklare X har i yttrande anfort bland annat f6ljande. Han bestdmde tillsammans med dods-
bodel dgarna att fastigheten skulle séljas. For att kunna na honom, som har de absolut basta
kunskaperna om fastigheten och den byggnation som &r projekterad pa fastigheten, angavs att
man skulle kontakta maklarforetaget A i annonsen. Genom att kontakta méaklarforetaget A
kan man inte nd ndgon annan dn honom och han kunde da direkt tala om vilka forutséttningar-
navar for forsaljningen och att han var delagare i fastigheten.

Maéklare X har till sitt yttrande bifogat kopia av annonsen. Annonsen har foljande lydelse.

Till salu pa 9 Hogt belagen tomt med utsikt in mot staden och M. Bygglov beviljat for fler-
familjshus.

Bygglovet omfattar 1010 kvm bostéader och 120 kvm kontor — 4-vangingshus med hel kéllare —
9 lagenheter och 10 garageplatser samt erforderliga ekonomi- och forradsutrymmen. 2
kungsvaningar pa 6versta vaningsplanet har stora omslutande terrasser.

Kontakta

Méaklarforetaget A
Tin[..] Fax[..]
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 14 § fastighetsmaklarlagen (1995:400) far en fastighetsméklare inte bedriva handel
med fastigheter. M&klaren far inte heller &gna sig & annan verksamhet som &r &gnad att rubba
fortroendet for honom som méklare.

Av forarbetenatill lagen (prop. 1994/95:14 s 79) framgar bland annat féljande. Férbudet mot
fastighetshandel bygger pa att det &r viktigt att uppratthalla fortroendet for méklaren som en
opartisk mellanman. Att saluhalla egna objekt ar of 6renligt med maklarens stéllning. | 14 §
fastighetsmaklarlagen foreskrivs darfor uttryckligen att méklaren inte far forena formedlings-
verksamheten med handel med egna fastigheter. Den kdpare som &r intresserad av en salubju-
den fastighet och som vander sig till en méklare som har marknadsfort fastigheten réknar inte
med — och skall inte heller behdva rékna med — att méklaren i gavaverket & agaretill fastig-
heten och darfor foretréder helt andra intressen én vad hans yrkesroll ger vid handen. En mak-
lare har givetvisrétt att §alv sdlja sin privatbostad. Han far dock inte géradet som ett led i sin
méklarverksamhet.

Méaklare X har vid marknadsféringen av sin fastighet angett att intresserade skall kontakta
méklarforetaget A. Mot bakgrund av detta finner Fastighetsméklarndmnden det visat att
méklare X marknadsfort sin fastighet som ett led i sin méklarverksamhet. Méklare X har
dérigenom agerat i strid med en uttrycklig regel i fastighetsmaklarlagen. M&klare X skall
darfér meddelas varning.

2007-04-25:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om makla-
renskrav pa ersattning av en kopare

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har en kdpare av en bostadsréttslagenhet riktat
kritik mot fastighetsmaklaren méklare X. Kritiken bestar i att méklare X framstallt ett
ogrundat krav pa ersattning i samband med formedlingen av en bostadsrattsl genhet.

Anmélan

Anmédaren har bl.a. anfort féljande. Hon har tidigare gjort en anmélan till Fastighetsméklar-
namnden mot méklare X med anledning av ett kop av bostadsréttsldgenhet. Fastighetsmak-
larndmnden avskrev emellertid hennestidigare anmdan i ett beslut den 8 juni 2006 i &rende
med dnr 4-449-05. Den 3 augusti 2006 dversande méklare X till henne en faktura om 23 225
kronor avseende eget nedlagt arbete och advokatarvode. | egenskap av kdpare till |dgenheten
skall hon emellertid inte betala vare sig arvode eller andra kostnader till méklare X. Inte heller
hade hon bestéllt nagon tjanst av méklare X. Fakturan bestreds darfér omgaende.

Méaklaren
Méaklare X har anfort bl.a. foljande. Det stammer att hon efter samtal med sin revisor skickat
en fakturatill anmélaren patotalt 23 225 kr géllande advokatarvode och eget arbete avseende
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det tidigare arende som Fastighetsméaklarnamnden avskrev. Tyvarr lyssnade hon pa rédet fran
revisorn om att hon hade rétt att fakturera den person som foérorsakat hennes bolag kostnader.
Hon har i efterhand forstatt att hon inte haft ndgon som helst rétt att krava anmalaren pa advo-
katarvodet och har ingen tanke pa att ytterligare driva detta krav. Hon har begatt ett misstag.
Om detta misstag anses grovt eller alvarligt sa & hon beredd att ta konsekvenserna.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Méaklare X har genom ett férmedlingsuppdrag haft sdljarens uppdrag att férmedla den bo-
stadsréttslagenhet som forvarvades av anmalaren i april 2005. Mé&klare X har sedermera
fakturerat anméalaren kostnader for eget arbete och advokatarvode uppkomnai samband med
att hon yttrat sig till Fastighetsméklarnamnden i anledning av en tidigare anmalan fran
anmalaren i detta &rende rorande samma formedling. Det saknas enligt Fastighetsmaklar-
namndens uppfattning rattslig grund for maklare X att kréava sadan erséttning. Maklare X har
sdledes dversant en uppenbart ogrundad fakturatill képaren vilket medfort ol genheter for
densamme. Detta strider mot god fastighetsmaklarsed. Forseelsen ar inte att betrakta som
ringa. Detta galler &ven om méaklare X fatt radet betréffande faktureringen fran sin revisor.
Fastighetsmaklarndmnden anser att en fastighetsmaklare skall kannatill hur det forhaller sig i
en sa grundlaggande fraga. Maklare X skall darfor meddelas varning.

2007-04-25:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om annon-
sering till ”fast pris’ och " for st till kvarn”

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har kritik riktats mot fastighetsmaklaren X. Kriti-
ken gar ut pa att hon pa ett oseriost sitt medverkat till budgivning och ett hogre pris trots att
"fast pris” och "forst till kvarn” enligt annonseringen skulle gallavid formedlingen av ett
objekt.

Méaklare X har yttrat sig i arendet.
Fastighetsmaklar namndens bedémning

En fastighetsméklare skall i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Harav foljer bland annat att
annonseringen inte skall stai strid med marknadsféringslagen. Att bjuda ut ett objekt pa
marknaden endast i syfte att lockatill sig spekulanter utan ndgon egentlig avsikt att iaktta ett
"fast pris’ skulle darfor kunna vara vilseledande och stai strid med god fastighetsméaklarsed.
Fastighetsméklarnamnden konstaterar dock att en séljare alltid har mgjlighet att andra forut-
séttningarna for en budgivning under tiden fastighetsméklaren har ett formedlingsuppdrag.
Det ligger sdledes utanfor méklarens kontroll att forhindra att sa sker.

Vad som kommit fram i &rendet ger inte anledning till ndgon annan atgard fran Fastig-
hetsmaklarnamndens sida &én foljande pdpekande. En fastighetsméklare bor endast
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undantagsvis anvanda sig av uttryck som "fast pris’ och/eller "forst till kvarn” i sin
annonsering. Anledningen hértill &r att en séljare inte & bunden till dennatyp av utfastel ser
utan nér som helst kan andra forutsattningarna s att budgivning trots allt kan komma att &ga
rum.

2007-04-25:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
oregistrerad medhjalpare och utformning av kontraktsvillkor m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgdr ande
Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X férmedlade i november 2005 en fastighet. | en anméalan till Fastighets-
maklarnamnden har séljaren riktat kritik mot méklarassi stenten DJ som medverkat i samband
med utférandet av formedlingsuppdraget.

Anméalan

Anmaélaren har bland annat anfért foljande. DJ har formedlat forsdljningen av fastigheten.

K 6pekontraktet och kdpebrevet saknade namnfértydligande av de personer som bevittnat
hennes namnteckning. Kdparen stoppade hennes tilltréde till alla utrymmen i fastigheten. Hon
anser att gravafel skett betraffande kontraktsskrivandet av DJ. K épekontraktet & motsagel se-
fullt formulerat angaende vad som galler om bortforslandet av egendomen eftersom det dels
anges att det skulle ske senast tilltradesdagen dels att hon fick forvara l0soret pa fastigheten
till den 1 maj 2006, vilket enligt hennes uppfattning var dagen for tilltradet. En méklare maste
forvissasig om att saljaren till fullo forstar vad denne &r i begrepp att skriva pa och tillse att
bade kopare och séljare & helt 6verens om allt som har att géra med dvertagande av en fastig-
het. Hon &r 80 ar fyllda och fattade inte annat &an att tilltradesdagen var den 1 maj 2006.

| kopekontraktet finnsi 8§ 8 foljande klausul om rengéring m.m.

Pa tilltradesdagen skall sdljaren tillse, att fastigheten, sdval mark som byggnader, &r val
rengjord och utrymd. Overenskommelse har skett att Siljaren € behdver stada fastigheten.

Siljaren skall senast pa tilltradesdagen bortforsla 16s egendom sominte ingar i kopet.
Underlater sdljaren att gora detta, dger kdparen —om g annat avtalats — rétt att bortforsla
egendomen pa saljarens bekostnad alternativt tillgodogéra sig egendomen.

Shljaren ager ratt att kostnadsfritt forvara [6sore i fastigheten. Dock skall 10s0r et vara
bortforslat senast 2006-05-01.

Tilltradesdagen till fastigheten blev den 25 november 2005 vilket framgar av ett kopebrev
som da utfardades.

Maklaren
Maklare X har ssmmanfattningsvis anfort foljande. Anmalaren kontaktade honom for catre ar
sedan om forsdljning av sitt fritidshus. Ett flertal formedlingsuppdrag har uppréttats under
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dennatid och ocksa annullerats pa grund av att anmélaren andrat sig. Ett uppdragsavtal upp-
réttades emellertid den 27 juli 2005 med utgangspriset 495 000 kr. Han visade stort talamod i
samband med denna affar. Dessutom kande anmélaren till att hans medhjalpare var méklar-
assistent eftersom han upplyst om detta. DJ har utfort sedvanliga méaklarassistentuppgifter i
enlighet med den information som Maklarsamfundet utfardat. Det framgar vidare av fore-
tagets hemsida att DJ var méklarassistent. Inte heller kan 8 81 kdpekontraktet anses tvetydigt.
K 6paren lovade att forvara anméal arens egendom kostnadsfritt till och med den 1 maj 2006
och att stdda fastigheten efter detta datum. Skulle anmdlaren inte §év ha bortforsat egen-
domen &gde koparen rétt att bortforsla |6stret alternativt att tillgodogora sig egendomen.
Anmaélaren 6nskade denna formulering for att slippa utféra stadning av fastigheten. Dessutom
kande anmalaren mycket val till att tilltradet var nér kopebrevet skrevs under den 25 novem-
ber 2005. Orsaken var att anmélaren omgaende behdvde pengar for att snabbt kdpa en bo-
stadsréttslagenhet.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Oregistrerad medhjélpare

L agstiftaren har Gppnat en majlighet for méklaren att |&ta en oregistrerad medhjé pare under
maklarens Gverinseende och pa dennes ansvar utfora visst arbete som hér till uppdraget.
Maklaren ansvarar inom ramen for god fastighetsmaklarsed mot bade kdpare och sdljare
oavsett om han utfér allt arbete s&lv eller om han védjer att anvénda sig av en oregistrerad
medhja pare vid utférandet av ett formedlingsuppdrag. | kontakterna utét far maklarens
bitréde inte uppfattas som annat &n bud fér méklaren och inte som den som utfér och ansvarar
for maklartjansten eller ndgon del av denna. Det & endast arbetsuppgifter som inte &r centrala
for formedlingsuppdraget som kan 6verlamnas till medhja pare. Som en generell forutséttning
bor galla att uppgiften uttryckligen skall delegerasi varje enskilt fall samt att sa far ske forst
sedan méklaren beddmt att medhjél paren har tillréacklig kompetens for uppgiften. Mé&klaren
maste ha kontroll dver utférandet for att vid behov kunnaingripa. Allmént méste gélla att
medhj &l paren skall upptrada pa sadant sétt att det star helt klart vem som & ansvarig méklare
och att han galv ar just bara medhjélpare. Maklaren sédljer en kvalificerad yrkestjanst. Den
som sluter ett formedlingsuppdrag med en maklare och den som i egenskap av kopare eller pa
annat sétt kommer i kontakt med méklarverksamhet har darfor réatt att forvanta sig att han
kommer i kontakt med en kunnig och opartisk fastighetsférmedlare (se prop. 1994/95:14 s.
43-45).

Av utredningen framgér att maklare X haft siljarens uppdrag att formedla fastigheten. M ak-
lare X har sdledes varit ansvarig for utférandet av uppdraget &veni de delar det utforts av den
oregistrerade medhjalparen DJ. Det & ostridigt att densamme varit engagerad i samband med
formedlingsuppdraget. Anmalarens uppgifter kan ge anledning att séttai fraga huruvida
anmdaren i tillracklig utstrackning informerats om att DJ endast varit en oregistrerad med-
hjalpare. Ord stér mot ord och utredningen ger inte entydigt besked om hur det forhallit sig
harmed. Fastighetsmaklarnamnden vill emellertid pdpeka att for det fall maklaren later sig
representeras av en oregistrerad medhjél pare sa skall méklaren setill att medhja parens roll
klart framgar.

Kdpekontraktet

Av utredningen framgar att tilltrédesdagen var den 25 november 2005. Fastighetsméklar-
namnden finner att § 8 i kdpekontraktet utformats pa ett sétt som kan vara &gnat att ge ut-
rymme for olika tolkningar eftersom det dels anges att fastigheten skall vara utrymd patill-
tradesdagen den 25 november 2005 dels att 16soret skall vara bortforslat senast den 1 maj
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2006. Det anges sal edes tva tidpunkter som kan ge utrymme for diskussion om nér fastigheten
skulle vara utrymd. Det & dessutom tvetydigt vad som géller avseende stédningen eftersom
det dels anges att fastigheten skall varaval rengjord och utrymd pa tilltradesdagen dels att
Overenskommel se skett om att séljaren inte behdver stdda fastigheten. Fastighetsméaklarndmn-
den anser darfor att méklare X, som ansvarat for utformning av den otydliga klausulen i egen-
skap av ansvarig fastighetsmaklare, medverkat till att klausulen patva punkter kommit att
utformas pa ett sa otydligt satt att det skulle kunna medfora varning. Forseel sen kan emeller-
tid vid en samlad bedémning av vad som framkommit i &rendet betraktas som ringa och
varning underltas.

Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder ingen ytterligare dtgérd fran Fastighets-
méaklarnamnden sida.

2007-04-25:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om identi-
tetskontroll enligt lagen (1993:768) om atgar der mot penningtvatt och
rutiner for posthantering

Fastighetsmaklarndmndens avgdr ande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har kdparen av en bostadsrétt riktat kritik mot
fastighetsméaklaren X. Anmdaren har gjort gdlande bland annat att méklare X lamnat miss-
visande information i objektsbeskrivningen avseende kétid for garageplats da det angetts att
"det & ko till och frén” nar det senare visat sig vara en kétid pafem &. Anmélaren har vidare
kritiserat maklaren for att han underltit att hamta ut en rekommenderad forsandelse fran an-
maélaren.

Maklare X har forelagts att yttrasig i &rendet samt att inkomma med bland annat dokumen-
tation av identitetskontroll

Av den ingivna dokumentationen framgar att avseende uppdragsgivarna har maklare X
noterat " Identitet kand” . Nagon dokumentation av identitetskontroll avseende anmé aren har
inte inkommit.

Méaklaren

Méaklare X har anfort bland annat foljande. Maklarforetaget och det foretag som tidigare haft
verksamhet i lokalerna far ofta varandras post. Fleraforsandelser har forsvunnit och tydligen
aven den forsta avin avseende anmal arens rekommenderade forsandelse. Nar han fick kopia
pa anmalan som inkommit till Fastighetsmaklarnamnden fann han ingen anledning att hamta
ut férsandel sen vilket han annars téankt gora ndgra dagar senare. Detta var naturligtvis dumt
eftersom han da hade kunnat bevisa att han hamtat ut den. Han vill &ven papeka att maklar-
foretaget far flerarekommenderade forsandelser fran Maklarhuset centralt varfor han inte har
nagon anledning att inte hamta ut sddana forsandelser. Uppgiften om kétid till garageplats
hade han inhamtat fran uppgiftslamnaren.
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Den ene uppdragsgivarens identitet var kand da denne var ordférande i bostadsréttsforeningen
och har dven statt med pa registreringsbevis. Han har haft kontakt med bada uppdragsgivarna
ett antal ganger vid tidigare forsdjningar. Dessutom bodde tidigare hans assistents mammali
fastigheten och ké&nde uppdragsgivarna varfor han angett ”identitet kand”. Eftersom han fick
anmalarens sa kallade cv gjordes ingen identitetskontroll avseende denne, vilket han naturligt-
vis skulle ha gjort. Numera gors alltid identitetskontroll oavsett om kOparen eller sédljare &r
kanda eller inte.

Maklare X har till yttrandet fogat bland annat en skrivelse frén séljarna, kopia av kope-
kontraktet samt ett mejl till maklare X fran en assistent pa maklarforetaget. Av mejlet, daterat
den 17 oktober 2006, framgar att assistenten inhamtat uppgiften om tillgang till garageplats
fran en person som "numera’ ar ordforande i bostadsrattsforeningen. Enligt mejlet har ord-
foranden uppgett att det inte & majligt att ange en exakt véantetid men att han gav fick en
garageplats efter ett &r. Ordforanden har vidare uppgett att den person som angett vantetiden
till fem & kan inte ha gjort annat &n gissat.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

| dentitetskontroll avseende uppdragsgivare

Av 4 § lagen om dtgarder mot penningtvatt jamford med 2 § samma lag framgér att en fastig-
hetsméklare &r skyldig att kontrolleraidentiteten hos den som vill inleda en affarsforbindel se
med méaklaren. Identitetskontroll skall &en utforas betréffande annan @ den som vill inleda
en affarsforbindel se vid transaktioner som uppgar till ett belopp motsvarande 15 000 euro
eller mer.

| p. 4.1 Fastighetsméaklarnamndens allménna rad (2005:1) om atgarder mot penningtvatt anges
att det & uppdragsgivaren som fastighetsmaklaren ingar en affarsforbindel se med och att upp-
dragsgivarens identitet darfor bor kontrolleras precis fore undertecknandet av uppdragsavtalet.
Fastighetsméklaren bor dessutom alltid kontrollera képarens identitet om kdpeskillingen upp-
gér till minst 15 000 euro. Identitetskontrollen bor darvid ske vid undertecknandet av kope-
kontraktet. VVidare anges att identitetskontroll inte behdver ske av den som & kénd av fastig-
hetsméaklaren. Maklaren bor dock géra en notering om varfor identitetskontroll inte utforts.

| p. 4.2.1 ovan namnda allmanna rad anges att identitetskontroll bor utforas med ledning av
giltiga certifierade identitetskort, andra identitetskort som godkants av bankerna som iden-
titetshandling, korkort eller pass som utfardats efter utgangen av ar 1997.

En forutséttning for att méklaren skall kunna underldta att kontrolleraidentiteten ar att per-
sonen ar kand av maklaren. For att en person skall kunna betraktas som kand maste méaklaren
vara forvissad om att personen ar den han utger sig for att vara. En s&dan situation kan vara
att méklaren tidigare kontrollerat personens identitet exempelvis vid ett annat formedlings-
uppdrag. En notering om detta bor alltid goras.

Méaklare X har uppgett att uppdragsgivarna var kénda genom tidigare kontakter vid forsalj-
ningar i bostadsrattsféreningen samt da dessa var bekanta med hans assistents mamma. Med
beaktande av géllande krav for identitetskontroll finner Fastighetsméaklarndamnden att det
ankommit pAmaklare X att utforaidentitetskontroll avseende uppdragsgivarna. Namnden
finner dock att den kan stanna vid detta pdpekande.
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Vad géller koparen har maklare X uppgett att han underl&tit att utfora identitetskontrollen da
koparen lamnat ett cv. Enligt god fastighetsméklarsed skall méklaren féljaall lagstiftning som
ar tillamplig pa maklarens agerande i samband med férmedlingsuppdraget, i dettafall lagen
om atgarder mot penningtvatt. Maklare X har brustit i sina skyldigheter enligt lagen om atgéar-
der mot penningtvatt och darmed enligt god fastighetsméaklarsed genom att underlata att
kontrollera identiteten avseende kdparen. For detta skall han varnas.

Posthantering

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

Den som skickar en forsandelse till en fastighetsméaklare skall kunna utga fran att den tas
emot utan dréjsmal. Detta géller inte minst om avsandaren sant en rekommenderad forsand-
else. En méklare maste darfér ha sddana rutiner fér posthantering att han inom rimlig tid
hamtar ut en sadan férsandelse som skickats till honom i hans maklarverksamhet. Om sdiinte
&r fallet &r dettaen alvarlig brist i verksamheten (jfr 2005-03-16:5 i FMN:s arshok for 2005
med hanvisning till 2003-04-09:2 i FMN:s arsbok for 2003). Av maklare Xs egna uppgifter
framgér att han underlatit att hamta ut en rekommenderad forsandel se som santstill honomii
hans méaklarverksamhet. For denna forseel se skall han meddelas varning.

Ovrigt

Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder ingen atgéard fran Fastighetsmaklar-
namndens sida.

Pafoljd
Maklare X har underl&tit att kontrollera kdparens identitet samt underltit att hamta ut en
rekommenderad forsandel se fran koparen. For detta skall han varnas.

2007-04-25:7

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

Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.

Bakgrund

Fastighetsmaklarndmnden har, i den |6pande kontrollen av maklare, inhamtat uppgift fran
Kronofogdemyndigheten i E om méklare Xs skuldséttning. Enligt utdrag den 7 februari 2007
uppgick skulden i enskildamal till 1 019 847 kr. Aktuell skuld den 18 april 2007 var

1100 808 kr enligt uppgift fran kronofogdemyndigheten.

Méaklaren
Méaklare X har inkommit med yttrande i &rendet. Han har ssmmanfattningsvis anfort foljande.

De angivna skulderna utgér en del av de skulder som uppkommit i samband med en konkurs

den 1 mars 1994 i den rorelse som han var delégarei. Han har varje manad sedan konkursen
betalat allt dverskott utdver existensminimum i enlighet med den dverenskommelse som
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traéffats med kronofogdemyndigheten. Nagon misskétsel av andra ekonomiska &taganden har
inte skett.

Ovrigt
Méaklare X registrerades som fastighetsmaklare den 29 augusti 2001. Han meddelades varning
av Fastighetsmaklarndmnden den 16 mars 2005, varvid bland annat uttalades f6ljande.

Méaklare Xs restforda skulder hos kronofogdemyndigheten gor att hans |&mplighet som fastig-
hetsmaklare kan ifragasattas. Fastighetsmaklarnamnden finner dock vid en samlad bedom-
ning att det far anses tillrackligt att nu meddela méklare X varning. Namnden kommer dock
att fortl6pande halla sig underréattad omi vad man méklare X lyckats reglera sin skuld sant i
ovrigt kontrollera om han uppfyller de krav pa lamplighet som stélls pa en fastighetsméklare
(dnr --- mAl.).

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 8 § forsta stycket fastighetsmaklarlagen skall Fastighetsmaklarnamnden dterkalla
registreringen for den fastighetsmaklare som inte uppfyller det krav pa redbarhet som
uppstéllsi 6 8 sammalag eller som handlar i strid med sina skyldigheter enligt lagen.

Enligt 6 § forsta stycket 5 krévs, for att en fastighetsméaklare skall bli registrerad, att han ar
redbar och i 6vrigt lamplig som fastighetsméaklare. Enligt |agens forarbeten (prop. 1994/95:14
S. 66 — 67) skall provningen av den personligalampligheten ta sikte pa fragan om den sokan-
des allménna hederlighet, palitlighet och integritet motsvarar de krav som bor stéllas pa en
maklare mot bakgrund av den i flera avseenden ansvarsfulla fortroendestalning som mak-
laren intar i forhallande till bade uppdragsgivaren och dennes motpart. | kravet pa redbarhet
ligger givetvis ett krav pa redbarhet &ven i ekonomiska angel égenheter.

Underl&ten betalning av skulder eller annan misskétsel av ekonomiska dtaganden kan visser-
ligen ge anledning till tvekan om en persons lamplighet som fastighetsmaklare men vad galler
en redan registrerad fastighetsméaklare bér mojligheten att dterkalla en registrering anvandas
med négot storre forsiktighet an vad som & motiverat nér det ar fréga om att vagra registre-
ring.

Den skuldséttning som det & fragaom i forevarande fall & i och for sig av alvarlig art efter-
som den uppgar till betydande belopp. Maklare X & ocksatidigare varnad for sin skul dsét-
tning. Det kan &ven konstateras att den restforda skulden kat fran tidigare granskningstill-
falle. Skulderna ar emellertid att hanforatill forhallanden som ligger 1angt bak i tiden och
dessutom har de forelegat redan nér méklare X registrerades som fastighetsmaklare i augusti
2001. Skuldernavar dock inte restférda hos kronofogden vid tiden for registrering. Fastighets-
méaklarnamnden finner for narvarande inte skal till ytterligare &tgérd. Arendet skall darfor
avskrivas.

Fastighetsmaklarndmnden kommer dven fortsittningsvis att hdlla sig underrattad omi vad

man maklare X lyckas reglerasin skuld och i dvrigt kontrollera om han uppfyller de krav pa
lamplighet som stélls pa en fastighetsmaklare.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om redbar het
och lamplighet samt utformning av kontraktsvillkor

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

Méaklare X har den 23 februari 2006 domts for bokforingsbrott till villkorlig dom av Stings-
rétt. Garningen bestod i att han inte sett till att bokforingen for & 2000 och 2001 bevarats pa
ett betryggande satt. Han ansdgs dérigenom av oaktsamhet asidosatt bokf6ringsskyldigheten.

| anledning av vad som framkommit genom den ovan ndmnda domen har Fastighetsméklar-
namnden granskat fem formedlingsuppdrag som méaklare X ingétt under tiden den 1 januari
2006 till den 30 juni 2006. Namnden har vid den sérskilda granskningen begért in kopior av
uppdragsavtal, objektsbeskrivningar, boendekostnadskalkyler, overlatelseavtal, likvidavrak-
ningar, de handlingar som anvants vid identitetskontroll och méklare Xs noteringar om identi-
tetskontroll samt i férekommande fall depositionsavtal. Vid granskningen av dessa har bland
annat foljande noterats.

Fastighet 8
| 8 13 i kopekontraktet &terfinns foljande klausul.

Siljaren ger koparen rétt att, pa koparens bekostnad, tekniskt undersika fastigheten enligt
punkt 5 i Anticimex besiktningsprotokoll av den 2006-01-25, senast den 2006-02-23. Vid
koparens ratt till havning enligt nedan, ager koparen da € rétt att dberopa fel eller skador,
som g omfattar den tekniska undersokningen enligt ovan. Koparen skall vid begaran om
havning, om sadan under sdkning skett, senast den 2006-02-24 skriftligen, med kopia av tek-
niska under sokningsprotokollet, informera sdljaren och handlaggande fastighetsméklare om
de fel och/eller skador koparen 6nskar aberopa som havningsgrund samt skélig kostnad att
fackmassigt atgéarda dessa. Om totala repar ationskostnaden Gverstiger 70 000 kr ager kopa-
ren, darest forutsattningar foreligger enligt ovan, rétt att hava kdpet. Samtliga prestationer
skall darvid aterga.

Fastighet 3
| 8 15i kopekontraktet aterfinns foljande klausul.

Siljaren skall bekosta och fardigstalla renovering av duschrum pa entréplan. Parterna ar
Overens om foljande renoveringsomfattning; fogning, uppsattning av lister, anslutning av
vatten och aviopp skall fardigstallas innan tilltradesdagen.

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

Vad géller bokforingsbrottet var det inte fraga om négot uppsétligt handlande fran hans sida
utan endast oaktsamhet bestdendei att han inte bevarade bokforingen pa ett betryggande stt.
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Hans férsummelse i dennadel kan delvis forklaras med att han under den aktuella perioden
hade en anstrangd relation till sin dvarande sambo.

Vad betréffar 8 13 i kdpekontraktet avseende fastighet 8 kan ségas att fastigheten var forbe-
siktigad, varfor koparen redan fore kopekontraktets undertecknande hade god kdnnedom om
fastighetens skick. Kopekontraktet tecknades den 9 februari och sista dagen for begaran om
atergang var den 24 februari. K 6paren hade sdledes gott om tid pa sig att besiktiga fastig-
heten, tadel av besiktningsprotokollet och utvardera detsamma. Han anser inte att det i
besiktningsklausulen maste anges hur dtgardskostnaden skall beraknas. | sak kan sagas att
bel oppsgransen hade diskuterats och framférhandlats individuel It mellan parterna. De var
overens om att det skulle tasin tre offerter for att bedoma étgérdskostnaden. Medelvardet av
de tre offerterna skulle anses utgora &tgardskostnaden. Klausulen har inte lett till tvist mellan
parterna. Termen "havning” anvandsi de standardavtal som programvaruforetaget SFD till-
handahaller. | sak foreligger emellertid inte ndgon skillnad mellan de besiktningsklausul er
som talar om "havning” och de som anvander " atergang”. Han kommer fortsattningsvis att
anvanda sig av termen dtergang.

Angdende § 15 i kopekontraktet gallande fastighet 3 kan pdpekas att det finns allméant veder-
tagna regler for vilka sanktioner som kan folja pa siljarens avtalsbrott. Det finnsingen anled-
ning att regelmassigt i forvag bestamma vilka sanktioner som skall félja. En sddan ordning
riskerar att |&sa fast parterna och kan skapa fler problem &n det [6ser. Sdljaren var i dettafall
professionell byggare och arbetet var i stort sett fardigt da det bara var smasaker kvar att
utfora. Saval koparen och séljaren var av honom kanda som rejala personer och ingen av
parterna hade heller nagrainvandningar mot klausulens utformning.

Fastighetsmaklarndmndens bedomning

Den sérskilda granskningen

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

Enligt 19 § sammalag skall méklaren verka for att kbparen och séljaren tréffar Gverenskomm-
elsei fragor som behdver |6sasi samband med 6verldtelsen. Om inte annat har avtalats skall
maklaren hjal pa parterna med att upprétta de handlingar som behdvs for 6verlatelsen. Be-
stammelsen har i huvudsak dverforts oférandrad fran 1984 ars lag om fastighetsméklare. 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 frégor som maste |6sas
och bor lagga fram forslag till en 6verenskommelse som kan tillfredstélla bada parter. Fastig-
hetsméaklaren har ett ansvar for att &tergangsvillkor och andravillkor utformas sa att onddiga
tvister om dess tolkning inte uppstar.

| 8 13 i kOpekontraktet avseende fastighet 8 aterfinns uttrycken " rétt till havning”, "begéran
om havning”, " havningsgrund” och "rétt att hava’. Fastighetsmaklarnamnden utgér fran att
villkoret i dessadelar inte har varit avsett att reglera den hdvningsrétt som foreligger vid
kontraktsbrott utan att koparna genom villkoret erhdller en mgjlighet att under vissa forut-
séttningar begéra dtergang av kopet.

Det noteras att sistadag for besiktning avtalatstill den 23 februari 2006 och att sista dag for
begaran om &tergang var senast den 24 februari 2006. Vid sadan begaran skulle, enligt
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atergangsvillkoret, koparen bifoga bland annat kopia av det tekniska undersokningsproto-
kollet. Det dligger méklaren att utforma ett besiktningsvillkor sa att part gestillracklig tid att
hinna anlita en besiktningsman och tadel av besiktningsresultatet (se 2002-03-20:3 i Fas-
tighetsmaklarnamndens arsbok for 2002). Det kan ifragasattas om den avtalade fristen i vill-
koret gav koparen tillracklig tid for att erhalla protokollet efter besiktningen. Namnden anser
dock att kritiken kan stanna vid detta papekande.

Enligt det aktuella villkoret &r en forutséttning for att kdparen skall fa begéra atergang av
kopet att den total a reparationskostnaden dverstiger 70 000 kr. Av formuleringen framgar inte
vem som skall beddma huruvida reparationskostnaderna for att atgarda dberopade fel eller
skador overstiger 70 000 kr. Genom denna brist foreligger risk for tvist om vilken utredning
som krévs for att koparen skall harétt till dtergang. Fastighetsmaklarnamnden har i tidigare
beslut varnat maklare som medverkat vid utformningen av besiktningsklausuler som varit
oklarai detta avseende (jfr. bland annat néamndens beslut den 14 december 2005, dnr
4-1305-05, faststédllt genom lansrétten i Stockholms lans dom den 30 juni 2006, mal nr
645-06). M&klare X har i sitt yttrande anfort att parterna var Overens om att det skulletasin
tre offerter for att bedoma atgardskostnaden. Fastighetsméaklarnamnden tolkar maklare Xs
yttrande sa att parterna muntligen kommit Gverens om pa vilket sétt atgardskostnaderna skulle
beraknas. Namnden vill harvid pdpeka att det ankommer pa maklaren att verka for att parter-
nas dverenskommelser dokumenteras pa ett tydligt sétt for att i mojligaste man undvikaen
tvist om avtalets tolkning. Maklare X skall kritiseras for att han underltit detta. Namnden
finner dock med hansyn till omstandigheterna att kritiken kan stanna vid detta papekande.

Av 8 15 i kopekontraktet géllande fastighet 3 framgar inte vem som har att bedéma om
sdjarna har genomfort atgarderna pa ett godtagbart sétt och vad foljderna blir om dtgarderna
inte skulle vara utférdainom foreskriven tid. Maklare X kan inte undgakritik for detta.

Bokforingsbrott

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen skall Fastighetsmaklarnamnden dterkalla registreringen for
den méklare som inte uppfyller det krav pa redbarhet som uppstéllsi 6 § eller som handlar i
strid med sina skyldigheter enligt lagen. Om det kan ansestillrackligt, far namnden i stéllet
for att aterkalla registreringen meddelavarning. Ar forseelsen ringa far pafoljd underlétas.

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

Om méklaren har begatt en brottslig garning, kan omstandigheterna ofta vara sddana att det bor inverka pa hans
registrering. Givetvis bor registreringen aterkallas, om maklaren gjort sig skyldig till formdgenhetsbrott under
utévandet av maklarsysslan. Aven sédana formdgenhetsbrott som begétts vid sidan av maklarverksamheten bor
kunnaforanleda aterkallel se. Detsamma géller betraffande allvarligare skattebrott.

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

Det ligger i sakens natur att sddana omstandigheter som, utan att de &r direkt hanforligatill maklarens yrkes-
verksamhet, skall kunna foranleda avregistrering eller varning maste varaav alvarligt dag. Som exempel pa
sadana omstandigheter kan némnas bedrageribrott, tillgreppsbrott och ekonomisk brottslighet. Omstandigheter
av det slaget bor emellertid i regel inte sesisolerade och ensammaléggastill grund for ett avregistreringsbeslut. |
bedémningen fér végas in ocksd andra faktorer som kan vara av betydelse for méklarens |amplighet. Framfor allt
géller det hur lange méklaren varit yrkesverksam och hur han skétt sina uppdrag under den tiden.

Maklare X har blivit domd for bokfdringsbrott, vilket i sig ar ett sadant allvarligt brott att hans
lamplighet som fastighetsméklare skulle kunnaifrégasattas. Eftersom brottsligheten ligger
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langt tillbakai tiden och den granskning som Fastighetsméaklarnamnden foretagit inte givit
upphov till annat an viss kritik i form av papekanden, finner ndmnden att pafoljd andock kan
underlatas. Arendet skall darfor avskrivas.

2007-05-23:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); frdga om atagande
och atgarder enligt utfardad fullmakt, identitetskontroll enligt lagen
(1993:768) om atgarder mot penningtvatt m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmdlan till Fastighetsmaklarndmnden har ifragasatts om méklare X anvéant sig av ett sk.
lockpris vid marknadsforingen av en bostadsratt som han haft i uppdrag att formedia.

Méaklare X har yttrat sig Over prissattningen av bostadsrétten.

Fastighetsmaklarndmnden har beslutat att fran och med den 1 april 2006 initieraen s.k. utvid-
gad granskning i de fall det kan séttas ifraga att méklaren vid marknadsforing av objekt anger
ett pris som vasentligt avviker frén det beréknade marknadsvardet. | anledning av vad som
framkommit vid handl&ggningen av drendet har namnden funnit att det foreligger skél att
genomfora en utvidgad granskning av méklare Xs verksamhet. Namnden har vid gransk-
ningen kontrollerat uppdragsavtal, objektsbeskrivningar, 6verlatel seavtal, likvidavrakningar
och de handlingar som anvants vid identitetskontroll och méklare Xs noteringar om identitets-
kontroll samt i férekommande fall depositionsavtal i fem férmedlingsuppdrag. Vid den
sarskilda granskningen har féljande noterats.

Av de inskickade handlingarna framgar att maklare X i fyraformedlingsuppdrag kontrollerat
uppdragsgivarens identitet forst i samband med kdpekontraktets tecknande. Maklare X har i
dessa fall anvant sig av en blankett som innehaller f6ljande text.

Fran och med den 1 januari 2005 omfattas fastighetsméklare av lagen (1993:768) om atgar-
der mot penningtvétt. Detta innebar bland annat att fastighetsméklaren ar skyldig att utféra
identitetskontroll av uppdragsgivaren, omidentiteten inte redan &r kand. For det fall att
uppdragsgivaren foretrads av ndgon annan genom fullmakt skall kontroll ske av savél
ombudet som den han foretrader. Kontrollen skall ske precis fore undertecknandet av
uppdragsavtalet.

| ett formedlingsuppdrag framgér inte nar identitetskontrollen skett av séljare och kdpare. Av
handlingarnai detta formedlingsuppdrag framgar att siljare & en fysisk person och ett dods-

bo. Den fysiska personen har fatt fullmakt att foretrada dodsboet. Nagon identitetskontroll av
fullmaktsgivarnas identiteter dterfinns emellertid inte.

| tva formedlingsuppdrag har méklare Xs assistent infor tilltradet fatt fullmakt att foretrada
uppdragsgivaren. Fullmakterna har foljande lydel se.
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Fullmakt for [assistententens namn] eller den han/hon i sitt stélle forordnar att forsélja mig
tillhériga bostadsratten: Objekt Bostadsratten till 1agenhet [...] Fullmakt att uppréatta och
underteckna Overlatelseavtal och likvidavrakningshandlingar; att pantforskriva bostadsr ét-
ten; att utkvittera och emottaga till sikerhet for 1an i bank eller annorstéades stéllda hypotek;
att & mina vagnar ansoka om uttrade i bostadsrattsforeningen; att utkvittera och uppbéra
kopeskillingen samt att darjamte pa alla i samband med forenamnda forsaljning i ovrigt
forekommande handlingar teckna mitt namn, godkéanner jag ombudets laga atgéarder [datum
och underskrift].

| ett kdpekontrakt avseende en bostadsrétt star det i § 14 att begédran om tergang skall ske
senast den 2003-03-30. K 6pekontraktet undertecknades den 23 mars 2006.

Méaklarens yttrande

Méklare X har i yttrande anfort bland annat foljande. Vad galler det férmedlingsuppdrag i vil-
ket det saknas uppgift om nér identitetskontrollen gjordes kan ségas att identitetskontrollen
gjordesi samband med men fore kontraktskrivningen. Eftersom fullmaktsgivarnainte var
néarvarande gjordes ingen identitetskontroll av dem. Deras identiteter var ju dessutom kanda
for fullmaktshavaren. Fore den 19 juni 2006 var rutinerna annorlunda och identitetskontrollen
gjordes samtidigt av séljaren och kdparen. Den 19 juni andrades mdjligheternai maklarsyste-
met och fastighetsméklaren fick en mgjlighet att valja att gora identitetskontrollen i samband
med att uppdragsavtal tréffades och innan avtal om kop tréffades.

De aktuella fullmakterna ar standardfullmakter som enbart skulle anvandas vid tilltrédet. Det
var av praktiska skd som assistenten blev fullmaktshavare.

Skrivningen i 8 14 i kopekontraktet avseende en bostadsrétt &r ett rent skrivfel som ingen
noterade vid genomgangen av kontraktet.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

| dentitetskontroll avseende uppdragsgivare
Enligt 4 § forsta stycket lagen om atgarder mot penningtvétt skall fastighetsmaklaren kontrol-
leraidentiteten hos den som vill inleda en afféarsforbindel se med maklaren.

| p. 4.1 Fastighetsméaklarnamndens allménna rad (2005:1) om dtgéarder mot penningtvatt anges
att det & uppdragsgivaren som fastighetsmaklaren ingar en affarsforbindel se med och att upp-
dragsgivarens identitet darfér bor kontrolleras precis fore undertecknandet av uppdragsavtalet.
Av de allmanna réden framgar vidare av p. 4.2.1 att om uppdragsgivaren eller koparen fore-
tréds av ett ombud med stdd av en skriftlig fullmakt bor saval fullmaktshavarens som
fullmaktsgivarens identiteter kontrolleras.

Méaklare X har uppgett att han kontrollerade uppdragsgivarnas identiteter forst vid kontrakt-
skrivningen. Som forklaring hértill har han anfort att rutinerna och datorsystemet var annor-
lunda fére den 19 juni 2006. Han har vidare uppgett att han i ett formedlingsuppdrag inte
kontrollerade fullmaktsgivarnas identiteter eftersom dessa inte var nérvarande och deras
identiteter var kénda for fullmaktshavaren.

Enligt god fastighetsméklarsed skall méklaren f6lja aven annan lagstiftning an fastighets-

maklarlagen som &r tillamplig pa maklarens agerande i samband med formedlingsuppdraget.
Maklaren kan inte undga sitt ansvar genom att hanvisatill felaktiga rutiner eller datorsystem.
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Av de blanketter som méklare X har anvant sig av vid identitetskontrollen framgéar dessutom
att uppdragsgivarens identitet skall kontrolleras fore undertecknandet av uppdragsavtalet.
Maklare X har i strid med bestammelsernai lagen om &tgarder mot penningtvétt underltit att
kontrollera uppdragsgivarnas identiteter nér dessa har velat inga en affarsforbindel se med
honom. Han har &ven underltit att i ett formedlingsuppdrag kontrollera fullmaktsgivarnas
identiteter. FOr detta skall han varnas.

Fullmakterna

Enligt 15 § fastighetsmaklarlagen far en méklare inte foretréda kopare eller séljare som
ombud. M&klaren far dock &ta sig begransade &tgarder i den man god fastighetsméaklarsed
medger det. Forbudet mot ombudsuppdrag géller i forsta hand ”rena’ ombudssituationer, det
vill saga ndr maklaren av uppdragsgivaren far fria hander att foretrada denne i angutning till
formedlingsuppdraget. | vissa situationer kan maklaren behtva bista parterna med att fore-
trada en av dem i ndgon begransad rattshandling som & nodvandig for att Gverlatelsen skall
kunna slutforas, t.ex. att kvittera kopeskillingen i samband med tilltrédet, om séljaren inte da
& narvarande. En grundldggande forutsattning for att maklaren skall kunna dta sig ett sadant
ombudsuppdrag med bibehdllande av sin mellanmansstallning &r att den réttshandling det &r
fraga om inte &r tvistig mellan parterna. Dessa méaste alltsa dessforinnan ha blivit ense om
villkoren (se prop. 1994/95 s. 80-81).

Fastighetsméklaren & ansvarig for de atgarder en oregistrerad medhjélpare vidtar i ett for-
medlingsuppdrag. Anvander sig méklaren av en oregistrerad medhjé pare har maklaren en
skyldighet att setill att medhjaparensroll klart framgdr och att denne inte Gverskrider sina
befogenheter. En fastighetsmaklare kan inte till ta att en oregistrerad medhj& pare upptrader
som ombud i stérre omfattning &n vad méklaren salv far gora.

Lydelsen av de fullmakter som presenterats ger den oregistrerade medhjél paren rétt att
foretrada sdljaren som ombud i en omfattning som éverskrider vad fastighetsméklarlagen
tilléter (jmf 2001-03-14:8 i FMN:s arsbok for 2001, 2003-01-22:6 i FMN:s arshok for 2003
och 2005-02-23:7 i FMN:s arsbok for 2005). Fullmakterna har emellertid tillkommit efter
kopet och innefattar darmed i forsta hand en rétt fér den oregistrerade medhja paren att
underteckna likvidavrakningen och motta kopeskillingen. Av utredningen i &rendet framgar
inte annat an att den oregistrerade medhjél paren foretrétt sdljarnai just dessa avseenden.
Maklare X kan darfor inte anses ha | &tit sin oregistrerade medhj& pare agera som ombud i
storre utstrackning @n vad han sjdv kunnat gora. Fullmakten har dock utformats sa att den ger
den oregistrerade medhjé paren rétt att forsélja bostadsratterna. Fastighetsmaklarndmnden vill
darfor understryka att en fullmakt maste utformas sa att den endast técker det begransade
uppdrag som avses. Maklare X kan inte undga kritik for att fullmakternainte utformats i
Overensstammel se med de uppdrag den oregistrerade medhjalparen haft utan gett denne en
altfor langtgéende rétt att agera som ombud.

K&pekontraktets utformning
| ett kdpekontrakt avseende en bostadsrétt stér det i § 14 att begéran om atergang skall ske
senast den 2003-03-30. K 6pekontraktet undertecknades den 23 mars 2006.

Ett grundldggande krav &r att de handlingar som méklaren uppréttar for genomforandet av ett
kop ar korrekta. M&klaren har ett galvstandigt ansvar for utformningen av handlingarna och
att uppgifternai dessa stammer dverens med verkligheten. Maklare X har uppgett att skriv-
ningeni § 14 i kopekontraktet &r ett rent skrivfel. Maklare X kan dock inte undga kritik for
detta.
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Owrigt
Vad som i 6vrigt framkommit i &rendet ger inte anledning till nagon vidare atgard fran
Fastighetsméklarnamndens sida.

Pafaljd

Maklare X skall varnas da han underlétit att kontrollera uppdragsgivarnas identiteter néar dessa
har velat inga en affarsforbindel se med honom samt for att han i ett férmedlingsuppdrag
underl&tit att kontrollera fullmaktsgivarnas identiteter.

2007-05-23:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
maklarens kontroll av sdljarensratt att forfoga 6ver fastigheten

Fastighetsmaklarndmndens avgorande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Av en anmédlan till Fastighetsmaklarndmnden framkommer att maklare X har férmediat en
fastighet for vilken det fanns ett forbehdll om Gverlatelse. Enligt anmélaren skall forbehallet
hainneburit att sdljaren i forsta hand skulle erbjuda sina syskon, syskonbarn och sina egna
barn méjlighet att kopa fastigheten vid en eventuell forsaljning. Sa skall emellertid inte ha
skett.

Méaklarens yttrande

Mé&klare X har i yttrande anfért bland annat f6ljande. Han bestkte sédljarens fastighet den

17 maj 2005. Dagen innan hade han tagit fram ett utdrag fran Lantméateriverket och vid
besoket papekade han for séljaren att det fanns ett forbehdll om Overlétel se. Sdljaren svarade
att det fanns ett gammalt gavobrev men att han hade kopt ut sina syskon ar 1979. De enades
om att aterkommattill detta om en forséljning blev aktuell.

Efter bestket pa fastigheten tog han kontakt med Lantméteriverket och vid ett personligt
besok diskuterades majligheten att dela upp fastigheten. Lantméteriverket gav dem flera
aternativ utan att papeka forbehalet om dverlatelse.

Den 29 juni 2005 blev det klart att han fick i uppdrag att formedla fastigheten och den 6 juli
sénde han 6ver handlingar till sdljaren for godkénnande och underskrift. Vid dettatillfalle
missade han helt forbehdlet om dverldtelse och inte heller siljaren pépekade detta. Aven vid
genomgangen av kopekontraktet missades forbehdllet av saval honom sjalv, siljaren som
koparna.

Tid for avslut bokades till den 22 december 2005 pa banken. Banken missade ocksa forbe-
hallet och sokte lagfart for koparnas rakning. Lagfartsansokan kom emellertid ater till banken
fran tingsratten som papekade forbehdllet for dverl &telsen. Han och séljaren gick daigenom
gavobrevet med forbehall samt séljarens kopebrev pa 4/5 av hans forvarv av fastigheten. Han
ringde darefter upp tingsrétten och talade med ansvarig inskrivningsdomare. De diskuterade
gavohandlingen och kopebrevet. Inskrivningsdomaren bad honom efter detta att han skulle
meddela banken att handlingarna skulle sdndas till tingsrétten igen for ny behandling.
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Inskrivningsdomaren ansag nu att séljaren faktiskt via ett regelratt kopekontrakt kopt sina
syskons delar av fastigheten och fatt lagfart pa fastigheten genom kop och att eftersom
forbehdllet inte fanns med i kopekontraktet borde det rétteligen ha varit borttaget ur
fastighetsboken.

Efter nagon vecka fick han ett telefonsamtal fran banken som meddelade att drendet anyo
hade kommit &ter da tingsratten hade éndrat sig. | detta lage kontaktade han ett ombud for att
farad och information. De beslutade att skicka ut en forfrégan om medgivande till forslj-
ningen till dem som berdrdes av forbehdllet. K 6parna har numera beviljats lagfart for fastig-
heten.

Fastighetsmaklarndmndens bedomning

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

| maklarens skyldigheter ingar att kontrollera eventuellainskrankningar i séljarens forfogan-
derétt. Maklare X har i yttrande medgett att det aktuella dverl &tel seforbehallet missades vid

overlatelsen. Maklare X har agerat i strid med en uttrycklig regel i fastighetsmaklarlagen. For
detta skall han varnas.

2007-05-23:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om uppgift i
objektsbeskrivningen m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmdlan till Fastighetsmaklarnamnden har kritik riktats mot méklare Xs prisséttning av
en bostadsrétt.

Méaklare X har inkommit med uppgift om hur han berdknat marknadsvéardet avseende objektet
samt avgett forklaring till varfor det slutliga priset vasentligt avvikit fran det pris som anvéants
vid marknadsforingen.

Fastighetsméklarnamnden har vid granskningen av @rendet bland annat tagit del av den skrift-
liga beskrivningen av bostadsrétten. | beskrivningen saknas uppgift om pantséttning. Av en av
sdljarna besvarad frégelista framgar att bostadsréatten &r pantsatt.

Méaklare X har i yttrande anfort att kdparna innan kontraktskrivningen tog del av den méklar-
bild som han far av féreningen infor en forsédljning. Déar framgar eventuell pantsattning.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Uppgift om agare och pantsattning

Enligt 17 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsmaklaren kontrolleravem som har rétt att
forfoga Over fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra réttigheter som belastar
den.

Enligt 18 8 sammalag skall fastighetsmaklaren, ndr formedlingen avser en fastighet som en
konsument koper huvudsakligen for enskilt bruk, tillhandahdlla 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.

Av 2 § fastighetsméaklarlagen framgar att vad som foreskrivs om fastigheter ocksa skall
tillampas pa bostadsrétter.

Nér en konsument koper en bostadsratt huvudsakligen for enskilt bruk skall sdledes fastig-
hetsméaklaren sammanstélla en beskrivning av bostadsrétten innehallande vissai lagen speci-
ficerade uppgifter. Det &r inte tillr&ckligt att alla relevanta uppgifter funnits tillgangliga for
koparen i fleraolika handlingar.

| forevarande fall saknas uppgift om pantséttning i beskrivningen av bostadsrétten. Maklare X
har sdledes asidosatt en uttrycklig bestammelse i fastighetsméklarlagen. For detta skall han
varnas.

Ovrigt
Vad somi 6vrigt framkommit i drendet ger inte anledning till ndgon vidare atgard fran
Fastighetsméklarnamndens sida.

2007-05-23:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
budgivning och kdparens énskemal om inférande av villkor

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarndmnden har mottagit en anmalan fran koparen av en fastighet som méaklare
X har haft i uppdrag att formedla.

Anmdaren har bland annat uppgivit foljande. Budgivningen startade pa 2 300 000 kr och
skedde den 12 februari 2007. M&klare X vagrade ta emot bud som innebar en hdjning med

10 000 kr och angav att 1&gsta budintervall var 20 000 kr. K6pekontraktet undertecknades den
14 februari 2007. Nar de skulle underteckna kontraktet framforde de 6nskemal om att gora
kopet villkorat av forsdljningen av deras nuvarande bostad. M&klare X sade att detta inte var
maojligt.
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Till anmé&lan har fogats en lista éver budgivare och ett utdrag fran Fastighetsbyrans hemsida
den 12 februari 2007 med en redovisning av pagaende budgivning med angivande av bud,
budgivare och tidpunkt.

Maklaren
Méklare X har anfért bland annat f6ljande.

Han hade fatt direktiv fran séljarnainfor budgivningen och det var séljarna som inte gick med
pavillkoret.

Maklare X har till yttrandet fogat en bekréftelse fran séljarna med féljande lydel se.

P& begaran av fastighetsmaklare X bekraftar jag harmed att foljande har skett i samband med
forsaljning av fastigheten H.

Jag hade begért att maklare X infor budgivningen skulle framfora till samtliga budgivare att
vi som séljare endast var intresserad av bud som medférde en héjning av tidigare hdgsta bud
med minst 20 000 kronor. Vidare att om ett bud lamnades som medforde mindre hdjning an
sa skulle maklaren meddela budgivaren att enligt siljarens 6nskemal kommer varken budet
eller information om vem som har gett det att [Amnastill siljaren. Harutover skulle méklaren
informera budgivarna om att det enda villkor som jag kunde ténka mig var ett s k besiktnings-
villkor.

Nar vi skulle skriva kontrakt framforde kdparna 6nskemal om att fa villkora kopet med att
deras nuvarande bostad ska bli sald. Maklare X fragade mig om jag kunde ga med pa det.
Jag svarade Nej. Maklare X informerade da koparna om att de da hade att vélja mellan att
skriva pa kontraktet med den ekonomiska risk det kan medfora eller avsta fran att kopa.
Koparna valde efter denna information fran méklare X att skriva pa kontraktet.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi allt iaktta god fastighetsmaklarsed. M&klaren skall darvid tillvarata bade koparens och
sdljarens intresse.

Budgivningen ar inte reglerad i lag. | enlighet med god fastighetsmaklarsed aligger det makla-
ren att till uppdragsgivaren redovisa alla spekulanter som visat intresse for att forvarva det
aktuella objektet. Det dliggandet &r fullgjort forst sedan maklaren till sdljaren har framfort de
meddel anden och bud som spekulanterna dnskar (prop. 1994/95:14 s. 46).

Av handlingarnai arendet framgar att maklare X pa uppdragsgivarens begéran inte har mot-
tagit bud understigande 20 000 kr. Det dligger dock maklaren att i forekommande fall infor-
mera séljaren om att maklaren alltid maste ta emot och vidarebefordra alla bud till séljaren till
dess att ett kopekontrakt ar undertecknat av séljaren och kdparen, aven om buden inte har
lamnats pa det sétt som séljaren onskar. Det &r bara sdljaren som kan besluta om ett bud av
nagon anledning skall véljas bort; det kan maklaren — som har att tillvarata bade kdparens och
sdljarens intressen — inte gbra. Mé&klare X skall darfér meddel as varning.

Vad somi 6vrigt framkommit foranleder ingen atgérd fran Fastighetsmaklarnamndens sida.
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Saken: Fraga om yrkesmassig férmedling av fastigheter i strid med vad
som foreskrivsom registrering i 5 § fastighetsmaklarlagen (1995:400)

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

X avregistrerades som fastighetsméklare den 19 november 2002 genom beslut av Fastig-
hetsmaklarndmnden.

Fastighetsméklarnamnden har mottagit en anmélan avseende X. Anmaélaren har gjort gallande
att X formedlar fastigheter i strid mot kravet paregistrering. Till anmélan har fogats bland
annat utskrifter av webbplatserna findhome.se och blocket.se déar X stér som kontaktperson
for de marknadsforda objekten.

Enligt uppgift fran Bolagsverket skall Xs bolag foretaget A bedriva fastighetsmakleri samt
darmed forenlig verksamhet. Enligt ndmndens register finns ingen registrerad fastighets-
méaklare verksam i bolaget.

Oregistrerad X

X har anfort bland annat f6ljande. Hans bolag &r helt vilande fran formedlingsverksamhet.
Bolaget & endast deldgare i ett kommanditbolag med hyresintékter, vilket han arbetar med.
Vad gdler annonserna har han i det enafalet hjdpt en véan privat och utan ersdttning. | det
andrafallet & han galv garetill den marknadsférda tomten.

X har till yttrandet fogat ett intyg fran PS dar denne intygar att X som en vantjanst och utan
erséttning bistatt honom med marknadsforing pa blocket.se.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 1 8 fastighetsméaklarlagen avses med fastighetsméklare fysiska personer som yrkes-
massigt formedlar fastigheter, delar av fastigheter, byggnader pa annans mark, tomtrétter,
bostadsrétter, andel srétter avseende l&genhet, arrenderdtter eller hyresrétter.

| 5 § samma lag anges bland annat att varje fastighetsméklare skall vararegistrerad hos
Fastighetsméklarndmnden.

Enligt 7 § fastighetsméaklarforordningen (1995:1028) skall Fastighetsméklarndmnden anméla
till allman aklagare om namnden har anledning att anta att ndgon yrkesméssigt formedlar fas-
tigheter i strid med vad som féreskrivsi 5 § fastighetsmaklarlagen.

Bestammelseni 1 § fastighetsméaklarlagen har 6verfortsi princip oforandrad frén den tidigare
lagen (1984:81) om fastighetsméaklare. | forarbetenatill den tidigare lagen anfors bland annat
foljande. Uttrycket formedla tar sikte pa en sadan verksamhet som gar ut pa att anvisa upp-
dragsgivaren en motpart med vilken denne kan tréffa avtal om overlatelse av fastigheten. For
att lagen skall bli tillamplig krévs att formedlingen sker yrkesmassigt. Sa ar givetvis fallet
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betraffande de méklare som bedriver affarsmassigt organiserad verksamhet i fastighetsfor-
medlingsbranschen. Aven néringsidkare som har sin vanliga verksamhet inom ett annat
yrkesomréde kan emellertid nagon gang omfattas av lagen. Av sérskild betydelse for be-
domningen &r i dessafall i vad man férmedlingen & en dterkommande foreteelse. Om en
naringsidkare erbjuder allméanheten sina tjanster som fastighetsférmedlare, bor lagen anses
tillamplig aven om formedling rent faktiskt ager rum endast vid ndgot enstakartillfélle (prop.
1983/84:16 s. 27 f.).

Utredningen i arendet ger inte belagg for att X &gnat sig &t fastighetsformedling i lagens
mening. Det saknas saledes skdl att anta att X yrkesmassigt formedlar fastigheter i strid med
vad som foreskrivs om registrering i 5 § fastighetsmaklarlagen. Arendet skall darfor avskrivas
fran vidare handlaggning.

2007-06-20:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om forr att-
ningsservitut m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgdr ande
Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.
Bakgrund

| juni 2004 forvarvade tva kopare en fritidsfastighet som hade formedlats av méklare X. | en
anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har kdparna kritiserat méklare X for att han inte
informerat dem om att fastigheten belastades av ett vagservitut. Detta servitut var ett s.k.
forréttningsservitut som inte var inskrivet. Servitutet var inte angett i objektsbeskrivningen
eller kopekontraktet. | kontraktet fanns en utfastelse fran séljaren att inga andra réttigheter
fanns &n de som néarmare angavs i kontraktet. | anmélan kritiseras méklare X aven for att
denne varit undfallande nér det gallt sitt |6fte att ordna upp problemen med servitutet.

Anmaarna har i huvudsak anfort bl.a. féljande. Vid ett bestk pa fastigheten beréttade grannar
for dem att vissa hade rétt att ga dver fastigheten paresternaav en timmervag som fanns
dragen i omradet. Grannarna uppgav vidare att en del personer hade rétt att kora dar. De &kte
till maklare Xs kontor for att fa merainformation. M&klare X tog fram en karta fran Lant-
materiet 6ver omradet. Av kartan framgick att den gamla végen visserligen delvis var utsatt,
men att den inte gick 6ver fastigheten. Streckningen pa kartan upphotrde ca 100 m fran fastig-
heten. M&klare X uppgav for dem att de kunde se att det inte fanns ndgon vag och att ingen
hade rétt att kora déar. Med hanvisning till underlaget for fastighetsregistret sade maklare X att
det inte fanns nagra andra servitut. For att vara pa den sékra sidan bad de méklare X att kon-
takta sdljaren och gélva kontaktade de Lantméteriet. Av Lantméteriet fick de en karta som
bekraftade den bild som méklare X hade gett. Nar Maklare X sedan i kdpekontraktet skrev att
inga ytterligare servitut och belastningar fanns ansg de att de gjort vad som rimligen kunde
begéras av dem. Efter inflyttningen fick de klart for sig att deras fastighet belastade av ett
vagservitut fran 1937.

Méklare X har i ett yttrande till Fastighetsmaklarnamnden bekréftat att han missat information
om servitutet med fornekar att han varit passiv med att ha kontakt med parternai afféren.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 17 § fastighetsmaklarlagen skall méklaren kontrollerabl. a. réttdiga belastningar pa
fastigheten. Hur denna kontroll skall gatill framgér inte av regeln men i forarbetenatill 11 §
1984 ars fastighetsméklarlag, vilken regel 6verforts oforandrad till 17 § i nu gallande fastig-
hetsméklarlag, sags bl.a. foljande (prop. 1983/84:16 s. 39). Betraffande fastigheter och tomt-
rétter har méklaren i forsta hand att vanda sig till inskrivningsmyndigheten for att fa upplys-
ning om lagfart och inteckningar (gravationsbevis). En sadan undersokning & normalt till-
racklig. Nagon gang kan méaklaren emellertid bli tvungen att utreda en fangeskedja som inte
har blivit lagfaren. Maklaren bor vidare vara verksam for att klarléagga om objektet belastas av
nagraicke inskrivna servitut, t.ex. sdana som har tillskapats vid fastighetshildningen. Han
bor for detta andamad anmoda séljaren att forete forrattningskarta och andra forrattnings-
handlingar som denne innehar. Gar det inte att fa fram sadana handlingar, far méklaren i
stéllet kontakta den myndighet som ansvarar for fastighetsregistreringen. En sadan kontroll
kan &ven bli nbdvandig, om sdljarens egna uppgifter eller omstandigheternai ovrigt ger
anledning till misstanke att det finns andra réttigheter av detta slag an som framgér av
forréttningshandlingarna

En fastighetsméaklare har sdledes inom ramen for god fastighetsmaklarsed en kontrollskyldig-
het vad avser oinskrivna servitut och andra sddana réttigheter som belastar en fastighet.

For att Fastighetsméaklarnamnden skall kunna besluta om disciplinar pafoljd kravs att omstan-
digheterna & otvetydigt klarlagda. | forevarande &rende &r flera omsténdigheter av den karak-
téren att detta krav inte kan anses uppfyllt. Endr utredningen inte ger belagg for att maklare X
skulle ha asidosatt sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen finner namnden att &rendet
skall avskrivas frén vidare handlaggning.

2007-06-20:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om utgangs-
priset vid méklarens marknadsforing av formedlingsobjekt och uppgift om
belastning i objektsbeskrivningen

Fastighetsmaklarndmndens avgdr ande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| anledning av vad som framkom vid handléggningen av ett tidigare s.k. lockprisarende har
namnden funnit att det foreligger skél att genomfora en utvidgad granskning av méklare Xs
verksamhet. Namnden har vid granskningen kontrollerat uppdragsavtal, marknadsféring och
kopekontrakt i fem formedlingsuppdrag. Vid den sarskilda granskningen har nédmnden ifraga-
satt marknadsvarderingen av tva fastigheter samt i ett formedlingsuppdrag noterat att uppgift
om belastande servitut saknasi objektsbeskrivningen trots att det av kdpekontraktet framgar
att fastigheten belastas av ” Servitut: Tunnel, Vattenledning Mm.

Méaklare X har yttrat sig i arendet. | yttrandet har [dmnats en redovisning av de om-
standligheter som legat till grund for bedomningen av de utgangspriser han angett vid
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marknadsforingen av de tva fastigheterna. Angaende fragan om uteblivet servitut i objekts-
beskrivningen har han anfért foljande. Betr&ffande i objektsbeskrivningen uteblivna uppgifter
om servitut har han ingen forklaring. Servitut skall altid varamed aven i objektsbeskriv-
ningen — det vet han!

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 17 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsmaklaren kontrolleravem som har rétt att
forfoga Over fastigheten och vilkainteckningar, servitut och andra réttigheter som belastar
den.

Enligt 18 § samma lag skall fastighetsméklaren, ndr formedlingen avser en fastighet som en
konsument kdper huvudsakligen for enskilt bruk, tillhandahalla kdparen 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.

| forevarande fall saknas uppgift om servitut i beskrivningen av en fastighet. Maklare X har
sdledes vid uppréttandet av objektsbeskrivningen asidosatt en uttrycklig bestammelsei fastig-
hetsmaklarlagen. For detta skall han varnas.

Vad somi 6vrigt framkommit foranleder ingen atgérd fran Fastighets-méaklarnamndens sida

2007-06-20:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om hantering
av servitutsuppgift

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.
Bakgrund

Méklare X formedlade i februari 2006 en fastighet.

| en anmdan har kdparnakritiserat maklaren for att han, enligt kbparna, inte upplyst om att
servitut for vattenledning saknades. Maklare X har tillsammans med séljaren senare kompen-
serat anmalarna. Dessa har dérvid atertagit sin anméan men ocksa informerats om att detta
inte paverkar arendets handl&aggning.

Anméalan

Anmaélarna har bland annat uppgivit foljande. Infér kdpet undersokte vi fastigheten noga for
att taredapaom allt var i sin ordning. Béde séljaren och maklaren intygade att allt var i sin
ordning och att inga servitut saknades. Det fanns ett servitut som bara géllde att hamta vatten
fran brunnen med en hink, det visste méklare X sedan maj aret innan. Nagra manader efter
tilltradet fick vi veta att det inte fanns ett servitut for ledningen fran brunnen till huset vi kopt.
Vi talade med stamfastighetens agare och fick veta att hon kontaktat méklare X vid fleratill-
fallen for att informera om att servitut saknades for vattenledningen och for att uppmana
honom att informera spekulanterna om forhallandet. Aven séljaren hade fatt ssmma
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information, upplyste hon oss om. Vi anser att méklare X skulle hainformerat oss om att
servitut saknades.

Méklaren

Méklare X har sammanfattningsvis anfort féljande. Den 15 april 2005 erhéll han uppdrag att
formedla fastigheten ifraga. | samband med kontroll av fastigheten med avseende pa for-
foganderattsinskrankningar, inteckningar och servitut etc. begérde han ett utdrag fran fastig-
hetsregistret. Av detta framgick bl.a. att officialservitut gallde till forman for fastigheten och
for andamalet vag och vattentakt. Med stod av servitutet hade en ledning dragits fran kallan
pa stamfastigheten till fastigheten nagon gang under 1980-talet. Stamfastighetens davarande
dgare medverkade vid arbetena da ledningen gravdes ned. | borjan av maj 2005 kontaktade
nuvarande agare till stamfastigheten honom och h&vdade att sdljaren inte hade rétt att ta vatten
fran hennes fastighet samt att han skulle upplysa spekulanterna om detta. Hon grundade sin
uppgift pa avsaknaden av avtal mellan fastigheternas dgare. Han kontaktade bade séljaren och
Lantmaterimyndigheten. Av Lantméterimyndigheten fick han beskedet att eftersom det rérde
sig om ett official servitut, fordrades inget sérskilt avtal mellan fastigheternas agare for att
sdljaren skulle harétt att ta vatten pa stamfastigheten. Inget sades som antydde att vatten-
ledningen i sig kunde ifragasattas. Han informerade stamfastighetens &gare om uppgifterna
han fatt fran Lantmaterimyndigheten. Dennalét sig dainte avhoras.

| borjan av 2006 intresserade sig kdparna for fastigheten och kontrakt skrevs den 22 februari.
Efter kontraktstecknandet kontaktade stamfastighetens agare kdparna och informerade dem
om att de saknade rétt att hamta vatten fran hennes fastighet. Bade han salv, séljaren och
koparna kontaktade L antméterimyndigheten men de fick olika och delvis oklara besked. Han
gV fick beskedet att det inte kunde spela ndgon roll om man ” hamtar vatten med hink eller
ledning” men 6vrigafick andra besked.

K 6parna av fastigheten borrade egen brunn och erhéll erséttning darfor av séljaren och mak-
laren.

Handlingar
Maklare X har bland annat ingivit kopior pa lantméterihandlingarna.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

| 17 § fastighetsméklarlagen stadgas bland annat att fastighetsmaklaren skall kontrolleravilka
servitut som belastar fastigheten. Enligt forarbetenatill 1984 ars fastighetsméaklarlag (prop.
1983/84:16 s. 39), som i dennadel 6verfortstill nu géllande fastighetsmaklarlag, sags bland
annat att maklaren bor vara verksam for att klarlagga om objektet belastas av nagraickein-
skrivna servitut, t.ex. sadana som har tillskapats vid fastighetshildningen. Han bor for detta
andama anmoda sdljaren att forete forréttningskarta och andra forrattningshandlingar som
denne innehar. Géar det inte att fa fram sddana handlingar, far maklaren i stéllet kontakta den
myndighet som ansvarar for fastighetsregistreringen. En sadan kontroll kan dven bli nédvan-
dig, om sdljarens egna uppgifter eller omstandigheternai 6vrigt ger anledning till misstanke
att det finns andra réttigheter av detta slag an som framgar av forréttningshandlingarna.

| anledning av att frdgan om servitut aktualiserades kontaktade méklare X sava siljaren som

L antméaterimyndigheten och godtog de svar och forklaringar han fick. Harigenom far anses att
méklare X fullgjort sin kontrollskyldighet enligt fastighetsmaklarlagen.
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Vad somi 6vrigt kommit fram i &rendet ger inte anledning till nagon vidare dtgérd fran
Fastighetsméaklarnamndens sida. Arendet skall darfor avskrivas frén vidare handldggning.

2007-06-20:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
maklar ens skyldighet att vidar ebefordra bud

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X férmedlade i augusti/september 2005 en fastighet. | en anméan till
Fastighetsmaklarndmnden har koparna av fastigheten kritiserat maklare Xs agerande och
darvid gjort géllande bland annat att méklaren inte vidarebefordrat anmalarnas bud till
sdljaren. Anmélarna har darvid hanvisat till ett mejl fran méklare X dar denne uppgett " vi
brukar inte ta hdnsyn till den typ av bud som du lamnat...”.

Av handlingarnai arendet framgar bland annat att méklare X den 26 augusti 2005 meddelade
spekulanterna att séljaren dnskade avsluta budgivningen och att spekulanterna gavstillfélle att
senast den 29 augusti 2005 kl. 24.00 inkomma med ett slutbud, dvs. det hégsta bel opp speku-
lanten kunde tanka sig att betala. Den som lade det hogsta budet skulle fa kopa fastigheten.
Vidare framgér att en av anméarnainom tidsfristen skickade ett mejl till maklaren med
foljande lydelse. Enligt den information jag fatt av Maklarhuset denna eftermiddag, dvs att
budgivningen avslutas denna dag kl 24.00, vill jag meddela att jag hdjer det hdgsta budet
med 25.000 SEK alt kvarstar mitt bud pa 2.125.000 SEK ominga hogre bud inkommit.

Méaklaren

Méaklare X har i yttrande anfort bland annat foljande. Det bud anmalarna lémnade uppfattades
naturligtvis som att de hojde sitt tidigare bud om 2 125 000 kr, vilket var det da hogsta, med
25 000 kr till totalt 2 150 000 kr om négot annat bud inkom. Dock lade den andre budgivaren
ett bud om 2 500 000 kr. Bada dessa bud vidarebefordrades till uppdragsgivaren redan dagen
darpa Saljaren valde da att acceptera den andre budgivarens bud. Nar det sedermera framkom
att anméalarna pastod sig ha menat nagot helt annat an vad som framgick av deras bud med-
delade han anmélarna att den typen av bud (exempelvis”jag ar villig att betala 25 000 kr mer
an den andra budgivaren, oavsett hur mycket den andra budgivaren &r villig att betald’) nor-
malt inte tas hansyn till. Ingen séljare skulle betrakta det som seridst. Déremot vidarebeford-
ras allabud, &en den typen av bud.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Vad som framkommit i &endet ger inte anledning till nagon vidare dtgard fran Fastighets-
maklarndmndens sida &n f6ljande pdpekande. Fastighetsmaklaren har en skyldighet att ta
emot och till sdljaren vidarebefordra samtliga de bud och meddelanden som en spekulant
lamnar. Denna skyldighet géller &ven om buden inte har |amnats pa det sétt som bestamts. For
det fall en spekulant inte l&mnar ett preciserat bud eller lamnar ett bud som &r foérenat med
villkor bor méklaren vidarebefordra budet till séljaren sasom spekulanten |amnat det. Detta
for att undvika att missforstand uppstar.
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Arendet skall avskrivas fran vidare handlaggning.

2007-06-20:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
maklarens underlatenhet att besvar a Fastighetsmaklarnamndens
forelagganden m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsméaklarnamnden avskriver érende 1 fran vidare handlaggning.
Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X varning i arende 2.
Bakgrund

Fastighetsméaklaren X férmedlade under sommaren 2006 en bostadsrétt. | tva anmalningar till
Fastighetsméklarnamnden har en spekulant (arende 1) respektive sdljarens ombud (érende 2)
kritiserat maklare X i anledning av formedlingsuppdraget.

Anmélan (drende 1)

Anmaélaren har anfort bland annat féljande. Han och hans hustru var intresserade av |8gen-
heten som |8g i samma hus som deras nuvarande bostad. Efter visningen f6ljde méklare X
med till deras |agenhet for att titta pa den infor en forsaljning. Maklare X hordes inte av trots
|6fte om detta s& de kunde inte bjuda pa |agenheten. Néar det sista sms-budet kom ringde de
maklaren men blev bortkopplade. Darefter ansdg méklaren att nagon annan var kdpare. Ingen
lagenhet i foreningen har sdltstill ett salagt pris som denna.

Anmélan (arende 2)

Anmaélaren har anfort bland annat féljande. M&klare X har brustit i att tillvarata séljarens
intresse. Det fannsintressenter i huset som vantade pa att méklaren skulle horaav sig. Hon
tyckte det var konstigt att dessa inte kontaktat maklaren trots att denne varit och tittat pa deras
lagenhet for att [agga ut den pa Internet.

Méaklare X rekommenderade henne att skriva under kdpekontraktet och uppgav att det fanns
en risk att kdparen hoppade av om hon vantade for 1ange. Hon tyckte att buden hade flutit ini
jamn takt men méaklaren uppgav att sdinte var fallet. Hon talade efterdt med ordféranden i
foreningen och dennes spontana reaktion var att forsaljningspriset var for |8gt. Hon forstar
inte varfor det var sa bréttom med att sdlja och hon trodde inte att denna osakerhet skulle
uppsta nér man anlitade en maklare, vilket var sarskilt viktigt nar det inte var hennes egen
|agenhet som saldes.

Maklaren

Méaklare X har anfort bland annat f6ljande. Spekulanterna, som bodde i samma hus som sélja
ren, kom pa visningen och bad honom om att titta pa deras |agenhet efter visningen. Han
tittade pa |agenheten snabbt da han var tvungen att akaivag pa en annan visning. Han fick
inget uppdrag att sélja deras l&genhet och detta diskuterades inte heller. Han informerade ala
spekulanter om att han tog emot bud per telefon eller sms och att samtliga spekulanter fick
buden redovisade samtidigt genom sms. Anmélaren har pastatt att de inte kunde bjuda pa
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lagenheten av den anledningen att han inte hdrde av sig. Detta &r inte sant. Han behandlade
anmalaren pa samma sétt som andra spekulanter men anméalaren ville tydligen inte tatill sig
informationen. Anmalaren har inte vid ett endatillfale ringt honom pa kontoret vilket fram-
gar av bifogad telefonlista. Ingen annan spekulant har klagat pa att de inte kunnat fatag i
honom per telefon. Anmalaren (spekulanten) 1amnade ett bud efter det att |4genheten var sald
och ville att séljarens ombud skulle bryta avtalet, vilket denne inte accepterade.

Efter en vecka utmynnade budgivningen i ett slutbud som han rekommenderade séljarens
ombud att ta. Han forklarade for henne att det alltid &r lika svart att rekommendera en séljare
att ta ett bud men nér man gor det s har man bedémt att budet &r det htgsta som man just vid
det tillfallet kan fa. Det var fyra personer som bjod pa lagenheten varav tva personer endast
lamnade ett bud vardera. Lagenheten var i renoveringsbehov och efter renovering kan priset
kommaupp i den niva som renoverade |agenheter i foreningen salts for.

Maklare X har till yttrandet fogat bland annat en lista 6ver inkomna telefonsamtal och doku-
mentation av identitetskontroll. | anledning av dokumentationen av identitetskontroll forelade
Fastighetsméklarnamnden méklaren att senast den 30 oktober 2006 besvara en kompletteran-
de fréga. Nagot svar inkom inte. Namnden sande ytterligare tva forel dgganden till maklare X
utan att denne avhordes. | det senare foreldggandet erinrades méklare X &en om att den som
inte foljer en anmaning att |amna uppgifter eller vagrar |dta ndmnden tadel av handlingar i ett
tillsynsérende riskerar avregistrering. Den 28 december 2006 séndes ett nytt forelaggande
som rekommenderad forsandel se med mottagningsbevis men férsandel sen |Gstes inte ut av
méklare X. Den 5 mars 2007 sande namnden ett nytt foreléggande, adresserat till méklare Xs
arbetsplats, som rekommenderad forséndel se med mottagningsbevis. Enligt forel aggandet
skulle méklaren inkomma med yttrande senast tva veckor efter delfaendet av forsandel sen.
Maklare X erinrades dter om att den som inte efterkommer namndens forel dgganden riskerar
avregistrering. Enligt mottagningsbeviset tog méklare X emot den rekommenderade forsan-
delsen den 21 mars 2007. Senaste dag att inkomma med yttrande var darmed den 4 april 2007.
Den 12 april 2007 inkom méklare X med ett yttrande. Y ttrandet féranledde ytterligare en
kompletterande fraga frén namnden vilken besvarades inom foreskriven tid.

Fastighetsméklarnamnden har handlagt arendena 1 och 2 gemensamt. Namnden har forel agt
maklare X att yttrasig i bada drendena vid sammatillfallen och i samma handling. Fragan om
maklarens underl &enhet att besvara namndens forel Ggganden behandlas darfor endast i
arende 2.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Arende 1

Maklare X har anfort att han informerat anméalaren om hur budgivningen skulle gatill och att
anmalaren har 1amnat bud pa objektet forst nér kopekontraktet var undertecknat. Han har
vidare tillbakavisat anméal arens pastéende om att han lovat aterkommatill anméaren avseende
forsaljning av dennes lagenhet. Vid s&dant forhallande foreligger inte grund for att rikta ndgon
kritik mot maklare X i detta hanseende. Arendet skall darfor avskrivas frén vidare handlagg-
ning.

Arende 2

Anméalan

Maklare X har yttrat sig Over anméalarens kritik. Vad som framkommit i &rendet i denna del
foranleder ingen vidare tgérd fran Fastighetsmaklarndmndens sida.
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Besvarande av Fastighetsmaklar namndens forel agganden

Enligt 7 § fastighetsméaklarlagen &r en registrerad maklare skyldig att | &ta Fastighetsmaklar-
namnden granska akter, bokféring och évriga handlingar som hor till verksamheten samt 1dmna
de upplysningar som begérs for tillsynen.

Av 8 § forsta stycket 3 samma lag framgér att Fastighetsmaklarnamnden skall dterkalla registre-
ringen for den fastighetsméklare som handlar i strid med sina skyldigheter enligt dennalag. |
andra stycket anges att om det kan anses varatillrackligt far Fastighetsméklarnamnden i stéllet
for att terkalla registreringen meddela varning.

| forarbetenatill lagen (prop. 1994/95:14 s. 70) anfors foljande.

Enligt 7 § andra stycket & en maklare skyldig att dels |8ta tillsynsmyndigheten granska akter, bokforing och 6vriga
handlingar som hor till verksamheten, dels 1dmna de uppgifter som behdvs for tillsynen. Den som inte foljer en an-
maning att |amna uppgifter eller som vagrar att |&ta Fastighetsmaklarnamnden tadel av handlingar i tillsynsarendet
riskerar avregistrering. Eftersom utredningen i tillsynsarendet i ett sddant fall hindras, méaste ett beslut helt eller del-
visfattas pa formellagrunder. En avregistrering kan naturligtvisi en del fall, beroende pa tillsynsarendets art, fram-
st& som en omotiverat strang reaktion p& exempelvis en maklares ovilja att besvara tillsynsmyndighetens fore-
laggande. Nar en méklare vagrar att samarbetai ett tillsynsérende boér dock som regel en avregistrering ske. Den
principen bor tilldmpas enhetligt och oberoende av vad somii tillsynsédrendet 1aggs maklaren till last. En sa pass
strang hallning skall ses mot bakgrund av att en fungerande tillsynsverksamhet i htg grad ar beroende av att utred-
ningen i tillsynsérenden kan bedrivas skyndsamt och att beslut inte onddigtvis fordrojs.

(..)
Att inte besvara ett forelaggande fran tillsynsmyndigheten fér anses sta klart i strid med god fastighetsmaklarsed.

Méaklare X har allvarligt &sidosatt god fastighetsmaklarsed genom att underldta att besvara
Fastighetsmaklarndmndens forel gganden samt underl &tit att hamta ut en rekommenderad
forsandel se fran namnden. Forseelsen &r av sadan art att avregistrering kan évervagas. Namn-
den finner dock med beaktande av att svar inkommit fran maklare X, om &n efter utsatt tid, att
den kan stannavid varning.

2007-06-20:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om med-
verkan av oregistrerad medhjélpare, uppgifter i objektsbeskrivning och
utformning av uppdragsavtal

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en anmélan fran kdparen av en bostadsrétt.

Anméalan
Anmaélaren har i huvudsak uppgivit foljande.

Efter att ha sett en annons pa Hemnet kontaktade han en person pa maklarforetaget A for att

stélla ett par fragor om lagenheten (bostadsréatten A). Hon stod som ansvarig méklare i annon-
sen. Ett par dagar senare aterkom hon och framférde ett erbjudande om att han skulle fa kopa
lagenheten till ett fast pris fore visning. Avtalet undertecknades innan den ordinarie visningen
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skulle ha &gt rum. Han har darefter upptéckt att séljaren av objektet, ML, var anstalld pa
maéklarforetaget A. Han kande sig ford bakom ljuset. Infor tilltradet fick han ett mail om att
méklare X "istéllet skulle ndrvara’ vid tilltrédet. Vid efterkontroll av depositionsavtalet har
han kunnat konstatera att den forsta personens namn strukits éver och att det istéllet stod att
maklare X skulle ansvara for depositionen. Han kande sig forvirrad och var osdker pavem
som skotte formedlingen. Han har i efterhand fatt information om att den forsta personen
endast var assistent. Far en assistent ha en sa framtradande roll? Patilltradet visade det sig att
|agenheten var pantsatt och att det fanns 1an att |6satrots att det i objektsbeskrivningen stod
att " Bostadsrétten &r g pantsatt. Ingalan att Gverta.” Han har fétt information genom forvalta-
ren att ML kopte lagenheten i januari, dvs. tva manader innan den saldes vidare till honom.
Sdljare da var bostadsréttsforeningen. Enligt den davarande ordforanden hade maklarforetaget
A fétt i uppdrag att férmedla ett antal av foreningens lagenheter.

Anmaélaren har vidare anfort foljande.

Pa foretagets webbplats presenteras ML som " bitradande fastighetsméklare” vilket han i efter-
hand har forstatt inte & mer an maklarassistent. ML har ocksa medverkat i en formedling i
samma bostadsrattsforening (bostadsrétten B). Paforfragan viatelefon till méklarforetaget A
har han fatt besked om att det var ML som var ansvarig. Forst pa direkt fraga lamnades upp-
giften att det var méklare X som hade formedlingsuppdraget.

Till anmélan har bl.a. foljande handlingar fogats.

| till-salubeskrivning avseende bostadsrétten A hanvisastill NN fér mer information och vis-
ning. Under rubriken Pantséttning/L an finns foljande text Bostadsratten &r g pantsatt. Inga
|an att Gverta. | depositionsavtalet har NNs namn strukits dver liksom ordet " bitr.” och mak-
lare Xs namn har skrivitstill for hand. | e-post till anmalaren fran NN [amnas f6ljande med-
delande Jag vill bara informera dig om att jag har bytt arbetsplats. Och att allt som géller din
lagenhet i fortsattningen kommer att handlaggas av maklare X pa maklarforetaget A. Det &r
aven han som du kommer att traffa pa tilltradesdagen. Han har e-mailadress --- . ,méklare X
ar mycket insatt i &rendet och svarar géarna pa eventuella fragor. | till-salubeskrivning avse-
ende bostadsrétten B hanvisastill ML fér mer information och visning.

Anmaélaren har senare inkommit med kompl etterande uppgifter vad galler bostadsrétten A
som enligt anmélaren visar att bostadsratten pantsattes den 14 januari 2005.

Méklaren
Méaklare X har ssmmanfattningsvis anfort foljande.

Maklarforetaget A fick & 2004 i uppdrag att "forsalja’ ett antal 1agenheter fran bostadsrétts-
foreningen M. Forsdljningarna gick bramed undantag for en lagenhet. Skicket var for daligt.
Hogsta bud stannade p& 900 000 kr. Han beréttade da att de hade en intressent pa foretaget.
Foreningen kom med ett forslag och kontrakt skrevs pa 950 000 kr. K Oparen renoverade
|agenheten och "gav 0ss’ sedan i uppdrag att ”sdlja’ 1agenheten daen flytt till Sinte langre
var aktuell. Lagenheten annonserades ut och han hade tillsammans med assi stenten et tiotal
forhandsvisningar. Kontrakt skrevs pa 1 530 000 kr. Han vill pdpeka att assistenten enbart
meddelat sdljarens 6nskemadl till kdparen. Assistenten har en tvadrig utbildning. Han tror pa
att ett bitrade maste kanna att man vagar 1agga ett ansvar hos dem for att de skall kunna ut-
vecklas och trivasi sitt arbete. Han gor darfor en mycket noggrann genomgang av beskriv-
ningar och samtliga forutséttningar for forsajningen sa att assistenten kan utfora s mycket
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arbete som majligt. Han gér dock alltid igenom och kontrollerar alla handlingar och arbetet
sker aldrig gévstandigt av assistenten utan altid genom hans uppdrag. Sjavklart & det han
som alltid deponerar handpenning och kvitterar darfér. Efter den 24 augusti 2005 har han
alltid uppgift om &gare och pantséttning i objektsbeskrivningarna.

Till yttrandet har méklare X fogat bland annat f6ljande handlingar.

| uppdragsavtal med ensamrétt avseende bostadsratten A ges uppdraget med ensamrétt till
méaklare X ” (fastighetsméaklaren)” och ytterligare en person. Avtalet & undertecknat den
16 september 2004 av en person som anges som ” partner” och maklare X som "reg. Fastig-
hetsmaklare’. | objektsbeskrivning avseende bostadsratten B anges méklare X/ML som
handlaggare.

Méaklare X har i féreléggande den 8 februari 2006 anmodats att inkomma med yttrande och
ytterligare handlingar.

Méaklare X har i huvudsak anfort foljande.

Han deltar som regel alltid galv vid kontraktskrivning och vet att han éndrade i kontraktet
(avseende l&genhet A) eftersom det blev fel i depositionsavtalet. Han hade flera férmedlings-
uppdrag fran den aktuella bostadsréttsforeningen och var engagerad i dessa. Om det finns tid
far en assistent alltid hjalpatill med att ”14ggain” objekt. Uppdragsavtalet avseende A & lam-
nat till en registrerad méklare. Uppgift om assistentens namn &r en uppskattad servicetill
uppdragsgivarna. Det har aldrig varit ndgon tvekan om vem som &r ansvarig maklare. Pris-
okningen avseende bostadsrétten A forklaras med att den blev ombyggd frén en 1:a med
gammalt kok till en 2:ai toppskick.

Maklare X har pa begdran inkommit med handlingar avseende ytterligare tva formedlings-
uppdrag i den aktuella bostadsréttsforeningen. | tva uppdragsavtal med ensamrétt anges mak-
lare X tillsammans med en oregistrerad medhjé pare som uppdragstagare.

Fastighetsmaklarndmndens register

Méaklare X registrerades den 23 september 1991. Fastighetsméklarnamnden har meddel at
honom varning den 24 augusti 2005 pa grund av att dgare och pantsattning saknats i objekts-
beskrivning avseende bostadsréit.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Oregistrerad medhjélpares medverkan

Mojligheten for méklare att anlita oregistrerad medhjé pare for att utfora arbetsuppgifter vid
fullgorandet av ett formedlingsuppdrag har kommenterats sérskilt i forarbetenatill fastighets-
méklarlagen. Det & endast arbetsuppgifter som inte ar centrala for férmedlingsuppdraget som
kan overlamnas till medhjé pare. Som en generell forutséttning bor gélla att uppgiften uttryck-
ligen skall delegerasi varje sarskilt fall samt att sdfar ske forst sedan maklaren bedomt att
medhja paren har tillracklig kompetens for uppgiften. Maklaren maste ha kontroll 6ver ut-
forandet for att vid behov kunnaingripa. Allméant maste gélla att medhjal paren skall upptrada
pa ett sddant sétt att det star helt klart vem som &r ansvarig maklare och han §dlv &r just bara
medhjalpare (se prop. 1994/95:14 s. 44 f.). Det &r inte forenligt med god fastighetsmaklarsed
att 6verldta riktade visningar till en oregistrerad medhjélpare (2003-10-15:1 i Fastighetsméak-
larnamndens arsbok for 2003).
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Ansvarsfordel ningen mellan fastighetsmaklaren och dennes medhjad pare maste framga tydligt
i dlasammanhang. Det strider mot god fastighetsméklarsed att i marknadsféring och upp-
dragsavtal exponera assistenter pa ett vilseledande sitt.

Maklare X har allmant uppgivit att han |ater assistenter utféradelar av arbetet men att han all-
tid gar igenom och kontrollerar alla handlingar och att arbetet aldrig sker gavstandigt. Han
har dock inte beskrivit hur de nu aktuella férmedlingsuppdragen genomforts.

De uppgifter som anmélaren [amnat om att assistenter upptratt som ansvariga méklare i for-
medlingsuppdrag som méklare X har tecknat uppdragsavtal for vinner stéd av den skriftliga
utredningen, i forsta hand till-salubeskrivningarna och det e-postmeddel ande som en av
assistenterna skickat till anmalaren. M&klare X har inte bemoétt eller kommenterat dessa
uppgifter.

| fleraav de dokument som méklare X uppréttat i samband med de nu aktuella formedlings-
uppdragen har oregistrerade medhjél pare exponerats pa ett vilseledande sétt. Utredningen far
&ven anses visa att oregistrerade medhja pare medverkat i uppdragen pa ett sitt som strider
mot god fastighetsmaklarsed. For detta skall méklare X meddelas varning.

Uppgift om pantsattning saknasi objektsbeskrivning

Maklare X har tidigare meddelats varning for brister i en uppréttad objektsbeskrivning. Fas-
tighetsmaklarndmndens beslut meddel ades efter det att de nu aktuella handlingarna upprétta-
des. M&lare X har uppgivit att han numera alltid anger &gare och pantséttning i sina objekts-
beskrivningar. Vad som framkommit foranleder darfor inte ndgon pafoljd i detta avseende.

Uppdrag med ensamratt som delas av flera personer

| forarbetenatill fastighetsméaklarlagen anges att ett krav pa skriftligt uppdragsavtal i kon-
sumentforhallanden skapar ordning och reda och ger bada parter béttre forutséattningar att
forsta vilkavillkor som géller for uppdragets utférande. Bevisproblem motverkas liksom

risken for framtida tvister mellan parterna. Om konsumenten anlitar ett maklarforetag far

uppdragsgivaren klart for sig vem pa foretaget som ar ansvarig for uppdraget.

Uppdragsavtal med ensamrétt som anger flera uppdragstagare riskerar att vilseleda uppdrags-
givaren om vad som faktiskt galler. Sdljaren skall t.ex. inte kunna forpliktas att utge tva pro-
visioner for en och samma formedling. Det férhallandet att den medverkande personen inte &r
registrerad fastighetsmaklare foranleder inte nagon annan bedomning.

Maklare X har brutit mot god fastighetsméaklarsed da han medverkat till att uppdragsavtal
med ensamrétt tecknats med honom gjév och ytterligare en person som uppdragstagare.
Utformningen av avtalen &r varningsgrundande.

Paféljd

Oregistrerade medhjélpare har exponerats pa ett vilseledande sétt i samband med de aktuella
formedlingsuppdragen. Maklare X har aven |&tit oregistrerade medhjal pare medverka pa ett
sétt som strider mot god fastighetsméklarsed. Dessutom har han uppréttat ensamréttsavtal
med honom gj@lv och ytterligare en person som uppdragstagare. For dessa forseel ser skall han
meddel as varning.
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Saken: Fraga om yrkesmassig férmedling av fastigheter i strid med vad
som foreskrivsom registrering i 5 § fastighetsmaklarlagen (1995:400)

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

Fastighetsméklarnamnden har i samband med tillsyn uppmérksammat den marknadsforing
som maklarforetaget A haft pa webbplatsen under maj 2006. | totalt 14 annonser har den
oregistrerade medhjaparen X angivits som ”ansvarig méklare” med titeln " fastighetskonsult”.
Annan ansvarig méaklare har inte angivits i annonserna.

Oregistrerad X
X har anfért bland annat f6ljande.

Nar O-kontoret startade pa véren 2004 talade hon med en kvinna pa Fastighetsméaklarnamn-
den. Hon stéllde frégan direkt om hon — trots att hon inte var registrerad méklare — kunde
titulerasig méklare. Till svar fick hon da att det gick bra bara hon inte titulerade sig registre-
rad maklare. Trots detta tycke hon det var béttre att andra det till fastighetskonsult eftersom
det & en mer réttvistitel for hennes del. Darfor star det " fastighetsmaklare” eller " fastighets-
konsult” vid hennes namn pa uppdragsavtalen utéver uppgiften om den registrerade maklaren.

X har inkommit med uppdragsavtal avseende samtliga marknadsftrda objekt till Fastighets-
maklarnamnden.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 1 § fastighetsméklarlagen avses med fastighetsméklare fysiska personer som yrkes-
massigt formedlar fastigheter, delar av fastigheter, byggnader pa annans mark, tomtrétter,
bostadsrétter, andel srétter avseende 1&genhet, arrenderétter eller hyresrétter.

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

Enligt 7 8 fastighetsmaklarforordningen (1995:1028) skall Fastighetsméklarndmnden anméla
till allmén aklagare om namnden har anledning att anta att nagon yrkesmassigt formedlar fas-
tigheter i strid med vad som foreskrivsi 5 § fastighetsméaklarlagen.

Bestammelsen i 1 § fastighetsmaklarlagen har 6verfortsi princip of6randrad fran den tidigare
lagen (1984:81) om fastighetsmaklare. | forarbetenatill den tidigare lagen anfors bland annat
foljande. Uttrycket formedla tar sikte pa en sadan verksamhet som gér ut pa att anvisa upp-
dragsgivaren en motpart med vilken denne kan tréffa avtal om Overlételse av objektet. For att
lagen skall bli tillamplig krévs att formedlingen sker yrkesmassigt. Sa ar givetvis fallet be-
tréffande de méklare som bedriver affarsmassigt organiserad verksamhet i fastighetsformed-
lingsbranschen. Aven naringsidkare som har sin vanliga verksamhet inom ett annat yrkes-
omréde kan emellertid ndgon gang omfattas av lagen. Av sarskild betydelse for bedomningen
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& i dessafall i vad man formedlingen &r en &erkommande foreteelse. Om en naringsidkare
erbjuder allménheten sina tjanster som fastighetsférmedlare bor lagen anses tilldamplig &ven
om formedling rent faktiskt ager rum endast vid ndgot enstakatillfalle (prop. 1983/84:16

s. 271.).

En fastighetsméklare kan i sin férmedlingsverksamhet ta hjdp av s.k. méklarassistenter.
Dessa skall upptrada pa sadant sétt att det stér helt klart vem som &r ansvarig méklare och
endast arbetsuppgifter som inte &r centrala for formedlingsuppdraget kan dverlamnastill en
sadan oregistrerad medhjalpare. | marknadsforing av objekt skall det tydligt framga om en
medverkande &r assistent.

Av de uppdragsavtal som skickatsin till Fastighetsmaklarnamnden framgér att X och registre-
rade fastighetsméklaren TJ anlitats for formedlingsuppdrag med ensamrétt. Utredningen i
drendet ger emellertid inte belagg for att X &gnat sig at fastighetsformedling i lagens mening.
Det foreligger inte tillrackliga skél att anta att hon yrkesméssigt formedlar fastigheter i strid
med vad som foreskrivs om registrering i 5 § fastighetsméklarlagen. Arendet skall darfor
avskrivas fran vidare handlaggning.

2007-06-20:8

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

Beslut
Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handléggning.
Bakgrund

Fastighetsméklarndmnden har i maj 2006 uppméarksammat att X presenterats med under-
rubriken ” Kommersiella fastigheter” pa maklarforetaget A:s webbplats.

X har inte inkommit med yttrande i &rendet trots att han beretts tillfalle.

Registrerade fastighetsméaklaren TJ har i samband med tidigare tillsynsdrende (dnr ---) |1&mnat
foljande uppgifter.

X & fastighetskonsult och har ett foretag som sammanstéler och gor kalkyler for kommer-
siellafastigheter.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 7 8 fastighetsméaklarforordningen skall Fastighetsméklarndmnden anméalatill allméan
aklagare om namnden har anledning att anta att nagon yrkesméssigt férmedlar fastigheter i
strid med vad som foreskrivs om registrering i 5 8 fastighetsmaklarlagen.

Uttrycket formedla tar sikte pa sadan verksamhet som gér ut pa att anvisa uppdragsgivaren en
motpart med vilken denne kan tréffa ett avtal om dverl atelse av objekten. Som néarmare fram-
gar av lagens forarbeten sker formedlingen yrkesméssigt nar det &r fraga om en affarsmassigt
organiserad verksamhet i fastighetsformedlingsbranschen. Aven néringsidkare som har sin
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vanliga verksamhet inom ett annat yrkesomrade kan emellertid nagon gang omfattas av lagen.
Av sarskild betydel se for bedomningen &r i dessafall i vad man formedlingen & en aterkom-
mande foreteelse. Om en naringsidkare erbjuder allmanheten sinatjanster som fastighets-
formedlare bor lagen ansestillamplig &ven om formedling rent faktiskt &ger rum endast vid
nagot enstakartillfalle (se prop. 1994/95:14 s. 63 jamfort med prop. 1983/84:16 s. 27 f.). Det
bor sarskilt framhallas att &ven formedling av sa kallade kommersiella fastigheter kraver
registrering.

Fastighetsméklarnamnden anser inte att utredningen i arendet ger anledning anta att X yrkes-
massigt formedlat fastigheter i strid med fastighetsméaklarlagens krav pa registrering. Namn-
den vill dock erinraom vikten av att medarbetares behorighet och arbetsuppgifter presenteras
tydligt i maklarforetagets marknadsforing sa att det inte foreligger risk for att uppdragsgivare
och andra felaktigt far uppfattningen att maklares oregistrerade medhjél pare och andra ar
fastighetsméklare.

2007-06-20:9

Saken: Fraga om yrkesmassig formedling av fastigheter i strid med vad
som foreskrivsom registrering i 5 § fastighetsméklarlagen (1995:400)

Bedlut
Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.
Bakgrund

Fastighetsméklarnamnden har i maj 2006 uppméarksammat att X presenterats med under-
rubriken ” Fastigheter, lokaler” pa maklarforetaget A:swebbplats och att han angivits som
"ansvarig méklare” i en annons avseende ”andel i bostadsforening” i Spanien.

X har inte inkommit med yttrande i &rendet trots att han beretts tillfalle.

Registrerade fastighetsméaklaren TJ har i tidigare tillsynsérende (dnr ---) 1dmnat f6ljande
uppgifter. Medarbetaren X sysslar i huvudsak med uthyrning av fastigheter och lokaler.
Sialvklart far han aven hjépatill med andra géroma pa kontoret.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 7 8 fastighetsméaklarforordningen skall Fastighetsméklarndmnden anmélatill allmén
aklagare om namnden har anledning att anta att nagon yrkesméassigt férmedlar fastigheter i
strid med vad som foreskrivs om registrering i 5 8 fastighetsmaklarlagen.

Uttrycket formedla tar sikte pa sadan verksamhet som gér ut pa att anvisa uppdragsgivaren en
motpart med vilken denne kan tréffa ett avtal om Gverlatelse av objektet. Som nérmare fram-
gar av lagens forarbeten sker formedlingen yrkesméssigt nar det &r fraga om en affarsmassigt
organiserad verksamhet i fastighetsformedlingsbranschen. Aven néringsidkare som har sin
vanliga verksamhet inom ett annat yrkesomrade kan emellertid nagon gang omfattas av lagen.
Av sarskild betydelse for bedomningen &r i dessafall i vad man formedlingen & en aerkom-
mande foreteelse. Om en naringsidkare erbjuder allmanheten sina tjanster som fastighetsfor-
medlare, bor lagen anses tillamplig &ven om formedling rent faktiskt &ger rum endast vid
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nagot enstakartillfalle (se prop. 1994/95:14 s. 63 jamfort med prop. 1983/84:16 s. 27 f.). Det
bor sarskilt framhallas att fastighetsméaklarlagen &r tillamplig vid formedling av fastigheter
och andra objekt belagna utomlands om en vésentlig del av férmedlingsuppdraget utforsi
Sverige. Aven viss hyresformedling kréaver registrering.

Fastighetsméaklarndmnden anser att utredningen i drendet tyder pa att X bedrivit fastighetsfor-
medling. Vid en samlad bedémning och med sérskild hansyn till att det — efter det att namn-
den tillskrivit X —inte uppmarksammats ndgon ytterligare marknadsforing dar han angivits
som ansvarig méklare finner ndmnden att arendet kan avskrivas. Namnden vill dock erinraom
vikten av att medarbetares behdrighet och arbetsuppgifter presenteras tydligt i maklarfére-
tagets marknadsforing s att det inte foreligger risk for att uppdragsgivare och andra kunder
felaktigt far uppfattningen att maklares oregistrerade medhjal pare &r fastighetsmaklare.

2007-06-20:10

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

Fastighetsmaklarndmnden anmaler till aklagaren att den finner anledning att anta att X
yrkesméssigt formedlat objekt i strid med vad som foreskrivs om registrering i 5 § fas-
tighetsméaklarlagen (1995:400).

Bakgrund

Fastighetsméklarnamnden har i samband med tillsyn uppmérksammat den marknadsforing
som méaklarforetaget A hade pa webbplatsen under maj 2006. Den oregistrerade medhja paren
X angavs da som "ansvarig méklare” med titeln " bitr. méklare” for totalt 24 objekt. Annan
ansvarig méklare har inte angivitsi annonserna.

X har i brev den 8 juni 2006 berettstillfalle att yttrasig i drendet. Han erinrades om Fastig-
hetsméaklarnamndens skyldighet att anmalatill allman &klagare om namnden har anledning att
misstanka att ndgon formedlar objekt utan att vara registrerad fastighetsméklare. | brevet han-
visastill att det av skriftvaxling i tillsynsarenden framgatt att X arbetat som oregistrerad med-
hjélpare till fastighetsméklaren TJi dennes formedlingsuppdrag. X avhoérdesinte.

TJregistrerades den 23 september 1991. Han meddel ades varning den 24 augusti 2005 for
brister i en objektsbeskrivning. Fastighetsmaklarnamnden har mottagit tva anméaningar under
2005 och 2006. | anmélningarna, som ror formedling av bostadsrétter i S, har framkommit
uppgifter om att X framstallts och agerat som méklare.

Vid kontroll av méklarféretaget As webbplats den 4 juni 2007 konstaterades att X angivits
som ansvarig méklare for en fastighet, fem bostadsrétter och tolv hyresrétter. Vid telefon-
kontakt med X dagen efter uppgav denne att TJ var ansvarig méklare for samtliga uppdrag, att
han avsdg att inkomma med komplettering i arendet samt att webbplatsen skulle andras. Vid
fornyad kontroll av webbplatsen den 8 juni 2007 framkom att TJ angavs som "registrerad fas-
tighetsmaklare” och X som " assistent” — bada under rubriken Ansvarig méklare —for den
annonserade fastigheten. Samtliga 6vriga objekt, som tidigare uppmarksammats, hade tagits
bort fran webbplatsen.
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X har, senast den 13 juni 2006, inkommit med yttranden och handlingar till Fastighets-
méklarndmnden. Han har i huvudsak anfért foljande.

Atgérder & vidtagna géllande maklarforetaget As webbplats enligt namndens foreskrifter. De
ar noga med att podngtera att TJ & ansvarig méklare vid samtliga uppdrag. Hans uppgift ar att
varaméklaren behjalplig i forsaljningen for att ge maximal service gentemot kunderna. Som
exempel paandra uppgifter som han utfor anges bl.a. upplaggning av objekt i aktuellt data-
media, svara paforfragningar om formedlingsuppdragen, boka visningar, kontakt med séljar-
nafor att samlain faktainfor uppdragen, medverka vid tilltraden och att halla allmannavis-
ningar. Arbetet foljer samma principer som de storre méaklarforetagen.

X och TJ har undertecknat yttrandet.

Till yttrandet har bland annat fogats ett skriftligt uppdragsavtal med ensamrétt. Avtalet inleds
med fdljande formulering Undertecknad uppdragsgivare ger harmed TJ/X (fastighetsmékla-
ren) i uppdrag att — med ensamratt — formedla forsaljningen av fastigheten ---. Avtalet &
undertecknat av TJ Reg.fastighetsméklare och X Bitr. Fastighetsméklare den 9 maj 2007.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 1 § fastighetsméklarlagen avses med fastighetsmaklare fysiska personer som yrkes-
massigt formedlar fastigheter, delar av fastigheter, byggnader pd annans mark, tomtrétter,
bostadsrétter, andel srétter avseende l&genhet, arrenderétter eller hyresrétter.

| 5 8 samma lag anges bland annat att varje fastighetsméaklare skall vararegistrerad hos
Fastighetsméklarnamnden.

Enligt 7 8 fastighetsméaklarforordningen skall Fastighetsméklarnamnden anméalatill allmén
aklagare om namnden har anledning att anta att nagon yrkesmassigt formedlar fastigheter i
strid med vad som féreskrivs om registrering i 5 § fastighetsmaklarlagen.

Bestammelsen i 1 § fastighetsmaklarlagen har 6verfortsi princip of6réndrad fran den tidigare
lagen (1984:81) om fastighetsméklare. | forarbetenatill den tidigare lagen anfors bland annat
foljande. Uttrycket formedla tar sikte pa en sadan verksamhet som gér ut pa att anvisa upp-
dragsgivaren en motpart med vilken denne kan tréffa avtal om overltelse av formedlings-
objektet. For att lagen skall bli tillamplig kravs att formedlingen sker yrkesméssigt. Sa &r
givetvisfallet betréffande de méklare som bedriver affarsméassigt organiserad verksamhet i
fastighetsformedlingsbranschen. Aven naringsidkare som har sin vanliga verksamhet inom ett
annat yrkesomrade kan emellertid ndgon gang omfattas av lagen. Av sérskild betydelse for
bedomningen &r i dessafall i vad man formedlingen & en dterkommande foreteelse. Om en
naringsidkare erbjuder allménheten sina tjanster som fastighetsférmedlare, bor lagen anses
tillamplig aven om formedling rent faktiskt ager rum endast vid négot enstakartillfalle (prop.
1983/84:16 s. 27 f.).

For ansvar enligt bestammelsen krévs endast att verksamheten gar ut pa att handlagga for-
medlingsuppdrag. Det kan da varatillrackligt att ndgon genom annonser eller pa annat St
marknadsfor objekt till salu eller bjuder ut sinatjanster och efterfragar uppdrag. Bestammel-
sen & inte avsedd att tillampas pa oregistrerade medhj& pare som inom ramen for ett anstall-
ningsférhallande utfor vissa beordrade arbetsmoment som i och for sig & sadana att de far
utforas endast av den som & registrerad som fastighetsméaklare. Den som med arbetsgivarens
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goda minne sjdvstandigt atar sig formedlingsuppdrag bor dock tréffas av straffansvaret (prop.
1994/95:14 s. 72 1.).

En fastighetsméklare kan i sin férmedlingsverksamhet ta hjdp av s.k. méklarassistenter.
Dessa skall upptrada pa sadant sétt att det stér helt klart vem som &r ansvarig méklare och
endast arbetsuppgifter som inte &r centrala for formedlingsuppdraget kan dverlamnastill en
sadan oregistrerad medhjalpare. | marknadsforing av objekt skall det tydligt framga om en
medverkande &r assistent.

X har angivits som ansvarig maklare for flertalet objekt pa maklarforetaget As webbplats.
Med utgangspunkt fran uppgifterna pa webbplatsen framgar inte annat an att X yrkesmassigt
agnat sig & fastighetsformedling i betydande omfattning. X har gjort géllande att fastighets-
méklaren TJ har formedlingsuppdrag for objekten. | det uppdragsavtal som skickats till Fas-
tighetsmaklarnamnden anges bada som uppdragstagare och X som " fastighetsméaklare”.
Nagon ytterligare dokumentation som visar att TJ eller annan méklare anlitats for respektive
formedlingsuppdrag har inte inkommit till némnden. Det finns darfér anledning att anta att X
formedlat objekt i strid med vad som foreskrivs om registrering i 5 § fastighetsméklarlagen.
Namnden beslutar darfor att anméla detta forhallande till aklagaren.

Kopiaav bedut i tillsynsdrenden avseende tidigare registrerade fastighetsméklaren TJ bifogas
anmalan (dnr ---, dnr ---).

2007-06-20:11

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

verkan och presentation av oregistrerade medhjalpare, underlatenhet att
uppréatta skriftligt uppdragsavtal, datering av kdpehandlingar och under -
|atenhet att efterkomma Fastighetsméklar namndens for elagganden m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsmaklarndmnden aterkallar méklare X s registrering som fastighetsmaklare. Beslutet
gdller omedelbart.

Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en anmalan fran kdparen av en bostadsratt som mak-
lare X har haft i uppdrag att formedla. Anmalaren har bland annat kritiserat méklaren for att

denne |&tit den oregistrerade medhjalparen ML agerai samband med férmedlingen pa sadant
sétt att hon vilseletts om vem som var ansvarig for uppdraget.

Anméalaren

ML upptradde som ” bitradande fastighetsméaklare”. Hans agerande var vilseledande. Efter en
anméarkningsvérd och forcerad budgivning tvingades hon att infinna sig hos ML for att under-
teckna kopeavtal, objektsbeskrivning och depositionsavtal. Sdljarna var bortresta. Dateringen
av handlingarna, den 20 oktober 2005, &r felaktig eftersom sdljarna undertecknade dessa efter
hemkomsten den 24 oktober 2005. Efter upprepade forfragningar fick hon forst den 9 novem-
ber 2005 besked om att hon godkénts som medlem i bostadsréttsforeningen. | samband med
overl &tel sen pdpekade hon for en av sdljarna att ett dorrpar inte fungerade. Saljaren lovade att
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atgarda detta. Under forstadagarnai december (efter tilltradet) stod det klart att golvbrunnen
och avloppsledningarnai badrummet inte fungerade. Det var svart att fa nagon ledig vvs-hant-
verkare. Sdljaren har harefter tagit tillbaka sitt |6fte och hanvisat till ML. Anméaren har &en
gjort géllande att objektet marknadsforts med ett s.k. lockpris och att marknadsforingen varit
vilseledande.

| den tillsalubeskrivning som bifogats anméalan hanvisas enbart till ML "fér mer informa-
tion/visning”. | objektsbeskrivningen anges ”méklare X/ML” som "handl&ggare’.

Fastighetsmakl ar néamndens handlaggning
Vid kontroll av méklarforetaget As webbplats den 19 maj 2006 konstaterades att oregistrerade
medhjal pare angavs som ansvariga méaklare for ett betydande antal objekt.

Méaklare X har i férelédggande den 9 juni 2006 anmodats att inkomma med yttrande samt upp-
dragsavtal och marknadsforing avseende den aktuella formedlingen. | foreléggandet erinrades
maklare X om Fastighetsmaklarnamndens skyldighet att anmala otill&ten fastighetsformedling
till allman aklagare. For det fall att registrerad maklare hade uppdrag att formedla de mark-
nadsf 6rda objekten skulle tillsyn inledas mot respektive anlitad méklare. Mé&klare X forelades
bland annat att yttra sig och att inkomma med uppdragsavtal for de objekt som han eventuellt
hade férmedlingsuppdrag for.

Méaklare X har i meddelande som inkom till Fastighetsméklarnamnden den 25 juli 2006 anfort
att han ville radgoéra med sin advokat "innan vi besvarar alla de fragor ni stéllt i brev ang mék-
larforetaget A”. Med hanvisning till att advokaten inte haft tid att g&igenom allt material bad
maklare X om anstand. Anstand beviljadestill den 22 september 2006. | brev som inkom till
Fastighetsmaklarnamnden den 25 september 2006 har méklare X bett om ett méte med hand-
laggaren. Enligt tjansteanteckning fran telefonsamtal den 29 september 2006 har méklare X
bland annat erinrats om méklares skyldighet att besvara Fastighetsmaklarndmndens fore-
laggande och namndens skyldighet att anméla otilldten fastighetsformedling till allman akla-
gare. Maklare X uppgav vid samtalet bland annat att det fanns méklare fér samtliga mark-
nadsf 6rda objekt.

Paminnel se om yttrande med kopia av tidigare férel aggande skickades till méklare X den 23
februari 2007. Han har inkommit med yttrande den 19 mars 2007, fyra dagar efter sista dag
for yttrande.

Méklaren
Maéaklare X har i huvudsak anfort foljande.

Han &r osaker pavad anmalaren &r ute efter i sitt brev. Hon var hogst i en budgivning som
skedde till stérsta delen viasms. Nar hon kom till kontoret for att skriva kontrakt var hon
mycket osdker och dessutom ganska aggressiv. Han rekommenderade darfor att hon sov pa
saken. Han satt sedan i tvatimmar och gick igenom kontraktet med anmélaren. En méklarkol-
lega satt ytterligare nastan en timme, da han sjdv hade forhinder. Anméaren vagrade 1amna
kontoret utan att ha fatt skriva under kontraktet. Efter kontakt med séljaren fick anmélaren
skivapa. Hon var en mycket kravande kund.

Maklare X har inte besvarat 6vrigafrégor i &rendet pa annat sétt an vad som framgéar ovan.
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Handlingar i det aktuella formedlingsuppdraget
M&klare X har inte inkommit med efterfrégade handlingar (uppdragsavtal och marknads-
foringsmaterial) fran det aktuella formedlingsuppdraget.

Utredning i andra arenden

Med anledning av den marknadsforing som férekommit pa méklarforetaget As webbplats har
Fastighetsméklarnamnden tagit initiativ och tillskrivit fyra oregistrerade medhjalpare som
presenteratsi olika sammanhang pa méklarforetaget As webbplats. Fran dessa drenden an-
tecknas foljande.

Arende 1

| utskrifter fran den 19 maj 2006 har den oregistrerade medhjal paren PE angivits som
"ansvarig maklare” i totalt 14 annonser avseende fastigheter och bostadsrétter. PE har pa
begéran inkommit med skriftliga uppdragsavtal avseende samtliga uppdrag. | 13 av dessa
anges méklare X som "reg.fast.méklare”. Hans namnteckning finns ocksa pa dessa avtal. PE
har undertecknat sju av avtalen som " fastighetsméklare” och dvriga sex som " fastighets-
konsult”. Samtliga avtal géller med ensamréit.

Vid ny kontroll av webbplatsen den 4 juni 2007 angavs PE genomgaende som " extra
kontaktperson” med titeln méaklarassistent i marknadsféringen. Som ansvarig méklare
namngavs en registrerad fastighetsméklare.

Arende 2

| utskrifter fran den 19 maj 2006 har den oregistrerade medhja paren ML angivits som ansva-
rig méklarei totalt 24 annonser avseende fastigheter, bostadsrétter och hyresrétter. ML bered-
destillfalle att yttra sig men avhordes inte.

Vid kontroll av webbplatsen den 4 juni 2007 framgick att ML angivits som ansvarig méklare
med titeln " Bitr. Fastighetsméklare” for en fastighet och fem av su bostadsrétter samt tolv
hyresratter. ML har per telefon den 5 juni 2007 uppgivit att det & méaklare X som har férmed-
lingsuppdrag pa samtliga objekt.

Vid ny kontroll av webbplatsen den 8 juni 2007 framgick att maklare X angivits som ansvarig
méklare med titeln " Reg. Fastighetsmaklare” och ML som ” Assistent” i annonser avseende
den fastighet som omnamns ovan. Samtliga 6vriga objekt som uppméarksammats tidigare hade
tagits bort frén webbplatsen.

ML har, senast den 13 juni 2007, inkommit med yttranden och handlingar till Fastighetsmak-
larnamnden. Han har i huvudsak anfért foljande.

Atgéarder &r vidtagna gallande maklarforetaget As webbplats enligt namndens foreskrifter. De
ar noga med att poangtera att maklare X ar ansvarig méaklare vid samtliga uppdrag. Hans upp-
gift &r att varaméklaren behjalplig i forsaljningen for att ge maximal service gentemot kun-
derna. Som exempel pa andra uppgifter som han utfor anges bl.a. upplaggning av objekt i
aktuellt datamedia, svara paforfragningar om férmedlingsuppdragen, boka visningar, kontakt
med sdljarna for att samlain faktainfor uppdragen, medverka vid tilltraden och att halla all-
manna visningar. Arbetet foljer samma principer som de stérre maklarféretagen.

ML och mé&klare X har undertecknat yttrandet.
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Fastighetsmaklarnémndens register

Méklare X har varit registrerad sedan den 23 september 1991. Fastighetsmaklarndmnden
meddelade méklare X varning den 24 augusti 2005 pa grund av konstaterade brister i
objektsbeskrivningen. Beslutet har vunnit laga kraft.

En tidigare anmalan avseende ifrégasatt agerande i samband med formedlingsuppdrag har
foranlett tillsyn. Det &rendet rorde bland annat medverkan av oregistrerad medhjél pare och
ensamréttsavtal med tva uppdragstagare. Arendet provades sarskilt, parallellt med detta
drende, och renderade denna dag en varning for att oregistrerade medhja pare exponerats pa
ett vilseledande sétt i samband med de aktuella formedlingsuppdragen, for att maklare X |4tit
oregistrerade medhj& pare medverka pa ett sétt som stred mot god fastighetsmaklarsed samt
for att han uppréttat ensamréttsavtal med honom sjalv och ytterligare en person som upp-
dragstagare (dnr ---).

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Medverkan och presentation av oregistrerade medhjalpare i formedlingsuppdraget

L agstiftaren har Gppnat en majlighet for méklaren att |&ta en oregistrerad medhj& pare under
maklarens Gverinseende och pa dennes ansvar utfora visst arbete som hér till uppdraget. M ak-
laren ansvarar inom ramen for god fastighetsméaklarsed mot bade kopare och séljare oavsett
om han utfor allt arbete gélv eller om han véljer att anvanda sig av en oregistrerad med-
hjalpare vid utforandet av ett formedlingsuppdrag. | kontakterna utét far maklarens bitrade
inte uppfattas som annat an bud fér maklaren och inte som den som utfér och ansvarar for
maklartjansten eller for nagon del av denna. Det &r endast arbetsuppgifter som inte &r centrala
for formedlingsuppdraget som kan dverlamnas till medhjalparen. Som en generell forutsatt-
ning bor galla att uppgiften uttryckligen skall delegerasi varje enskilt fall samt att safar ske
forst sedan méklaren bedomt att medhjél paren har tillréacklig kompetens fér uppgiften. M&k-
laren maste ha kontroll 6ver utférandet for att vid behov kunnaingripa. Medhjal paren skall
upptrada pa sddant satt att det stér helt klart vem som &r ansvarig méklare och att han sév &
just bara medhjélpare.

Ord stér mot ord om hur den aktuella kontraktskrivningen genomforts. Av de uppgifter som
kommit fram i &rendet kan inte anses otvetydigt klarlagt att méklare X 1atit ML medverkai
den aktuellaformedlingen i sddan omfattning att det stér i strid med god fastighetsméaklarsed.

| de objektsbeskrivningar som bifogats anmaan har hanvisning gjortstill ML utan att det
framgér tydligt att denne &r oregistrerad medhjalpare. Det strider mot god fastighetsmaklarsed
att exponera maklarassistenter pa ett vilseledande sétt. Forfarandet motiverar en varning.

Uppdragsavtal et

Enligt 11 § fastighetsméaklarlagen skall ett uppdragsavtal uppréttas skriftligt. Trots fore-
laggande och paminnelse har maklare X inte inkommit med skriftligt uppdragsavtal avseende
den aktuella formedlingen. Fastighetsméaklarnamnden har darfor att utga fran att maklare X
inte uppréttat nagot sadant avtal vilket motiverar varning.

Dateringen av kopehandlingarna

Maklare X har inte bem6tt anmalarens uppgifter om att det aktuella 6verl atel seavtalet inne-
haller felaktigt datum for sdljarnas underskrift. Det strider mot god fastighetsméaklarsed att
inte anpassa dverlatel sehandlingar och 6vriga dokument till verkliga forhallanden. Forseelsen
motiverar varning.
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Medverkan och presentation av oregistrerade medhjalparei ovrigt

De oregistrerade medhjal parna PE och ML har gjort géllande att de inte haft i uppdrag att for-
medla objekten som marknadsforts pa méklarforetaget As webbplats. Bada har hanvisat till att
det varit médklare X som haft férmedlingsuppdrag for objekten. Den skriftliga utredningen
som inkommit till Fastighetsméaklarndmnden har visat att méklare X haft i uppdrag att for-
medlai vart fall samtliga objekt déar PE felaktigt angivits som ansvarig méklare.

Maklare X har konsekvent, under lang tid och i ett betydande antal formedlingsuppdrag han-
visat spekulanter till oregistrerade medhjépare i formedlingsuppdrag som han haft ansvar for.
Den vilseledande marknadsf6ringen motiverar i sig varning.

Den foreliggande utredningen ger ocksa anledning att allvarligt ifrégasitta hur dessa formed-
lingsuppdrag faktiskt genomforts. Fastighetsméklarndmnden har anledning att anta att véasent-
ligadelar av respektive formedlingsuppdrag lamnats till den oregistrerade medhjalparen att
utfora

Underlatenhet att efterkomma namndens forelagganden

Maklare ar enligt 7 § fastighetsméklarlagen skyldiga att ge Fastighetsméaklarndamnden tillgang
till handlingar som kan vara av betydelse for det drende som utreds. De & ocksa skyldiga att
lamna ndmnden uppgifter som begérs for tillsynen. Om en maklare inte |&ter namnden gora en
sadan granskning eller om maklaren végrar att |amna uppgifter kan méklaren avregistreras
(prop. 1994/95:14 s 68).

Trots paminnelser har méklare X underl&tit att i rétt tid inkomma med uppgifter om sin
verksamhet och efterfragade handlingar. Hans agerande visar pa nonchalans mot tillsyns-
myndigheten.

Ovrigt
Vad somi 6vrigt framkommit ger inte anledning till ndgon ytterligare dtgérd fran Fastighets-
méaklarnamndens sida.

Paféljd

Oregistrerade medhjélpare har exponerats pa ett vil seledande sétt i marknadsféring och doku-
ment som maklare X ansvarat for. | ett Gverlatelseavtal har felaktigt datum angivits for siljar-
nas underskrift. Maklare X har inte visat att han uppréttat skriftligt uppdragsavtal. Dessutom
har han underl&tit att i ratt tid inkomma med efterfrgade uppgifter och handlingar.

Maklare X har varit registrerad maklare i nara 16 & och har tidigare meddelats varning av-
seende brister i en objektsbeskrivning. Han har i annat arende denna dag meddelats varning
for att oregistrerade medhjal pare exponerats pa ett vilseledande sétt i samband med de aktu-
ellaformedlingsuppdragen, for att han | atit oregistrerade medhjé pare medverka pa ett sétt
som strider mot god fastighetsméaklarsed samt for att han uppréttat ensamrattsavtal med
honom gjélv och ytterligare en person som uppdragstagare. Med beaktande hdrav samt att det
som nu laggs méklare X till last & bade omfattande och av alvarlig art finner Fastig-
hetsméaklarnamnden att annan pafoljd an avregistrering inte kan kommai fraga.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om uppgifter
I tidigar e besiktningsprotokall

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsméaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handl&ggning.
Bakgrund

Maklare X formedlade i september 2002 en fastighet.

| en anmélan har kdparen, genom ombud, kritiserat maklare X for att han genom att vilseleda
anmalaren, alternativt genom att underl&ta att upplysa honom om uppgifter i ett tidigare be-
siktningsprotokoll, asidosatt sina skyldigheter som fastighetsmaklare, vilket vallat anmélaren
skada.

Anmélan
Anmaélaren har bland annat uppgivit foljande.

Han kopte en fastighet tillsammans med annan den 23 september 2002. K 6pet formedlades av
méklare X. En tid efter inflyttningen framkom att det fanns allvarliga fuktskador i byggnadens
kéllare. Efter att golven tagits bort konstaterades det att fritt vatten stod pa plattan och det
foreldg omfattande fuktskador i golvet. Att dréanera om fastigheten skulle inte varaen till-
récklig atgard.

Att uppgifternai frégelistan var felaktigainsag eller borde méklare X hainsett. M&klare X
borde ha sett till att anmalaren fick del av protokollet fore kopet av fastigheten.

Méklaren

Han framholl for séljaren vikten av att presumtiva kopare pa ett satidigt stadium som majligt
erhdller information om fastighetens skick samt att det aligger en séljare att |amna uppgift om
kandafel och brister. Han uppmanade séljaren att noggrant fyllai fragelistan. Saljaren uppgav
att det skett en besiktning vid hennes forvarv varvid besiktningsmannen rekommenderat att en
ny drénering skulle gorasinom 5-10 ar. Pa direkt fraga om protokollets innehdll i Gvrigt upp-
gav sdljaren att ett flertal patalade smdpunkter hade dtgérdats och att den enda allvarlig bristen
som kvarstod var draneringen. Han fick inte del av besiktningsprotokollet fére kontraktets
ingdende. Han hade till objektsbeskrivningen bifogat fragelistan.

Nar anmalaren var spekulant framholl han vid &minstone tvatillfallen vikten av att |dta
genomfdra en besiktning genom en auktoriserad besi ktningsman. Koparen valde att inte anlita
négon auktoriserad besiktningsman fore kopet. Han uppfattade det sdsom att kbparen inte
ville &dra sig kostnader salange han var en av flera spekulanter. Déarfor sag han till att det i
kopekontraktet intogs en bestammelse av innebord att kbparen hade rétt att 13ta kopet aterga
savida det vid en besiktning efter kopekontraktets ingaende skulle framkomma allvarliga fel
eller brister. Inte heller da valde koparen att anlita en auktoriserad besiktningsman. En besikt-
ning och fuktmétning gjordes av tva andra personer. Han har endast haft kénnedom om de
brister som framgick av fragelistan. Han har tagit del av besiktningsprotokollet 1ang tid efter
tilltrédesdagen.
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Handlingar i arendet

Anmdaren har bland annat gett in sakkunnigutlatande av byggingenjor fran 2005, dver-
|atel sebesiktning fran 1998, fotografier utvisande véatan i kallaren, kopekontrakt med frage-
lista samt information om koparens undersokningsplikt.

M&klaren har bland annat gett in den handskrivna och den pa maskin renskrivna fragelistan,
information om koparens undersokningsplikt samt objektsbeskrivning med fragelista.

Av kontraktet framgar att kopet ingicks den 23 september 2002.

Av kontraktets § 17 framgéar bland annat f6ljande; K Gparen &ger rétt att senast den 7 oktober
2002 pa egen bekostnad |3ta utfora en 6verl tel sebesiktning pa fastigheten. Om det vid denna
framkommer allvarligafel eller allvarliga brister som varken kdparen kéndetill eller sdljaren
har angivit (se fragelista samt ev. évriga bilagor till dettaavtal) ...... skall kostnaderna for att
dtgarda dessafel eller brister tas upp till diskussion mellan parterna. Om parterna g kan enas
ager saval koparen som sdljaren rétt att 1ata kopet dterga. ... Eventuell begéran om dtergang av
kopet skall skriftligen vara méklaren tillhanda senast den 14 oktober 2002.

| fragelistan, som utgor bilagatill kopekontraktet anges; "Har Ni observerat eller haft anled-
ning att missténka brister i dranering och fuktisolering eller fuktgenomslag, fuktskador, rét-
angrepp eller liknande i kallarvaningen...”.

Sdjarens svar lyder; "Endast i kéllaren (matkallaren). Enligt 6verlatel sebesiktning gjord den
10-11 mars 1998 bor dranering goras om inom 5-10 & (f o m 1998).”

| ytterligare en bilagatill kontraktet har kbparna vidimerat att de erhalit information om
koparens undersokningsplikt, utfardad av M aklarsamfundet.

Anmalarna uppger att det i besiktningsprotokollet fran & 1998 bland annat framgar féljande.
Det &r fuktigt upp till ca0,5 m, pasinahall 65-70 cm. Huset & byggt 1944 och eftersom den
tidigare &garen inte upplevt fukten som nagot problem sa har det heller inte gjorts ndgot &t
detta. Nu &r det 54 & sedan det gjordes négot och man raknar med max 40 &r for fuktisole-
ring. R&kna med uppgrévning och omisolering. Det kommer alltid att trénga upp fukt under-
ifran &en om man dranerar om.

Fastighetsmaklarndmndens bedomning

Av 16 § fastighetsméaklarlagen framgar att fastighetsméaklaren skall ge kdpare och séljare de
rad och upplysningar som dessa kan behtva om fastigheten och andra férhallanden som har
samband med overlatelsen. Maklaren skall verka for att saljaren fore 6verltelsen |amnar de
uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse foér kdparen, liksom att koparen fore
forvarvet undersoker eller later undersoka fastigheten.

Av 19 8§ samma lag framgar att fastighetsmaklaren skall verka for att kdpare och siljare traffar
overenskommelser i fragor som behdver [6sasi samband med Gverltel sen.

Maklare X har enligt egen uppgift, vilken inte finns anledning att ifragasétta, for sdljaren
framhdllit vikten av att hon |lamnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av be-
tydelse for koparna. Maklare X har vidare informerat anmalaren om dennes undersoknings-
plikt. Harigenom far maklare X anses ha fullgjort sina aligganden enligt 16 § fastighetsmak-
larlagen.
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Hartill kommer emellertid att maklare X medverkat till att en &tergangsklausul infortsi
kontraktets & 17 med bland annat foljande innehall. ” K dparen &ger rétt att senast den

7 oktober 2002 pa egen bekostnad |dta utfora en dverl dtel sebesiktning pa fastigheten. Om
det vid denna framkommer allvarligafel eller allvarligabrister........ "

Fastighetsméklarndmnden har i ett flertal &renden gjort beddmningen att bes ktningsklausuler
som saknar anvisning om vad som avses med allvarligafel & oklart formulerade. Det aktuella
villkoret ger inte ndgon anvisning om vad som avses med allvarligafel eller brister. Avtals-
villkoret maste darmed anses vara otydligt.

Med detta papekande finner némnden att &rendet kan avskrivas fran vidare handléggning.

2007-06-20:13

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
anvandandet av medhjalpare

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsm&klarndmnden meddelar méklare X varning.

Anmalan

Séljaren av en bostadsratt som méaklare X har haft i uppdrag att féormedla har i en anméalan rik-
tat kritik mot méklare Xs sétt att hantera formedlingsuppdraget och har anfort bland annat ol -
jande. Han anlitade méklare X mot bakgrund av hans mangariga erfarenhet i branschen och pa
orten. Efter signeringen av formedlingsuppdraget fick de ingen kontakt med méklare X, utan
allt skottes av andra pa kontoret. Kort innan visningen sokte han kontakt med maklare X da
han behtvde rad och tips. M&klare X svarade inte pa hans mejl, eftersom han, utan att infor-
mera dem, hade &kt pa semester. Dagen innan visningen hade de i familjen blivit saradvilla
och oroliga 6ver hur forséljningen av deras bostad skulle hanteras att han ringde méklare X
som forklarade att han var pa semester och inte ténkte medverka under visningen. | dettalage
fick de klart for sig att de blivit lurade och uttryckte missndje med detta. M&klare X har vid
skriftvaxling erkant att han varit frénvarande under hela formedlingsuppdraget och skriver:
Da hela den aktiva forséljningsprocessen genomfordes av PG under min franvaro tog jag for
salvklart att det var i Ert intresse att han aven fullfoljde kontraktsskrivningen mm dé han
hade bekantat sig bade med Er och kdparna under processen. M&klare X inser det klander-
vardai sitt agerande och skriver: Jag kan ta & mig av Din kritik att jag borde meddelat Dig
min franvaro under visningarna.

| de allmanna villkoren star att uppdraget i sin helhet, med uppdragsgivarens skriftliga med-
givande, kan Gverlatas pa annan fastighetsmaklare. Nagot sadant skriftligt medgivande har
han aldrig undertecknat — anda forekommer fler namn som " ansvarig fastighetsméaklare” i
diverse dokument fran Maklarhuset. | kontraktet star att "delar” av uppdraget skulle kunna
komma att utforas av andra medarbetare. Motiveringen till detta var att telefonsamtal inte
skulle vara obesvarade och fax olasta om maklare X tillfalligt skulle vara borta. Det kom dock
inte att rorasig om "delar” av uppdraget utan hela uppdraget skottes under méklare Xs fran-
varo av en medarbetare som, da de tecknade formedlingsuppdraget, &nnu inte var registrerad
fastighetsméaklare. Da de tecknade avtalet forklarades att en bostad inte skulle marknadsféras
for lange utan siljas ganska snart efter att annonsering &r paborjad. Detta for att inte spekulan-
ter skall uppfatta objektet som oattraktivt. Nar de, trots telefonsamtal med méklare X, inte
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lyckades fa honom att ta ansvar for den uppgift han dtagit sig, gav de helt enkelt upp, varfor
denna anméan kommer efter férsaljningen snarare an under processen. De tvangs av familje-
skal acceptera det anbud de fick.

Maklaren

Mé&klare X har i yttranden sasmmanfattningsvis angett foljande. Han erhdll den 12 juli 2005
uppdraget att formedla forsaljningen. Uppdraget genomfordes pa sedvanligt st och det for-
sédljningspris som uppnaddes var fullt marknadsméssigt. Uppdragsgivaren var emellertid miss-
ndjd med priset. Av detta skd riktade han —i efterhand, aldrig under formedlingsuppdragets
gang — klagomal mot i stort sett alla utférda atgarder. Som en gest av goodwill erbjod han sig
att betala 10 000 kr till uppdragsgivaren, trots att det saknades réttslig grund dértill. | férmed-
lingsuppdraget anges att uppdragsgivaren accepterar att vissa delar av uppdraget kan komma
att utforas av HG och PG, vilka bada &r registrerade fastighetsmaklare.

Momenten i formedlingsuppdraget

e Objektsheskrivningen har uppréttats gemensamt av honom och PG

Visningarna genomfordes av PG

Budgivningen hanterades av PG

K dparen avstod fran boendekostnadskalky!

K ontraktsskrivningen genomférdes i PGs narvaro. Overlatel seavtal et hade uppréttats av
honom gjdlv tillsammans med PG

o Tilltradet handlades av PG. Han gév kontrollerade likvidavrakningen innan tilltradet.
Han har, genom PG, noggrant gatt igenom overlétel seavtalet punkt for punkt och forklarat
dessinnehdll for parterna. Alla PGs étgéarder skedde under hans Gverinseende.

Semester

Han hade semester den 6 augusti till och med den 19 augusti 2005. Under hela dennatid fanns
han tillganglig pa mobiltelefon. Det fanns ingen mojlighet for honom att i forvag veta att upp-
draget skulle komma att avslutas innan han var tillbakai tjanst. Uppdragsgivaren informera-
des om hans semester den 11 augusti 2005. Han inser att det hade varit pa sin plats att i god
tid informera uppdragsgivaren om den stundande semestern. Att sainte skedde var ett beklag-
ligt forbiseende fran hans sida.

Kontraktsskrivningen

Han anser inte att det skulle vara klandervért att delegera en kontraktskrivning i ett fall dér
den ansvarige méklaren i och for sig ar tillganglig och inte har forhinder. Han gjorde bedém-
ningen att det var |1ampligt att PG var nérvarande vid kontraktsskrivningen. Skélet var att par-
terna— vi dennatidpunkt dven siljaren — hade fatt ett stort fértroende for honom. Vidare &
det oftalampligt att den person som skott prisférhandlingarna ocksa handhar kontraktsskriv-
ningen. Den personen &r ofta béttre skickad att gora de eventuella justeringar i kopekontraktet
som man kan behdva gora vid sittande bord.

Depositionsavtal et

| likhet med mé&klarens skadestandsansvar anses dven en depositaries ansvar vara personligt.
Depositarie & saledes inte méklarforetaget utan den enskilde maklares som accepterar att
handha medlen med redovisningsskyldighet. | forevarande fall var det PG som tog emot
medlen och patog sig ansvaret att redovisa dessa. Av detta skdl har han ocksa angetts som
ansvarig. Man hade kunnat tanka sig att det i depositionsavtalet i stéllet hade sttt "ansvarig
depositarie”, aternativt att PG hade haft fullmakt fran honom med rétt att teckna denne som
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depositarie. Formellt hade det varit mer tillfredsstéllande. Négon fara for réttsforlust har
formuleringen inte inneburit.

Tilltr&det
Vid tidpunkten for tilltradet var han inbokad pa M&klarhusets arsmotei S.

Till yttrandena har fogats kopia av uppdragsavtalet, kpekontraktet och depositionsavtal et

Handlingarnai arendet

Formedlingsuppdraget, som géller med ensamrétt i tre manader, & undertecknat den 12 juli
2005 samma dag som PG registrerades. Overlatelseavtalet & undertecknat den 25 augusti
2005. Av méaklare Xs egna uppgifter framgar att PG har hanterat visningarna, budgivningen,
kontraktsskrivningen och tilltradet. | depositionsavtalet anges PG under rubriken ansvarig
fastighetsméklare.

Av uppdragsavtalet framgar under rubriken formedlingsarbetet: ” Uppdragsgivaren & medve-
ten om och godkénner att formedlingsarbetet i vissa delar kan komma att utféras av HG och
PG. Undertecknad fastighetsméaklare bibehaller dock det fulla ansvaret for uppdraget.” Av till
avtalet bilagda allméanna villkor framgar under rubriken fastighetsméaklare: "Med fastighets-
méaklare menas alltid en fysisk person och inte det méklarféretag dar fastighetsmaklaren ar
verksam. Den fastighetsméaklare som undertecknat avtalet och dérigenom atagit sig uppdraget
ar personligt ansvarig for uppdragets utférande. Den ansvarige méaklaren kan dock, med bibe-
hallet ansvar, anlita annan inom maklarforetaget for utférande av delar av uppdraget. Upp-
draget kan i sin helhet, med uppdragsgivarens skriftliga medgivande 6verldtas pa annan
fastighetsmaklare.”

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Av 18 fastighetsméklarlagen framgar att fastighetsméklare ar fysiska personer som yrkesmés-
sigt férmedlar fastigheter. Fastighetsmaklarnamnden har i tidigare beslut uttalat att ett upp-
dragsavtal &r ett personligt uppdrag for den méklare som uppdragsgivaren kontaktat och ingatt
avtal med. Det kan inte Gverl &tas utan bada parters godkannande. | det uppdragsavtal som
upprattats i arendet finns ett villkor déar fastighetsméklaren ges en generell rétt att |&ta annan
maklare utfora vissa delar av uppdraget. Av maklare Xs egna uppgifter framgar emellertid att
han i praktiken har dverl&tit storre delen av uppdraget pa en annan méklare. M&klare X har
inte ens pastatt att detta skulle ha skett med uppdragsgivarens samtycke. Forfarandet strider
mot god fastighetsmaklarsed. Mé&klare X skall darfér meddel as varning.

Tre ledamoter anmaler skiljaktig mening och anser att &rendet skall avskrivas fran vidare
handlaggning med foljande motivering.

Genom att uppdragsgivaren godkant att tva namngivna personer kan utfora vissa delar av
uppdraget och endr ansvarige maklaren sjélv uppréttat 6verlatel seavtalet respektive kontrol-
lerat likvidavrakningen anser vi inte att det pétalade forfarandet strider mot god fastighets-
maklarsed.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); frdga om
budgivning, dokumentation av identitetskontrollen och maklarens
skyldighet att anpassa innehallet i uppréattade handlingar till verkliga
forhallanden

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

| en anmélan till Fastighetsmaklarnamnden har kritik riktats mot fastighetsméklaren Xs
agerande i samband med ett formedlingsuppdrag av en fastighet. Anmélaren har gjort géllan-
de bland annat att maklare X dagen fore det att bindande kdp kom till stand informerade an-
malaren om att det inte var ndgon mening att |amna nagot bud eftersom séljaren hade ett
muntligt avtal med en annan spekulant. Anméalaren har ocksa uppgett att han pa dagen for
kontraktsskrivningen vid ett flertal tillfallen forsokte na maklare X for att lagga ett bud men
att han bara kom fram till en telefonsvarare samt att séljaren skall ha uppgett att maklare X
fick ett samtal fore det att kontraktet skrevs under men att han sténgde av tel efonen utan att
svara.

Maklare X har forelagts att yttrasig i &rendet samt att inkomma med bland annat dokumenta-
tion av identitetskontroll och kopia av 6verlatelseavtalet. Maklare X har yttrat sig i drendet.

Av den ingivna dokumentationen framgar inte att ngon kontroll av uppdragsgivarnas identi-
tet har gjorts. Fastighetsmaklarndmnden har vidare uppméarksammat kopekontraktets 8 15
Ovrigavillkor och bestammelser med foljande lydel se.

Kdparen ager rétt att snarast besiktiga fastigheten av sakkunnig person. | det fall det vid be-
siktningen konstateras sadana fel och/eller brister som koparen inte varit upplyst omeller
kunnat forvanta sig med hansyn tagen till fastighetens pris, alder och skick och g kan god-
kanna ager densamma rétt att senast 2006-06-22 frantrada detta avtal och darmed aterfa
erlagd handpenning. Begéaran om kopets atergang gors skriftligen till séljarna med kopia till
fastighetsméklaren. Begéran om atergang ska vara fastighetsmaklaren tillhanda senast
2006-06-22.

M aklaren

Uppgift i anmélan

Méaklare X har sasmmanfattningsvis uppgett foljande. Under hela den tid som anmalaren var,
som han sjalv sagt, spekulant pa fastigheten lade han inte ett enda bud. Han fick reda pa de
andra buden och nér avtal skulle skrivas samt blev uppmanad att |émna ett bud eftersom ett
muntligt avtal inte & bindande men trots detta kom inget bud frén honom. Hur budgivningen
gar till framgdr &ven av objektsbeskrivningen som anmalaren har fatt. Anmalaren kan alltsa
inte ha varit okunnig om att han kunde l&gga bud anda fram till dess att kontraktet var under-
tecknat av alla parter.
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Pa dagen for kontraktsskrivningen hade han telefonen pa fran hemmet till den aktuellafas-
tigheten. Val dér sténgde han av telefonen och lamnade den i bilen. Efter det att allt var klart
och han kom ut till bilen igen satte han patelefonen. Han hade da endast missat ett samtal
fran anmalaren. Det var saledes fran bilen han ringde nér han informerade anméaren om att
han fatt budet efter det att kopekontraktet var undertecknat.

Maklare X har i denna del fogat en skrivelse fran siljarna.

| dentitetskontrollen av uppdragsgivarna

Néar det galler identitetskontrollen av sdljaren hade inte rutinen tagits fram i fastighetsméaklar-
nas dataprogram i borjan av mars 2006 utan den kom forst i juni 2006. |dag gors identitets-
kontrollen av sdljarnai samband med undertecknandet av uppdragsavtalet och med kdparnai
samband med kontraktsskrivningen.

Han var pafastigheten forsta gangen i mitten av februari. Vid dettatillfalle legitimerade sig
sdjarna. Nagot uppdrag skrevsinte utan de ville fundera lite forst. Han lamnade dock kvar
uppdragsavtalet hos sdljarna och sade att om de ville ha hans hjé p behdvde de bara under-
teckna uppdragsavtalet och skicka det per post. | bérjan av mars kom uppdragsavtalet under-
tecknat av sdljarna. Han undertecknade det for sin del och skickade tillbaka ett exemplar av
uppdragsavtal et.

Atergangsvillkoret

Fastigheten var besiktigad vid tidpunkten for kontraktsskrivningen sa § 15 handlade egent-
ligen om en genomgang av besiktningen mellan besiktningsmannen och koparen. Det hade da
framkommit att besiktningsmannen inte varit inne i krypgrunden da det inte fanns nagon
lucka. Saljaren och koparen var 6verens om att kdparen skulle grava lite och dérefter ta upp
en lucka sd att besiktningsmannen kunde tasig in. Tiden for detta var bestamd vid tiden for
kontraktsskrivningen. Att begéran om dtergang skall vara sdval siljaren som fastighetsméakla-
ren tillhanda senast 2006-06-22 &r korrekt. Skrivningen & naturligtvis en brist men det fram-
kommer av meningen innan att s &r fallet. Bade koparen och séljaren var helt pa det klara
med hur detta skulle gatill. Om kdparen skulle ha begart en dtergang skulle han naturligtvis
varit parterna behja plig med utformandet av nddvéandiga handlingar.

Fastighetsmaklarndmndens bedomning

Anméalan

For att en omstandighet skall kunnalaggastill grund for en disciplinar atgard kravs att om-
standigheten i fraga &r otvetydigt klarlagd. | forevarande fall star ord mot ord om vad som
forevarit i fraga om budgivningen. Vid sadant forhallande foreligger inte tillrackliga belagg
for att maklare X &sidosatt sina skyldigheter enligt fastighetsméaklarlagen.

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

Méaklare X har uppgett att han har gjort en identitetskontroll av uppdragsgivarnavid deras
forsta kontakt. Fastighetsméaklarnamnden vill i detta sammanhang papeka att det av Fastig-
hetsmé&klarnamndens allménnarad (FMN 2005:1) om atgarder mot penningtvétt framgar att
fastighetsmaklaren altid bor ta en kopia av identitetshandlingen och darvid notera datum for
genomford identitetskontroll.
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Atergangsvillkor

Av handlingarnai arendet framgar att innehalet i § 15 inte stdmmer dverens med vad parterna
faktiskt kommit 6verens om. Fastighetsméaklarnamnden vill i detta sammanhang framhalla
vikten av att méklaren anpassar handlingarna som uppréttas efter aktuella forhallanden sa att
de inte innehaller missvisande eller oklara uppgifter.

Klausulen &r vidare oklart formulerad i avseende patill vem och nér en begaran om &tergang
ska goras med befriande verkan. Fastighetsméklarnamnden vill i dennadel framhalla vikten
av att det av besiktningsklausulen tydligt framgar hur en begaran om &tergang skall goras med
befriande verkan.

Maklare X kan inte undga kritik for utformningen av villkoret i ovanstaende delar.

Koparen far enligt klausulen inte dberopafel och/eller brister som kdparen varit upplyst om
eller kunnat forvanta sig med hansyn tagen till fastighetens pris, dder och skick. Fastighets-
maklarnamnden har tidigare papekat att en sddan formulering innebar en risk for att koparna
overskattar forutsattningarna for att begéra dtergang och att det i sadant fall digger maklaren
att noga forklarainnebdrden for parterna for att undvika att tvist uppstar om tolkningen av
undantagen.

Arendet skall med dessa papekanden avskrivas frén vidare handl aggning.

2007-08-29:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om med-
verkan av oregistrerad medhjalpare och ranta pa deponerade medel m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméaklarnamnden har mottagit en anmalan fran en person som foretréder séljaren av
en bostadsrétt. Anmélaren har framfort kritik mot méklare X bland annat for att denne skall ha
upptrétt som méaklare innan han var registrerad.

Anmélaren
Anmaélaren har i huvudsak uppgivit foljande.

Forsta kontakten togs med maklarforetaget i december 2006 for en vardering. Det var méklare
X som skickades ut. Han pastod sig da ha ett par ars erfarenhet som maklare och |amnade
Over ett visitkort med titeln " registrerad maklare, civilekonom, ledamot i M&klarsamfundet”.
Formedlingsuppdrag skrevs den 9 januari 2007. Hon har i efterhand fétt kénnedom om att
maklare X blev registrerad bara ett par dagar innan. Han har saledes agerat som maklare minst
en manad fore sin registrering. Det har senare visat sig att det var kontorets chef méklare Y
som skickade ut méklare X pa uppdraget. Hon anser att nagon pa maklarkontoret borde ha
ringt och forklarat att en assistent skulle titta pa lagenheten. De hade inte brattom att sdlja. |
depositionsavtalet stér det att rantan pa medel som deponerats pa maklarens klientmedels-
konto och som understiger 100 kr inte behover redovisas. | samband med redovisningen
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begérde de uppgift om réntan och fick till svar att den blev 98 kr. M&klare Y har senare
uppgivit att rantan numeravar noll pa detta konto. Néar klagomalen framfordes mot méklare
X, efter det att uppdraget avslutats, har méklarens chef méklare Y trétt ini dennes stélle for att
skydda méklaren. Det har varit svart att fa gehor eftersom méklare X inte ville svara.

Méaklaren
Maéaklare X har ssmmanfattningsvis anfort foljande.

Visitkort delades ut till uppdragsgivaren i samband med métet i januari 2007 da registreringen
var klar. Han har tidigare tréffat uppdragsgivarens mor och informerat om foretagets arbets-
sétt. Vid dettatillfalle talades inte om hans erfarenhet. Han var dainte ” aktuell att sdljalagen-
heten” eftersom registreringen inte var klar. Han har inte vid ndgot tillfalle uppgivit att han
varit verksam som fastighetsméklare fére uppdraget. Han har varit aktiv pa kontoret fran och
med sommaren 2006 da han genomfdrde sin praktik. Anstallningen borjade fran arsskiftet
2006/2007. Utformningen av det aktuella depositionsavtalet foljer standard fran M aklarsam-
fundet och Svensk Fastighetsdata. Han har verkligen forsokt att genomféra afféren korrekt
och tagit stdd av kollegor vid tveksamheter. Hans instdlning &r att han inte agerat felaktigt
under formedlingen.

Maklare X har, pa Fastighetsméaklarnamndens begéran, inkommit med bland annat kopeavtal,
depositionsavtal och uppdragsavtal.

Maklare Y har erhdlit kopiaav anméan for kannedom men har inte forelagts att inkomma
med yttrande.

Enligt Fastighetsmaklarndmndens register erhdll maklare X sin registrering den 4 januari
2007.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Medverkan av oregistrerad medhjélpare

L agstiftaren har 6ppnat en madjlighet for méklaren att |&ta en oregistrerad medhjé pare under
maklarens Gverinseende och pa dennes ansvar utfora visst arbete som hér till uppdraget. |
kontakterna utat far maklarens bitrade inte uppfattas som annat an bud for méklaren och inte
som den som utfor och ansvarar for maklartjansten eller nagon del av denna (se prop.
1994/95:14 s. 43 — 45).

Det ar gavklart att en person som visserligen fullgjort maklarutbildningen men annu inte
registreratsinte far pasta eller ge intryck av att vara méklare. Om Fastighetsméklarnémnden
har anledning att anta att ndgon yrkesméssigt formedlar fastigheter i strid med vad som fore-
skrivs om registrering skall namnden, enligt 7 § fastighetsmaklarforordningen (1995:1028),
anmala dettatill allméan aklagare.

Ord stér mot ord om syftet med och omstandigheterna kring det forsta motet mellan maklare
X och uppdragsgivarens mor som &gde rum i december 2006. Mot méklare Xs bestridande &r
det inte visat att han lamnat felaktiga uppgifter om sin registrering. Uppdragsgivaren har
undertecknat uppdragsavtalet den 9 januari 2007. M&klare X hade da varit registrerad i fem
dagar.
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Fastighetsmaklarndmnden vill i detta sammanhang framhalla att flertalet maklare finns pre-
senterade pa Fastighetsmaklarndmndens webbplats. Av informationen framgér bland annat
senaste registreringsdag. Motsvarande uppgifter kan inhamtas per telefon fran namndens
kangli.

Det har inte framkommit omstandigheter i &rendet som gor att Fastighetsmaklarndmnden har
anledning att ifragasitta maklare Y's agerande. Namnden vill dock erinra om vikten av att
medarbetares behdrighet och arbetsuppgifter presenteras tydligt i méklarforetagets marknads-
foring och i kontakter med uppdragsgivare och andra kunder.

Rénta pa deponerade medel

Det framgér av forarbetenatill fastighetsméaklarlagen att maklaren & skyldig att gora depo-
nerade medel rantebadrande och att réntan skall utbetalas till den som far kapital bel oppet
(prop. 1994/95:14 s. 76). Fastighetsmaklarnamnden har i samband med en forfragan fran en
branschorganisation uttalat att némnden inte har nagrainvandningar mot forfaringsséttet att
"genom avtal i samband med deposition kunna stryka ett streck éver de réntor som under-
stiger 100 kr (protokoll FMN 11/99 p. 2).

Maklaren skall alltid 1amna uppgift om den rénta som utgétt pa deponerade medel, oavsett
vad som Gverenskommits om dess betalning. Harigenom f&r den som har rétt till de deponera-
de medien en mojlighet att sei vad man han &ven har rétt till réanta vid utbetal ningen. Upp-
gifternai arendet foranleder inte annat &n ett pdpekande fran Fastighetsmaklarnamnden.

Ovrigt
Vad somi dvrigt framkommit foranleder ingen atgérd fran Fastighetsmaklarnamndens sida.

2007-08-29:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400)

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarnamnden har kdpare av en fastighet riktat kritik mot mak-
lare X. | anméan gor kdparna gallande att vissa uttalanden i en dagstidning av méklare X har
varit krankande for dem. Uttalandenaror bl.a. kdpeskillingen for fastigheten.

| ett yttrande till Fastighetsmaklarnamnden har méklare X tillbakavisat kritiken.
Fastighetsmaklar namndens bedémning

En fastighetsméklare har en skyldighet att i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Detta innebar
bl.a. att Fastighetsmaklarndmnden kan prova samtliga dtgarder som en méklare vidtar i anslut-

ning till ett formedlingsuppdrag.

Utredningen i &rendet ger inte skal for Fastighetsmaklarnamnden att vidta nagon atgard mot
maklare X. Namnden vill dock papeka att nér en fastighetsmaklare [amnar uppgifter om ett
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formedlingsuppdrag bor denne varaforsiktig i sina uttalanden sa att ingen av parterna kanner
sig utlamnade. Med detta pdpekande finner namnden att &rendet kan skrivas av fran vidare
handlaggning.

2007-08-29:3

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

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| dom den 14 maj 2007 forpliktade K tingsrétt méklare X att betala ett skadestand till tva
kopare av en fastighet. | anledning av domen har Fastighetsmaklarndmnden forelagt méklare
X att yttrasig 6ver uppgifternai domen.

Maklare X har uppgett bland annat féljande. Den 10 februari 2004 férvarvade koparnafas-
tigheten. | augusti 2005 kontaktades han av fadern till ena kbparen som uppgav att han i sam-
band med en visning av fastigheten skulle ha utlovat att vissa markomraden tillhorde fastig-
heten. Fadern uppgav vidare att nér fastigheten besiktigades skulle fragan om omradena ocksa
ha diskuterats och att saljaren vid dettatillfalle lovade att ta ner ett staket runt omradet. Efter-
som han inte kom ihag dessa diskussioner bad han att f& kontakta siljaren. Denne ville inte sta
for att omradena skulleingdi kopet. Han kontaktade &ven agaren till omradena. Markégaren
ville inte sélja men kdparna kunde fa disponera marken sa lange de bodde kvar pa fastigheten.
Han framforde dettatill fadern och erbjod en goodwillerséttning. Fadern forklarade sig inte
ndjd med forslaget.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméaklaren, i den man god fastighetsmaklar-
sed kréaver det, ge kopare och séljare de rad och upplysningar som dessa kan behdéva om
fastigheten och andra forhallanden som har samband med 6verlatelsen. M&klaren skall verka
for att siljaren fore dverlatel sen lamnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av
betydelse for koparen, liksom att kdparen fore forvarvet undersoker eller 1ater undersoka
fastigheten.

| forarbetenatill 1984 ars lag (prop. 1983/84:16) anfors att maklaren har en allman upplys-
ningsskyldighet som innebér att han maste informera kdpare och sdljare om vad han galv vet
som &r av betydelsei det aktuellafallet. Dettainnebéar att méklare skall vidarebefordra upp-
gifter som han har fatt av den ena kontrahenten eller fran annat hall. Nar omstandigheterna
ger anledning till det bor han dock forst granska riktigheten av sdana uppgifter innan han
vidarebefordrar dem (s. 37). Vidare anfors att méklaren inte har négon skyldighet att mera
ingdende undersoka fastigheten storlek och faktiska skick (s. 38).

Frégai arendet & om maklare X hade anledning att ifrégasétta att de aktuella omradenainte
kunde tillhora fastigheten. En utgangspunkt for denna bedémning & omradenas sammanlagda
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storlek i jamférel se med uppgiften om fastighetens storlek. Av betydelse i ssmmanhanget ar
ocks3, enligt vad som framgar av tingsréttens dom, att méklare X skulle ha uppgivit att om-
radena lanades av grannen och att séljaren skulle be grannen som |anade omradena att ta ner
ett staket. Av tingsréttens bedémning framgar att de tva omradena har en sammanlagd areal

av ca 1 269 kvm och att fastighetens areal uppgar till 1 836 kvm. Omradena motsvarar saledes
ca 40 procent av arealen pa de tva omradena tillsammans med fastigheten. Omradena utgor en
betydande del av den "fastighet” som koparna utgétt fran vid forvarvet. Detta forhdllande till-
sammans med de uppgifter som lamnadestill séljaren angdende omradena och staketet med-
for att maklare X borde ha kontrollerat huruvida de aktuella omradena omfattades av fastig-
heten. M&klare X har inte gjort detta. Fér denna underldtenhet skall han varnas.

2007-08-29:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om identitets-
kontroll

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har tagit del av ett beslut fran Allmanna reklamationsnamnden dér
namnden har rekommenderat maklare X att till sdljare betala ett visst skadestand for oaktsam-
het vid skatteradgivning. | anledning av beslutet har namnden funnit skal foreligga for att ut-
reda méklare Xs agerande i det aktuella formedlingsuppdraget.

Méklare X har i ett yttrande till Fastighetsmaklarnamnden bl.a. anfort féljande. | uppdraget
med sdljarnafannsinget villkor om att han skulle ha dtagit sig att formedla fastigheten utan
att det uppstod nagon realisationsvinst. Saljarnas krav var att tilltradet skulle ske forst viss dag
men dessa angav inget skal for detta krav. Eftersom det inte férekom nagon diskussion om
skatter har han heller inte lamnat nagrarad i dennadel. Saljarna kontaktade honom forst
sedan denne fatt avslag fran Skatteverket om uppskov med reavinsten. Betraffande kontrollen
av sdljarnas identitet var dessa redan kanda hos det kreditbolag dar séljarnalanade pengar for
sin fastighetsaffar. Han kontrollerade anda att det var samma personer genom att begara ut-
drag ur lagenhetsregistret. K parens identitet kontrollerade han med en identitetshandling.
Eftersom handlingens giltighetstid hade gétt ut 1& han kontrollera identitetshandling till-
horande fadern till koparen.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Formedlingsuppdraget

Skatteradgivning ingar normalt intei ett formedlingsuppdrag. For det fall en méklare atar sig
att lamnarad i skattefrégor ansvarar méklaren for att dessaréd &r korrekta. Utredningen visar
inte att uppdragsavtalet omfattar rédgivning i skattefragor eller att maklare X skulle halamnat
nagon bristfallig information till séljarnai nagon sadan fraga. Det saknas sal edes grund for
kritik mot méklare X i dessadelar.
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| dentitetskontroll avseende uppdragsgivarna och képaren

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

| p. 4.1 Fastighetsmaklarnamndens allménnarad (2005:1) om atgarder mot penningtvatt anges
att det & uppdragsgivaren som fastighetsmaklaren ingar en affarsforbindel se med och att upp-
dragsgivarens identitet darfor bor kontrolleras precis fore undertecknandet av uppdragsavtalet.
Vidare anges att identitetskontroll inte behdver ske av den som & kénd av fastighetsmaklaren.
Denne bor dock géra en notering om varfér en identitetskontroll inte har utforts.

En fastighetsméaklare ar skyldig att kontrollera uppdragsgivarens identitet nér denne vill
teckna ett uppdragsavtal med méklaren. Kontrollen behdver dock inte ske om uppdrags-
givaren & kand av maklaren. Det bor papekas att begreppet ”kand” enligt Fastighetsméaklar-
namndens uppfattning kan tilldmpas nér en méklare &r forvissad om att personen &r den han
utger sig for att vara. En sadan situation kan vara att maklaren tidigare har kontrollerat perso-
nens identitet exempelvis vid ett annat férmedlingsuppdrag. En notering om detta bor altid
goras.

Maéklare X har bl.a. uppgivit att han kontrollerat séljarna genom utdrag ur ett |1&genhetsregis-
ter. Maklare X kan harigenom inte anses ha uppfyllt sin lagstadgade skyldighet att kontrollera
sdljarnas identitet. Betraffande kontrollen av koparens identitet kan konstateras att nar sddan
kontroll utfors genom en identitetshandling skall dennavara giltig. Det & darfor inte godtag-
bart att kontrollen sker genom granskning av en handling for vilken giltighetstiden har gétt ut.

Enligt god fastighetsmaklarsed skall en méklare folja all lagstiftning som &r tillamplig pa
maklarens agerande i samband med férmedlingsuppdraget, i dettafall lagen om atgarder mot
penningtvatt. Maklare X har brustit i sina skyldigheter enligt lagen om &tgarder mot penning-
tvatt vid kontrollen av sdljarnas och kdparens identitet. For bristen vid kontrollen av séljarnas
identitet skall maklare X meddelas varning. Fastighetsmaklarnamnden finner dock att méklare
Xs brister vid kontrollen av koparens identitet kan bedémas som ringa forseel se.

Vad somi dvrigt framkommit i &rendet foranleder ingen atgard fran Fastig-
hetsméklarndmndens sida.

2007-08-29:5

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

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

| dom den 22 mars 2007 fann M tingsrétt att maklare X hade gjort sig skyldig till skattebrott
avseende viss redovisningsperiod under 2003 f6r oredovisade belopp om sammanlagt

100 400 kr avseende mervardeskatt. M&klare X har erkant garningarna. Tingsratten bestamde
pafoljden till villkorlig dom med dagshbéter 100 a 300 kr.
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Méaklare X har yttrat sig i arendet.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Den brottslighet som méklare X blivit démd for ar av allvarligt slag och ar direkt hanforlig till
fastighetsmaklarrorelsen varfor hans lamplighet som fastighetsméklare i och for sig kan
ifrégasattas. Fastighetsmaklarnamnden anser dock att det far ansestillrackligt att meddela
honom varning.

2007-08-29:6

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

Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

Skatteverket (tidigare Skattemyndigheten) har den 9 maj 2003 anméalt méklare X till Fastig-
hetsméklarndmnden efter en genomfoérd skatterevision hos méklarforetaget A avseende verk-
samhetsperioden 2000-01-01—2001-12-31. Maklare X & ensam ledamot och verkstallande
direktor i bolaget.

Skatteverket har sasmmanfattningsvis anfort att maklarprovisioner om 323 060 kr inte har
redovisats hos bolaget, att differenser mellan redovisad mervardesskatt i [amnade skatte-
deklarationer och i bokforingen for & 2001 har konstaterats, att privata kostnader om

20 245 kr har kostnadsforts hos bolaget samt att bolaget under &r 2000 redovisat inkop av
motorbat med diverse driftkostnader forutom bensinkostnader, kostnader som verket bedomt
utgora forman av fri bét.

Skatteverket vidholl sina beslut genom omprévningsbesiut den 13 mars 2003.

Lansrétten och Kammarrétten har inte andrat Skatteverkets beslut avseende mervéardesskatt,
bétinktp m.m. samt de skattetillagg som han paforts avseende de oredovisade provisions-
intékterna. M&klare X har dverklagat Kammarréattens dom till Regeringsrétten. Férekomsten
av oredovisade provisioner ar dock inte tvistiga.

Fastighetsméaklarndmnden har nu vid sin granskning utgétt fran Skatteverkets uppgifter om
oredovisade intakter i maklarverksamheten.

SKattever ket
Skatteverket har anfort foljande avseende oredovisade intékter.

Formedling av bostadsrétt, objekt nr 1

Bolaget har enligt kdpekontrakt den 1 september 2000, formedlat forséljningen av en bostads-
rétt for kopeskillingen 1 065 000 kr. Nar kontraktet undertecknades betalade kdparen en hand-
penning pa 106 500 kr. Av bokfdringen framgér ett redovisat méklararvode den 7 september
om 5 000 kr inkl moms. Till bokféringen har fogats en kvittens som inte & underskriven. Av
kvittensen framgar bl.a. att den innefattar en Gverenskommelse om kontraktsskrivningsarvode
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till ovanndmnda bostadsrétt om 5 000 kr inkl moms. Av " Intern likvidspec. Sdljaren” framgar
att kontraktsskrivningsarvodet har avraknats fran slutlikviden till kund med 5 000 kr inkl
moms. Vid avstamning av klientmedel skontot kan utlésas att 101 500 kr tagits ut av méklare
X i kontanter men var pengarna dérefter tagit vagen saknas uppgift om. Bolaget har inte kun-
nat styrka att maklararvodet endast uppgaétt till 5000 kr inkl moms. Skatteverket har darfor
tillskrivit séljaren och bett om kopia av uppréttad kvittens avseende den 6verenskomna mak-
larprovisionen. Kvittensen utvisar ett arvode om 53 250 kr inkl moms och &r undertecknad av
méklare X.

Foérmedling av fastighet, objekt nr 2

Bolaget har vidare enligt kdpekontrakt daterat den 10 juni 2000 formedlat forséljningen av en
fastighet for en kdpeskilling om 2 737 500 kr. Nar kontraktet undertecknades betal ade kopar-
na en handpenning pa 280 000 kr. Enligt uppréttat uppdragsavtal skulle formedlingsprovi-
sionen utga med 5 % inkl moms. Av bokforingen framgér att bolaget den 7 september redo-
visat méklararvode med 50 000 kr inkl moms vid forsdljningen av ndmnda fastighet. Kvitten-
sen & upprattad av maklare X men inte underskriven. Skatteverket har efter genomgang av
bolagets svar funnit att bolaget inte kunnat styrka att méklararvodet endast uppgétt till dei
bolaget redovisade 50 000 kr inkl moms. Skatteverket har darfor tillskrivit sdljarna och bett
om kopia pa uppréttad kvittens avseende den 6verenskomna méklarprovisionen gallande
fastigheten. Av kvittensen framgar att 136 875 kr betalades till bolaget den 1 september 2000.
Kvittensen & undertecknad av méklare X for bolagets rakning. Skatteverket anser det vara
styrkt att bolaget i maklarprovision erhdllit 136 875 kr istédllet for de 50 000 kr som redovisats
I bokforingen.

Foérmedling av fastighet, objekt nr 3

Bolaget har, enligt kdpekontrakt uppréttat den 16 augusti 2000, formedlat forséljningen av en
fastighet for kopeskillingen 2 025 000 kr. K 6parna betal ade en handpenning om 205 000 kr
som sattes in pa bolagets klientmedel skonto den 14 augusti. Hela handpenningen togs ut den
30 augusti av méklare X. Den 1 september uppréttades och undertecknades en kvittens av
maklare X avseende maklarprovision pa 101 250 kr inkl moms. Av bolagets bokforing fram-
gar att bolaget den 30 augusti redovisat maklararvode med 5 000 kr. Till bokféringen har
fogats ett bankallegat som avser inséttning av 5 000 kr pa bolaget checkkonto. | bokforingen
finns dessutom en uppréattad men inte underskriven kvittens om maklarprovision pa

101 250 kr. Av sdljarna har Skatteverket erhdllit kopia av uppréttad kvittens avseende méaklar-
provisionen varav framgar att provisionen uppgick till 101 250 kr. Skatteverket anser det
styrkt att bolaget erhallit 101 250 kr i maklarprovision istdllet for de’5 000 kr som redovisatsi
bokforingen.

Formedling av fastighet, objekt nr 4

Bolaget har enligt kdpekontrakt den 6 maj 2000 férmedlat forsdljningen av fastigheten for en
kopeskilling om 775 000 kr. Enligt betalningsvillkoret skall hela kopeskillingen betalas kon-
tant vid tilltradet. Av uppdragsavtalet framgar att formedlingsprovisionen skall uppgatill 5 %
av kopeskillingen. Av bokféringen framgar att bolaget den 5 juni redovisat méklararvode med
5 000 kr inkl moms genom en kvittens som inte & undertecknad. Till bokfdringen har fogats
en kvittens utvisande att méklare X sjav satt in beloppet pa banken. Skatteverket har till-
skrivit sdljaren och erhallit kopia av undertecknad kvittens dar det framgar att 38 750 kr
betaltstill bolaget den 18 maj avseende méklarprovision. Skatteverket anser att bolaget er-
hallit 38 750 kr istallet for de 5 000 kr som redovisatsi bokforingen.
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Méaklare X

Maklare X har forelagts att yttra sig 6ver vad Skatteverket lagger honom och bolaget till last
och han har till sitt svar den 17 november 2003 fogat tva skrivelser stalldatill Lansrétteni G.
M&klare X har aven besvarat Fastighetsmaklarnamndens kompletterande frégor patelefon den
27 augusti 2007. Maklare X har anfért bland annat f6ljande.

" Skattemyndighetens kontroll &tgarder har visat att bolagets revisor och bokforingsorganisa-
tion fungerat bra men att brister i bokféring férekommit under 2000. De brister som bolagets
revisor upptéckt och atgardat har foranlett bolaget att réttatidigare fel i deklarationer som
uppkommit pa grund av direkta bokforingsfel”.

Inga oredovisade intékter har férekommit utan samtliga afférstransaktioner och intékter har
bokforts och arkiverats enligt bokforingslagen. Béde Gverforingsavier fran banken och provi-
sioner har ingétt i rakenskapsmaterialet som bokforaren haft tillgang till. Bolaget har inget att
erinramot att betala skatter och avgifter. Det rattegangen handlar om & om méaklare X kan
ansvara for bokforarens fel.

"De fel som skattemyndigheten nu pastatt vara oredovisade intakter har uppkommit darfor att
bokforaren felaktigt som intékt och utgédende mervéardesskatt bokfort verforingarna av lik-
vida medel fran det ena kapitalkonton till det andra kapitalkontot. Som underlag for dessa
intaktsforingar har bokforaren utgétt ifran 6verforingsavier utfardade av [...banken]. | samt-
ligadessafall har handlingar avseende provisionsintakten innefattats i det rékenskapsmaterial
som bolaget éverlamnat for bokforing. Felet utgor siledesintei och for sig oredovisade
affarstransaktioner med anledning av att transaktionerna med latthet kunnat utlasas ur konto-
utdraget och tillgangliga verifikationer i rékenskaperna.”

"Det har nu visat sig att bokforaren till synes systematiskt som intakt bokfort forandringar pa
det ena av de tva bankkonton som bolaget innehaft hos[...banken]. | huvudsak har ett av
dessa konton anvéantstill transaktioner avseende paborjade men inte helt avslutade méaklar-
uppdrag respektive varderingsuppdrag. Detta konto har &ven anvants for utgifter avseende
service eller reparationer pa fastigheter som uppdragen berort. Det andra kontot har i huvud-
sak anvants for att hanterain- och utbetalningar som géller avslutade uppdrag och varde-
ringar. --- Det har visat sig genom skattemyndighetens utredning att det férstndmnda kontot
som bolaget haft med [...banken] inte alls varit foremal for bokforing, trots att bolagets revisor
och bokforare haft full insyn i samtligain- och utbetalningar pa det ifrégavarande kontot och
ocksa haft tillgang till samtliga kontoutdrag och transaktionsunderlag som géller dessain- och
utbetalningar.”

" Det finns anledning att beakta att de ifrdgavarande kontot inte utgjort ett sa avskilt och ren-
odlat konto for redovisningsmedel som normalt &syftas med begreppet klientmedel skonto.”

" Utbver ovan angivna vasentliga felaktigheter har bokforingen nu visat sig ocksa ha genom-
forts med utgangspunkt fran andra verifikat én de verifikat som rétteligen redovisat bolagets
intakter och ingdende mervardesskatt. Pa sa sétt som framfortsi Gverklagandet och i skatte-
myndighetens utredning framgar klart att i de underlag fér bokforing som bokforaren haft att
bokforaingdr intaktsverifikat som inte intaktsforts.”

" Exempelvis har skattemyndigheten i bolagets bokforing bland annat iakttagit en kvittens pa

beloppet 101 250 kr, som avser dverenskommen maklarprovision avseende fastigheten
[objekt nr 3], vilken inte intaktsforts, bilaga 2. Bolagets revisor och bokforare har pa sa sétt
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skattemyndigheten angett, i stéllet for att intéktsforaintdkten om 101 250 kr varav mer-
vardesskatt enligt kvittensen ingar med 20 250 kr och intékt som uppgar till 81 000 kr, fel-
aktigt som intakt redovisat ett verifikat om 5 000 kr som utgor en uttags- respektive insatt-
ningsavi hanforlig till 6verforing mellan bolagets tva konton med [...banken]. Denna transak-
tion skulle rétteligen ha bokforts som en 6verforing mellan balanskonton och skulle sdledes g
varit resultat- eller mervardesskattepdverkande. Av ndgot annu outrett skal har bolagets revi-
sor och bokfdrare redovisat denna transaktion mellan bolagets konton som intékt avseende

4 000 kr och mervardesskatt 1 000 kr. Den kvittens som rétteligen skulle bokfdras har ingatt i
bokforingsmaterialet men bokféringen har sdledes bolagets revisor och bokforare helt forsum-
mat. Av bolagets bokfdring framgar att bokforingen regelméssigt utgétt ifran inséttnings-
respektive uttagsavier istéllet for de underlag for affarshandel ser som bokfdringen innefattat.”

” Skattemyndigheten har nu i sitt yttrande hanvisat till en bokforingsatgéard avseende bolaget
tillkommande provision om 136 875 kr avseende forsaljning av fastigheten [objekt nr 2].
Skattemyndigheten har som underlag for sin argumentation bifogat tva handlingar. En av
dessa handlingar utgors av den undertecknade kvittens varigenom bolaget kvitterar méklar-
provision. Skattemyndigheten har déarutbver bifogat en icke undertecknad och inte heller av
bolaget utgiven kvittens avseende ett |agre belopp om 50 000 kr. Den sist angivna icke ut-
givnakvittensen avser saledes ingen réttshandling och utgor inte heller rétteligen nagot veri-
fikat som skulle underbygga den redovisning avseende intakt som férsaljningsuppdraget gett
anledning till. Dennaicke undertecknade eller utgivnakvittens har inte heller utgjort underlag
for den bokforingsatgard som bokfdraren genomfort. --- Av bokforingsverifikatet med num-
mer 337 framgar att bokfdraren som underlag for kontering av intakt respektive utgaende
mervardesskatt endast anvant en rapport avseende dverforingsuppdrag mellan bolagets tva
likvidkonton. Bolagets bokfdrare har inte utrett eller forsokt verifiera hur det till kontot in-
betal ade bel oppet om 280 000 kr disponerats. Savitt nu kan bedémas har bokforing inte skett
av den betalning till sdljaren om 143 250 kr som skett 2000-07-06. --- Den del av denna bo-
laget tillkommande likvid som utbetal ats 2000-09-05 om 86 875 kr har inte bokforts eller
redovisats. Bokforingsatgarderna som helhet kan stémmas av mot de in- och utbetal ningar
som klart framgér av kontoutdrag fran kontoforande bank och varit tillgangliga for saval
skattemyndigheten som bokforare. Felaktigheterna har iakttagits av bolagets revisor och
korrigerats av honom. Bolagets foretradare har inte §av kunnat uppfatta att felet begétts.”

Maklare X har uppgivit patelefon att bade bokforaren och revisorn ar utbytta sedan skatte-
revisionen. Det finns numera en anstélld pa kontoret som uppréttar den 16pande bokféringen
och en annan person som sarskilt granskar bokféringen innan den lamnastill revision. Inga
dubbla provisionskvittenser uppréttas numera. Banken har underréttats om att ett av bolagets
konton &r ett renodlat klientmedel skonto.

Sarskild granskning
Fastighetsmaklarndmnden har med anledning av anméalan sérskilt granskat fem férmedlings-
uppdrag utférda under perioden 2003-01-01—2003-10-10.

Fastighetsmaklarndmndens beddmning

Den sérskilda granskningen

Vad som framkommit vid den sarskilda granskningen foranleder ingen atgard fran néamndens
sida. Fastighetsmaklarndgmnden vill dock framhalla vikten av att en boendekostnadskal kyl
upprattasi sa god tid att koparen kan ta stéllning till om han kan klara av det ekonomiska
&tagande som forvarvet innebar for honom.
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Bokforingen

Enligt 8 § fastighetsméklarlagen skall Fastighetsméaklarnamnden aterkalla registreringen for
den méklare som inte uppfyller det krav pa redbarhet som uppstéllsi 6 § eller som handlar i
strid med sina skyldigheter enligt lagen. Om det kan ansestillrackligt, far namnden i stéllet
for att &terkalla registreringen meddela varning. Ar forseelsen ringa far pafoljd underlétas.

Bestammelsen har i huvudsak of randrad dverforts fran lagen (1984:81) om fastighetsméak-
lare. | forarbetena (se prop. 1983/84:16 s. 33) till dennalag anfors bland annat foljande.

Det kan tankas fall dar maklaren utan att begd en straffbar garning uppsdtligen sidosatter god fastighetsmaklar-
sed eller underldter att iaktta sina skyldigheter enligt lagen.

| forarbetena (se prop. 1994/95:14 s. 69f) till fastighetsmaklarlagen framgér bland annat
foljande.

| 6 § forsta stycket 5 har inforts ett uttryckligt redbarhetsrekvisit med vilket avses en persons
allmanna hederlighet, paitlighet och integritet. Enligt 8 § forsta stycket 3 skall en registrering
dterkallas nar en méklare handlar i strid med sina skyldigheter. Genom detta kopplas sank-
tionsmojligheternainte baratill samtliga specifika bestémmelser i lagen som berér méklarens
arbete. Aven maklarens generellt formulerade skyldigheter i 12 § att i allt iaktta god fastig-
hetsméaklarsed omfattas.

Enligt 12 § forsta stycket skall fastighetsméklaren utféra sitt uppdrag omsorgsfullt ochi allt
iaktta god fastighetsmaklarsed. Enligt tredje stycket skall pengar och andratillgangar som
maklaren far hand om hallas atskilda fran egnatillgangar.

| forarbetena (se prop. 1994/95:14 s. 76) anfors bland annat foljande.

Forsta meningen har fortydligats sa att det nu anges att méklaren i allt skall iaktta god fastighetsméaklarsed. Den
valda formuleringen ar avsedd att framhalla méklarens skyldighet att iaktta god fastighetsméklarsed inte bara vid
fullgérandet av de enskilda formedlingsuppdragen utan &en i andra sammanhang nér han upptréder i sin yrkes-
roll.

Tredje stycket Gverensstdmmer med den ursprungliga paragrafens andra stycke med den andringen att det
numera anges att medel som méaklaren har hand om fér annans rakning skall héllas skilda frén egna tillgangar.
Ett avskiljande frén egna medel & namligen en forutsattning for skydd mot krav frén maklarens borgenarer. --- |
lagen (1944:181) om redovisningsmedel anges de narmare forutsattningarna for att medel pa detta sétt skall vara
forbehalna huvudmannen.

Av vad som framkommit i Fastighetsméaklarnamnden finner ndamnden att maklare X, sdsom
ensam ansvarig foretrédare for bolaget, under den period som skatterevisionen avser, inte har
haft kontroll dver sitt foretags bokforing. Skatteverket har funnit kvittenser pa maklarprovi-
sioner som inte dverensstammer med de kvittenser séljarna fatt. Skatteverket har inte heller
kunnat folja foretagets bokforing vilket medfort att avsevarda belopp inte intagitsi bokfo-
ringen och skattlaggning har férsvarats. Maklare X har uppgivit att han, under den period som
skatterevisionen omfattar, inte haft ett sarskilt klientmedel skonto avskilt fran foretagets andra
konto. Samtliga forfaranden strider mot god fastighetsméaklarsed.

De forseelser méklare X gjort sig skyldig till & av synnerligen allvarligt slag och direkt hén-

forligatill hans fastighetsméklarrorel se, varfor hans lamplighet som fastighetsmaklare starkt
kan ifrégaséttas. Med beaktande av att felen ligger 1angt tillbakai tiden, att rutinernavid
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om utgangs-
priset vid maklarens marknadsforing av formedlingsobjekt, maklarens
skyldighet att anpassa innehallet i uppréattade handlingar till verkliga for-
hallanden, uppgift om &garei objektsbeskrivningen och uppgift i objekts-
beskrivning och kdpeavtal m.m. om objektets kar aktar

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har bestamt att fran och med den 1 april 2006 initieraen sk.
utvidgad granskning i de fall det kan séttas ifraga att maklaren vid sin marknadsféring av
objekt anger ett pris som vasentligt avviker fran det beréknade marknadsvéardet.

| en anmdan till Fastighetsméklarnamnden har kritik riktats mot méklare Xs prisséttning av
en bostadsrétt.

Maklare X har inkommit med uppgift om hur han har prissatt objektet samt avgett en for-
klaring till varfor det slutliga priset vasentligt avvikit fran det pris som anvants vid mark-
nadsf 6ringen.

| anledning av vad som framkommit vid handl&ggningen har Fastighetsmaklarndmnden funnit
skl foreligga for att genomfora en utvidgad granskning av méklare Xs verksamhet. Namnden
har begéart in kopior av uppdragsavtal, objektsbeskrivning, dokumentation av identitetskon-
troll, dverldtelseavtal, likvidavrakningar och i forekommande fall depositionsavtal i fem for-
medlingsuppdrag som maklare X genomfdrt under tiden den 1 juli —den 31 december 2006
samt granskat dessa handlingar.

Vid dessa granskningar har foljande noterats.

Formedlingsuppdrag A

| depositionsavtalet anges att deposition sker i anledning av att kopets fullbordan och besténd
gjorts beroende av villkor i 6verlatelseavtalets 88 7 och 13. Nagon § 13 finns emellertid inte i
overldtel seavtalet.

Formedlingsuppdrag B

| depositionsavtalet anges att deposition sker i anledning av att kopets fullbordan och bestand
gjorts beroende av villkor i dverlatelseavtalets 88 7 och 13. | § 13 i dverldtel seavtalet anges
emellertid att kOparens upptagande av nyalan inte utgor nagot sarskilt villkor for detta kop,
da koparen har fatt bindande |6fte av Nordea.
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Formedlingsuppdrag C

Utdver att det, pa samma sétt som i 6vriga granskade objektsbeskrivningar som avser bostads-
rétter, pa forstasidan i objektsbeskrivningen, anges BF/BRF samt foreningens namn, Bf T,
och att det under storlek anges ” Areauppgifter enligt bostadsféreningen” har den aktuella
|agenheten genomgaende angetts vara en bostadsrétt i en bostadsréttsforening istéllet for en
andel i en bostadsférening. Kopeavtalet har rubricerats som OVERLATELSEAVTAL —
ANDEL | BOSTADSFORENING. Innei avtalet forekommer bade bendmningen bostadsrét,
bland annat anges vid Overlétel seobjektet att detta & Bostadsrétten till Igh nr 12 i féreningen
Bf T ..., och andelsrétt. | depositionsavtalet och likvidavrakningarna anges vid Overlatel se-
objekt respektive Objekt " Bostadsratten till [agenhet nr 12 i bostadsrattsféreningen Bf T
upa...”, nagon hanvisning till att férmedlingsuppdraget avser andel i bostadsférening gors
inte.

| depositionsavtalet anges att deposition sker i anledning av att kopets fullbordan och besténd
gjorts beroende av villkor i dverlatelseavtalets 88 7 och 13. | § 13 i Overldtelseavtalet anges
emellertid att koparens upptagande av nya lan inte utgor nagot sarskilt villkor for detta kop,
da koparen har fatt bindande |6fte fran SEB avseende ovanstaende | &genhet.

Formedlingsuppdrag D

| objektsbeskrivningen anges under nuvarande &gare agare: " A och B”. | uppdragsavtalet,
overldtel seavtalet, depositionsavtalet och likvidavrakningen anges B som ensam égare.
Anteckning avseende utford identitetskontroll avser endast B. Det & ocksa bara hon som har
skrivit under ovanstaende handlingar och avtal. Nagot skriftligt samtycke till Gverlatelsen
finns inte med bland inskickade handlingar.

M aklarens yttrande

Depositionsavtalen

Depositionsavtalet &r ett standardavtal déar dataprogrammet hanvisar till 88 7 och 13 6ver-
|&tel seavtalet. K Oparen och sdljaren gors uppméarksammad pa att kopet kan vara villkorat. Nar
§ 13 intefinnsi Overlatel seavtalet innebar det att kopets fullbordan och bestand inte gjorts
beroende av villkor i § 13. Inneborden av § 13 i dvriga 6verldtelseavtal innebar att kopets
fullbordan och bestand inte gjorts beroende av villkor eftersom koparen fatt bindande |ane-
|6fte.

Andel i bostadsforening

Det & olyckligt att det forekommer ordet bostadsrétt i vissa handlingar men bada parter har
varit helt medvetna om att férmedlingen avser en lagenhet i en bostadsférening och intei en
bostadsrattsforening samt att grunden for de olika boendeformerna har olika ursprung. Kopar-
navar é&ven upplysta om att det var stadgan i féreningen och den s.k. féreningslagen som var
tillamplig pa den aktuella lagenheten. Bostadsforeningens stadgar fanns pa nétet under hela
forsaljningsperioden och lamnades till samtliga spekulanter samt skickades till képarens bank
pa begédran av koparen. Han fragade ocksa om kOparna hade gatt igenom stadgan. K 6parna
var helt padet klaramed att det var en bostadsforening och forklarade att de hade gétt igenom
stadgan. De tyckte alt var OK. Detta har &ven banken tyckt.

Uppgift om agare

L genheten gdes enbart av B. Lagenheten var inte heller att betrakta som gemensam bostad
enligt sambolagen. B ville att han skulle anvénda As mobiltelefon vid budgivningen. Darfor
lades A med telefonnummer in som &gare varefter buden kom till hans mobiltelefon.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Depositionsavtalen

| tre depositionsavtal hanvisastill paragrafer i kopekontraktet som antingen inte finns eller
som inte utgor ett villkor for Gverlatelsen. Det &r ett grundlaggande krav att de handlingar som
méklaren uppréttar for genomférandet av ett kop ar korrekta. Fastighetsmaklarnamnden vill i
detta sammanhang starkt understryka att det faktum att ett standardavtal i ett dataprogram ser
ut pa ett visst sétt inte paverkar méklarens savstandiga skyldighet att setill att utformningen
av handlingarna och uppgifternai dessa stammer dverens med forhallandenai det enskilda
fallet. Maklare X kan darfor inte undga kritik for de felaktiga hanvisningarnai depositions-
avtalen.

Andel i bostadsforening

| 16 § fastighetsmaklarlagen stadgas foljande. Fastighetsméaklaren skall, i den man god fastig-
hetsméklarsed kréaver det, ge kdpare och séljare de réd och upplysningar som dessa kan beht-
va om fastigheten och andra forhallanden som har samband med Gverlatelsen. Maklaren skall
verka for att séljaren fore 6verldtelsen 1amnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara
av betydelse for koparen, liksom att koparen fore forvarvet undersoker eller |ater undersoka
fastigheten.

Fastighetsmaklarndmnden har i tidigare beslut varnat méklare som i objektsbeskrivning och
overl &telseavtal felaktigt har beskrivit ett objekt som en bostadsrétt istéllet for en andel i en
bostadsforening. Fastighetsméaklarndmnden har dérvid uttalat att det inte & allmant ként vad
det & for skillnad mellan bostadsféreningar och bostadsréttsforeningar och att det av denna
anledning &r viktigt att fastighetsméklaren &r extratydlig i sin information till potentiella
kopare och att korrekta bendmningar anvands (se 2004-06-09:7 respektive 2005-10-26:2 i
Fastighetsmaklarndmndens arsbtcker for 2004 respektive 2005).

Fastighetsmaklarndmnden kan inledningsvis konstatera att méklare X i objektsbeskrivningen
genomgaende angett att objektet utgor en bostadsratt i en bostadsrattsforening istédllet for en
andel i en bostadsférening och att han i 6verlatel seavtalet har 1amnat olika uppgifter om
objektets karaktar. Maklare X har till namnden uppgett att han fore kopet sag till att alla
spekulanter hade tillgang till stadgarna, att han forvissat sig om att koparna fore kopet tagit
del av dessa och upplyst dem om att det var dessa och den s.k. foreningslagen som var
tillampliga pa den aktuellalagenheten samt att koparna var helt pa det klara med objektets
karaktar. Fastighetsmaklarndmnden finner mot denna bakgrund att det darfor kan stanna vid
att maklare X kritiseras for att han inte i aktuella handlingar pa ett tydligt sétt har gjort klart
vad det var for objekt formedlingsuppdraget avsag.

Uppgift om agare

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 § samma lag skall fastighetsméklaren, nar férmedlingen avser en fastighet som en
konsument koper huvudsakligen for enskilt bruk, tillhandahdlla koparen 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
innehalla uppgift om byggnadens ader, storlek och byggnadssétt.
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| forevarande fall innehaller objektsbeskrivningen en felaktig uppgift om vem som &ger rétt
att forfoga over fastigheten. Maklare X har saledes vid uppréttandet av objektsbeskrivningen
asidosatt en uttrycklig bestammelse i fastighetsmaklarlagen. For detta skall han varnas.

Pafoljd
Méklare X skall varnas for att han i objektsbeskrivningen i ett férmedlingsuppdrag har lamnat
en felaktig uppgift om vem som &ger rétt att forfoga Gver objektet.

Vad somi 6vrigt forekommit i drendet foranleder inte nagon vidare atgérd fran namndens
sida

2007-08-29:8

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om handel
med fastigheter

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande

Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.

Bakgrund

| en anonym anméalan till Fastighetsméklarnamnden har riktats kritik mot maklare X.

Anmélan

Anmédaren har bland annat anfort: méklare X har ett aktiebolag, maklarforetaget A, dér han
handlar med fastigheter. Under oktober 2006 har han salt tre fastigheter ett hyreshus, en fri-
tidstomt och ett smahus.

Méaklaren

Maklare X har ssmmanfattningsvis anfort foljande. Salange det inte sker inom ramen for
maklarverksamheten ar det fullt tilltet att avyttra ett fastighetsbestand som har forvarvats
innan férbudet mot handel med fastigheter inférdes eller innan képaren blev registrerad som
fastighetsmaklare. Han och hans hustru forvarvade de aktuella fastigheterna 1980, 1981 och
1990. Fastigheterna har aldrig saluforts pa marknaden inom ramen for hans maklarverksamhet
och inte ens genom privat annonsering. Forsaljningarna har kommit till stand efter det att
koparna pa eget initiativ tagit kontakt med honom. Bolaget bildades 2006 pa rekommendation
av hans revisor. Andamalet med bolaget &r att ta emot betalning vid en framtida intern aktie-
overl &telse som kommer att skei samband med hans forestdende pensionering. Bolaget har
ingatillgangar utover aktiekapitalet. Ingen verksamhet har bedrivits eller kommer att bedrivas
i bolaget maklarforetaget A salange han &r registrerad fastighetsmaklare.

Handlingar i arendet

Till anmalan har fogats dels utdrag fran [en tidning] den 15 februari 2006 dér det under
rubriceringen nya bolag bl.a. anges méklarforetaget A dels utdrag fran [en annan tidning] fran
oktober 2006 dar det under lagfarter kan utl&sas att méklare X och BR sdlt tre fastigheter.
Maklaren har gett in tre kopekontrakt, ett revisorsintyg och utdrag frén banken angaende
transaktionerna inom bolaget méklarforetaget A.
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Av utredningen framgér att méklare X bedriver verksamhet som fastighetsmaklare under

foretagsnamnet maklarforetaget B med foljande andamal.
Bolaget skall bedrivaférmedling, handel och forvaltning av fastigheter och vardepapper avensom idka
déarmed férenlig verksamhet.

Det framgér vidare att det finns ett bolag med foretagsnamnet méklarforetaget A som skall

bedriva fdljande verksamhet.
Bolagets verksamhet &r att direkt eller indirekt via dotterbolag bedriva férmedling, handel och for-
valtning av fastigheter och vardepapper samt dérmed forenlig verksamhet.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

| 14 § fastighetsmaklarlagen anges att en fastighetsmaklare inte far bedriva handel med fastig-
heter. Bestammelsernai lagen trédde i kraft den 1 oktober 1995.

Av forarbetenatill lagen (prop. 1994/95:14 s. 53 och 79) framgér att bakgrunden till férbudet
bland annat &r att vid handel med egna fastigheter kan méklaren inte motsvara spekulanternas
beréttigade forvantningar pa att han skall upptradai sin yrkesroll som en opartisk mellanman.
Vidare anges att en méklare givetvis har rétt att galv sélja sin privatbostad men att han inte
far goradet som ett led i sin méklarverksamhet. En méklare far inte forena formedlingsverk-
samheten med handel med fastigheter. Det gor ingen skillnad om méklaren separerar de olika
verksamhetsslagen sa att formedlingsverksamheten bedrivsi en juridiskt person och handel
med egna objekt i en annan.

Mot maklare Xs bestridande &r det inte visat att de tre forsédljningarna skett genom maklar-
foretaget B eller méklarforetaget A som ett led i hans méklarverksamhet. Dessutom har samt-
liga fastigheter forvarvats fore den 1 oktober 1995. Mot den bakgrunden finner némnden att
méklare X inte kan ha anses ha brutit mot bestdmmelseni 14 8.

Fastighetsmaklarndmnden konstaterar att bada bolagen enligt uppgift fran Bolagsverket bland
annat har till andamdl att bedriva handel med fastigheter vilket stér i strid med 14 § fastighets-
maklarlagen. En s&dan formulering &r olamplig i bolagsordningen for bolag som drivs av den
som bedriver formedlingsverksamhet i egenskap av registrerad fastighetsmaklare. Namnden
har dven uppméarksammat att samtliga tre kontrakt upprattats pa dokument med maklarfore-
taget A:slogotyp och det anges att kontrakten &r uppréttade i tre exemplar varav det tredje
exemplaret utgor fastighetsmaklarens arkivexemplar. Denna formulering ger intryck av att en
fastighetsmaklare medverkat vid forséljningen av fastigheten. Maklare X kan darfor inte und-
gakritik for att bolagens andamal shestammelser bland annat innehdller bestammel ser om
handel med fastigheter och for att han underlétit att anpassa kopekontrakten till de aktuella
forhallandena.

Med dessa papekanden skall drendet avskrivas fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); frdga om
maklarens upplysningsskyldighet och identitetskontroll enligt lagen
(1993:768) om atgarder mot penningtvatt

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

I en anmdan till Fastighetsmaklarndmnden har kdparen av tre bostadsréttslagenheter riktat
kritik mot fastighetsmaklaren X. Anmélaren har darvid gjort géllande bland annat att mékla-
ren vilselett honom om att det inte var en villa som Gverléts utan tre bostadsréttslagenheter i
den forening som ager villan.

Anméalan

Anmadlaren har anfort bland annat foljande. Objektet annonserades som en nyrenoverad villa
och i objektsheskrivningen angavs taxeringskod 220; smahusenhet helarsbostad 1-2 familjer.
Né&r budgivningen avslutats framkom att det i stéllet var tre bostadsrétts dgenheter i en fore-
ning som &ger villan som dverléts. Han insdg inte riktigt skillnaden mellan att férvarva en
villafastighet fran bostadsréttsforeningen och att forvarva bostadsrétterna som sadana. Han
insdg inte heller att den belastning om 2 500 000 kr som &vilade foreningen skulle kvarsta
eller att uttagna pantbrev om totalt 3 040 000 kr ocksa var pantsatta. Varken séljaren eller
maklare X upplyste honom om dessa forhallanden. Nar han efter en kortare betanketid angra-
de sitt forvarv vande han sig till budgivare nummer tva som forst ville kopa men som inte fick
|&n under de forutsattningar som framkommit om forvarvet. Han kénner sig lurad av att bud-
givningen &gde rum under fel forutséttningar vilket drev upp priset oskaligt hogt. Senare
konstaterade han att bostadsréttsforeningen saknade bygglov fér genomférd ombyggnad av
villan till tre bostadsréttslégenheter och den 14 februari 2007 meddel ade kommunen genom
ett forhandsbesked att bygglov inte kunde péraknas. | annonsen angavs att fastigheten var
totalrenoverad och inredd som tre separata | agenheter. Eftersom nagot bygglov inte fanns och
inte heller kan paraknas finns det en risk for att fastigheten méaste aterstallas. Maklare X har
brustit i sin kontrollplikt vad géller planbestammelser och bygglov och i sin informationsskyl-
dighet vad galler den belastning som féreligger och uttagna pantbrev.

Fastighetsméklarnamnden har forelagt méklare X att yttra sig samt att inkomma med bland
annat dokumentation av identitetskontroll. Av namnda handlingar framgér att identitets-
kontrollen avseende uppdragsgivarna har utférts samma dag som respektive képekontrakt
undertecknats.

Méaklaren

Méaklare X har anfort bland annat f6ljande. Hans uppdrag bestod i att férmedia samtligatre
bostadsrétter i fastigheten. Fastigheten var ombyggd till flerfamiljshus. Taxeringskoden hade
annu inte andrats av Skatteverket, vilket framgér av den ekonomiska planen. Agare till fastig-
heten var en nybildad bostadsrattsforening. Anmdaren var fullt medveten om att det var tre
bostadsrétter han kopte. Detta framgar av annonsen och anméalaren undertecknade &ven tre
overl &telseavtal med tre olika séljare. Anmalaren var &ven medveten om att ifall han galv
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kopte de tre |agenheterna maste han inom en snar framtid likvidera bostadsrattsforeningen pa
grund av antalet bostadsréttshavare. Av den ekonomiska planen framgar aven att foreningen
hade en skuld samt att pantbrev var uttagna och pantsatta. Anmalaren angrade kopet efter ca
en vecka pa grund av att han hittade en annan fastighet som han hellre ville forvarva. Anmala-
ren bad honom dérfér ta kontakt med den andre budgivaren men denne fick inte tillrackliga
lan i sin bank och avbojde darfor. Anmélaren forsokte da komma ur képet pa annan grund och
upptéckte att det saknades bygglov. Denna omstandighet kande han inte till och han har utgatt
fran att &garen vid ombyggnationen sokt och fatt bygglov. Nagon undersokningsplikt for
méaklaren foreligger inte i detta avseende. Budgivningen har inte &gt rum under fel forutsatt-
ningar. Vad som drev upp priset var att det fanns mer an en spekulant som bj6éd pa samtliga
bostadsrétter.

Nér det galler identitetskontrollen av sdljarna hade rutinen for detta annu inte tagitsfram i
fastighetsmaklarnas dataprogram. Den rutinen kom forst den 19 juni 2006. Idag goérs iden-
titetskontroll av sdljarna vid undertecknandet av uppdragsavtalet och med képarnai samband
med kontraktskrivningen pa ett korrekt sitt.

Maklare X har till yttrandet fogat bland annat kopia av tre dverldtel seavtal avseende de tre
bostadsrattsl&genheterna, samtliga daterade den 9 juni 2006, och en ekonomisk plan for
bostadsréattsforeningen, registrerad hos Bolagsverket den 31 januari 2006.

Fastighetsmaklarndmndens bedomning

Formedlingen av de tre bostadsr attsl&genheterna

Fastighetsméklarnamnden konstaterar inledningsvis att det av objektskrivningarna och over-
|&tel seavtalen klart framgick att det var tre |lagenheter med bostadsrétt som Gverlats. Uppgifter
om foreningens skuldséttning, uttagna pantbrev och att taxeringskoden inte hade andratsi an-
ledning av ombyggnationen framgick av den ekonomiska planen.

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméaklaren, i den man god fastighetsméaklar-
sed kraver det, ge kopare och séljare de rad och upplysningar som dessa kan behtéva om fas-
tigheten och andra forhallanden som har samband med 6verldtelsen. Anméalaren har uppgett
att han forvéarvat de tre bostadsréttl Ggenheterna utan att vara inforstadd med de konsekvenser
dettainnebar mot att i stallet forvarva fastigheten av foreningen. Vid sddana omstandigheter
som forelegat i dettafall far det anses sarskilt viktigt att méklaren lamnar tydlig information
till kdparen om forutsdttningarna for forvarvet. Méklare X har uppgett att anméalaren varit fullt
inforstadd med att han forvarvade tre bostadsréttsl genheter och att han vid sadant forhallande
var tvungen att likvidera féreningen samt att anmalaren tagit del av informationen om fore-
ningens ekonomiska forhallanden. Mot maklare Xs bestridande &r det inte visat att han brustit
i sin informationsskyldighet betraffande forutséattningarna for forvarvet.

Uppgift om bygglov

En fastighetsméaklare har ingen egen undersokningsplikt vad géller radighetsinskrankningar
som kan framkomma genom kontroll med plan- och byggbestammelser. M&klare X har anfort
att han inte ként till att bygglov saknades for den genomférda ombyggnationen. Utredningen
ger heller inte stod for att maklare X har haft kannedom om detta. Vid sddant forhallande
foreligger inte grund for att rikta kritik mot méklare X.
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| dentitetskontroll av uppdragsgivarna

Av 4 § lagen om atgarder mot penningtvétt jamford med 2 § samma lag framgér att en
fastighetsméaklare ar skyldig att kontrolleraidentiteten hos den som vill inleda en afférs-
forbindelse med maklaren.

| p. 4.1 Fastighetsmaklarnamndens allménnarad (2005:1) om atgarder mot penningtvatt anges
att det & uppdragsgivaren som fastighetsmaklaren ingar en affarsforbindel se med och att upp-
dragsgivarens identitet darfor bor kontrolleras precis fore undertecknandet av uppdragsavtalet.

Enligt god fastighetsméklarsed skall méklaren f6lja aven annan lagstiftning som ar tillamplig
pamaklarens agerande i samband med foérmedlingsuppdraget. Maklaren kan inte franga sitt
ansvar for detta genom att hanvisatill att han fatt missvisande information eller anvants sig av
en felaktigt utformad standardblankett. M&klare X har i strid mot bestammelser i lagen om &t-
garder mot penningtvatt underl &tit att kontrollera uppdragsgivarnas identiteter nar dessa velat
inga en affarsforbindel se med honom. Forseelsen &r i sig varningsgrundande. Fastighetsmak-
larndmnden anser dock att den i férevarande fall kan stannavid att uttala kritik.

Arendet skall avskrivas fran vidare handlaggning.

2007-08-29:10

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om makla-
rensredbarhet och lamplighet m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgorande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Anméalan

Skatteverket har inkommit med en anmdan i anledning av verkets omprdvningsbeslut den

14 juni 2006 avseende fastighetsmaklaren X. Av beslutet framgér att Skatteverket till be-
skattning tagit upp 34 650 kr i oredovisade provisionsintakter avseende taxeringsar 2003,

130 790 kr i oredovisade provisionsintakter, 42 570 kr i intakter i form av uttagsbeskattning,
42 100 kr i bilforman och 18 164 kr i drivmedel sforman avseende taxeringsar 2004, 24 000 kr
i oredovisade provisionsintakter, 2 400 kr i bilforman och 21 259 kr i drivmedel sforméan av-
seende taxeringsar 2005. Vidare har skattetillagg paforts.

Méaklarens yttrande

Méklare X har anfort bland annat f6ljande. Ar 2003 var ett mycket expansivt & och foretaget
startade upp ett filialkontor samt anstéllde personal. Detta innebar tyvéarr brister i foretagets
administrativa rutiner. Vid revisionen framkom till hans férvaning att tio provisionskvitton
inte kommit bokf6ringsfirman tillhanda. Provisionerna hade dock kommit in pa foretagskon-
tot. Ingaintakter har underhallits medvetet. Det & anméarkningsvart att bokforingsfirman inte
uppméarksammade misstamningen mellan inbetalade medel och avslut utan gissade sig till att
inkomna medel utgjorde handpenningar. Nagra manader in i 2004 forbéttrades rutinerna med
ett flertal kontroller vilket gav ett mycket gott resultat. Vad galler bilférman har han foljt re-
kommendationer fran bokféringsfirman att inte ta upp leasingbilarna till férmansbeskattning

108



Arsbok 2007 Fastighetsméklarnamndens tillsynsarenden

2007-08-29:10

da de nastan uteslutande anvandsi tjansten. Han vill ocksa betona att han utan dréjsmal
betalde de skatter och skattetillagg som han blev paford efter revisionen.

Maklare X har till yttrande fogat en skrivelse fran AR vid redovisningsbyran foretaget A. AR
har anfort bland annat f6ljande. Brister i redovisningen uppstod eftersom ett fatal intaktskvit-
ton inte kom byran tillhanda. Da underlag saknades bokfordes intakterna felaktigt som klient-
medel. Redovisningsbyran har brustit i kontrollen och tar pa sig skulden for detta. Observera
att méklare X inte tog ut pengarna.

Utvidgad granskning

Fastighetsmaklarndmnden har i anledning av Skatteverkets anmalan funnit skél foreligga for
en utvidgad granskning av méklare Xs verksamhet. Namnden har begért in kopior av upp-
dragsavtal, objektsbeskrivningar, boendekostnadskalkyler, 6verlatelseavtal, likvidavrakningar
och 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 f6ljande framkom-
mit.

| tre formedlingsuppdrag aterfinnsi respektive kopekontrakt ett dtergangsvillkor med foljande
lydelse.

KOparna ager ratt att snarast |ata sakkunnig besiktningsman under soka fastigheten. Skulle
besiktningen utvisa fel och brister utéver vad som finns upptaget i bilaga besiktningsrapport
fran F daterad [datum] och séljaren vagrar atgérda dessa ager kOparna ratt att hava kopet.
Havningsr atten upphor {datum] k. 15.00 skriftligen till méklaren pa fax [faxnummer].

Maklarens yttrande

Méaklare X har anfort bland annat foljande. Tanken har varit att parterna, om kdparen anméler
fel eller brist som denne vill att sdljaren skall &garda, avtalar genom ett tillaggsavtal nar ett
atgardande senast skall ha skett. Om parternainte fére angiven sista tidpunkt for koparens rétt
att begara atergang kunnat enas, har koparen att begara tergang. Den sistameningen i villko-
ret kommer att fortydligas for att undvika eventuell risk for missférstand.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Atergangsvillkoren

| de aktuella atergangsvillkoren saknas en sarskilt angiven tidpunkt for nér siljaren senast
skall meddela om denne atar sig att atgarda de fel eller brister som koparen dberopat. M&klare
X har anfort att parternainom den tidsfrist som finns angiven for kbparens rétt att begara ater-
gang maste komma 6verens om ett eventuel It tgérdande och att kdparen, om dverenskom-
melse inte nds, har att begéra atergang inom tidsfristen. Formuleringen i villkoren medfor
dock att séljarens besked att denne vagrar atgarda felen kan lamnas fram till tidsfristens
utgang. Dettakan i sin tur medfora att koparen inte ges tillracklig tid att Gvervaga om denne
darmed vill |&ta kOpet dterga och att kdparen inte har en praktisk méjlighet att begéra dtergang
enligt anvisningen i villkoret.

Enligt 19 § fastighetsméaklarlagen skall méklaren verka for att koparen och sdljaren tréffar

overenskommelse i fragor som behover 16sasi samband med Gverlatelsen. Maklaren skall
darvid setill att dverenskommelsen blir tydligt dokumenterad sa att risk for tvist om dess
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tolkning undviks. M&klare X har medverkat till ett &tergangvillkor som &r otydligt formulerat.
Fastighetsméklarndmnden finner dock att den kan stannavid att uttala kritik.

Vad somi 6vrigt framkommit vid granskningen foranleder ingen vidare atgard fran Fastig-
hetsmaklarndmndens sida.

Skatterevisionen

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

for att aterkalla registreringen meddela varning.

| forarbetenatill lagen (prop. 1994/95:14 s. 66 f.) anges att redbarhetsrekvisitet i 6 8 tar sikte
paatt en maklares allméanna hederlighet, palitlighet och integritet skall motsvara de krav som
bor stéllas pa 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 géller anteckningar i polisregister ar det i forsta hand fallande domar betraffande formo-
genhetsbrott, ekonomisk brottslighet och valdsbrott som bor uppmarksammas. | kravet pa
redbarhet ligger givetvis ocksa ett krav pa redbarhet i ekonomiska angelégenheter. Forutom
ekonomiska brott kan underldten betalning eller amortering av skulder med rénta eller annan
misskotsel av ekonomiska ataganden ge anledning till tvekan om en persons lamplighet som
fastighetsméklare.

Vad som framkommit vid skatterevisionen medfor att méaklare Xs redbarhet och [amplighet
kan ifrégasittas. Sarskilt alvarligt ar att det ror sig om uppgifter som & hanforligatill hans
méaklarverksamhet. Vid beaktande av vad méklare X anfort avseende omsténdigheterna kring
bristernai deklarationerna samt att den utvidgade granskningen inte lett till ndgon pafdljd,
finner Fastighetsméaklarndmnden dock att den kan stannavid att meddela varning.

2007-08-29:11

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
maklarensredbarhet och lamplighet m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Anmélan

Skatteverket har inkommit med en anmdan i anledning av verkets omprdévningsbeslut den
14 juni 2006 avseende fastighetsmaklaren X. Av beslutet framgér att Skatteverket till be-
skattning tagit upp 34 650 kr i oredovisade provisionsintakter avseende taxeringsar 2003,
130 790 kr i oredovisade provisionsintakter, 42 570 kr i intakter i form av uttagsbeskattning,
42 100 kr i bilforman och 13 639 kr i drivmedel sforman avseende taxeringsar 2004 samt

24 000 kr i oredovisade provisionsintakter och 14 577 kr i drivmedelsforman avseende
taxeringsar 2005. Vidare har skattetillagg paforts.
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Méaklarens yttrande

Méklare X har anfort bland annat féljande. Ar 2003 var ett mycket expansivt & och foretaget
startade upp ett filialkontor samt anstéllde personal. Detta innebar tyvérr brister i foretagets
administrativarutiner. Vid revisionen framkom till hans férvaning att tio provisionskvitton
inte kommit bokforingsfirman tillhanda. Provisionerna hade dock kommit in pa foretagskon-
tot. Ingaintakter har underhallits medvetet. Det & anmérkningsvart att bokforingsfirman inte
uppmarksammade misstamningen mellan inbetalade medel och avslut utan gissade sig till att
inkomna medel utgjorde handpenningar. Nagra manader ini 2004 forbéttrades rutinerna med
ett flertal kontroller vilket gav ett mycket gott resultat. Vad géller bilférman har han foljt re-
kommendationer fran bokforingsfirman att inte ta upp leasingbilarna till formansbeskattning
da de nastan uteslutande anvands i tjansten. Han vill ocksa betona att han utan drojsma be-
talade de skatter och skattetillagg som han blev paford efter revisionen.

Méklare X har till yttrande fogat en skrivelse frén AR vid redovisningsbyrén foretaget A. AR
har anfort bland annat f6ljande. Brister i redovisningen uppstod eftersom ett fatal intaktskvit-
ton inte kom byran tillhanda. D& underlag saknades bokfordes intakterna felaktigt som klient-
medel. Redovisningsbyran har brustit i kontrollen och tar pa sig skulden for detta. Observera
att maklare X inte tog ut pengarna.

Utvidgad granskning

Fastighetsmaklarndmnden har i anledning av Skatteverkets anmalan funnit skél foreligga for
en utvidgad granskning av méklare X verksamhet. Namnden har begart in kopior av upp-
dragsavtal, objektsbeskrivningar, boendekostnadskalkyler, 6verlatelseavtal, likvidavrakningar
och 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 f6ljande framkom-
mit.

| ett kopekontrakt aterfinns ett atergangsvillkor med foljande lydel se.

KoOparna ager ratt att snarast |ata sakkunnig besiktningsman under soka fastigheten. Skulle
besiktningen utvisa fel och brister utéver vad som finns upptaget i bilaga besiktningsrapport
fran FSB Fastighetsbesiktning daterad [ datum] och séljaren vagrar atgarda dessa ager
koparna réatt att hdva kopet. Havningsratten upphor [datum] kl. 15.00 skriftligen till makiaren
pa fax [faxnummer].

| ytterligare tre formedlingsuppdrag &terfinns i respektive kopekontrakt ett tergangsvillkor
med i huvudsak samma lydelse.

| ett formedlingsuppdrag angesi kopekontraktet daterat den 26 juni 2006 att handpenningen
skall inbetalas till klientmedel skontot den 7 juli 2006. Enligt tillagg till kopekontraktet daterat
den 19 juli 2006 skall handpenningen inbetalas i och med undertecknandet av tillaggsavtalet. |
likvidavrakningen anges att handpenningen inbetal ats den 7 juli 2006.

Maklarens yttrande

Méaklare X har anfort bland annat foljande. Tanken har varit att parterna, om kdparen anmaler
fel eller brist som denne vill att siljaren skall &garda, avtalar genom ett tillaggsavtal nar ett
atgardande senast skall ha skett. Om parternainte fére angiven sista tidpunkt for koparens rétt
att begara atergang kunnat enas, har kdparen att begara tergang. Den sistameningen i villko-
ret kommer att fortydligas for att undvika eventuell risk for missforstand.
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K dparna begérde dtergang av kopet och erlade darfor inte handpenningen den 7 juli 2006.
Efter forhandlingar besl6t parternai ett tilldggsavtal att fullfolja afféaren efter prisavdrag och
vissa justeringar. Handpenningen erlades den 19 juli 2006. Vid utskrift av likvidavrakningen
infor tilltradet uppmarksammade han inte att handpenningen faktiskt erlagts pa annan dag &n
den genom méklarsystemet med automatik angivna dagen.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Atergangsvillkoren

| de aktuella atergangsvillkoren saknas en sarskilt angiven tidpunkt for nér siljaren senast
skall meddela om denne atar sig att atgarda de fel eller brister som koparen dberopat. M&klare
X har anfort att parternainom den tidsfrist som finns angiven for kbparens rétt att begara ater-
gang maste komma 6verens om ett eventuel It tgérdande och att kdparen, om dverenskom-
melse inte nds, har att begéra atergang inom tidsfristen. Formuleringen i villkoren medfor
dock att séljarens besked att denne vagrar atgarda felen kan 1amnas fram till tidsfristens ut-
gang. Dettakan i sin tur medfdra att kOparen inte ges tillracklig tid att Gvervaga om denne
darmed vill |&ta kOpet dterga och att kdparen inte har en praktisk méjlighet att begéra dtergang
enligt anvisningen i villkoret.

Enligt 19 § fastighetsméaklarlagen skall méklaren verka for att kOparen och sdljaren tréffar
overenskommelse i fragor som behover 16sasi samband med Gverlatelsen. M&klaren skall
darvid setill att verenskommelsen blir tydligt dokumenterad s att risk for tvist om dess
tolkning undviks. M&klare X har medverkat till ett &ergangvillkor som &r otydligt formulerat.
Fastighetsméklarnamnden finner dock att den kan stanna vid att uttala kritik.

Felaktigt datum i likvidavrékningen

Maklare X har uppgett att likvidavrakningen av misstag kommit att innehalla ett felaktigt
datum for nar handpenningen betal ades. Fastighetsmaklarnamnden stannar vid att pdpeka att
det ankommer pa méklaren att anpassa dokumenten till de aktuella forhdllandena. Vad somi
ovrigt framkommit vid granskningen foranleder ingen vidare atgérd fran Fastighetsmaklar-
namndens sida.

Skatterevisionen

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

for att aterkalla registreringen meddela varning.

| forarbetenatill lagen (prop. 1994/95:14 s. 66 f.) anges att redbarhetsrekvisitet i 6 8 tar sikte
paatt en maklares allméanna hederlighet, palitlighet och integritet skall motsvara de krav som
bor stéllas pa en méklare mot bakgrund av den i flera avseenden ansvarsfulla fértroendestal |-
ning som maklaren intar i forhallande till bade uppdragsgivaren och dennes motpart. Nar det
géller anteckningar i polisregister & det i forsta hand fallande domar betraffande formogen-
hetsbrott, ekonomisk brottslighet och valdsbrott som bor uppmarksammas. | kravet pa red-
barhet ligger givetvis ocksa ett krav paredbarhet i ekonomiska angel dgenheter. Forutom
ekonomiska brott kan underldten betalning eller amortering av skulder med réanta eller annan
misskotsel av ekonomiska ataganden ge anledning till tvekan om en persons lamplighet som
fastighetsméklare.
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Vad som framkommit vid skatterevisionen medfor att méklare X redbarhet och lamplighet
kan ifragasattas. Sarskilt allvarligt &r att det ror sig om uppgifter som & hanforligatill hans
méaklarverksamhet. Vid beaktande av vad méklare X anfért avseende omsténdigheterna kring
bristernai deklarationerna samt att den utvidgade granskningen inte lett till nagon pafdljd,
finner Fastighetsméaklarndmnden dock att den kan stanna vid att meddela varning.

2007-09-26:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om reglering
av tilltradesdag, méklarens kontrollskyldighet, hantering av handpenning
och identitetskontroll enligt lagen (1993:768) om atgarder mot penningtvatt

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Koparna av tre fastigheter som méklare X har haft i uppdrag att formedla har i en anméan
riktat kritik mot méklare X.

Anmélan
Anmaélarna har anfort bland annat foljande.

Den 20 mars 2006 skrev de kopekontrakt pa de tre fastigheterna. | kontraktet angavsinte
tilltrédesdag. Nér det blev dags for betalning av fastigheterna gick de till banken for att efter-
hora mojligheternatill 1an. Bankmannen upptéckte da att den ena fastigheten var belagd med
vilande lagfart och darmed uppstod en for dem mycket svar situation. De hade inte blivit upp-
lysta om att den ena fastigheten endast hade vilande lagfart vid kontraktskrivningen.

Nér de fatt information om den vilande lagfarten ringde de upp maklare X for att tareda pa
vad det innebar. M&klare X uppgav att han trodde att det var ndgot som var bra att ha om man
t.ex. ville dela ut bitar av fastigheten till sinabarn. De blev inte lugnade av méklare Xs svar
varfor de kontaktade inskrivningsmyndigheten. Myndigheten forklarade for dem vad en vilan-
de lagfart innebar och de fick &ven radet att kontakta en advokat.

Den 1 april ringde méklare X och sade att de skulle kdpa de andra tva fastigheterna for

1 400 000 och att de skulle betala 300 000 for den fastighet som endast hade en vilande
lagfart. De tyckte inte att hans forslag var att betrakta som skaligt och valde att i dettalége
kontakta advokat for att faredai fastighetsaffaren.

Likafullt kom nya kopekontrakt pa beloppen som méklare X framfordei telefon med
anmodan att de skulle underteckna &ven dessa, trots att det redan fanns undertecknade
kopeavtal. De brydde sig inte om att svara utan invantade hja pen fran advokaten.

Efter ca 14 dagar ringde sdljaren upp och undrade varfor de inte skrev pa. De svarade att de
avbojt viatelefon och uppmanade henne att byta méklare eller ta hjélp av en person som
kunde slutfora affaren. Saljaren undrade om de kunde bestdmma en ny tid pa banken for att
slutfora afféaren. Ny tid bestamdesttill den 10 maj. Sdljaren ville i dettalage att méklare X
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skulle sanda ett nytt kontrakt. Pa detta svarade de att det i safall fick bli ett utkast som deras
advokat skulle se Over.

Nytt kontrakt kom och de vidarebefordrade det till advokaten. Efter att de skickat advokatens
synpunkter paforslaget till siljaren avbokade séljaren motet pa banken den 10 mgj.

Efter detta borjade fler kontraktsférslag att komma. De ringde atskilliga ganger och bad om
ett mote med sdljaren och méklaren tillsammans med deras advokat for att reda ut situationen.
De kontraktsforslag som nu kom var riktigt illa och innehdll information som de inte tidigare
blivit meddelade.

Nya avtal tecknas den 16 juni 2006 samma dag som tilltradet skedde for de tva fastigheter
som sdljaren haft lagfart for. Vad géller fastigheten med vilande lagfart skulle tilltréde ske den
1 december eller senast 10 dagar efter att full lagfart for fastigheten givits till séljaren.

Maklare X har a det grovsta &sidosatt sakerheten i fastighetsforvarvet bade vad géller kontrak-
tets innebord, deras rétt till dokumenterad information, utebliven information om arrendefor-
hallanden samt nyttjanderattsavtal.

De stéller sig aven fragandetill var den erlagda handpenningen tog vagen. Enligt sdljaren sa
fick denne inte nagra pengar trots att bel oppet kvitterades.

Anmaélarna har till sin anmélan bland annat fogat ett antal kdpekontrakt och kdpekontrakts-
fordag.

Fastighetsméklarnamnden har forelagt méklare X att yttra sig samt inkomma med bland annat
kopia av de handlingar som anvants vid identitetskontrollen och hans noteringar om identi-
tetskontroll.

Av den av maklare X ingivna dokumenteringen aterfinns enbart en notering om att uppdrags-
givaren (ett dodsbo) &r att betrakta som ké&nd. Bland de inskickade dokumenten finns &ven en
bouppteckning av vilken dodsbodel agarna framgar. Nagon notering om identitetskontroll av
kOparna har inte ingivits.

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

Vid visningen av fastigheten var grannen behjaplig da han var den som hade béast kdannedom
om fastighetens skick. Till visningen kom de blivande kdparna och det visade sig att det var
en av dem som hade storst kunskap om boningshusets standard.

Han upplevde en ganskairriterad stamning fran kdparnas sida vid kopekontraktets under-
tecknande den 20 mars, vilket ledde till att den 6verenskomna tilltrédesdagen inte anteckna-
desi kontraktet. Overenskommen tilltradesdag var den 1 april.

Det var ndr kdparna gick till banken som mysteriet med den vilande lagfarten upptécktes. Det
var en miss av honom att inte upptécka detta eftersom han har tillgang till fastighetsdata.

Redan innan kopekontraktet uppréttades hade han foreslagit att de skulle kdpa fastigheten,
som senare visade sig havilande lagfart, forst och darefter de tva andra fastigheterna och
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darmed fastighetsreglera. Omgaende efter upptéckten av den vilande lagfarten |amnade han
forslag om separata kdpekontrakt.

Nu bdrjade problemen pa allvar. Padet ursprungliga kopekontraktet accepterade koparna den
kortfattade texten under § 8 om undersokningsplikten. For varje nytt kontraktsforslag hojdes
kraven painnehdllet i § 8 och sa smaningom aven § 9.

Det storsta problemet for affarens genomforande var dock kopeskillingens férdelning pa de
olika fastigheterna. K parna gjorde en vardeberakning pa de tva fastighetsdelarna som var sa
uppenbart felaktig att han som méklare inte kunde acceptera den. Han gjorde en grundlig
varderingsjamforelse och foreslog kontrakt baserade pa denna vardering. K parna vagrade
och kom helatiden med nyainvandningar. Till dut tréttnade séljaren och tog risken att
acceptera en fullsténdigt felaktig vardefordelning. Den 16 juni tecknades kdpekontrakt for
samtliga fastigheter och kopebrev utfardades for de tva fastigheter som inte var belagda med
vilande lagfarter.

Handpenningen erlades den 20 mars. Den del av handpenningen som avsdg de tva fastigheter
som inte var belagda med vilande lagfarter utbetal ades pa tilltradesdagen den 16 juni. Hand-
penningen som avser den fastighet som & belagd med vilande lagfart kvarstér pa hans klient-
medel skonto. Handpenningen kvitterades nar det forsta kopekontraktet undertecknades och
sattes in pa klientmedel skontot helt enligt hans regel uppfattning.

Vad géller identitetskontrollen sa var séljaren ett dodsbo och samtliga dodsbodel dgare var av
honom kanda. Den ena koparen var granne och vaninnatill séljaren och han har kant till
hennei sakert 20 ar varfor han tycker att han kanner till hennes identitet. Hennes son var den
andra kdparen och han har aldrig ifragasatt att han & hennes son. Att den tredje koparen verk
ligen var sonens sambo var han saker pa efter allt skvaller som férekommer palandsbygden.
Allas identiteter blev bekraftade nar han undersokte ansokan om forvarvstillstand.

Fastighetsmaklarndmndens bedomning

Reglering av tilltradesdagen

Enligt 19 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren verka for att kbparen och séljaren
tréffar Gverenskommelse i fragor som behdver |6sasi samband med Gverldtelsen. Om inte
annat har avtalats, skall méklaren hjapa koparen och séljaren med att upprétta de handlingar
som behovs for Gverl dtelsen.

| det kdpekontrakt som ar daterat den 20 mars 2006 &r inte tilltrédesdagen reglerad. Enligt
méklare X var dverenskommen tilltrédesdag den 1 april.

Sérskilda 6verenskommel ser mellan kopare och sdljare & bindande aven om de & enbart
muntliga. Det ligger emellertid i maklarens omsorgsplikt att verka for att sddana 6verens-
kommelser dokumenteras skriftligen. En skriftlig dokumentering av dverenskommel ser fore-
bygger aven framtida tvister. Fastighetsmaklarnamnden vill dven sarskilt framhallavikten av
att tilltrédesdag regleras i kopekontraktet da det med denna foljer en rad viktiga réttsfoljder.

Genom att inte ombesorja att tilltradesdag regleradesi kdpekontraktet har méklare X asidosatt
sin omsorgsplikt. Forseelsen motiverar en varning.
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Uppgift om vilande lagfart

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

Fastighetsméaklarndmnden finner att méklare X har brustit i sin kontroll av lagfartsforhdllan-
dena genom att inte uppmérksamma att den ena fastigheten var belagd med vilande lagfart.
Forseelsen & varningsgrundande.

Hanteringen av handpenningen

Enligt 12 § andra och tredje stycket fastighetsméaklarlagen skall handpenning som fastighets-
maklaren tagit emot utan dréjsmal 6verlamnastill séljaren om inte annat har Gverenskommits
i sérskild ordning. Pengar och andratillgangar som méaklaren far hand om f6r ndgon annans
rakning skall hallas skilda frén egnatillgangar.

Nar en maklare mottar medel for forvaring pa klientmedel skontot blir han redovisningsskyl-
dig for dessa. Maklaren skall darfor setill att det finns en klar och tydlig 6verenskommelse
om hur och nér de deponerade medlen skall utbetalas. En 6éverenskommel se om deposition &r
ett avtal mellan sdljaren, kdparen och méklaren och skall bekréftas av samtligatre parter.
Aven om en part & bunden av en muntlig 6verenskommelse far det dock anses horatill god
fastighetsmaklarsed att en sa viktig Gverenskommelse som en deposition av medel uppréttas
skriftligt och undertecknas av samtliga parter.

Genom att inte uppratta ndgot skriftligt depositionsavtal har maklare X &sidosatt god fastig-
hetsméklarsed. FOr detta skall han varnas.

| dentitetskontroll

Fastighetsméklaren har en skyldighet att kontrollera uppdragsgivarens identitet nér denne vill
ingd ett uppdragsavtal med méklaren. Maklaren har dven en skyldighet att kontrollera
koparens identitet vid undertecknandet av kopekontraktet om kopeskillingen uppgar till minst
15 000 euro. Skyldigheten att kontrollera séljarens och kOparens identitet kan enbart under-
|8tas under forutsattning att personen ifréga ar kand for maklaren. For att en person skall
kunna betraktas som kand maste maklaren vara forvissad om att personen & den som han
eller hon utger sig for att vara. Kundens identitet skall sdledesi dessafall ha kontrollerats
tidigare, exempelvisi samband med ett annat formedlingsuppdrag. Det & intetillrackligt att
en person uppfattas som "kand” i den meningen att fastighetsméaklaren kanner till namnet pa
personen. | de fall maklaren underlater att kontrollera en persons identitet for att denne &r att
betrakta som kand bor méklaren spara en notering om varfér ndgon identitetskontroll inte har
gjorts.

Séljaren var ett dodsbo och méklare X har uppgett att samtliga dédsbodel&gare var kanda. Av
utredningen framgar inte huruvida sdjaren verkligen &r att betrakta som kand i penningtvatts-
lagstiftningens mening. M&klare X har dock &minstone sparat en notering om varfor nagon
identitetskontroll inte gjordes.

Maklare X har inte skickat in nagon notering vad géller identitetskontrollen av koparna. De
omstandigheter maklare X anfort som skal for att han inte betvivlade kOparnas identiteter
utgor inte sddana omstandigheter som enligt Fastighetsmaklarnamndens bedémning kan anses
medfora att en person & kand av maklaren och att identitetskontroll déarmed kan underlatas.
Enligt god fastighetsmaklarsed skall maklaren foljaall lagstiftning som ar tillamplig pa
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maklarens agerande i samband med formedlingsuppdraget, i dettafall lagen om atgarder mot
penningtvatt. Genom att underlata att kontrollera koparnas identitet har méklare X brustit i
sina skyldigheter enligt nyss namnda lag och darmed ocksa agerat i strid med god fastighet-
sméaklarsed. For detta skall han varnas.

Paféljd

Maklare X skall meddelas varning da han asidosatt sin omsorgsplikt genom att inte verka for
att tilltrédesdagen reglerades i kopekontraktet daterat den 20 mars 2006. Han skall &ven var-
nas d& han har brustit i sin kontroll av lagfartsférhallandena genom att inte uppmarksamma att
den ena fastigheten var belagd med vilande lagfart. Han skall vidare meddelas varning da han
inte uppréttat nagot skriftligt depositionsavtal samt underlatit att kontrollera kdparnas identite-
ter.

2007-09-26:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om intyg vid
transportkop enligt 78 lagen (1984:404) om stdmpelskatt vid inskrivnings-
myndigheter (SL)

Fastighetsmaklarndmndens avgdr ande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Bolaget A forvarvadei april 2005 en fastighet och éverlét den vidarei juli 2005 genom ett
s.k. transportkdp. Fastighetsmaklaren X formedlade den senare 6verl ételsen och medverkade
vid att upprétta bland annat kdpehandlingar och ett entreprenadavtal mellan bolaget och de
slutliga képarna. Képarna har inkommit till Fastighetsmaklarnamnden med en anmélan mot
maklare X och darvid anfort att de pa grund av maklarens forsumlighet lagts att betala
stémpel skatt i samband med forvérvet.

Anméalan

Anmaélarna har anfort bland annat foljande. M&klare X férsummade att i transportkope-
handlingen intyga att Gverlataren, bolaget A, och dei egenskap av kdpare inte stod i visst
forhallande till varandra. Forutsattningarna for skattebefrielse enligt 7 § SL uppfylldes
darmed inte. Till foljd darav dlades de att betala stampel skatt helt i ontdan.

Anmaélarna har till anméalan fogat bland annat kopia av kpehandlingar, entreprenadkontrakt
och brevvéaxling mellan anméarnas ombud och méklare X.

Méaklaren

Méklare X har anfért bland annat féljande. Efter att bolaget A tilltratt fastigheten fick han
uppdraget att férmedla férsajningen vidare samt att upprétta ett entreprenadavtal mellan
bolaget och den slutlige kdparen, da bolaget &ven bygger hus pa entreprenad. Anméalarna blev
de slutliga képarna och entreprenadavtal och en " transportoverlatelseforklaring” tecknades
den 1 juli 2005. Inskrivningsmyndigheten i N beslutade dérefter om skattebefrielse for
anmalarna da skatten tidigare erlagts av bolaget A. Inskrivningsmyndigheten beslutade dven
om atervinning av héften av det erlagda beloppet for bolaget A da dettai egenskap av
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juridisk person har att erlagga 3 procent i stallet for 1,5 procent av kdpeskillingen i stdmpel-
skatt med pafoljd att avrakning inte kunde sketill fullo. | mars 2007 fick han genom en skriv-
else fran anmalarnas ombud kannedom om att Kammarkollegiet 6verklagat inskrivnings-
myndighetens bada beslut. Enligt uppgift fran Kammarkollegiet hade man uppmarksammat
att inskrivningsmyndigheterna gjorde olika bedomningar av vilka krav som kunde stéllas pa
en transportkopehandling och intyget for att forutsattningarna for befriel se fran stampel skatt
skulle vara uppfyllda. Kammarkollegiet ville darfor fa detta provat av hovrétten. Efter det att
Svea Hovrétt beslutat i enlighet med Kammarkollegiets yrkanden kan han konstatera att tran-
sportképehandlingen inte uppfyllde formkraven for skattebefrielse i det att den saknade intyg
att anméalarna och bolaget A inte stod i koncernforhadllande med varandra. Det tordei och for
sig vara uppenbart att ett sadant forhallande inte var for handen da anméalarna forvéarvade fas-
tigheten i egenskap av fysiska personer och inte en juridisk person. Det skall &ven noteras att
inskrivningsmyndigheten forst (felaktigt) fattade beslut om skattebefriel se och att inte heller
Kammarkollegiet tyckte det var savklart att intyget var bristfaligt. Han medger alltsa att
transportkdpehandlingen var bristféllig i ett avseende men denna brist skall inte drabba anmé-
larna da bolaget A enligt entreprenadavtalet skall sta for stampel skatten. Han anser att det fel
han begatt maste anses vara ursaktligt och att det inte bor medfora disciplinar pafoljd.

Ovrigt

Av tva beslut fran Svea Hovrétt, meddel ade den 2 februari 2007 (mal nr --- respektive ---),
framgér att hovratten andrat inskrivningsmyndighetens beslut om befriel se fran stampel skatt
for anmalarna respektive &ervinning av skatt for bolaget A. Som skal for besluten har hov-
rétten anfort bland annat foljande. Det intygande som avsesi 7 § fjarde stycket SL skall sdle-
des ske pa heder och samvete och avse samtliga de forhallanden som angesi punkterna 1 till
3. | den transportkdpshandling som har givitsin till inskrivningsmyndigheten saknas sadant
intygande betréffande de forhallanden som avsesi punkten 3. Intyget uppfyller sdledes inte
kraven enligt 7 8 SL och det har darfor inte forelegat forutsattningar for befrielse fran
stampelskatt. Det har darmed inte heller funnits forutséttningar for aervinning av skatt.

Det aktuellaintyget som undertecknats av parternaden 1 juli 2005 har féljande lydelse. Fore-
stdende kOp transporteras pa XX och YY; och forklara undertecknade, séljare och kopare, pa
heder och samvete, att vederlag for dverlaten egendom intei nagon form lamnats eller skall
lamnas utéver vad som framgar att den ingivna 6verlatelsehandlingen och att € heller eljest
traffats avtal om annat tillagg till eller annan andring i villkoren for tidigare forvéarv an som
angettsi denna handling.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Av 7 § andra stycket SL framgér att skattebefrielse vid transportkdp inte medges om

1) den som Gverlétit egendomen & en juridisk person som har kopt egendomen fran en annan
juridisk person, som ingar i samma koncern, och

2) den som forvérvat egendomen &r en juridisk person som & moderféretag eller dotterforetag
till den som overldtit egendomen till forvarvaren.

Av fjarde stycket samma lagrum framgér att vid begdran om tillampning av denna paragraf
skall overlatare och forvarvare skriftligen samt pa heder och samvete intyga

1) att ersattning for den 6verldtna egendomen inte |amnats och inte heller skall |amnas utGver
vad som framgar av den ingivna 6verlatel sehandlingen,

2) att inte heller i vrigt avtal tréffats om tillagg till eller annan andring i villkoren for tidigare
forvarv an vad som angetts i 6verlatel sehandlingen samt

3) att forhallanden som avsesi andra stycket inte foreligger.
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Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi allt iaktta god fastighetsméklarsed. M&klaren skall darvid tillvarata bade séljarens och
koparens intresse.

| 19 § samma lag anges att fastighetsméaklaren skall verka for att kOparen och sdljaren tréffar
overenskommelse i fréagor som behover 16sasi samband med 6verlatelsen. Om inte annat har
avtalats, skall méklaren hjalpa képaren och séljaren att upprétta de handlingar som behovs for
overl atel sen.

Av utredning framgar att maklare X medverkat vid uppréttandet av det intyg som enligt 7 §
SL krévs for att skattebefriel se skall medges vid transportkop. Det framgar vidare att anmélar-
na och sédljaren, efter hovrattens provning, inte beviljats befrielse fran stampel skatt respektive
atervinning av skatt da intyget inte formuleratsi enlighet med ndmnda bestammelse. Fastig-
hetsmaklarndmnden finner att méklare X brustit i sina skyldigheter genom att upprétta det
bristfalligaintyget. Forseel sen kan inte betraktas som ringa. Maklare X skall darfér meddelas
varning.

2007-09-26:3

Saken: Fraga om yrkesmassig formedling av fastigheter i strid med vad
som foreskrivsom registrering i 5 § fastighetsméklarlagen (1995:400)

Fastighetsmaklarndmndens avgdr ande
Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.
Bakgrund

Fastighetsméklarnamnden har den 10 oktober 2006 beslutat att undersoka huruvida anstéllda
hos foretaget A &gnar sig ét yrkesmassig fastighetsférmedling i strid med vad som foreskrivs
om registrering i 5 § fastighetsméklarlagen.

Av uppgifter pa hemsidan www.---.com reklambroschyrer, utstélIningar och av annonser i
dagstidningar, kan lasaren gesintryck av att foretaget A och dess anstéllda arbetar med for-
medling i Sverige av olika objekt i utlandet. | den utskrift som Fastighetsmaklarnamnden
inhdmtat fran hemsidan finns bl.a. foljande att 1&sa.

"FOretaget A &r idag den storsta fastighetsmaklaren utmed M edel havets kust. Det finns stora
fordelar med att kopa Ditt hus frén en valkand och etablerad fastighetsméaklare. Foretaget A
hjalper Dig med allt fran juridisk radgivning till moblering av Ditt fastighetskép i Spanien.”
"Vi kan erbjuda det bredaste utbudet av fastigheter pa hela Costa Blanca, Costa Almeria och
Cypern.”

| en reklambroschyr som tillstéllts Fastighetsméklarnamnden stér bland annat foljande att
lasa.

"Véraavdelningar i hela Europa hjalper till med att fa alla dina fragor besvarade. Véra

representanter & valinformerade och kénner till de senaste réttsformaliteterna och allanya
fastigheter som finnstill salu. All personal paforetaget A besoker regel bundet Spanien och
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har utbildats for att besvara alafragor som ror bostadsomraden, service och fastigheter och
dessutom kanner detill de basta investeringsmajligheternai Spanien. Experterna pa foretaget
A deltar i alla storre europeiska massor och utstallningar som rér fastigheter och turism, dar
vara attraktiva och speciellt designade montrar och sténd erbjuder vara kunder information
om nyatrender och den underbaralivsstil Du kan njutaav i Spanien. Utstéllningarnager Dig
ett utmarkt tillfalle att 1arakanna alla de detaljer som ett liv i Spanien kan innebéra och vara
representanter kommer att besvara alla Dina fragor om fastigheter, livsstil och utlandsflytt-
ning.”

Enligt foretaget A uppgivna ombud har féretaget A inga registrerade maklare anstallda.
Foretaget A har pa Fastighetsméaklarnamndens fragor anfort i huvudsak foljande.

Foretaget A bokar visningsresor till bland annat Spanien, Grekland och Cypern. Informations-
och visningsresorna sker i moderbolaget foretaget B:sregi. Syftet med resorna & att moder-
bolaget pa plats skall presentera och informera om sinatjanster och produkter. Bestammer sig
kunden for ett objekt férmediar moderbolaget kontakt med en lokal fastighetségare och/eller
byggmastare for kontraktskrivning mm. Féretaget B foljer upp byggprocessen och besiktigar
fastigheten nér huset &r fardigt. Bolaget erbjuder aven majligheter till finansiering, forsak-
ringar och skatteradgivning i samband med utlandsflytten. Foretaget A uppgift bestar endast
av att boka visningsresor. Dérefter sker all kontakt med foretaget B.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Fastighetsmaklarndmnden har tillsyn 6ver registrerade méklare. Enligt 7 § fastighetsméklar-
forordningen (1995:1028) skall namnden anméatill aklagare om namnden anser att det finns
anledning att anta att ndgon yrkesmassigt formedlar fastigheter i strid med vad som féreskrivs
om registrering i 5 § fastighetsméaklarlagen. Enligt 3 § & bestammelsernai fastighetsmaklar-
lagen tilldmpliga oavsett var fastigheten & beldgen om en vasentlig del av méklarens uppdrag
utforsi Sverige. Bestdmmelsen tillkom som en f6ljd av att det skett en kraftig 6kning av for-
sdljningen av utlandska objekt till svenska kdpare och att det fanns behov att ett uttryckligt
besked om fastighetsmaklarlagen var tillamplig vid formedling av fastigheter som var beldgna
utomlands.

| lagens forarbeten (prop. 1994/95:14 s. 17) sags bland annat foljande.

De sirskilda krav som lagen om fastighetsmaklare stéller bor gallaall formedlingsverksamhet som har sa stark anknyt-
ning till Sverige att maklarens kund och dennes motpart har anledning att forvanta sig att de skall skyddas av den
svenska réttsordningen. Det saknar betydel se om fastigheten &r belégen i Sverige dller utomlands eller om férmed-
lingen utférs av en svensk eller en utléndsk méaklare.

Den aktuella bestammelsen har enligt forarbetena (prop. s.64) utformats med utgangspunkt
fran att tyngdpunkten i maklaruppdraget ligger i att anskaffa en for uppdragsgivaren lamplig
avtalspart och det huvudsakligen &r for det arbetet méklaren far sin provision. Det anfors att

Marknadsféringen och de forsta kontakterna med presumtiva kunder & s viktiga delar av formedlingsarbetet att de
momenten tillsammans i detta sammanhang fér anses utgora en vasentlig del av formedlingsuppdraget. Lagen skall
altsa varatillamplig pa formedlingsuppdraget i dess helhet nar en miklare marknadsfor utlandska objekt har och har
kontakt med spekulanter hér. Detta géller oavsett om maklaren dessutom bitréder vid koépeférhandlingar, kontrakt-
skrivning eller andra moment och utfor detta arbete utanfor Sverige.
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Av foretaget A:s marknadsforing framgar att man framférallt marknadsfor ett boendei ett
annat land med allt vad det innebér. Det finns dock en icke férsumbar risk att marknads-
foringen och de forsta kontakterna med presumtiva kunder uppfattas som fastighetsformed-
ling, vilket i sig & olampligt och det kan dessutom strida mot god marknadsforingssed.

Utredningen i arendet ger likafullt inte tillrackligt stod for att antaga att anstéllda hos foretaget
A &gnar sig &t yrkesmassig fastighetsformedling i strid med vad som foreskrivs om registre-
ring i 5 § fastighetsméklarlagen. Fastighetsmaklarndmnden finner darfor att &rendet kan av-
skrivas fran vidare handl&ggning.

2007-09-26:4

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

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

Fastighetsmaklarndmnden har den 6 juli 2007 beslutat att undersoka huruvida anstéllda hos
foretaget A &gnar sig at yrkesmassig fastighetsformedling i strid med vad som foreskrivs om
registrering i 5 8 fastighetsmaklarlagen.

Av uppgifter pa hemsidan www.---.com star bland annat f6ljande att |ésa.

"Foretaget A:sverksamhet ar att marknadsféra och férmedla utlandsboende for skandinaver
over 50 ar fyllda. Foretaget A & exklusiv formedlare &t foretaget B.”

Foretaget A har pa Fastighetsmaklarnamndens fragor anfort i huvudsak foljande.

Foretaget B &r ett Thailandskt onoterat aktiebolag. Pa sin anlaggning i Thailand har man
byggt 96 |&genheter med tillhorande faciliteter. Anldggningen &r idag fardigbyggd och
driftsatt. Foretaget B erbjuder alla personer 6ver 50 &r och talandes ett skandinaviskt sprak att
bli aktiedgare genom kop av ett antal olika aktieposter vilkai sig beréttigar &garen till dessa
att ansdka om medlemskap i foretaget B koncept for boende. Sdsom mediem far man sedan
nyttja anl&ggningens faciliteter och man har tillgang till boendei enlighet med storleken pa
den aktiepost man har inforskaffat.

Foretaget A har uppdraget fran foretaget B att hantera marknadsfdringen av konceptet fore-
taget B vilket innebér att foretaget A tillhandahdller ett s.k. Showroom pa ---, administrerar
hemsida, tar fram marknadsplaner pa uppdrag, skickar ut informationsmaterial till presumtiva
kunder efter 6nskemdl, representerar pa utomlandsmassor m.m. Presumtiva kunder séttsi
kontakt med foretaget B sa att dessa kan métas pa platsi Thailand for att kunna erhdllaen
personlig presentation av konceptet.

Foretaget A skoter marknadsforing i Skandinavien pa uppdrag av foretaget B och fakturerar
for detta arbete oberoende av utfall.
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Foretaget A hanterar den grundléggande och breda marknadsforingen i Sverige genom
tidningsannonsering, masspresentationer m.m. Déarefter hanvisas intresserade individer till
foretaget B i Thailand for fordjupad kontakt. Vanligtvis & nasta steg i processen att kunder
bestker anlaggningen i Thailand och dér tréffar anstalld for presentationer och eventuell
kontraktskrivning. Foretaget A har inga registrerade fastighetsméaklare anstallda.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Fastighetsmaklarndmnden har tillsyn éver registrerade méklare. Enligt 7 § fastighetsmaklar-
forordningen (1995:1028) skall namnden anméatill aklagare om namnden anser att det finns
anledning att anta att ndgon yrkesmassigt formedlar fastigheter i strid med vad som féreskrivs
om registrering i 5 § fastighetsméklarlagen.

Av foretaget A:s marknadsforing framgér bland annat att bolaget formedlar aktieposter somi
sin tur ger tillang till utlandsboende for skandinaver 6ver 50 & och att bolaget & exklusiv for-
medlare & foretaget B. Det finns en icke forsumbar risk att marknadsforingen uppfattas som
fastighetsformedling, vilket i sig & olampligt och det kan dessutom strida mot god marknads-
foringssed.

Utredningen i arendet ger dock inte tillrackligt stod for att antaga att anstéllda hos féretaget A
&gnar sig & yrkesmassig fastighetsférmedling i strid med vad som foreskrivs om registrering i
5 § fastighetsméklarlagen. Fastighetsmaklarndmnden finner darfor att drendet kan avskrivas
fran vidare handléggning.

2007-09-26:5

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

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsmaklarnamnden éterkallar maklare Xs registrering som fastighetsméklare. Beslutet
géller omedelbart.

Bakgrund

Den 23 och den 27 mars 2007 erhdll Fastighetsmaklarnamnden besked fran kronofogde-
myndigheten och Rikspolisstyrelsen att méklare X var restford med sammanlagt 347 775 kr
och att han den 2 juni 2006 var misstankt for narkotikabrott och rattfylleri under paverkan av
narkotika.

Den 17 september 2007 uppgav kronofogdemyndigheten att méklare X var restford med
263 902 kr och 88 986 kr avseende enskilda och allmannamal. Vidare uppgav denna myn-
dighet att i maj 2007 betalade méklare X 1 715 kr avseende fordonsskatt och att staten till-
godogjorts med 10 680 kr i dverskjutande skatt avseende inkomstaret 2005.

| anledning av uppgifterna fran mars 2007 forelades maklare X att yttra sig 6ver uppgifterna
samt till Fastighetsmaklarnamnden ge in en forteckning 6ver férmedlingsuppdrag som han
erhdlit och avslutat under ar 2006. Maklare X har besvarat namndens forelaggande. Déarefter
har namnden den 18 april 2007 och vid ytterligare tre tillfallen forelagt méklare X att till
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namnden ge in vissa handlingar rérande de av honom redovisade uppdragen. Maklare X har
beviljats anstand vid tre tillfallen varav tva av dessa anstand hade begérts av maklare X forst
sedan tiden hade gatt ut for att besvara forelaggandena. Vid namndens senaste forelaggande
den 21 augusti 2007 férelades maklare X att senast den 27 augusti 2007 ge in tidigare begérda
handlingar. Maklare X har inte [amnat in ndgra handlingar till namnden. Vidare har maklare
X i de tre senaste forel ggandena erinrats om att underlatenhet att besvara namndens fore-
lagganden kan medfdra att hans registrering aterkallas.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 6 § forsta stycket 5 fastighetsméaklarlagen krévs for att en fastighetsmaklare skall bli
registrerad att han &r redbar och i évrigt lamplig som fastighetsméaklare. | 8 § stadgas att Fastig-
hetsmaklarnamnden skall aterkalla registreringen for den fastighetsméaklare som inte langre upp-
fyller kraven enligt 6 8. Om det kan anses varatillrackligt, far namnden i stéllet for att aterkalla
registreringen meddela varning.

Enligt lagens forarbeten (prop. 1994/95:14 s. 66) skall provningen av den personliga lamp-
ligheten ta sikte pa frégan om den sokandes allménna hederlighet, pdlitlighet och integritet
motsvarar de krav som bor stéllas pa en maklare mot bakgrund av den i flera avseenden an-
svarsfulla fortroendestalIning som maklaren intar i forhallande till bade uppdragsgivaren och
dennes motpart. | kravet paredbarhet ligger givetvis ett krav pa redbarhet ocksai ekonomiska
angel &genheter. Forutom ekonomiska brott kan underl&ten betalning eller amortering av skul-
der med rénta eller annan misskétsel av ekonomiska dtaganden ge anledning till tvekan om en
persons [amplighet som fastighetsméklare.

Enligt 7 8 andra stycket fastighetsméklarlagen & en méklare skyldig att |1dmna Fastighetsmak-
larndmnden de uppgifter som begérs for tillsynen. Enligt 8 § forsta stycket 3 skall némnden
dterkalla registreringen for den fastighetsméaklare som handlar i strid med sina skyldigheter
enligt lagen.

Méaklare X har vid fyratillfélen forelagts att ge in vissa handlingar till Fastighetsméaklar-
namnden. Han har vid tre tillfallen medgetts anstand. Han har trots dessa, och trots att han vid
tretillfallen upplysts om att han kan komma att avregistreras om ndmndens férel gganden
inte besvaras, aldrig inkommit med efterfragade handlingar.

Maklare Xs skuldséttning ger Fastighetsmaklarnamnden anledning att starkt ifrégasatta hans
lamplighet som fastighetsméklare. Dartill kommer méklare Xs hantering av &rendet hos
namnden. Han har inte gett in begarda handlingar till némnden. Han har informerats om
vikten av att namndens forlagganden besvaras och f6ljden av att sainte sker. M&klare Xs
agerande har medfort att han forhindrat ndmndens majligheter till en granskning av hans
verksamhet.

Fastighetsmaklarndmnden finner att maklare X paett allvarligt satt forsvarat ndamndens
mojligheter att utdvatillsyn éver honom och hans verksamhet som maklare. Detta & en sa
allvarlig forseelse att den i sig motiverar en avregistrering.

Under allaomstéandigheter skall vad som nu lagts méklare X till last — skulderna och bristande

arendehantering — sammantaget foranleda att méklare X beddoms vara oldamplig som fastighets-
maklare. Hans registrering skall darfor dterkallas.
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Beslutet géller omedel bart.
2007-09-26:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
maklar ensinformation i samband med tecknande av fér handsavtal

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

| en anmdlan till Fastighetsmaklarnamnden har méklare X kritiserats for sitt handlande i sam-
band med tecknande av ett sd kallat " forhandsavtal” vid kop av bostadsrétt som annu inte
uppforts.

Anméalan

Anmaélarna har bland annat anfért foljande. | borjan av maj 2005 sal uf érdes genom fastighets-
maklaren X tio stycken radhus som skulle upplatas med bostadsrétt. Vid deras beslut att inga
forhandsavtal hade de endast tillgang till ritningar, prospekt med bilder, en modell av husen
samt muntlig information som lamnades av méklare X. De trodde att de ingick férhandsavtal
om ett radhus som dverensstamde med kontraktshandlingarna samt marknadsféringen. Det
kom emellertid att genomfdras andringar som innebar att en hiss skulleinstallerasi varje
lagenhet, att samtliga franska balkonger togs bort, att husen som i stort skulle uppfdrasi sten
istéllet kom att uppforasi tra, att ett bullerplank skulle uppféras som gjorde att utsikten mot
vattnet kom att paverkas negativt och att standarden i husen var hégst ordinar trots |6fte om
motsatsen. M&klare X synesinte ha kontrollerat riktigheten av den information som han 1&m-
nat vid marknadsforingen av |agenheterna. Detta da beskrivningen i vissadelar - medvetet
eller omedvetet - varit otydlig, ofullstéandig och direkt vilseledande. M&klare X har darfor pa
ett anméarkningsvart sitt asidosatt sina skyldigheter som fastighetsmaklare. De har i flera héan-
seenden blivit direkt vilseledda vid tecknandet av forhandsavtalet och méklare X har genom
sin vardsl 6shet fororsakat dem ekonomiskt skada. Maklare X har dven vagrat gora en anmalan
till sitt forsakringsbolag.

Méaklaren
Méaklare X har anfort foljande.

Uppdraget bestod av att for en bostadsréttsforening teckna sa kallade forhandsavtal mellan
foreningen och de sa kallade forhandstecknarna. Det skiljer sig fran uppdrag som avser bo-
stadsrétter vilka &r uppférda. HSB har byggt bostéadernai samarbete med ett byggbolag och de
har bedrivit verksamhet i ett gemensamt kommanditbolag. Byggherren (dvs. HSB och bygg-
bolaget) har forbehdllit sig rétten att under byggproduktionen foreta andringar. Han har in-
formerats om att vissa andringar &gt rum och att byggherren erbjudit forhandskdparna att utan
kostnad |ta forhandsavtalen dterga vilket dven omfattar aterbetalning av erlagd forskottsbe-
talning. - En fastighetsméaklare kan endast vidarebefordra byggherrens handlingar da det ar
fraga om forhandsoverl &tel se betraffande annu inte uppforda byggnader. Att som méklare
upprétta en byggnadsbeskrivning, och dérmed foregripa hela byggprocessen med reservation
om andringar ar inte mojligt, vilket ar ett skdl till att férhandsavtal tecknas. Dennainforma-
tion erholl anmalarna fore avtalets ingaende. Om byggherren verkstallt forandringar, under
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aberopande av att denne har forbehallit sig dennarétt, kan detta inte laggas honom till last.
Han vill dven framhalla att anmalarna fore avtalets ingaende erhdll skriftlig information om
att kopa bostadsrétt. Han forstar inte hur anmélarnaréknat ut sitt krav pa skadestand. Vidare
ar uppgiften om att han vagrat géra skadeanmalan felaktig.

Handlingar i arendet
Information om att kdpa ny bostadsrétt, férmedlingsavtal och férhandsavtal.

Av ett informationsblad ” Att kopa ny HSB-bostadsrétt” daterat den 25 februari 2005 framgar
bl.a. foljande.

Nar du bestamt dig for att kopa en lagenhet tecknas ett forhandsavtal. Da betalas en viss del
— 10 %- av den totala insatsen som forskott dock max 100 000:- kronor. Resterande del av
insatsen betalas ca 14 dagar fore inflyttning. Forhandsavtalet &r bindande och kan inte
overlatas eller pantsittas ...

Av ett formedlingsavtal den 1 april 2005 mellan bostadsréttsféreningen ... och méklare X
framgar bland annat f6ljande.

84
Da uppdraget avser formedling av annu g uppforda byggnader har maklaren g upprattat
narmare beskrivningar 6ver byggnader € heller annonser eller Gvrigt marknadsforings-
material. Samtliga handlingar betr&ffande marknadsforing, annonser, ritningar etc har
saledes uppréttats av brf ... och KB ...
Brf ...ansvarar for all annonsering och allt reklammaterial kring projektet och skall svara for
kostnaderna darfor.

§5
Méaklarens uppdrag omfattar foljande:
Visning av den da obebyggda fastigheten. Visning av brf ... uppréattad modell.
Vidarebefordra av KB ... upprattade handlingar betraffande byggprojektet, d v sritningar
(med reservation for forandringar), tomtkarta samt av KB ... uppréttade marknadsforings-
material.

Vidarebefordra for Bostadsrattsforeningen ... gallande ekonomisk prognos (ar 1) samt
handling som aterger uppgift ominsatser och avgifter (med reservation fér andringar).
- Bitrada da kopare undertecknar forhandsavtal vilket ar uppréttat av brf

| 5 kap. 1 8§ bostadsrattslagen (1991: 614) anges foljande.

En bostadsr attsforening far inga avtal omatt i framtiden uppléata en lagenhet med bostads-
rétt. Ett sddant avtal kallas forhandsavtal .

Ett forhandsavtal innebér att foreningen ar skyldig att upplata lagenheten med bostadsratt at
den somtecknat sig for |agenheten. Férhandstecknaren &r a sin sida skyldig att forvarva
lagenheten med bostadsr étt.

I 5 kap. 3 8§ bostadsréttslagen anges bl.a. foljande. Ett forhandsavtal skall uppréttas skrift-
ligen. | avtalet skall foljande anges: parternas namn, den lagenhet som avses bli upplaten
med bostadsratt, beraknad tidpunkt for Gverlatel sen, de beraknade avgifterna for bostads-
ratten, och i férekommande fall, ett belopp som lamnatsi forskott.
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De beraknade avgifterna for bostadsratterna skall grundas pa en kalkyl 6ver kostnaderna for
projektet

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Tecknande av férhandsavtal reglerasinte i fastighetsméklarlagen. Den fastighetsméklare som
atar sig att formedla annu € uppforda byggnader har emellertid att iaktta god fastighetsméak-
larsed vilket bland annat innebar att folja den lagstiftning som ar tillamplig pa omradet. Harav
foljer att maklaren vid medverkan till uppréttande av forhandsavtal, som skall vara skriftligt,
skall beakta vad som angesi 5 kap. 3 § bostadsrattslagen om innehdllet i ett forhandsavtal.

Fastighetsméklaren skall &ven iaktta de bestammelser i fastighetsméklarlagen som kan vara
tilldmpliga. Av omsorgsplikten enligt 12 § fastighetsméklarlagen foljer bland annat att mékla-
ren bor lyftafram de sérskilda omsténdigheter som & forenade med tecknande av ett for-
handsavtal. Maklaren bor bland annat upplysa om att det &r ett avtal om framtida upplételse
av en bostadsrétt och att parternai ett forhandsavtal ar bostadsréttsféreningen och en framtida
bostadsréttshavare (férhandstecknaren).

Av handlingarnai arendet framgar att det férhandsavtal som tecknats mellan bostadsréttsfore-
ningen och anmalarnainnehdller de obligatoriska uppgifter som avtalet skall innehdllaenligt
5 kap. 3 § bostadsréttslagen. Till forhandsavtalet har bifogats bl.a. insatser och avgifter,
kostnadskalkyl, ekonomisk prognos, rumsbeskrivning, |&genhetsforteckning och en ritning.
Fastighetsméklarnamnden finner att maklare X vid formedling av aktuellt projekt och teck-
nande av forhandsavtal har iakttagit vad som far anses félja av god fastighetsméklarsed.
Arendet skall darfor avskrivas fran vidare handlaggning.

Ovrigt
Fastighetsméaklarndmnden provar inte frégor om skadestand utan sddana krav far framstéllasi
sarskild ordning.

2007-09-26:7

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fr aga om for med-
ling fran nérstaende vid samma méklar for etag, boendekostnadskalkyl m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning

Fastighetsméklarnamnden avskriver drendet vad avser maklare Y.

Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsméklarnamnden har kdparna av en fastighet kritiserat att méklare

X haft i uppdrag att férmedla en fastighet & méklare Y i det maklarforetag dar bada ar verk-
samma som fastighetsméaklare.
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Anméalan

Anmédarna har bland annat uppgett foljande. M&klare Y var séljare av en fastighet och mék-
lare X fastighetsmaklare avseende objektet. De anser att de bada maklarna maste anses som
narstéende da de & ekonomiskt beroende av varandra. De har inte fatt ndgot erbjudande om
att erhdlla en boendekostnadskalkyl. Det har vidare kommit fram att huset & byggt med svart
arbetskraft. Maklare X har fleraganger sagt att arbetet utforts av professionella hantverkare.
Huset var inte fardigt nér kontraktet skrevs den 3 maj 2006 och datum for inflyttning angavs
till den 10 augusti, vilket sedermera kom att andrastill den 25 augusti. Vid slutbesiktningen
den 3 augusti konstaterades flerafel som inte atgardats. De har utfort en egen besiktning var-
vid konstaterats ett flertal fel av dlvarlig karaktar. Efter inflyttningen éandrades uppfarten
eftersom den delvis |13g pa grannens mark.

Maklare Y har av namnden bland annat tillfragats om huruvida han driver handel med fastig-
heter och &ven om sinroll i foretaget och forhallande till méklare X.

Maklare X har av namnden tillfragats bl.a. om sin roll i foretaget.

Méklaren'Y

Maéaklare Y har bland annat anfort foljande. Han bedriver inte handel med fastigheter. Det var
av privata sk han var tvungen att sdlja. Han gifte sig 2005 med en kvinna som inte dnskade
bosétta sig pa den aktuella fastigheten som han pabdrjat byggnation av innan han tréffade
henne. Han har darfor |8tit méklare X formedla sin privata fastighet. - Alla aktiernai bolaget
ags av honom och méklare X ar anstalld och suppleant. Kdparna hade, fore det att kontraktet
skrevs, talat med grannarna och visste att han och méklare X var maklare vid samma féretag.
Fastigheten var slutbesiktigad och klar. Betréffande uppfarten sa kunde inte ens grannen fran
borjan saga var gransen gick pa grund av att det fanns en allmanning bredvid grannens tomt.
Efter det att lantmétaren faststéllt att tre till fyra kvm tillhorde allménningen sa aterstéllde han
ytan vilket anmélarna godkande.

Méklaren X

Maklare X har bland annat uppgivit foljande. Han &r suppleant i styrelsen. Formedlingen
avsdg maklare Y s privata bostad. Slutbesiktning var gjord och godkand och andringen av
uppfarten blev godkand av kdparen. K dparna saknade fast inkomst eftersom maken var
arbetsl6s och frun studerade. Boendekostnadskalky! var inte mgjlig att gora da en sadan
bygger painkomster och bokostnad. Saknas en parameter kan nagon kalkyl inte goras. Han
forklarade att han inte kunde kontakta nagon bank for deras rakning eller géra nagon boende-
kostnadskalkyl. Ett avstéende fran boendekostnadskalkyl kunde inte heller presteras da
forutsattningen for detta inte existerade.

Handlingar i arendet

| &rendet har bland annat getts in foljande dokument: Kdpekontrakt, uppdragsavtal,
objektsbeskrivning, besiktningsprotokoll och ett dokument dar det framgar att maklare Y
utbetalat en ersattning om 50 000 kr till kdparna med anledning av fel och brister pa
fastigheten.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Formedling till nérstdende

Enligt 13 § fastighetsméaklarlagen far en fastighetsméklare inte kopa en fastighet som han har
i uppdrag att formedla (forbudet mot s.k. savintrade). Maklaren far inte heller formedlaen
fastighet till ngon nérstaende.

Frégan vem som &r att betrakta som nérstéende reglerasi 4 kap. 3 § konkurslagen (1987:672).
Begreppet nérstéende omfattar bland annat en annan deldgare som i denna egenskap far anses
ha ekonomisk gemenskap med annan delagare (punkten 1) och chefskap dvs. den som genom
ledande stdllning har ett bestammande inflytande 6ver méklarens verksamhet till exempel
verkstallande direktor och arbetande styrel seledamot (punkten 3).

Formedling fran nérstaende

Formedling fran nérstdende, som aktuaiserasi drendet, reglerasinte direkt i fastighetsméaklar-
lagen utan provas utifrén vad som foljer av god fastighetsmaklarsed. Fastighetsméaklarnamn-
den anser att grunderna for 13 § aven kan tillampas pa formedling fran nérstdende. Kammar-
rétten har i tva avgoranden uttalat att det finns risk for att maklare vid formedling av en nar-
staendes fastighet kan komma att paverkas av ovidkommande intressen och att hans stéllning
som opartisk mellanman harmed kan komma att dventyras. Formedling fran narstaende
ansags darfor inte lampligt. Med héanvisning till att maklarnaiakttagit vad som foreskrivitsi
Konsumentverkets riktlinjer om tillhandahallande, utférande och marknadsféring av fastig-
hetsméklartjanster (K OV FS 1996:4) meddel ades emellertid inte ndgon varning i dessa bada
fall. (Kammarratten i Stockholm den 21 september 2004 mal nr 6721-03 och 2226-04). |
Konsumentverkets riktlinjer angavs bl.a. att det i kopekontraktet skulle anges att fastighets-
maklaren eller honom narstéende var avtalspart. Om en maklare inte f6ljt Konsumentverkets
riktlinjer har Kammarrétten liksom underinstanserna ansett att méklaren asidosatt god fas-
tighetsmaklarsed genom att formedla fran néarstéende, vilket medfort varning. (Kammarratten
i Stockholm den 20 december 2004 mal nr 4882-04). Konsumentverkets riktlinjer har upphort
att galla den 30 april 2007.

Méaklare Y har uppgett att han &ger samtliga aktier i méklarbolaget och att méklare X &r an-
stalld och suppleant i styrelsen for bolaget. Under dessa forutséttningar gor Fastighetsmaklar-
namnden bedomningen att méklare Y har en ledande stéllning pA méklarforetaget och darfor
att betrakta som narstaende till maklare X enligt 4 kap. 3 § punkten 3 konkurslagen. Harav
foljer att maklare X, som &tagit sig det aktuella formedlingsuppdraget, formediat en fastighet
fran en narstaende vilket star i strid med god fastighetsmaklarsed. Nagon uppgift har inte
heller lamnats i kopekontraktet eller i objektsbeskrivningen som utvisar att méklare Y &r
narstaende. Konsumentverkets riktlinjer har sdledes inte iakttagits. Maklare X skall darfor
meddelas varning.

Boendekostnadskal kyl

Enligt 18 § andra stycket fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren tillhandahdlla képa-
ren en skriftlig berdkning av dennes boendekostnader. Det dligger saledes méklaren att upp-
réttaen kalkyl savidainte kdparen avstar fran en sadan. Eftersom méaklaren vid avstéende fran
kalkyl har att styrka att sa skett bor méklaren setill att kdparens avstéende sker skriftligt . S&
har inte skett och maklare X har saledes brutit mot 18 § andra stycket fastighetsmaklarlagen.
Forseel sen motiverar en varning.
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Owrigt
Vad som i 6vrigt framkommit i &rendet foranleder inte négon ytterligare atgard fran
Fastighetsméklarnamndens sida.

Arendet avseende méklare Y skall avskrivas.

Pafoljd

Méaklare X har utan att vidta erforderliga informationsatgarder medverkat till att férmedlaen
fastighet fran en nérstédende till honom och dessutom underl &tit att upprétta en boendekost-
nadskalkyl. Han skall darfér meddelas varning.

2007-09-26:8

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fr aga om identi-
tetskontroll enligt lagen (1993:768) om atgar der mot penningtvatt m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarndmnden ifragasattes om inte méklare X marknadsfort ett
objekt genom att anvanda ett s.k. lockpris i marknadsforingen.

Maklare X har inkommit med yttrande och tillbakavisat kritiken. Han har till sitt yttrande
fogat bl.a. ett uttalande fran sdljaren av objektet samt kopia av identitetshandlingar avseende
parterna.

Fastighetsméklarnamnden har vid granskning av handlingarnai arendet noterat att det av den
inskickade handlingen som &r rubricerad I D-kontroll inte framgéar nar kontrollen av uppdrags-
givarnarespektive koparna utfordes.

Méaklare X har i kompletteringar till Fastighetsmaklarndmnden i huvudsak anfért foljande.

Vid kontraktskrivningen var det en livlig diskussion kring olika frégor. Tyvéarr missade han att
kopiera parternas id-handlingar. Han sag till att sd snart som magjligt efter dettatillfalle ordna
detta. Vikten av id-kontroll & nogainpréantad i honom och hans medarbetare. 1d-kontrollen av
uppdragsgivarna gjordes vid intaget, d.v.s. vid besoket pa fastigheten infor undertecknandet
av uppdragsavtalet och av kdparna vid kontraktskrivningen. Idhandlingarna kopierades dock
vid senaretillfélle.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Av 4 § forsta stycket lagen om dtgéarder mot penningtvétt framgar att identitetskontroll &r
obligatorisk da en person vill inleda en affarsforbindel se med fastighetsméaklaren. Maklare X
har uppgivit att han gjort identitetskontroll av uppdragsgivarna infor undertecknandet av
uppdragsavtalet och av kdparna vid kontraktskrivningen. Fastighetsméklarndmnden vill i
detta sammanhang papeka att det av namndens allmannarad (FMN 2005:1) om atgarder mot
penningtvatt framgar att fastighetsmaklaren alltid bor ta en kopia av identitetshandlingen och
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darvid notera datum foér genomford identitetskontroll. Maklare X borde sdledes ha gjort
noteringar i samband med att respektive kontroll faktiskt utfordes &ven om kopieringen av
handlingarna utférdes vid senare tillfélle.

Vad somi 6vrigt framkommit foranleder inte nagon vidare dtgérd fran Fastighetsmaklar-
namndens sida.

Arendet skall med ovanstéende p&pekande avskrivas fran vidare handlaggning.

2007-09-26:9

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om méaklares
medverkan till personskada, villkor i uppdragsavtal, utformning av ater -
gangsklausul och identitetskontroll samt maklares ager ande vid uppdrags-
givar ens uppsagning m.m.

Fastighetsmaklarndmndens avgdr ande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en anmalan fran séljaren av en fastighet. Maklare X
har haft i uppdrag att formedla objektet. Anmélaren har bl.a. kritiserat méklare X for att denne
underltit att ombesorja att en garderobsvagg sattes fast efter en utford besiktning. Detta har
medfort att delar av vaggen foll ner och skadade anmélaren i huvudet. Vidare har anmélaren
patalat oklarheter i samband med atergang av kdpet och uppsagning av formedlingsuppdraget.

Anmélan
Anmaélaren har i huvudsak anfért foljande.

| september 2006 kopte hon en 18genhet och 6nskade darfor sdlja sitt hus. Hon fick forslaget
fran sin bank att anlita ndgon av deras méklare. Uppdraget med ensamrétt upphorde efter tre
manader. Efter rekommendation fran medarbetare och bekanta anlitade hon méklare X. De
skrev nytt uppdragsavtal i december. Den 8 februari 2007 skrevs kontrakt med en képare med
avtalad dag for tilltrdde den 1 mars 2007. En tid efter kontraktskrivningen meddel ade képaren
att denne 6nskade gora en besiktning. Hon blev forvanad eftersom hon haft arliga besiktning-
ar sedan 2002. Hon hade ocksa fatt en besiktning utford i det tidigare formedlingsuppdraget.
Besiktningen genomfordes av kdparen mitt pa dagen. Hon hade inte mdjlighet att vara nar-
varande men méklare X var med. Maklaren beréttade patelefon att kbparen inte var néjd och
att priset maste andras. Samma dag nér hon kom hem till bostaden och skulle laggaifrén sig
sin kappa foll delar av en garderobsvégg dver henne och hon fick en rggd smaéll. Ett par tim-
mar senare mailade hon till méklare X som svarade ” Du kan naturligtvis sétta fast garderobs-
vaggen galv, men vi ansdg det onddigt eftersom K vill géraen ny besiktning tillsammans
med en egen besiktningsman senare i veckan”. Hon fick inte ndgon ursakt. Dagen efter satte
K fast garderoben utan ett ord. Handelsen polisanmal des som vallande till kroppsskada. M&k-
laren angavs som vittne. Polisen har avskrivit arendet. Koparen utforde en ny besiktning och
méaklare X meddelade att det fanns storafel i fastigheten. Koparen framstéllde vissa krav och
inflyttningsdagen narmade sig. M&klare X kunde inte ge ndgot besked. Fredagen den 23
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februari 2007 fick hon tillbaka nyckel och dokument géllande huset. Dagen efter kom K och
visade besiktningsprotokollet. Hon visste da fortfarande inte vad som géllde for 6verlatel sen.
Hon avvaktade medan méklare X hade semester. Nar han kom tillbaka fick hon papekande
om att skriva pa uppsagningen. Hon 6nskade da att han formellt avslutade uppdraget. Maklare
X stéllde krav pafyra veckors uppsagningstid efter skriftlig uppsagning. | hans meddelande
fanns ocksa efternamnet pa ett antal spekulanter. Hon anlitade en ny maklare som fick full-
makt att kommunicera med maklare X men de fick aldrig den efterfragade listan med speku-
lanternas hela namn, adress och telefonnummer. Huset sdldes till Sut genom den nya mék-
laren efter ett antal bud.

Méaklaren
Méaklare X har inkommit med yttrande och sasmmanfattningsvis anfért foljande.

Garderobshandel sen

Séljaren ansvarade for att gbra samtliga utrymmen besiktningsbara. Hon 6verlét det till kopa-
ren. FOr att besiktiga grunden var man tvungen att demontera en del av garderobssektionen.
Detta hade séljaren [amnat sitt godkannande till. Han var §év ndrvarande men utférde inte
négon del av arbetet. Han har bett om ursakt bade for egen och for kdparens rakning. Han har
inte fatt uppfattningen att det var fraga om en alvarligare skada och séljaren, som &r lakare,
har inte uppsokt akuten. Det var en ren olyckshandelse. Vaggen var inte |6s utan provisoriskt
fastsatt med skruvar. Detta meddel ades sdljaren patelefon och godtogs av henne. Han har inte
haft for avsikt att skada séljaren.

Uppdragsavtal et

Sdljaren ville inte teckna nytt tremanadersavtal pa grund av hennes tidigare erfarenheter. Déar-
for skrevs uppdragsavtalet med fyra veckors |6pande uppsagning, dock langst tre manader.
Detta gjordes av praktiska skél, for att slippa skriva om avtalet efter en manad. Hans avtal
daterades korrekt och han trodde att &ven hennes avtal var daterat. M6jligen kan misstaget
bero pa att det var ganska morkt hemma hos séljaren da uppdragsavtal et undertecknades.

Uppdragsavtalens villkor &terges nedan.

Atergangsklausulen

Efter besiktningen ringde kdparen honom och ville sanka priset med 300 000 kr eftersom det
framkommit sa stora, alvarligafel och brister. Om séljaren inte gick med pa det ville kdparen
frantrada kopet enligt besiktningsklausulen. Saljaren gick inte med pa négon sankning av
priset alls. Efter ny kontakt med koparen framforde han till séljaren att kdparen ” havde avta-
let”. Sdljaren kunde inte ange ” négon tid” for ett personligt mote pa maklarens kontor. K opa-
ren skrev dasjav "en havning” och akte till séljaren med den. Kdparen var irriterad pa sdlja-
ren for att hon brustit i sin upplysningsplikt, for att hon vagrade kommatill méten pa méaklar-
kontoret och fér att hon inte skrev pa avtalet om dtergang av kopet.

Det star (i villkoret) att koparen omgaende skall bestélla besiktning. Safort besiktningen var
klar skulle kdparen godkanna eller hava avtalet. Det var valdigt kort tid mellan kontrakt och
tilltréde. Séljaren pastod att hon hade extra forsakring mot fukt i grund med kunde inte hitta
négra handlingar. " Detta visade sig senare vara helt osant.”

Vid anmarkning av provtryckning skulle behdrigt bolag omgaende téta rokgasgangen. F ar ett

mycket valrenommerat foretag och det kan taen till tva veckor. Aven detta gicks tydligt
igenom. Alla fragor om havning eller annat skulle naturligtvis ga genom honom. Sjalvklart
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togs detta upp vid genomgangen av avtalet. Koparen anmalde direkt till honom om fel, precis
som avtalats.

Besiktningsman har god kdnnedom om vad olika dtgéarder kostar. Manga kanner hantverkare
som kan gora uppskattningar. Han har dessutom sjalv ganska god prisuppfattning och god
kontakt med flera mindre byggforetag. | dettafall var kostnaderna langt éver 100 000 kr. Om
skadan varit pa gransen till det avtalade beloppet 30 000 kr och parternainte kunnat enas sa
hade det varit enkelt att bestdlla offert fran minst tva byggforetag.

Han uppréttade en handling for hdvande av kopekontraktet men sgjaren vagrade att skriva
under. KOparen uppréttade da en egen blankett och akte till séljaren. "Havningen vilar pa
alvarliga skador som dverstiger 30 000 kr ...” KOparen menar ocksa att séljaren |amnat fel-
aktig information bl.a. i fragelistan. Vid kontraktskrivningen gick han nogaigenom avtalet,
sarskilt de klausuler som inte var fortryckta. Det tog en och en halv timme eftersom parterna
hade manga fragor. Han forklarade att det inte fanns nagon ” angervecka’ . Om koparen inte
ville fullfolja affaren var han skyldig att gora det enligt avtal. Han betonade att om det skulle
handa nagon olycka—som gjorde att ndgon av parternainte ville fullfolja avtalet — s skulle
denne omedel bart ta kontakt med honom.

Han erkanner att han blandat ihop orden &ergang och havning men ingen av parterna har lidit
nagon skada av det.

| dentitetskontroll
” | dentitetskontroll av koparna med korkort. Kontakt med koparnas bank ... att 1anel 6fte fanns
och affarer tillrads. Jag kontrollerar ocksa att tel &r kdparnas’.

Uppsagningen av uppdraget

Under sin semester fick han inte ett enda samtal fran séljaren. Han hade en registrerad mak-
lare som erséttare under tiden. Darefter kontaktade han séljaren pa nytt for ett méte men hon
vagrade komma. Han dverlamnade spekulantlista med namn via e-post men sdljaren ville
&ven ha adress och telefonnummer. Han postade da en sédan listatill henne. Séljaren pastod
att denna listainte kommit fram. Han erbjod sdljaren att hamta listan pa kontoret men hon
avbojde. En méklare har ringt ett flertal ganger och hotat bland annat med anmélan till Fastig-
hetsmaklarndmnden. Han har mottagit ett fax med begéran att skicka listan till méklaren men
vagade inte gora detta. Han avser att redovisatill sin uppdragsgivare och ingen annan.

Under rédande omstandigheter tyckte han att det var sékrast att fa en skriftlig uppsagning for
att undvika missforstand. | hans e-post till anmélaren stér det fyra veckor. Det & en ren fel-
skrivning. Det skall varatio dagar. Felskrivningen spelade inte nagon roll eftersom séljaren
beslutade sig for att bo kvar.

Saljaren begarde nycklar och handlingar i retur och de lamnades i hennes |asta brevlada.
Handlingar i arendet

Uppdragsavtal

Anmaélaren har skickat en kopia av uppdragsavtalet till Fastighetsméklarnamnden. | avtalet
finns foljande villkor avseende giltighetstid fortryckt; Detta uppdrag galler — med ensamr étt

—under entid av manader t.0.m. den Efter denna dag galler férmedlingsuppdraget
tills vidare, utan ensamrétt, tills uppsagning sker. | kontraktet har ordet ' manader’ strukits for
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hand och ersatts med fdljande tillagg. 4 veckors |6pande uppsagning. Efterfoljande stycke
lyder.

Under tiden for ensamratt far uppdragsavtal et sigas upp endast med fastighetsmaklarens
skriftliga medgivande. Under tid da ensanmrétt g foreligger galler 6msesidig uppsagningstid
omtio dagar.

Bade uppdragsgivaren och maklare X har undertecknat handlingen. Dateringar saknas.

| den kopia av uppdragsavtalet som méklare X skickat in finns en datering vid uppdrags-
givarens namnteckning — den 3 december 2006. | dvrigt foreligger inte nagra skillnader
mellan dokumenten.

Kopekontrakt

| kopekontraktet som undertecknats av kdpare och séljaren den 8 februari 2007, med avtalat
tilltrade den 1 mars 2007, finns under § 11 fdljande villkor om Fastighetens fysiska skick.
Koparen har ratt att omgaende bestélla jordabalksbesiktning av behorigt
besiktningsbolag. Visar besiktningen allvarliga fel och brister som tillsammans uppgar till
minst 30 000:- att tgéarda har vardera part ratt att hiva detta avtal utan kostnader eller
diskutera prisnedsattning. Denna rétt géller g sadant som &r direkt synligt, upptaget i
fragelistan eller upptaget i Anticimex forsakringsbrev och besiktningsprotokoll.

Koparen har ratt att provtrycka rokgasgangen till braskaminen 6vre plan via skorstens-
fejarméastare. Visar provtryckningen anmarkning som maste atgardas, bestéller sdljaren via
behorigt bolag och betalar atgarden. Provtryckningen betalas av koparen.

Soekulantlista
| e-postmeddel ande som skickats som svar pd meddelande fran anméaren den 14 mars 2007
har maklare X skrivit bland annat f6ljande.

--- | detta fall &r vara mellan havande avslutade men enligt avtalet har du 4 veckors upp-
sagning och jag har &nnu € emottagit nagon uppsagning. Lampligen bor du saga upp vart
avtal sa att inget missforstand sker. Skulle ndgon av mina tidigare kunder teckna avtal med
dig utgar arvode enligt avtal. Detta &r brukligt och praxisi branschen. Dessa kunder har
anmalt intresse for din villa --- Efternamnet pa sexton spekulanter anges i |0pande text utan
annan information.

Till yttrandet har maklare X bland annat fogat en handling med ” lista pa kunder som besokt
minavisningar av fastigheten ---". Listan innehaller namn och tel efonnummer till sexton
personer.

Maklare X har pa Fastighetsmaklarndmndens begaran inkommit med kompl etterande uppgifter
om identitetskontrollen. Han har i huvudsak anfort att séljaren var kollega och ndravan till en
tidigare uppdragsgivare, att han kontaktat sdljarens bank, att han inte hade mgjlighet att ta
kopia av parternas korkort i samband med identitetskontrollen vid kontraktskrivningen och att
han avser att fortséttningsvis forbéttra sinarutiner i detta avseende.
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Fastighetsmaklar namndens bedémning

Garderobshandel sen

Av omsorgsplikten féljer en skyldighet for maklare som medverkar i samband med besiktning
eller liknande undersokning av objektet att tillse att bostaden |amnas sa att det inte foreligger
risk for skada for agaren eller annan. M&klare X har uppgivit att garderobsvéggen inte var 16s
utan provisoriskt fastsatt med skruvar och att han meddelat dettatill uppdragsgivaren som
skall ha godtagit &tgarden. Ord star mot ord om vad som Gverenskommits om garderoben i
avvaktan pa den foljande besiktningen. Det kan inte anses klarlagt att det var méklare Xs
agerande eller underl &tenhet som orsakade att siljaren skadades d& hon kom hem till sin
bostad. Det &r sdledesinte otvetydigt faststéllt att maklare X asidosatt sina skyldigheter i
samband med sin medverkan vid besiktningen.

Uppdragsavtal et

Enligt 11 § andra stycket fastighetsméaklarlagen far tiden for ensamrétt bestdmmastill hogst
tre manader & gangen. Bestammelsen & tvingande vilket innebar att den inte far frangastill
nackdel for en konsument. Oavsett vad som muntligt avtalats mellan méklare X och upp-
dragsgivaren sa har det undertecknade uppdragsavtalet utformats s att det ger intryck av att
uppdraget géller med ensamréit tills vidare med en |6pande uppsagningstid om fyra veckor.
Begransning saknas for den tid som méaklaren har uppdraget med ensamrétt. Detta strider mot
den uttryckliga bestémmelsen och utgdr grund fér varning.

| uppdragsavtalet har angetts att under tiden med ensamrétt far uppdraget inte sagas upp eller
avbrytas utan fastighetsméaklarens medgivande. Fastighetsméaklarnamnden vill darfor pdpeka
foljande. Ett uppdragsavtal kan ségas upp av saval uppdragsgivaren som uppdragstagaren
under ensamrattstidens gang och uppdragsgivaren kan inte frantas denna rétt. Skadestands-
skyldighet kan dock kommaii fraga for den som utan giltig anledning sager upp avtalet. Den
aktuella klausulen har utformats sa att den kunnat ge uppdragsgivaren uppfattningen att denne
inte utan medgivande fran maklaren fér frantréda uppdragsavtalet under ensamréttstiden (se
2003-03-19:5 i FMNs arshok for 2003).

Atergangsklausulen

Tidsfrist och anvisning saknas. Det & vasentligt att en atergangsklausul innehdller tydliga
tidsfrister sd att det framgér nar begaran om atergang senast kan pakallas av part. Dessutom
skall klausulen innehdlla tydliga anvisningar om till vem en sadan framstéllan skall goras och
eventuellaformkrav. Maklare X har pastatt att sa fort som besiktningen var klar skulle kopa-
ren godkanna eller hava avtalet och att " allafragor om havning” skulle ga via honom.

Fastighetsmaklarndmnden finner att méklare X borde ha dokumenterat vad parterna eventuel It
overenskommit i frdga om parts rétt att begéra atergang. | vart fall har méklare X utformat en
atergangsklausul som dels saknar uppgift om nér en begédran om étergang senast kunde fram-
stéllas och dels saknar anvisning om till vem en s&dan begéran skulle riktas och eventuella
formkrav. Aven villkoret avseende provtryckning av rokgasgang till braskamin saknar
tidsfrister och anvisningar. Overenskommelser om forutsattningarna for atgardande av
eventuellafel har inte dokumenterats. FOr dessa brister skall han meddelas varning.

Det bor for 6vrigt papekas att om parterna kommit Gverens om att en begéran om dtergang
skall framféras till méklaren eller méaklarforetaget bor méklare seftill att man &en kommer
Overens om att ett sadant meddelande skall vara skriftligt. Detta for att det inte skall finnas
utrymme for missforstand eller oklarheter. Maklarens opartiska stallning skall inte kunna
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ifrégasattasi samband med att han tar emot och vidarebefordrar meddel andet (se 2003-09-
24:8 i FMNs arshok for 2003).

Undantag

| den aktuella klausulen gors undantag for ” sddant som &r direkt synligt” och for det som ar
upptaget i fragelista eller i vissa forsakringsdokument. Dettainnebar att sddana fel inte kan
dberopas av part vid en eventuell begaran om atergang. Fastighetsméaklarnamnden vill papeka
att det finns risk for tvist om tolkningen av atergangsvillkor som innehaller undantag for vissa
fel. Det dligger darfor maklaren att forklara inneborden av villkoret for parterna. Generellt kan
sdgas att undantag och liknande begransningar bor undvikasi besiktningsklausuler.

Beddmning av repar ationskostnaden

Fastighetsméklarnamnden har i tidigare beslut uttalat att besiktningsklausuler som inte ger
négon anvisning om vad som avses med "allvarligt fel” &r att anse som oklart formulerade
(2004-03-24:4 i FMNs arshbok for 2004 med hanvisning till 2000-05-24:2 i FMNs arsbok for
2000). | den aktuellaklausulen &r rétten till atergang begransad till "allvarligafel och brister
som tillsammans uppgar till minst 30 000 :- att &tgarda’. Uppgift saknas om vem som skall
bedtma reparationskostnaden. Detta &r i sig varningsgrundande.

Med anledning av vad maklare X anfort i dennadel vill Fastighetsméaklarnamnden framhalla
att ett besiktningsuppdrag normalt inte omfattar berékning av reparationskostnader for upp-
tacktafel. Det torde ocksa strida mot god fastighetsmaklarsed att maklaren sjalv atar sig
denna uppgift.

Maklare X har medgivit att han felaktigt anvéant ordet " havning” for parts rétt att begara
dtergang.

| dentitetskontroll

Av 4 § forsta stycket lagen om atgéarder mot penningtvétt framgar att identitetskontroll &r
obligatorisk daen person vill inleda en affarsforbindel se med fastighetsméklaren. | p. 4.1.
Fastighetsméaklarndmndens allménnarad (FMN 2005:1) om &tgarder mot penningtvétt anges
att det & uppdragsgivaren som fastighetsmaklaren ingar en affarsforbindel se med och att upp-
dragsgivarens identitet darfér bor kontrolleras precis fore undertecknandet av uppdragsavtalet.
Fastighetsméklaren bor dessutom alltid kontrollera képarens identitet om kdpeskillingen upp-
gar till minst 15 000 euro. M&klaren bor ta en kopia av identitetshandlingen och dérvid notera
datum for genomford identitetskontroll alternativt géra en notering om varfor identitetskon-
troll inte har utforts.

Av maklare Xs uppgifter framgar att han inte gjort nagon identitetskontroll av sdljaren vid
undertecknandet av uppdragsavtalet. De omstandigheter som méaklare X anfort som skal for
att han inte betvivlade uppdragsgivarens identitet utgor inte sddana omstandigheter som enligt
namndens beddmning kan anses medfdra att en person ar kand av méklaren och att identitets-
kontroll dérmed kan underlétas. Forutséttningar for att uppdragsgivaren skulle kunna anses
vara kand av maklaren kan inte anses foreligga (se 2006-12-13:3 i FMNSs arsbok for 2006).

Maklare X har brustit i sina skyldigheter enligt lagen om &tgarder mot penningtvétt och dér-

med enligt god fastighetsméaklarsed genom att underl&ta att kontrollera identiteten avseende
uppdragsgivaren. For detta skall han varnas.
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Maklare X har uppgivit att han utfort identitetskontroll av séljaren och av bada koparna vid
kontraktskrivningen men att han inte hade magjlighet att ta kopia av korkortshandlingarnavid
dettatillfale. Han har inte heller visat att han gjort ndgra noteringar i samband med kontrol-
len. Fastighetsmaklarnamnden anser emellertid att det kan stannavid ett papekande i denna
del.

Uppsagningen av uppdraget
Maklare X har medgivit att han stéllt krav pa skriftlig uppsagning fran uppdragsgivaren for att
frantrada uppdraget.

Det har ansetts oskaligt att i ett uppdragsavtal med en konsument uppstéllakrav pa skriftlighet
fran konsumentens sida (2002-11-06:6 i FMNs arsbok for 2002). M&klare X har &sidosatt god
fastighetsmaklarsed genom att framfora krav pa skriftlig uppsagning da uppdragsgivaren
Onskade att férmedlingsuppdraget skulle avslutas.

Méaklaren ar skyldig att skriftligen bekrafta uppdragsgivarens uppsagning. | bekraftel sen bor
maklaren ge besked om sina eventuella krav pa erséttning och framtida provision (se
2005-10-26:3 i FMNs arshok for 2005).

Det kan konstateras att maklare X gav uppgivit att han i sitt meddelande till uppdragsgivaren
lamnat en felaktig uppgift om uppdragets uppsagningstid. Det framgar dock inte vad han
grundar detta pastédende pa. | meddelandet till uppdragsgivaren har maklare X skrivit att deras
mellanhavanden i dettafall” & avslutade. Samtidigt har han uppmanat uppdragsgivaren att
saga upp avtalet. Det & darmed oklart vilken installning méklare X hade till uppdragsgivarens
tidigare meddelande och vilka eventuella alternativ uppdragsgivaren fick. Det har dlegat mak-
lare X att forklara situationen for sin uppdragsgivare och ge tydliga besked om sin instéllning.
Den skriftliga utredningen i arendet visar att han inte gjort detta.

Uppdragsgivaren har rétt till en spekulantlistafor det fall att méaklaren avser att i framtiden
framstalla krav pa provision. Listan bor fogas till méklarens bekraftelse av uppsagningen.
Syftet med listan &r att gora uppdragsgivaren uppméarksam pa vilka personer som méklaren
anser sig ha anvisat, det vill siga de som fatt kannedom om objektet genom maklarens verk-
samhet. Forteckningen bor innehalla respektive spekulants namn och adress eller tel efonnum-
mer.

Fastighetsmaklarndmnden har i ett tidigare beslut tagit upp maklares ansvar i situationer da
det finns risk for konkurrerande provisionsansprak. Utgangspunkten &r att risken for problem
med dubbla provisionskrav skall undanrdjas genom kontakter mellan méklarna. Den forst an-
litade méklaren & darfor skyldig att |1dmna en spekulantlistatill den efterkommande méklaren
(se 2003-05-07:4 i FMNs arsbok for 2003).

Maklare X har inkommit med kopia av en godtagbar spekulantlista. Ord star mot ord om
listan lamnats till uppdragsgivaren i samband med att uppdraget avslutades eller inte. | vart
fall framgar av méklare X egna uppgifter att han vagrat att skickaen ny listatill uppdrags-
givaren da hon meddelat att den forstainte kommit fram. Maklare Xs har istéllet hanvisat
uppdragsgivaren att hamta listan pa kontoret. Han har ocksa vagrat att skicka listan till den
maklare som uppdragsgivaren senare anlitat.
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Fastighetsméklarnamnden anser att méklare X i samband med uppsagningen av upp-
dragsavtalet agerat i strid med god fastighetsméklarsed pa flera sétt som var for sig utgor
grund for varning.

Owrigt
Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder inte ndgon ytterligare dtgérd fran Fastig-
hetsméaklarndmndens sida.

Pafaljd

Méaklare X har uppréttat ett uppdragsavtal som saknat tidsbegransning for hans ensamrétt.
Han har medverkat vid utformningen av en besiktningsklausul som &r oklar i flera avseenden.
K lausulen saknar tidsfrister och anvisningar for part om rétten att begara dtergang respektive
hanteringen av provtryckningen. Overenskommelser om forutséttningarna for atgardande av
fel har inte dokumenterats. Dessutom saknas uppgift om vem som skall beddéma reparations-
kostnaderna for eventuellafel som upptécks vid besiktningen. Maklare X har underlatit att
utforaidentitetskontroll av siljaren och han har &sidosatt god fastighetsmaklarsed i samband
med uppsagning av uppdraget. For dessa brister och underlatelser skall méklare X meddelas
varning.

Maklare X har asidosatt sina skyldigheter som maklare pa sadant sétt att Fastighetsméaklar-
namnden funnit skal att besluta om s.k. efterkontroll. Det innebar att ndmnden framledes
kommer att folja upp méaklare Xs verksamhet for att kontrollera att han iakttar sina skyldig-
heter enligt fastighetsmaklarlagen och kravet pa god fastighetsméklarsed i samband med
utférandet av formedlingsuppdrag.

2007-09-26:10

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
overlatelse av fastighet utan dodsbodel agar es medgivande

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X varning
Bakgrund

Koparen av nu aktuell fastighet har i en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden gjort géllande
bland annat att fastighetsmaklare X har medverkat till ett ogiltigt képekontrakt genom att inte
ha skriftligt godkannande fran samtliga dodsbodel &gare vid forséljning av en fastighet och vid
tecknande av alla kontrakt.

Anméalan

Anmaélaren har i sammandrag anfért bland annat foljande. Den 29 augusti 2005 skrivs kope-
kontraktet pa med tilltradesdag den 1 december 2005. Eftersom en fullmakt inte var klar
skrevs den 1 december 2005 ett tillaggskopekontrakt som flyttade tilltradesdagen till den

15 december 2005 samt gav dem rétt att fr.o.m. den 1 december 2005 paborja vissa reno-
veringsarbeten fore tilltrédesdagen. Eftersom de redan sagt upp sitt hyreskontrakt fick dei
samma tillaggskopekontrakt ratt/blev tvungna att vara hyresgaster med de hyror hyresvarden
bestédmt. Den 17 februari 2006 hade Gverformyndarnamnden annu inte lamnat sitt
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godkannande. Den 6 mars 2006 havde de kopet och kravde tillbaka handpenningen. Den

16 mars 2006 anlitade de advokat for att bestrida krav fran séljaren pa att fullfolja kdpet. Den
6 april 2006 tréffades ett forlikningsavtal dar kdpare och sdljare avstod fran att stéllanagra
krav pavarandra. Den 18 april 2006 flyttade de ifran fastigheten. M&klare X har begatt ett
ytterligt allvarligt fel genom att inte ha haft skriftligt godkannande fran alla dodsbodel dgare
vid forsdljningen och vid tecknande av alla kontrakt. Resultatet blev att de istéllet fick flytta
ini huset som hyresgéast samt bekosta reparationer och delvis renovering.

Méaklarens yttrande

Méaklare X har i yttrande anfort bl.a. foljande. Han gjorde en Cfd via lantméteriverket och
pratade med ankan och FéreningsSparbankens jurist som sa att ankan skulle ha fullmakt for
samtligai ”boet”. Anledningen till att 8garnai objektsbeskrivningen angavs vara dnkan och
maken var ett forbiseende, endr ankan enligt juristen skulle hafullmakt fér hela”boet”. Bo-
uppteckningen uppréattades den 2 augusti 2005 och inregistrerades den 14 oktober 2005.
Under september 2005 meddel ade juristen pa ForeningsSparbanken att det uppstatt tvist
mellan dodsbodel agarna och att dnkan nu inte kommer att fa erforderliga fullmakter enligt
tidigare utsago. - Han informerade parterna om att avtalet var giltigt férst sedan samtliga
dodsbodel agare godkant forsaljningen, att tilltradesdagen kunde forskjutas om inte registrerad
bouppteckning forel &g pa tilltradesdagen och da kunde ett hyresavtal uppréttas mellan par-
terna samt att vid forskjutning av tilltradesdagen far séljaren betala fastighetsskatt tills till-
trade kan ske.

Maklare X har pa Fastighetsmaklarnamndens begéran inkommit med f6ljande kompl ettering.
Det enda sattet han i forsta laget forvissade sig om att " boet” skulle foretradas av ankan var pa
muntliga uppgifter fran henne och ForeningsSparbankens jurist att sa var fallet. - | képekon-
traktet & den avlidnes personuppgifter " nollade” och det framgér av § 15 att alla dodsbodel -
agare skall godkanna forsaljningen och att bouppteckningen inte &r registrerad. ” Nér det sede-
mera fran juristen framgick att det strulat till siginom ’boet’ och att X inte |angre kommer att
ha fullmakter for hela’boet’ sa skulle han hafor Y och Z, men g lyckats’kommit ihdg att fa
fram dessattill tilltradesdagen s& skrev han inte patillaggsavtalet om flyttad tilltradesdag och
den sk dispositionsrétten.” En méangd olyckliga omstandigheter samt i vissafall hans egen
Overambition att |6sa uppkomna problem till allas basta har samverkat i detta tragiska érende.

Handlingarna

Till anmélan har fogats kopekontrakt, depositionsavtal, fragelista, objektsbeskrivning, tillagg
till kopekontraktet, skrivelse avseende havning, bouppteckning, skrivelser fran kdparnas
ombud till sdljarnas ombud, forlikningsavtal, kostnadskalkyl, skrivelse fran ForeningsSpar-
bankens Juristbyratill koparna avseende kopia pa registrerad bouppteckning samt en kopia av
ett beslut fran Fastighetsmarknadens Reklamationsnamnd.

Till méklarens yttrande har fogats uppdragsavtal et.

Av handlingarnai arendet framgar i huvudsak foljande. M&klare X férmedlade den 29 augusti
2005 en fastighet som sedan den 20 juni 2005 till hdlften égdes av ett dodsbo och till halften
av den efterlevande makan. Av bouppteckningen, forréttad den 2 augusti 2005, framgar att
dodsbodel dgarna utgjordes av makan och makens tre sarkullbarn. | uppdragsavtalet som un-
dertecknades av den efterlevande makan den 30 juni 2005 angavs uppdragsgivarna vara ma-
ken och makan. | objektsbeskrivningen, fragelistan, kopekontraktet och depositionsavtal et
angavs sdljarna vara maken och makan. | uppdragsavtalet angavs namnen pa maken och ma-
kan pa platsen for underskrift medan det i kopekontraktet, frégelistan och depositionsavtal et
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angavs makans namn samt makens namn genom makan. Kopekontrakt och depositionsavtal
undertecknades den 29 augusti 2005. Tilltrédesdag angavstill den 1 december 2005. | kope-
kontraktet under § 15 dvrigavillkor anges. ”A. Detta avtal géller under férutsattning att ala
dodsbodel agare godkanner forsaljningen. B. Parterna & medvetna om att bouppteckningen g
annu &r registrerad vid berort Skattekontor. Skulle bouppteckningen g varainregistrerad och
klar fore tilltrédesdagen kan parterna komma 6verens om att ett hyresavtal uppréattas mellan
kopare och sdljare till dess att bouppteckningen ar klar och slutlikvid erlagts.” Da makan inte
hade fullmakt att foretrada alla 6vriga dodsbodel gare kunde kopet inte fullbordas patilltré-
desdagen. | tillagg till kopekontrakt den 1 december 2005 angavs séljare vara makan och
makens dodsbo. Pa platsen for dodsboets underskrift angavs makans namn samt ”gm” en
namngiven jurist pa ForeningsSparbankens Juristbyrd. Tillagget & underskrivet endast av
makan. | tillaggskontraktet flyttades tilltradesdagen fram till den 15 december 2005 och an-
gavs att for det fall tilltrade inte kunde ske fore arsskiftet skall koparen égarétt att hyra fas-
tigheten till viss angiven kostnad per manad, angiven fram till och med april 2006. Vidare
angavs bl.a. att kOparna ager rétt att fr o m den 1 december 2005 paborja renoveringsarbeten.
Den 6 mars 2006 frantradde koparna kopet. Forlikningsavtal tecknades den 6 april 2006
varefter koparna flyttade fran fastigheten.

Av Fastighetsmarknadsnamndens Reklamationsnamnds beslut framgar att méklare X skall
betala skadestand till koparna eftersom namnden anser att han sammantaget har hanterat
formedlingsuppdraget vards 6st.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsmaklaren utféra sitt uppdrag omsorgsfullt
ochi allt iaktta god fastighetsméaklarsed. M&klaren skall darvid tillvarata bade séljarens och
kOparens intresse.

Uppdragsavtal et

Enligt 11 § fastighetsmaklarlagen skall ett uppdragsavtal uppréttas skriftligt. Med ett sidant
krav uppnas bl.a. att uppdragsgivarna och fastighetsméklaren klargor att avtal verkligen
traffats.

| 17 § fastighetsméklarlagen anges att fastighetsméklaren skall kontrollera vem som har rétt
att forfoga 6ver fastigheten och vilka inteckningar, servitut, och andra réttigheter som belastar
den.

Fastighetsmaklarndmnden vill framhalla att det & sarskilt viktigt att fastighetsméaklaren
kontrollerar vilka som &ger rétt att férfoga Over fastigheten nér uppdraget innefattar formed-
ling frén ett dodsbo och att maklaren i dessafall forsakrar sig om att han har uppdrag fran
samtliga dodsbodel &gare — antingen genom uttryckligt samtycke fran var och en eller att full-
makt foreligger for den som foretrader dvriga agare. Fastighetsmaklarndmnden vill ocksa
erinraom att en fastighetsmaklare bor se till att deldgare, som aven foretrader annan del&gare,
markerar detta forhallande vid undertecknandet av uppdragsavtalet.

Maklare X har pa Fastighetsmaklarndmndens fréga hur han forvissade sig om att samtliga
dodsbodel agare samtyckt till uppdragsavtalet uppgett att han forlitade sig pA muntliga upp-
gifter fran makan och fran en jurist pa ForeningsSparbankens Juristbyra att makan hade full-
makt att foretrdda ” boet”.

139



Arsbok 2007 Fastighetsméklarnamndens tillsynsarenden

2007-09-26:11

Maéaklare X har, trots att han hade kdnnedom om att en av uppdragsgivarna utgjordes av ett
dodsbo for vilket makan enligt hans uppfattning dessutom hade fullmakt, i uppdragsavtal et
angett att uppdragsgivare var makan och maken. Avtalet ar sdledes felaktigt pa ett sétt som
strider mot god fastighetsméklarsed. For detta skall han varnas.

Objektsbeskrivningen

| 17 § fastighetsméklarlagen anges att fastighetsméaklaren skall kontrollera vem som har rétt
att forfoga 6ver fastigheten och vilkainteckningar, servitut, och andra réttigheter som belastar
den.

Av 18 § fastighetsmaklarlagen framgér att en objektsbeskrivning skall innehalla uppgift som
foreskrivsi 17 8.

| objektsbeskrivningen anges égarna vara makan och maken (mot réatteligen makan och
makens dodsbo). | férevarande fall innehaller objektsbeskrivningen en felaktig uppgift om
vem som &ger rétt att forfoga Gver fastigheten. Maklare X har saledes vid upprattandet av
objektsbeskrivningen asidosatt en uttrycklig bestammelse i fastighetsméaklarlagen. For detta
skall han varnas.

Kopekontraktet

Vid dverlatelse av fast egendom foreligger, enligt jordabalken 4 kap. 1 § krav pa att kope-
handlingen skrivs under av séljaren och kdparen. En fullmakt att sluta avtal om kop av fast
egendom skall vara skriftlig enligt 27 § avtalslagen.

| kopekontraktet och depositionsavtalet anges sdljare vara makan och maken (rétteligen
makan och makens dodsbo) och makan skriver dessutom under bade for sig sjav och for
maken. Aven tillaggsavtalet & underskrivet av makan pa ett felaktigt St.

Maklare X har medverkat till att vitala uppgifter i kopekontraktet har atergivits felaktigt. For
detta skall han varnas

Paféljd
Sammanfattningsvis skall méklare Xs varnas for att han har medverkat till att saval uppdrags-

avtal som objektsbeskrivning och kdpekontrakt innehdller grava brister sdvitt avser uppgift
om uppdragsgivare/sédljare.

2007-09-26:11

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

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

| anledning av att méklare X vid minst tre tillféllen de senaste fem aren underlétit att betala

arsavgift i réatt tid har namnden funnit att det foreligger skal att genomfora en utvidgad
granskning av hennes verksamhet. Namnden har vid granskningen kontrollerat uppdragsavtal,
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objektsbeskrivning, 6verlatelseavtal, likvidavrakning och depositionsavtal i fem formed-
lingsuppdrag som méaklare X genomfort under tiden den 1 juli 2005— den 30 juni 2006 samt
granskat dessa handlingar.

Vid denna granskningar har f6ljande noterats.

Formedlingsuppdrag A
8 12 Sarskild besiktning i kdpekontraktet (undertecknat den 3 maj 2005) har féljande lydel se.

Siljaren ger koparen rétt att, pa egen bekostnad, 1ata besiktiga fastigheten med certifierad
besiktningsman senast den 04-05-05 Om besiktningsmannen anmérker pa fukt-/mogel skador,
konstruktions- material- eller utférandefel har kdparen rétt att [ata kopet atergé. Atergar
kOpet, har kdparen réatt att omgaende fa tillbaka betald handpenning och ingen av parterna
har rétt till skadestand av den andra parten. Vid sadan kdparens rétt till atergang av kopet,
far inte beropas 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 begéaran om kopets atergang, om besiktning skett och forutsattningar enligt
ovan foreligger, senast den 04-05-05 informera sdjaren och fastighetsmakliaren om de fel
och/eller skador koparen 6nskar aberopa som grund for sin begaran om atergang, samt av
besiktningsmannen beraknad skalig kostnad att fackméssigt atgarda dessa.

Formedlingsuppdrag B
8 8 Sarskild besiktning i kdpekontraktet har foljande lydel se.

Koparen har under sokt |agenheten, men 6nskar kompl etterande besiktning med sarskild
besiktningsman. Siljaren ger darfor koparen rétt att, pa koparens bekostnad, besiktiga

lagenheten senast den 2005-06-03. Kdparen far inte dberopa fel eller skador, som utan

svarighet hade kunnat uppmérksammas eller som kan anses motsvara vad kdparen haft

anledning att forvanta sig. Bl.a med ledning av lagenhetens alder, skick och pris.

Formedlingsuppdrag C
§ 12 Sarskild besiktning i képekontraktet har foljande lydelse.

Siljaren ger koparen rétt att, pa egen bekostnad, |ata besiktiga fastigheten med certifierad
besiktningsman senast den 2006-06-30. Om besiktningsmannen anmarker pa fukt-/mogel -
skador, konstruktions- material- eller utforandefel med av besiktningsmannen beréknad
atgérdskostnad som 6verstiger 50 000 kr, har kdparen rétt att |ata kopet atergé. Atergér
kOpet, har kdparen ratt att omgaende fa tillbaka betald handpenning och ingen av parterna
har rétt till skadestand av andra parten. Vid sddan képarens rétt till atergang av kopet, far
inte beropas fel eller skador som kan anses motsvara vad koparen haft skalig anledning
forvanta sig, bland annat med ledning av fastighetens alder, skick och pris.

M aklarensyttrande

Formedlingsuppdrag A

Senaste datum for begdran om atergang skall vara 2005-05-04. Forbesiktning var gjord. Tid
for efterbesiktning bestamdes mellan kdparen och besiktningsmannen vid kdpekontraktets
undertecknande. Efterbesiktning gjordes 2005-05-04 da koparen fick del av besiktnings-
resultatet. K Oparna ansag att detta datum var tillrackligt. Det ingick intei besiktningsmannens
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uppdrag att berdkna en eventuell kostnad. Koparen skulle meddela séljaren och méklaren
muntligen ndr besiktningen var gjord. Kdparna, séljarna och hon har pratat om detta och alla
parter var va informerade om hur de skulle gatill vaga, allavar nojda och beldtna. Alla parter
har informerats val, bade réttdigt, tekniskt och brukligt vid begrénsning av atergang. Kopare
och sdljare var valinformerade (ndgratimmar) angaende alla paragrafer.

Formedlingsuppdrag B

Vi har anvant standardkontrakt som &r skrivna s att inte missforstand skall ske. Det kOparen
blivit informerad om och enligt paragrafen kan forvanta sig med ledning av 1&agenhetens dlder,
skick och pris bor de inte heller anvanda som étergang av kopet. Allt ar en tolkningsfraga.
Avsikten med villkoret var att informera och forklarafor koparna dess réttigheter (en besikt-
ning) for att de skulle kanna sig trygga och far reda pa eventuellafel och brister. Innehdllet
har diskuterats mellan parterna, grundligt och alla parter var vé inforstadda med vad en
besiktning innebar.

Formedlingsuppdrag C

Alla parter var val informerade, bade réttsligt, tekniskt och brukligt vid begransning av ater-
gang. Kdpare och sdljare var valinformerade (nagra timmar) om detta samt att de skulle kon-
takta henne per telefon om nagon tveksamhet eller begéran om atergang skulle uppstainnan
tilltrédet. Vilket godkandes av samtliga parter.

Fastighetsmaklarndmndens bedomning

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

Enligt 19 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsméklaren verka for att kbparen och séljaren
tréffar Gverenskommelse i fragor som behdver |6sasi samband med 6verlételsen. Om inte
annat har avtalats, skall méaklaren hjapa koparen och séljaren med att upprétta de handlingar
som behovs for overl atelsen. Bestammelsen har i huvudsak éverforts ofrandrad fran 1984 ars
lag om fastighetsméaklare. Av forarbetenatill den lagen (prop. 1983/84:16 s. 41) framgér att
maklaren har en handlingsplikt vid avtalsslutet mellan parterna. Han bor vara aktiv och obser-
vant pa fragor som maste |6sas och bor |agga fram forslag till en Gverenskommel se som kan
tillfredstélla bada parter.

Fastighetsméklaren har ett ansvar for att dtergangsvillkor utformas sa att ontdiga tvister om
dess tolkning inte uppstar. Maklaren bor sdledes verka for att det i kopekontraktet tasin en
overenskommelse om att begéaran om atergang skall framforastill andra parten antingen direkt
eller genom maklaren. Maklaren bor vidare verka for att 6verenskommelsen dven innehdller
ett krav pa att en begédran om dtergang skall vara skriftlig for att det inte skall finnas utrymme
for missforstand eller oklarheter.

Fastighetsmaklarndamnden vill dven pdpeka att ett besiktningsuppdrag normalt inte omfattar
nagon berakning av atgardskostnader. Maklaren bor darfor inte rutinmassigt infora en sadan
hanvisning i atergangsklausuler.

Vidare framgér av ovan angivna klausuler att koparen inte far dberopafel eller skador som

kan anses motsvara vad koparen haft skalig anledning att forvanta sig, bland annat med
ledning av fastighetens ader, skick och pris. Enligt Fastighetsmaklarndamndens tolkning

142



Arsbok 2007 Fastighetsméklarnamndens tillsynsarenden

2007-09-26:12

innebdr klausulen att, oavsett vad som framkommer vid besiktningen, koparen inte kan
aberopa sadana fel som inte utgor fel enligt 4 kap. 19 8§ JB. Klausulen medfor en risk for att
koparen dverskattar forutsattningarna for att begéara dtergang. Sammavrisk finns nar koparen
endast kan begara dtergang avseende vissatyper av fel t.ex. fukt/mogel skador, konstruktions-
material- eller utforandefel. Namnden vill darfor papeka att om sadana formuleringar anvands
aligger det maklaren att noga forklarainneborden for parterna for att undvika att tvist uppstar
om tolkningen av undantagen for kbparens rétt till tergang.

Formedlingsuppdrag A

Angéende angivet datum for begaran om atergang vill Fastighetsméaklarnamnden erinra om att
maklaren har en skyldighet att setill att handlingarna uppréttas sa att de inte innehdler miss-
visande eller oklara uppgifter och att det ar viktigt att kdparen ges tillrackligt med tid att anlita
en besiktningsman och ta del av besiktningsresultatet.

| 8 12 i kopekontraktet framgar inte tydligt att det som reglerasi tredje stycket avser kbparens
begaran om &tergang inte heller regleras pa vilket sitt en begdran om dtergang skall goras.

Formedlingsuppdrag B

Av maklare Xs svar framgar att avsikten med § 8 i kopekontraktet var att reglera kdparens rétt
till besiktning och rétt till atergang. Av klausulen framgar att kOparen har rétt att gora en be-
siktning. Det framgar dock inte vare sig vad han/hon kan gora géllande mot séljaren med
anledning av besiktningsresultatet eller hur och nér dettai safall senast skall ske.

Formedlingsuppdrag C

Av villkoret framgar att kdparen under vissa forutsattningar har rétt att 1ata kopet aterga
Emellertid saknas uppgift om nér kdparna senast kan dberopa sin rétt enligt villkoret. Det
saknar ocksa anvisning om hur képarna skall gatill vaga om de vill anvandasig av ater-
gangsrétten; dvs. till vem och hur en s&dan framstallan skall goras.

Paféljd
Maklare X har medverkat vid utformningen av flera dtergangsklausuler som &r oklara bland
annat genom att tidsfrist for rétten att dberopa dtergang saknas liksom nérmare anvisningar

om hur part skall gatillvaga om han vill beropa rétten till &tergang. Hon skall darfor med-
delas varning.

2007-09-26:12

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

Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

Skatteverket har den 25 april 2006 anmalt méklare X till Fastighetsmaklarndmnden efter en

genomford skatterevision hos maklare X s enskilda firman avseende taxeringsaren 2003, 2004
och 2005.
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Skatteverket har i sitt omprévningsbeslut sammanfattningsvis anfort foljande.

Taxeringsaret 2003; att inte medge avdrag for bokforda kostnader som utgor avskrivning av
bét med 47 000 kr, att pafora skattetillagg, att inte medge avdrag for moms samt att bestdmma
Overskottet av naringsverksamhet till 394 580 kr.

Taxeringsaret 2004, att inte medge avdrag for bokforda kostnader som utgor avskrivning av
bét med 47 000 kr, att pafora skattetillagg samt att efter ndmnda andringar bestamma dver-
skottet av naringsverksamhet till 378 361 kr.

Taxeringsaret 2005; att inte medger avdrag for bokforda kostnader med totalt 167 160 kr,
varav 25 850 kr avseende Internetansutning i fastighet, 18 801 kr avseende diverse bokférda
kostnader, 27 715 kr avseende egna utldgg, att sdnkaingaende skatt med 22 704 kr hanférlig
till nyssnamnda kostnader, att pafora skattetillagg, att pafora bilforman, att paféra driv-

medel sforman med 14 862 kr samt att htjainkomst av néringsverksamhet med sammanl agt
103 200 kr vilka avser oredovisat arvode om 3 200 kr, oredovisade forséljningsprovisioner
om 100 000 kr, med flera och att efter. &ndringar bestdmma Gverskottet av néringsverksamhet
till 698 074 kr.

Aklagarkammaren i V har den 5 februari 2007 beslutat vécka étal for skattebrott under tiden
den 1 juni 2004 — den 31 december 2004 och forsvarande av skattekontroll under sammatid.
Forhandling &r utsatt till den 29 november 2007.

SKatteverket
Skatteverket har i sitt omprovningsbesiut bland annat anfort.

" Tomtrétten till fastigheten [---] har sdlts av [---] till [---] for en kopeskilling av 593 791 kr.
K 6pebrevet har undertecknats den 1 november 2004. Séljaren var din bokforingsmedhjal pare.
Nagot arvode har inte bokforts”.

"Du har formedlat forsaljningen av [fastighet nr 1]. En formedlingsprovision pa 60 000 kr
samt utgdende moms pa 15 000 kr har intaktsbokforts den 15 juni 2004. --- FOrsaljningspriset
for fastigheten uppgick till 4 500 000 kr. Bokford férmedlingsprovision motsvarar sdledes
1,67 %. --- Du har vid revisionen uppgivit att den normala provisionen i samband med fastig-
hetsforsdljningar har varit 4 procent. Formedlingsprovisionen har sattsin pa foretagets bank-
konto --- den 16 juni 2004. Skatteverket har vid revisionen erhallit uppgifter om insattningar
och uttag pa dina privata konton i banken. Det har darvid framkommit att du samma dag som
ovan satt in 75 000 kr paditt privata checkkonto i banken. Beloppet synes ha erhdlits fran (--)
tillika séljaren av fastigheten ifréga, genom en postvaxel”.

"Du har aven formedlat forséljningen av [fastigheten nr 2]. En forsaljningsprovision pa

40 000 kr samt utgaende moms pa 10 000 kr har intaktsbokforts den 15 december 2004.
Forsaljningspriset for fastigheten uppgick till 3 650 000 kr. Bokford férmedlingsprovision
inklusive moms motsvarar saledes 1,37 %. Bokford formedlingsprovision inklusive moms har
satts in pa foretagets bankkonto [---] den 16 december 2004. Du har samma dag satt in ytter-
ligare 50 000 kr paditt privata konto. Beloppet har inte intaktsforts i verksamheten.”

Maklaren

Maklare X har forelagts att besvara Fastighetsméklarnamndens fragor och har genom ombud
besvarat namndens férel dggande den 3 september 2007. Han har i huvudsak anfort foljande.
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Skatteverket har utfort revision 6ver maklare X s rakenskaper inkomstaren 2002-2004. Han
anser att Skattverket i flera avseenden gjort en felaktig beddmning men har betalt in de skatter
och skattetillagg som palagts honom.

Vid forséjningen av tomtratten hjalpte han endast till med att upprétta kopebrev da bok-
foringsbol agets agare skulle kdpa ut sin fastighet fran sitt bolag. Han tog inget betalt for detta
enkla arbete.

Betréffande de oredovisade provisionsintakterna medger han att han vid tvatillfalen har
underldtit att bokfora intaktsposter.

Vid formedlingen av fastighet nr 1 uppgick provisionen till 150 000 kr. "M&klare X skulle vid
dennatidpunkt gora ett eget uttag. Da det var mycket folk pa banken bad méklare X, i syfte
att underlatta hanteringen, att halften skulle séttas in pa foretagets konto och halften pa hans
privata. Avsikten var naturligtvis att transaktionen skulle bokforas som ett eget uttag vilket
inte blev gjort med en gang. Nar méklare X senare kom pa det gjorde han en kvittning mot det
hyresbel opp som han ansdg sig beréttigad till for lokalen

---. M&klare X hade vid dettatillfalle inte en tanke pa att det inte gick att kvitta dessa poster
mot varandra eftersom det resulterade i ett for stort momsavdrag vilket han beklagar.”

Vid formedlingen av fastighet nr 2 anvandes samma uppléagg som i férmedlingen av fastighet
nr 1. ” Sjavklart skulle dven detta uttag bade intaktsforts och bokforts som eget uttag men
denna gang var det dock s att maklare X glémde bort det. Han beklagar naturligtvis djupt att
det intréffade och han inser att det inte far gatill si. --- Han forsakrar att det inte har funnits
nagot uppsat fran hans sida.”

Fran och med den 1 mars 2006 bedrivs formedlingsverksamheten istéllet i form av ett aktie-
bolag for att markera en skillnad mellan verksamheten och det privata. Han tar numera ut
manadsl 6n fran bolaget. Han havdar att han alltjamt &r redbar i fastighetsmaklarlagens
mening och framhaller att revisionen ligger relativt 1ang tid tillbakai tiden och att de ekono-
miska rutinerna har andrats bl.a. har han skaffat sig en annan revisionsfirma som ger béttre
rad om hur han skall forfara.

Fastighetsmaklarndmndens beddmning

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

for att aterkalla registreringen meddela varning.

| forarbetenatill lagen ( prop. 1994/95 s 66 f) anges att redbarhetsrekvisitet i 6 § tar sikte pa
att en maklares allménna hederlighet, palitlighet och integritet skall motsvara de krav som bor
stéllas pa en maklare mot bakgrund av den i flera avseenden ansvarsfulla fortroendestél Ining
som maklaren intar i forhallande till bade uppdragsgivaren och dennes motpart. (---) | kravet
paredbarhet ligger givetvis ocksa ett krav paredbarhet i ekonomiska angel dgenheter. For-
utom ekonomiska brott kan underl&ten betalning eller amortering av skulder med ranta eller
annan misskotsel av ekonomiska dtaganden ge anledning till tvekan om en persons |amplighet
som fastighetsméklare.
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Méaklare X har accepterat Skatteverkets beddmningar aven om han intei alla delar accepterat
deras slutsatser. Han har dock vidgatt att han under revisionsperioden underlétit att bokfora
tva provisionsintakter. Forseelserna &r av allvarligt slag och direkt hanforligatill fastighets-
maklarrorelsen varfér hans lamplighet som fastighetsmaklare starkt kan ifragaséttas.

Fastighetsmaklarndmnden finner dock att det for narvarande far anses tillrackligt att meddela
honom varning men beslutar redan nu att en uppféljande granskning av méklare Xs verksam-
het skall goras under & 2008.

2007-10-24:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om mark-
nadsforing av samma obj ekt i tva annonser med delvisolika uppgifter

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande
Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.
Bakgrund

| en anmédan som kom in till Fastighetsméklarnamnden den 9 maj 2007 har kritik riktats mot
maklare Xs marknadsforing av ett objekt under tva lankar, dels under rad/kedjehus dels under
bostadsratter. Anmaaren har ssmmanfattningsvis anfort foljande.

Priset for bostadsratten ar 395 000 kr, avgiften &r angiven till 4 869 kr. Den faktiska avgiften
till féreningen som de kommer att betala atminstone ett ar till ar 7 443 kr. Priset i villaannon-
sen & 1 545 000 kr. Samma information som i bostadsréttsannonsen avseende tomten. Om
man klickar pafastighet under bildande har méklare X kopierat direkt fran bostadsrétts-
foreningens hemsida. Om objektet skall sdljas som villa borde han aven informeraom ala
andra kostnader som kommer till t.ex. lagfart, lantméaterikostnad, jurist till frikp osv. mot-
svarande 50-100 000 kr. | bada annonserna anges under storlek att tomtarean & 250 kvm
frikopt tradgardstomt och under ekonomi att taxeringsvardet & 1 100 000 kr (uppskattat
2006). Den 30 april 2008 & det meningen att frikdpandet skall ske men fram till dess utgor
husen bostadsrétter i en bostadsréttsforeningen. Lantméteriet kommer inte att paborja ma-
tningen forran efter det att bostadsrattsforeningen har trétt i likvidation. Sedan tar det ett antal
manader innan allt & fardigméitt, troligen inte fore nyar.

M aklarens yttrande

Maklare X har i yttranden angett bland annat foljande. Bostadsrétten har inte marknadsférts
som frikdpt utan som en bostadsrétt under likvidation och en " fastighet under bildande”. Den
faktiska avgiften ar 7 875 kr exklusive drift och angiven i objektsbeskrivningen och i mark-
nadsforingen pa Internet. Det har forekommit en fel aktig uppgift som anmalaren tyvarr har
fétt och som han beklagar. Infor forsta visningen den 13 maj fanns bara uppgift om " Brf V
trader i likvidation 30:e Juni 2007. Déarefter kommer utforséljning av de fastigheter som kan
frikdpas goras.” tillgangligt fran bostadsforeningen. Det blev sedermeraklarlagt att det man
menade var att likvidatorn skulle verta ansvaret och paborja arbetet med likvidationen den
30 juni 2007. Med den férsta informationen och med uppdragsgivarens instélIning att ombild-
ning och betalning av fastigheten skulle ske den 30 juni 2007 ville de marknadsfora
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bostadsratten som en fastighet eftersom kdparens tilltrade skulle ske nér bostadsrétten val var
en fastighet, dvs. efter den 30 juni 2007. Underlaget till angivet taxeringsvarde & den av
foreningen uppréttade varderingen pa 1 700 000 kr for den frikOpta fastigheten och att K/T
(kOpeskilling/taxeringsvéarde) vardet i V 1agt réknat & 1,4 — 1,6.

Till yttrandet har fogats uppdragsavtalet och underlaget till den objektsbeskrivning som ingatt
I marknadsf éringen.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Av handlingarnai drendet framgar att maklare X under olika rubriker har marknadsfort
samma objekt med delvis olika uppgifter bl.a. om pris.

| bostadsrattsannonsen pa forsta sidan angavsi en inledande annons avgift/hyra uppga il
4 869 kr vilket ostridigt &r felaktigt. | bada annonserna angavs tomtarean till 250 kvm frikopt
tradgardstomt och taxeringsvardet angavstill 1 100 000 kr (uppskattat 2006).

Att tomten skulle vara frikopt motsags av att det |angre ner i annonserna anges att ” objektet ar
en bostadsrétt under ombildandetill fastighet enligt beslut i féreningen och att det som kops
mer &r en fastighet an en bostadsrétt vilket medfor att du i praktiken som kdpare har under-
sokningsplikt av den blivande fastighetens (fast egendom).”

Né&r det galler uppgiften om taxeringsvardet uppger méklare X att underlaget till angivet taxe-
ringsvérde & den av foreningen upprattade varderingen pa 1 700 000 kr for den frikdpta fas-
tigheten och att K/T (kdpeskilling/taxeringsvarde) vardet i V 1&gt réknat &r 1,4 — 1,6. Fastig-
hetsméaklarnamnden vill i detta sammanhang papeka att det & Skatteverket som lamnar for-
slag till och beslutar om fastighetstaxering i enlighet med bestammelsernai fastighetstaxe-
ringslagen (1979:1152). Att |amna en uppgift om ett taxeringsvarde som skett pa annat st
kan ge en felaktig bild av fastigheten.

I till marknadsféringen och objektsbeskrivningen knutet informationblad ” Fastighet under
bildande” redogors emellertid for hur Gvergangen fran bostadsrétt till frikopt fastighet kom-
mer att gatill med angivande av bland annat prelimingra kostnader for lagfart och omkostna-
der for ombildning samt korrekt avgift till féreningen. Mot denna bakgrund och med héansyn
till den information méklare X hade vid den inledande marknadsforingen och att ingen infor-
mation om taxeringsvardet finns angiven vare sig i informationsbladet eller i objektsbeskriv-
ningen finner Fastighetsméaklarndmnden att &rendet med detta papekande kan avskrivas fran
vidare handléggning.

2007-10-24:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om makla-
rensredbarhet och lamplighet, identitetskontroll enligt lagen (1993:768) om
atgarder mot penningtvatt m.m. och maklarens skyldighet att anpassa inne-
hallet i uppréttade handlingar till verkliga férhallanden

Fastighetsmaklarndmndens avgor ande

Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
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Bakgrund

Anméalan

Skatteverket har inkommit med en anmdan i anledning av verkets omprdvningsbeslut den
25 november 2005 avseende fastighetsmaklaren X. Av beslutet framgér att Skatteverket till
beskattning tagit upp 135 750 kr i oredovisade provisionsintakter (avseende 11 forsajningar
gjorda under 2003) och 98 400 kr i bilférman avseende taxeringsar 2004 Vidare har skatte-
tillagg paforts.

Maklarens yttrande

Méaklare X har anfort bland annat foljande. Vid dennatid arbetade han som ensam méklare i
verksamheten och levde under en alldeles for hérd belastning. Nar revisionen var slutférd och
han fick del av resultatet anstéllde han omgaende ytterligare en méklarei juni 2005. Vid ars-
skiftet 2007/2008 kommer han att anstélla ytterligare en méklare for att aldrig hamnai en lik-
nande situation igen. Samtliga ekonomiska dtaganden &r reglerade sedan lange da pengarna
fanns att tillgai verksamheten. Nar det géller Skatteverkets uppfattning om bilforman ansdg
han att en oriktig bedémning gjorts men valde att inte dverklaga deras beslut. Numera kor han
inte foretagsbil. Tillaggas kan att hans verksamhet sedan manga ar gétt med god |6nsamhet
och att han inte har haft ngot uppsat med detta.

Utvidgad granskning

Fastighetsméklarnamnden har i anledning av Skatteverkets anméalan funnit ska foreligga for
en utvidgad granskning av méklare Xs verksamhet. Namnden har begért in kopior av upp-
dragsavtal, objektsbeskrivningar, boendekostnadskalkyler, 6verlatelseavtal, likvidavrakningar
och i forekommande fall depositionsavtal i fem formedlingsuppdrag som maklare X genom-
fort under tiden den 1 oktober 2006 — den 30 juni 2007. Vid granskningen har féljande
framkommit.

Av de inskickade handlingarna framgar att maklare X i tre av férmedlingsuppdragen har kon-
trollerat uppdragsgivarens identitet forst i samband med kdpekontraktets tecknande och att
hani ett férmedlingsuppdrag pa blanketten for identitetskontroll har noterat ” Identitet kénd”
avseende sdval uppdragsgivare som kopare. Han har vidarei ett formedlingsuppdrag dar upp-
dragsavtal et undertecknades den 23 november 2006 och kopekontraktet den 12 december
2006 skickat in handlingar avseende identitetskontrollen som & daterade den 2 augusti 2007.

| ett av formedlingsuppdragen framgdr av 9 8§ andra stycket i kdpekontraktet att " Vid kdpa-
rens kontraktsbrott — som exempelvis bristande betalning — skall séljarens skada, inkluderande
formedlingsprovision, regleras ur erlagd handpenning.” Av kopekontraktet framgar emellertid
att nagon handpenning inte har erlagts.

Méaklarens yttrande

Angéende identitetskontrollen av kdpare och sidljare har dennatidigare gjorts vid kontrakts-
skrivning. Idag har méklarna en hantering dar identitetskontroll av sdljaren gors vid tecknande
av formedlingsuppdrag och med kopare vid kontraktstillfallet.

Avseende noteringen om kand identitet har han under ett flertal & haft kontakt med bade
kopare och sdljare. Dartill kommer att detta & en forening som han & mycket aktiv i och han
har téta kontakter med styrelse och vicevéard. Han har &ven under en period varit bosatt i fore-
ningen. Detta sammantaget gjorde att han med gott samvete kan havda att han visste vilka
parternavar.
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Angéende dateringen av identitetskontroll har han i ndgot fall missat att géra nagon iden-
titetskontroll. Till saken hér att han kort fére detta férmedlingsuppdrag férmedlade en annan
fastighet pa samma gata och sédljarnatill denna fastighet presenterade honom for agaren till nu
aktuell fastighet. Kparnatill nu aktuell fastighet hade han viss kénnedom om da han visste
att en kopare & kusin till kdparen till den tidigare formedlade fastigheten pa samma gata. D&
han upptéckte sitt misstag med kontrollen tog han genast kontakt med parterna och utférde
identitetskontroll.

Angéende klausulen i kdpekontraktet avseende handpenning var det hans utgangspunkt att
handpenning skulle erlaggas. Det fanns dock ett sa stort fortroende mellan parterna att sélja-
ren inte ansdg det nodvandigt. Da detta beslutades vid kontraktsskrivandet missade han att ta
bort formuleringen i paragraf 9.

Fastighetsmaklarndmndens bedomning

| dentitetskontroll

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

Maklaren skall &ven enligt 4 § lagen om dtgéarder mot penningtvatt kontrollera koparens 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 underlatas under for-
utsdttning att personen i fréga ar kand av 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. Kundensidentitet skall sdledesi dessafall ha kontrollerats tidigare, exempelvisi
samband med ett annat formedlingsuppdrag. Det & intetillrackligt att en person uppfattas
som "kand” i den meningen att fastighetsméaklaren kanner till namnet pa personen. | defall
maklaren underlater att kontrollera en persons identitet for att denne &r att betrakta som kand
bor maklaren spara en notering om varfoér ndgon identitetskontroll inte har gjorts.

Maklare X har betraffande ett formedlingsuppdrag uppgett att bade uppdragsgivaren och
koparen var kanda eftersom han under ett flertal & haft kontakt med bade kpare och séljare,
att han hade haft mycket aktiva och téta kontakter med styrelse och vicevard i foreningen
samt att han &ven under en period varit bosatt i féreningen. Av utredningen framgar inte huru-
vida sédljare och kdpare verkligen ar att betrakta som kandai penningtvéttlagstiftningens me-
ning. Maklare X har dock atminstone sparat en notering om varfor nagon identitetskontroll
inte gjordes.

Méaklare X har uppgett att han har kontrollerat uppdragsgivarnas identitet forst vid kontrakts-
skrivningen. Han har vidare uppgett att han i ett férmedlingsuppdrag inte har gjort nagon
identitetskontroll av vare sig uppdragsgivarna eller kdparnai samband med formedlingsupp-
draget. Enligt god fastighetsméklarsed skall méklaren foljaall lagstiftning som &r tillamplig
pamaklarens agerande i samband med formedlingsuppdraget, i dettafall lagen om atgarder
mot penningtvétt. Maklare X har i strid med bestammelsernai lagen om penningtvétt under-
|&tit att kontrollera uppdragsgivares identiteter nér dessa har velat inga en affarsforbindel se
med honom. Han har &ven underltit att i ett formedlingsuppdrag kontrollera savél siljarnas
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som koparnas identiteter. Han har darmed ocksa agerat i strid med god fastighetsméaklarsed.
For detta skall han varnas

Kopekontraktet

Fastighetsmaklarndmnden vill i detta sammanhang papeka att det &r ett grundlaggande krav
att de handlingar som méklaren uppréttar for genomférandet av ett kop ar korrekta. Maklaren
har en gavstandig skyldighet att setill att utformningen av handlingarna och uppgifternai
dessa stammer dverens med forhdllandenai det enskilda fallet. Maklare X kan darfor inte
undgakritik for att han inte har anpassat hanvisningeni 9 §i kdpekontraktet till aktuella
forhallanden.

Skatterevisionen

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

for att terkalla registreringen meddela varning.

| forarbetenatill lagen (prop. 1994/95:14 s. 66 f.) anges att redbarhetsrekvisitet i 6 § tar sikte
paatt en maklares allménna hederlighet, pdlitlighet 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 forhallande till bade uppdragsgivaren och dennes motpart. Nér det
gdller anteckningar i kriminalregister & det i férsta hand fallande domar betréffande formo-
genhetsbrott, ekonomisk brottslighet och valdsbrott som bor uppmarksammas. | kravet pa
redbarhet ligger givetvis ocksa ett krav pa redbarhet i ekonomiska angel agenheter. Forutom
ekonomiska brott kan underldten betalning eller amortering av skulder med rénta eller annan
misskotsel av ekonomiska &taganden ge anledning till tvekan om en persons |amplighet som
fastighetsméaklare.

Vad som framkommit vid skatterevisionen medfor att médklare X s redbarhet, |dmplighet och
fortsatta registrering starkt kan ifrégasittas. Sarskilt allvarligt ar att det rér sig om uppgifter
som & hanforligatill hans maklarverksamhet. Med beaktande av att felen ligger forhallande-
vislangt tillbakai tiden och att rutinerna vid foretaget har andrats avseende de brister Fastig-
hetsmaklarndmnden har funnit vid den utvidgade granskningen finner Fastighetsméklar-
namnden att pafoljden dnda kan stannavid en varning.

Paféljd
Maklare X skall varnas for att han brustit i sina dligganden att kontrollera uppdragsgivarnas
och kdparnas identitet samt for vad som framkommit vid skatterevisionen.

2007-10-24:3

Saken: Fraga om yrkesmassig formedling av fastigheter i strid med vad
som foreskrivsom registreringi 5 8§ fastighetsmaklarlagen

Bedlut

Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.
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Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har uppmarksammat att ett antal fastigheter marknadsfordes pa
webbplatsen www.---.se. | marknadsfdringen gjordes géllande att stugor formedlades till
forsaljning. Spekulanter hanvisadestill X och uppmanades att ta kontakt via e-post.

X har sasmmanfattningsvis lamnat f6ljande uppgifter till Fastighetsméaklarnamnden.

Han har vid tidigare kontroller fatt uppfattningen att det inte forel ag nagot hinder mot verk-
samheten. Hans kunder har inte 6nskat ndgon maklartjanst. Annonseringen pagick i hogst sex
veckor men han har inte medverkat till ndgon dverl &telse. Webbplatsen har sténgts ner och
han avser att ta kontakt med en fastighetsmaklare for ett eventuellt sasmarbete i dennes for-
medlingsuppdrag.

Vid kontroll av den aktuella webbplatsen den 15 oktober 2007 fanns ett meddelande om ett
"tillfaligt avbrott i verksamheten”.

Fastighetsmaklarndmndens bedomning

Enligt 7 8 fastighetsméaklarforordningen (1995:1028) skall Fastighetsméklarndmnden anméla
till allman aklagare om namnden har anledning att anta att ndgon yrkesméssigt formedlar fas-
tigheter i strid med vad som féreskrivs om registrering i 5 § fastighetsmaklarlagen.

Uttrycket formedla tar sikte pa sadan verksamhet som gér ut pa att anvisa uppdragsgivaren en
motpart med vilken denne kan tréffa ett avtal om 6verlatelse av fastigheten. Som nérmare
framgar av lagens forarbeten sker formedlingen yrkesméassigt nér det ar frdga om en affars-
méssigt organiserad verksamhet i fastighetsformedlingsbranschen. Aven néringsidkare som
har sin vanliga verksamhet inom ett annat yrkesomrade kan emellertid nagon gang omfattas
av lagen. Av sarskild betydelse for bedémningen &r i dessafall i vad man formedlingen &r en
aterkommande foreteel se. Om en naringsidkare erbjuder allmanheten sinatjanster som fastig-
hetsférmedlare, bor lagen anses tillamplig &ven om formedling rent faktiskt &ger rum endast
vid ndgot enstakatillfalle (se prop. 1994/95:14 s. 63 jamfort med prop. 1983/84:16 s. 27 f.).

Fastighetsmaklarndmnden anser att utredningen i &rendet ger anledning att allvarligt ifraga-
séttaom X, bl.a. genom marknadsforing av fastigheter pa Internet, har bedrivit yrkesmassig

fastighetsformedling. Med hansyn till omstandigheternai drendet och de &garder X vidtagit
finner namnden att &rendet kan avskrivas.

2007-10-24:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om upp-
sagning av uppdragsavtal, er sattning till méklaren m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
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Bakgrund

Fastighetsmaklaren X fick den 13 oktober 2006 i uppdrag fran tva personer att formedlaen
fastighet. Efter tva veckor har en av uppdragsgivarna sagt upp formedlingsuppdraget.

Anméalan
Anmaélaren har bland annat uppgivit foljande.

Hon borjade marknadsfora sitt objekt privat pa Internet. Efter en vecka kontaktades hon av
méklare X och ett uppdragsavtal med ensamrétt tecknades den 13 oktober 2006. Hon har han-
visat tre egna spekulanter till méklare X. Efter visningar var det endast en av hennes egna
spekulanter kvar. Dennes bud motsvarade inte det 6nskade priset. Hon sade upp avtalet med
méaklare X den 26 oktober 2006. Efter att ha blivit lovad av méklare X att han skulle sldppa
samtliga krav betalade hon en faktura pa 18 750 kr. Trots detta anser maklaren att hon inte har
rétt att bli helt fri fran uppdraget. Hon anser att maklaren agerat i strid med god fastighets-
méklarsed.

Anmaélaren har bland annat inkommit med uppdragsavtal undertecknat av méaklare X och
uppdragsgivarna den 13 oktober 2006 och bekréftelse fran méklare X den 30 oktober 2006
med fdljande meddel ande. --- Samma dag betalningen bokfors pa mitt konto upphor avtalet
att galla och jag har darefter inga ansprak pa ytterligare ersattning och detta oavsett om,
eller till vem fastigheten sdljs. ---

Anmaélaren har dven bifogat ett utkast till avtal mellan médklare X och anmélaren. Avtalet, som
saknar datering och underskrifter, innehdller bl.a. uppdragsgivarens dtagande om att inte an-
lita annan for formedlingsuppdraget och om maklarens aterintrade for det fall att fastigheten
inte sdlts fore en viss dag.

Méklaren
Méaklaren har ssmmanfattningsvis anfért foljande.

Den skriftliga uppsagning hade foregétts av samtal med anméalaren dar hon erbjod ersattning
for kostnader och nerlagt arbete for det fall att hon valde att saga upp férmedlingsavtal et
under tiden for ensamrétt. Hon 6nskade att sélja fastigheten pa egen hand. Fastighetsmaklar-
lagen ger inte ndgon véagledning for hur ett uppdrag skall hanteras da en av flera delégare
sager upp ett formedlingsuppdrag. Den andra delagaren, anmélarens make, ville inte séga upp
avtalet. Det & orimligt och skulle fa oonskade konsekvenser om en delégare kan hindra
ovriga fran att fa ett férmedlingsuppdrag utfort. En uppsagning och andra avtal sandringar
skall dterspegla samtliga uppdragsgivares vilja. Det kan havdas att det inte & meningsfullt att
fortsétta ett formedlingsuppdrag mot en eller flera av uppdragsgivarnas uttryckliga dnskan.
Uppdragsgivare kan alltid avsta fran en affar. Anmélaren har i forsta hand hanvisatstill att
komma 6verens med den andre deldgaren. For denne var det viktigt att den ersattning for
kostnader och eget arbete som anmélaren erbjudit verkligen utbetalades. Den andre del8garen
bad ocksd om att han skulle tafram ett férslag till avtal om deldgarnas Gverenskommelse och
ett eventuel It aterintrade for honom som méklare. Anméalaren forcerade fram detta forslag.
Han insdg sjdlv att han inte kunde acceptera forsaget. Uppdragsgivarna maste ocksa ha
mojligheten att fritt valja en ny méklare om det skulle bli aktuellt. Forslaget inneholl for
manga begransningar. Han har Gvertalat den andre del&garen att acceptera en uppsagning utan
krav pa att han skulle aterintrada som méklare. Formuleringen " Sa lange fakturan &r obetald
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fortsétter avtalet att I6pa med ensamrétt” skall sesi skenet av den uppgorel se som senare
tréffades med uppdragsgivarna.

Erséttning for arbete och kostnader utgick efter sérskild éverenskommel se med uppdrags-
givarnaoch skall inte betraktas som ett skadestand. | bekréftel sen rekapitulerar han dverens-
kommelsen om att han inte har nagra ytterligare ansprak pa ersattning. Spekulantlistan bi-
fogades som en extra service. Objektet kan 6verldtastill vem som helst utan att han & berét-
tigad till ytterligare erséttning. Avtalsforslaget ar i stort sett dikterat efter uppdragsgivarnas
begaran. Han &r nybliven och oerfaren maklare och ville tillmétesga sina kunder. Det var
olyckligt att han tillmétesgick uppdragsgivarnas begaran men det viktigaste ar att samtliga
parter var fullt inforstédda med att avtalet enbart var ett utkast. Anméaaren blev sannolikt be-
sviken pa den kopare hon hade i &tanke och hon har insett att hon frivilligt tagit pasig en
extra kostnad. Fastigheten & annu inte sdld. Han kénner sig lurad av anmélaren. D& uppdraget
ingicks hade anméalaren redan ett antal spekulanter. Hon raknade med méjligheten att séga
upp avtalet — beroende pavilket som var mest |6nsamt for henne. En vecka efter uppsag-
ningen bdrjade anmalaren hora av sig. Hon ringde otaliga ganger. Hon skickade dven fax och
brev i sasmma &rende. Han férklarade for henne att uppdraget var avslutat i enlighet med vad
som tidigare avtalats.

Anmaélaren har inkommit med kompletterande uppgifter per telefon och bland annat anfért att
kravet pa erséttning framfordes av méklare X och att &rendet kommer att prévasi Allmanna
reklamationsnamnden sa snart Fastighetsmaklarndmnden meddelat beslut i &rendet.

Maéaklare X har inkommit med kopia av det yttrande som skickatstill Allmanna
reklamationsnamndens. Av yttrandet framgar bland annat att méklare X anser att det inte
foreligger nagon tvist.

Den andra delagaren har inkommit med en skrivelse till Fastighetsmaklarndmnden. Deldgaren
har i huvudsak anfort foljande.

Han onskade inte avbryta uppdragsavtalet i fortid utan ansdg att det behdvdes en riktig mak-
lare for att sdlja huset pa ett bra sétt. Det var oetiskt att |ata maklaren annonsera och visa
objektet for att darefter avbrytai avsikt att sélja galv. Det var hustruns férslag att ersédtta
méklare X for kostnader och nedlagt arbete och att hon skulle sélja huset §alv. Han ville
forsékra sig om att méklare X tog 6ver for det fall att hustrun skulle misslyckas med detta.
Maklare X tog fram ett avtalsexempel efter hans dnskemal men foreslog att parterna enbart
skulle avbryta formedlingsuppdraget och — om de s& dnskade — inga ett nytt uppdrag sa sma-
ningom. Han anser att méklare X hanterat situationen pa ett mycket fortjanstfullt sitt med
hansyn till omstandigheterna.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Av anmalan framgar att en av tva uppdragsgivare sagt upp formedlingsuppdraget efter tva
veckor pagrund av att hon inte var néjd med det pris som spekulanter |1amnat pa fastigheten.
Det har inte gjorts gallande att méklare X asidosatt sina skyldigheter eller att han pa annat satt
agerat i strid med god fastighetsméaklarsed i samband med marknadsféringen av objektet.
Fastighetsméaklarnamnden utgar darfor fran att anmalaren inte haft grund for sin uppségning.
Det innebar att anmé@aren gjort sig skyldig till ett kontraktsbrott da hon sade upp avtalet under
den tid maklaren hade ensamrétt. M&klaren kan i en sidan situation krava ersattning for fak-
tiska kostnader som méklaren har haft t.ex. for annonsering. Kostnaderna bor preciserasi
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maéaklarens skriftliga bekraftelse. Om méklaren avser att kréva provision for det fall att
fastigheten saljs till ndgon som méklaren anser sig haanvisat eller pa annan grund bor de
huvudsakliga grunderna for rétten till provision angesi bekraftel sen.

| maklare Xs bekraftelse till uppdragsgivaren har han forklarat sig vara beredd att avsta fran
sin framtida rétt till provision for det fall att erséttning erlades pa det sétt som uppdrags-
givaren skall haféredagit. Under vilka omstandigheter verenskommel sen tréffats ér
emellertid oklart. For att Fastighetsméaklarnamnden skall kunna besluta om disciplinar pafoljd
kravs att omstandigheterna ar otvetydigt klarlagda. Det kan inte anses utrett att méklare X
agerat pa ett sitt som stér i strid med god fastighetsmaklarsed i samband med
ersattningsfragan.

Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder inte ndgon atgard fran Fastighetsméaklar-
namndens sida.

2007-10-24:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1 995:400); fraga om villkor i
kopekontrakt och undertecknande av kdpebrev fore det att képeskillingen
erlagts

Fastighetsmaklarndmndens avgdr ande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsméklarnamnden har sdljarna av en fastighet kritiserat maklare X
for att ndgot avtal om handpenning inte uppréttats och att de uppmanats att underteckna ett
kopebrev fastan de inte erhdlit kopeskillingen.

Anméalan

Anmaéalarna har i huvudsak anfért bl.a. féljande. De skrev ett kontrakt med en kopare den

18 september 2006 varvid tilltradet skulle ske den 28 september. Vid kontraktsskrivningen
forklarade maklare X att ndgon handpenning inte behvdes pa grund av koparens snabba
tilltréde. De kallades till maklaren den 3 oktober for att underteckna ett kdpebrev trots att
betalning vid denna tidpunkt inte erlagts. De vantade i flera manader pa betalningen av
fastigheten utan resultat och flyttade till annat boende vilket medférde dubbla boendekost-
nader. Nar méklare X fatt vetskap om anmélan till Fastighetsméaklarndmnden meddelade hon
att hon inte orkade 14gga ned mer energi pa affaren. Detta medforde att anmalaren uppfattade
att méklare X sade upp uppdragsavtalet utan att iaktta uppsagningstiden om tio dagar. Enligt
en skrivelse som kom in till Fastighetsméklarnamnden den 2 april 2007 har anmélarna
emellertid forklarat att maklare X hjalpt dem pa basta sétt for att avsluta affaren varfor de
onskar att dterkalla anmaan.

Méaklaren
Méklare X har sammanfattningsvis anfort bl.a. foljande.
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Hon erhdll formedlingsuppdraget den 16 juni 2006. Fastigheten skulle tilltradas den

28 september varvid kopeskillingen skulle erlaggas och kopebrev uppréttas. Koparen med-
delade att han inte hade mdjlighet att nérvara den 28 september varfor slutuppgorel sen skulle
ske pa eftermiddagen den 3 oktober. Koparen kom emellertid oanméld till maklarens kontor
redan pa morgonen denna dag och sade att han inte kunde komma pa eftermiddagen. Han
undertecknade istéllet kopebrevet och forklarade att kopeskillingen skulle sittas in pa hennes
klientmedel skonto under dagen for att vidarebefordrastill sdljarna. Hon kontaktade séljarna
och upplyste att kdparen inte kunde komma pa eftermiddagen. Séljarna framférde da 6nske-
mal om att ocksa de skulle f& underteckna kopebrevet pa hennes kontor for att slippataledigt
fran sina arbeten. For att underltta for parternaoch i tron att kopeskillingen skulle erlaggas
under dagen &t hon sédljarna underteckna kdpebrevet. Hon handlade med de basta i ntentioner
och helatiden i dverensstammelse med parternas onskemal i syfte att underlatta affaren for
dem. Under eftermiddagen samma dag kunde konstateras att pengarnainte satts in pa hennes
klientmedel skonto som utlovats. Nér det i slutet av oktober 2006 stod klart att kdparen inte
skulle fullgora kopet upplyste hon koparna om att det inte kunde tréffas nagot nytt kdpeavtal
med annan kopare forran avtalet med forste kbparen gétt ater. Hon uppmanade sdljarna att
kontakta advokat for att astadkomma en atergang av kopet vilket de &ven gjorde. Vid denna
tidpunkt hade tiden for ensamrétt 16pt ut och formedlingsuppdraget gallde tills vidare utan
ensamrétt med tio dagars 0msesidig uppsagningstid. Hon sade den 10 januari 2007 muntligen
upp uppdragsavtalet att upphora den 20 januari 2007 och samma dag bekréftade hon skrift-
ligen uppsagningen och dversande en spekulantlista. Dessforinnan hade séljarnas advokat
forklarat att kopet gétt 8ter och hon gjorde bedémningen att siljarna borde anlita en annan
méaklare. Av denna anledning forklarade hon skriftligen den 29 januari 2007 att hon inte gjor-
de ansprak pa nagot arvode om fastigheten saldestill ndgon pa spekulantlistan. Sdjarna an-
litade en ny maklare men 6nskade samtidigt att hon skulle fortsétta att sbka efter en kopare.
Hon kom i samband med visning av en annan fastighet darfor att upplysa om séljarnas fas-
tighet till en person som dérefter blev kopare till anmalarnas fastighet. K 6pekontraktet upp-
réttades av den andre méaklaren.

Handlingar i arendet
Av kopekontraktet den 18 september 2006 framgar bl.a. foljande.

8§ 4 Deposition av handpenning:
Parterna har avtalat att handpenning inte ska erlaggas for detta kop. Med bindande verkan
friskriver sig parterna fran allt ansvar for denna del av kopeskillingen.

§ 9 Kontraktsbrott:

Vid koparens kontraktsbrott ska sdljarens skada, inklusive

formedlings provision, regleras ur betald handpenning. Overstiger séiljarens skada hand-
penningen, ar koparen skyldig att omgaende betala mellanskillnaden till saljaren. Under-
stiger skadan handpenningen, ska mellanskillnaden snarast aterbetalastill kbparen.

§ 12 Sarskild besiktning:

Kdparen har ratt att besiktiga fastigheten med hjalp av sakkunnig person. Koparen har ratt
att frantrada kopet om han efter besiktning inte langre vill sta fast vid kopet. Om koparen
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véljer att frantrada kopet ska handpenningen omgaende aterbetalastill koparen. Ingen av
parterna har ratt till skadestand av andra parten.

Villkoret galler under forutsattning att kdparens begaran om atergang gors skriftligt och ar
sdljaren tillhanda senast den 28 september 2006 med kopia till fastighetsméklaren.

8§ 14 Slutlikvid, kdpebrev, pantbrev:
Sedan kdparen betalat kdpeskillingen enligt villkoren i § 2 ska sdljaren till kbparen
Overlamna kvitterat kdpebrev och dvriga handlingar som kravs for kdparens lagfart ...

Aganderétten 6vergdr till koparen forst sedan kvitterat kopebrev Gverlamnats ...
Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren utféra sitt uppdrag omsorgsfullt
och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. M&klaren skall darvid tillvarata bade kdparens och
sdljarens intresse.

| 19 8 samma lag anges att fastighetsmaklaren skall verka for att kbparen och séljaren traffar
overenskommelse i fragor som behover |6sasi samband med 6verlatelsen. Om inte annat har
avtalats, skall méklaren hjalpa koparen och séljaren att upprétta de handlingar som behovs for
overlatelsen.

Utformningen av kdpekontr aktet

En fastighetsméaklare har bland annat till uppgift att medverkatill att kopekontraktet anpassas
till vad som dverenskommits mellan parterna. Av kdpekontraktet som uppréttats genom mak-
lare Xs forsorg framgar aenasidan i 4 § att nagon handpenning inte skulle erléggas. | kdpe-
kontraktets 9 och 12 § § anges & andra sida att handpenningen skulle ha betydelse delsi sam-
band kontraktsbrott, dels vid sarskild besiktning. Detta medfor att kontraktet utformats pa ett
tvetydigt sétt vilket inte & forenligt med god fastighetsméklarsed. Bristerna motiverar i sig
varning.

Undertecknandet av kdpebrevet

Av utredningen framgér att méklare X i samband med séljarnas undertecknande av kope-
brevet varit medveten om att kbparen annu inte erlagt kdpeskillingen. Att under dessa om-
standigheter medverkatill att siljarna undertecknade kopebrevet med de langtgdende ratts-
verkningar som detta medférde star inte i samklang med den omsorgsplikt som fastighets-
maklarlagens 12 § ger uttryck for. En utgangspunkt for att medverkartill uppréttande av ett
kopebrev maste givetvis vara att fastighetsmaklaren forvissat sig om att villkoren for upprét-
tandet & uppfyllda. Forseelsen motiverar i sig varning.

Paféljd
Maklare X har medverkat till att utforma ett oklart kdpekontrakt och till att ett kopebrev
uppréttats fastan forutsattningarna harfor saknats. Hon skall darfor tilldelas varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
identitetskontroll enligt lagen (1993:768) om atgar der mot penningtvatt
m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Genom kopekontrakt den 13 juli 2007 har méklare X formedlat en forséljning av en §6bod
med en kommun som arrendeuppl atare. Overldtelsen villkorades av att koparna skulle Gverta
arrendekontraktet med en andrad anvandning for boden. | en anmdlan till Fastighetsmaklar-
namnden har séljaren riktat kritik mot méklare X och gjort géllande att méklare X inte hante-
rade budgivningen pa ett korrekt sétt och att maklare X misskotte kontakterna med kommu-
nen rérande arrenderéatten.

Méaklare X har tillbakavisat kritiken och har betréffande identitetskontrollen anfért foljande.
Han k&nner séljaren genom att denne sedan l&nge haft en snickeriverksamhet i §0boden.
Sdljaren &r allmant valkand i samhéllet. Hans kollega kanner siljaren pA motsvarande sétt.
Dessutom har kollegans moder drivit affarsverksamhet i sasmhdllet dér 56boden ar belégen
och kollegan kanner sdledes siljaren dven pa detta sétt. Han har inte kontrollerat sdljarens
identitet genom en id-handling. Tilltradet har &nnu inte &gt rum. Han har for avsikt att kon-
trollera koparnas identitet vid tilltréadet och i samband dérmed ta kopia av id-handlingarna.
Vid kontraktskrivningen, som &gde rum i képarnas bostad, var bagge kdpare nérvarande. Vid
dettatillféle forde ena kdparen 6ver handpenningen till hans klientmedel skonto. Han kontrol-
lerade koparens konto.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

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 maklaren. 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 Fastighetsméaklarnamndens allménna rad (2005:1) om dtgéarder mot penningtvatt anges
att det & uppdragsgivaren som fastighetsmaklaren ingar en affarsforbindel se med och att upp-
dragsgivarens identitet darfér bor kontrolleras precis fore undertecknandet av uppdragsavtalet.
Fastighetsméklaren bor dessutom alltid kontrollera képarens identitet om kdpeskillingen upp-
gar till minst 15 000 euro. Identitetskontrollen bor dérvid ske vid undertecknandet av kope-
kontraktet. VVidare anges att identitetskontroll inte behover ske av den som &r kand av fastig-
hetsmaklaren. M&klaren bor dock gora en notering om varfor identitetskontroll inte utforts.

| p. 4.2.1 ovan namnda allméanna rad anges att identitetskontroll bor utféras med ledning av

giltiga certifierade identitetskort, andra identitetskort som godkants av bankerna som iden-
titetshandling, korkort eller pass som utfardats efter utgangen av ar 1997.
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En forutséttning for att méklaren skall kunna underldta att kontrolleraidentiteten ar att
personen &r kand av maklaren. For att en person skall kunna betraktas som kand méste
maklaren vara forvissad om att personen &r den han utger sig for att vara. En sadan situation
kan vara att méklaren tidigare kontrollerat personens identitet exempelvis vid ett annat
formedlingsuppdrag. En notering om detta bor alltid goras.

Maklare X har uppgett att uppdragsgivaren var kand fér honom och dérvid aberopat vissa
omstandigheter. Med beaktande av gallande krav for identitetskontroll finner Fastighets-
maklarnamnden att det ankommit pa maklare X att utforaidentitetskontroll avseende upp-
dragsgivaren. Namnden finner dock att den kan stanna vid detta papekande.

Vad gdler kbparna har méklare X uppgett att han skall utforaidentitetskontrollen vid det
framtidatilltradet. Enligt god fastighetsméklarsed skall méklaren foljaall lagstiftning som &r
tillamplig pa maklarens agerande i samband med férmedlingsuppdraget, i dettafall lagen om
atgarder mot penningtvétt. Maklare X har brustit i sina skyldigheter enligt lagen om atgéarder
mot penningtvétt och darmed enligt god fastighetsméaklarsed genom att underlata att kontrol-
leraidentiteten avseende kdparna. FOr detta skall han varnas.

Vad somi ovrigt framkommit i &rendet foranleder ingen atgard fran Fastighetsmaklarnamn-
dens sida.

2007-11-21:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om makla-
rens uppsagning av uppdragsavtal innan tiden for ensamratt gatt ut m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden avskriver drendet fran vidare handldggning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsmaklarndmnden har en uppdragsgivare riktat kritik mot fastighets-
méaklaren X. Anméalaren har gjort géllande att méklare X felaktigt marknadsfér sig som styrel-
seledamot i Fastighetsméaklarforbundet och jur. kand. samt att han sagt upp uppdragsavtal et
innan tiden for ensamrétt gatt ut och till anmalaren verlamnat en fejkad spekul antlista.

Méaklaren

Maklare X har anfort bland annat f6ljande. Han sade upp uppdragsavtalet i fortid pa grund av
ett flerta otrevliga e-postmeddelanden och insinuationer fran anmélaren. | det bifogade e-
postmeddel andet framgar att om han inte ville fortsdtta med uppdraget skulle han underrétta
uppdragsgivaren. Detta skedde ocksa genom att han kontaktade den ena uppdragsgivaren som
inte langre bor pa fastigheten. Han forklarade vad som forevarit och att det var svart att arbeta
om man inte hade ett positivt samarbete mot samma mal. Han ndmnde &ven mejlet och sin
avsikt att séga upp avtalet. Uppdragsgivaren uppgav att hon forstod honom och att hon inte
hade nagon kénnedom om mejlet trots att &ven hon star som avsandare. Det framkom &ven att
en annan méklare varit inkopplad tidigare men att denne avsagt sig uppdraget omedel bart.
Han bestrider att spekulantlistan skulle vara pahittad. De namn som aterfinns &r de personer
som han anvisat genom sin marknadsforing.
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Maklare X har till yttrandet fogat kopia pa uppdragsavtal med ensamrétt till och med den
18 oktober 2007, uppségning av uppdragsavtal daterad den 8 oktober 2007, spekulantlista,
protokoll fran Fastighetsmaklarforbundet Region V asts arsméte 2007, diplom avseende
avlagd juris kandidatexamen och ett mejl daterat den 8 oktober 2007 fran anmalaren till
méklare X. | mejlet har anméaren uppgett bland annat féljande. ” Om du kénner att du inte
vill fortsatta slosa tid pa ett objekt som du inte kan sélja sa |at oss fa vetskap om detta
omgaende.”

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren utféra sitt uppdrag omsorgsfullt
och i allt iaktta god fastighetsméaklarsed. M&klaren skall darvid tillvarata bade séljarens och
koparens intresse.

Av handlingarnai arendet framgar att maklare X har sagt upp uppdragsavtalet tio dagar fore
ensamréttstiden utgang och bekréftat uppsagningen skriftligen till uppdragsgivarna. Maklare
X har i yttrandet anfort att han har meddelat en av uppdragsgivarna sin avsikt att séga upp
avtalet och anledningarna héarfor.

En fastighetsméaklare maste ha tungt vagande skal for att bryta ett uppdragsavtal i fortid. Mot
bakgrund av vad som framkommit i &rendet finner dock Fastighetsméklarnamnden att det sak-
nas grund for att kritiseraméklare X i anledning av uppsagningen.

Enligt anmdarens uppgift har méklare X marknadsfort sig §élv som styrelseledamot i Fas-
tighetsmaklarforbundet. Av handlingarnai drendet framgar att méklare X ar styrelseledamot i
Fastighetsmaklarforbundet Region Vast. Fastighetsméaklarnamnden vill harvid pdpeka att det
enligt god fastighetsmaklarsed ankommer pa méklaren att anvanda tydliga och korrekta upp-
gifter i sin marknadsféring av méaklartjansten.

Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder ingen vidare atgard frén Fastighetsmaklar-
namndens sida.

Arendet skall avskrivas frén vidare handlaggning.

2007-11-21:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om att
maklaren utan samtycke lamnat ut nyckel m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsméklarndmnden har sdljaren av en bostadsrétts dgenhet riktat kritik

mot fastighetsmaklaren X. Anmdaren har gjort géllande bland annat att méklare X, utan an-
malarens tillstand, gett koparen tillgang till bostadsrétten fore tilltradet.
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| anledning av vad som framkommit i anmalan har Fastighetsmaklarndmnden &ven initierat ett
tillsynsérende avseende kdparen av bostadsrétten, fastighetsmaklaren KP (dnr ---).

Anméalan

Anmaélaren har anfort bland annat foljande. Efter visningarna meddelade méklare X att det
endast fanns ett bud pa |agenheten. Eftersom han hade tomt |agenheten och flyttat darifran
kande han sig lite pressad att acceptera budet. Han ifragasatter om méaklare X kontrollerat alla
intressenter och om budgivningen gatt ratt till. Hon angav dessutom ett 1&gre utgangsprisi
annonsen an vad de kommit 6verens om. Nér han kontaktade méklare X svarade hon att hon
trodde de kommit Gverens om ett |agre utgangspris, vilket han bestrider. Infor tilltradet kon-
taktade han sin tidigare granne for att aterfa en nyckel till 1agenheten. Grannen meddelade da
att koparen redan fatt tillgang till l|agenheten och att den nya dgaren &r fastighetsmaklare. Han
finner det oacceptabelt att en okand person har kunnat kontrollera hans post. Han hade inte
heller accepterat budet om han vetat att detta kommit fran en annan maklare. Efter tilltradet
renoverade koparen |égenheten och sdlde den for ett betydligt hdgre pris en kort tid dérefter.

Méaklarens yttrande

Maklare X har anfort bland annat f6ljande. De var bara tva personer som bjod pa |agenheten,
ovrigaintressenter ville inte 1agga ndgot bud. Hon bearbetade &ven spekulantregistret, vilket
hon alltid gor. Efter skriftvaxling och diskussioner om en eventuell ny annonsering valde
anmélaren att acceptera budet. | samband med marknadsféringen diskuterades utgangspriset
och hon foreslog att det skulle sankas da marknaden var svajig. Anmédaren svarade att hon
kunde géra som hon ville da det var hon som visste béast och darfor lades |agenheten ut till ett
|agre utgangspris an vad som angetts i uppdragsavtalet.

Hon bestrider att hon skulle halamnat ut nycklar till kdparen fore tilltrédet. Hon visade |agen-
heten vid ett tillfalle efter kontraktskrivningen for koparen och hans flickvan da den senare
inte sett |agenheten tidigare. Vid ett senaretillféle ville kdparen ta med en hantverkare till
|agenheten. Da hon inte kunde visa ldgenheten bestdmdes att koparen skulle hamta nyckeln pa
méklarkontoret och returnera den 30 till 45 minuter senare. Hon kundeintei sin vildaste
fantasi tro att detta skulle stéra anma aren da denne redan flyttat fran lagenheten, kontraktet
var undertecknat och handpenningen betald.

Handlingar i arendet
| &rendet har &ven inkommit kopia av bland annat uppdragsavtal et, kopekontraktet,
dokumentation éver budgivningen och skriftvaxling mellan anmélaren och méklare X.

Fastighetsmaklarndmndens bedomning

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

Maklare X har redogjort for hur budgivningen gatt till samt |amnat en forklaring till varfor
objektet marknadsfortstill ett |agre utgangspris @n vad som angetts i uppdragsavtalet. Vad
som framkommit i drendet i dennadel foranleder ingen vidare dtgérd fran Fastighetsmaklar-
namndens sida.

Enligt Fastighetsmaklarndmndens mening strider det mot god fastighetsméklarsed att en
maklare, utan saljarens tillstand, lamnar ut en nyckel till koparen s att denne pa egen hand
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kan besoka det Gverldtna objektet fore tilltradet. Av utredningen i arendet framgar att koparen,
genom maklare Xs forsorg, erhalit en nyckel till den aktuellalagenheten for att pa egen hand
besoka denna fore tilltradet. Det framgar vidare av bade anmé arens och maklarens egna upp-
gifter att detta skett utan att anmd arenstillstand forst inhamtats. Maklare X har sdledes agerat
i strid mot god fastighetsmaklarsed och for detta skall hon varnas. Att anmélaren enligt vad
som framgar redan hade flyttat fran |agenheten foranleder ingen annan bedémning.

Vad som i 6vrigt framkommit i &rendet foranleder ingen vidare dtgard fran namndens sida.

2007-11-21:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om
identitetskontroll enligt lagen (1993:768) om atgar der mot penningtvatt

Fastighetsmaklarndmndens avgdr ande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| en anmdan till Fastighetsméklarnamnden har séljaren av en bostadsrétt riktat kritik mot fas-
tighetsméklaren X. Anmélaren har gjort gallande bland annat att méklare X inte informerat
anmalaren om budgivningen och underl&tit att fore tilltradet informera om betydelsen av
obetal da manadsavgifter.

Anmélan

Anmaélaren har bland annat anfért foljande. Trots att hon uttryckligen bett om information om
budgivningsprocessen informerade méklare X endast om det hdgsta budet. M&klare X infor-
merade inte heller om riskerna med att koparnainte befann sig pa samma ort och att hon dér-
for fick vantai tvaveckor innan kopekontraktet undertecknades av dem.

Efter att ha rédgjort med en jurist hade hon annullerat sitt autogiromedgivande avseende
manadsavgiften samt innehalit fortsatt avgiftsbetalning pa grund av oegentligheter i bostads-
réttsféreningen. Enligt juristen skulle dettainte paverka den forestédende forséljningen. Det
blev darfor en smérre chock nar hon forst patilltradesdagen fick reda pa att obetal da avgifter
innebar en legal pantrétt for bostadsrattsforeningen och méklaren hotade med att det inte
skulle bli nagon affar om hon inte betal ade avgifterna. Maklare X borde hainformerat henne
om avgifternafore tilltrédesdagen.

Fastighetsméklarndmnden har forelagt méklare X att yttra sig och att inkomma med kopia av
bland annat dokumentation av identitetskontroll, uppdragsavtal och kopekontrak.

Paingiven blankett |dentitetskontroll — K dpare anges identitetskortsnummer avseende kopare
A. Avseende kopare B anges " se képare A” . Blanketten &r daterad den 30 mgj 2006. Upp-
dragsavtalet &r daterat den 1 juni 2006. K 6pekontraktet &r daterat den 2 augusti 2006 och
undertecknat av séljaren och bada koparna.

Méklarens yttrande

Méaklare X har anfort bland annat foljande. Hon bestrider att hon inte skulle hainformerat
anméa aren om budgivningen. Hon informerade |6pande om buden via sms, telefonsamtal och
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mejl. De hade daglig kontakt. Fore kontraktskrivningen informerade hon om slutbudet samt
forutséttningarna for kontraktskrivningen. Hon upplyste &ven om att det fanns en annan
spekulant som kunde underteckna kontraktet omgaende men anméalaren valde det hogre budet.

Det fanns ingen uppgift om restférd manadsavgift vid kontroll hos forvaltaren SBC den 2 juni
2006. Vid visningen den 11 juni 2006 tréffade hon aven ordféranden i féreningen men inte
heller han namnde nagot om detta. Det var forst ndgon eller ndgra dagar fore tilltradet som
koparen ringde och var orolig for att manadsavgiften inte var betald. Hon ringde datill ord-
foranden och SBC och fick uppgiften bekraftad. Vid genomgangen av kopekontraktet for-
klarade hon innebtrden av 8 §, d.v.s. att sdljaren garanterar att det inte foreligger skulder till
foreningen som omfattas av den legala pantrétten. Anmé aren namnde trots detta ingenting
om skulden.

Hon kontrollerade sdljarens identitet vid intaget den 30 maj 2006. K 6pare B:s identitet kon-
trollerades inte eftersom kdpekontraktet skickadestill honom for underskrift da denne befann
sig pa sommarstéllet utan vare sig fax eller kopiator. Kontraktet skickades sedan till kopare A
for underskrift. Hon kontrollerade kopare A:s identitet vid tilltradet den 15 september 2006.
Denne hade da fullmakt for kopare B.

Maklare X har till yttrandet fogat bland annat kopia av utdrag fran ” M aklarinformation”
daterad den 2 juni 2006 avseende det i drendet aktuella objektet.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

I nfor mation om budgivning och restford manadsavgift

Enligt egen uppgift har méklare X informerat anmalaren om budgivningen samt forutsétt-
ningarna for kontraktskrivningen med de aktuella koparna. D& ord star mot ord om vad som
forevarit, saknas grund for att kritisera méaklare Xs agerande i detta hanseende.

Av utredningen i d&rendet framgar att det saknades uppgift om restford manadsavgift vid
maklare Xs kontroll i samband med intaget samt att hon forst nagon eller ndgra dagar fore
tilltradet fatt kannedom om de obetal da avgifterna. Fastighetsmaklarnamnden stannar vid att
papeka att det ankommer pa méklaren att snarast méjligt uppméarksamma parterna pa omstan-
digheter som &r av betydelse for verl &telsen.

| dentitetskontroll

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 méaklaren. Identitetskontroll skall &ven utforas betréffande annan &n den som vill inleda
en affarsforbindel se vid transaktioner som uppgar till ett belopp motsvarande 15 000 euro
eller mer. Nér en affarsforbindelse inleds eller en transaktion sker med négon pa distans, skall
maklaren vidta de sarskilda atgarder som kravs for att sakerstélla identiteten.

| p. 4.1 Fastighetsméaklarnamndens allménnarad (2005:1) om atgarder mot penningtvatt anges
att det & uppdragsgivaren som fastighetsmaklaren ingar en affarsforbindel se med och att upp-
dragsgivarens identitet darfor bor kontrolleras precis fore undertecknandet av uppdragsavtalet.
Fastighetsméklaren bor dessutom alltid kontrollera kdparens identitet om kdpeskillingen upp-
gar till minst 15 000 euro. Identitetskontrollen bor darvid ske vid undertecknandet av kope-
kontraktet.
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| p. 4.2.2 ovan namnda allmanna rad anges att nar uppdragsavtal eller kopeavtal ingas pa
distans bor identitetskontrollen utforas med hjap av underlag eller uppgifter som fastighets-
maklaren inhamtat skriftligen eller pa annat sétt fran uppdragsgivaren/kdparen, frén nagon
annan och frén egna eller externaregister. Sddana externaregister kan vara kreditupplysnings-
register, register tillgangliga hos kortutférdare/korttillverkare och register hos myndigheter
sasom folkbokfdringsregister och néringdlivsregister.

Vidare anges att identitetskontrollen darefter bor utféras genom en lamplig kombination av

kontroller enligt féljande:

e namnteckning mot vidimerad kopia av identitetshandling

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

o lektroniska metoder for identifiering av kund sdsom sa kallad E-legitimation eller identi-
fieringsmetoder som anvandsi I nternetbankstjanster, tel efonbankstjanster eller kontokorts-
tjanster

e motringning eller utvéxling 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

Fastighetsméklarnamnden noterar att maklare X uppgett att hon kontrollerat kdpare A:s iden-
titet vid tilltrédet den 15 september 2006 men att den ingivna blanketten Identitetskontroll —
K opare &r daterad den 30 maj 2006, d.v.s. samma dag som identitetskontrollen avseende upp-
dragsgivaren har utforts. Detta forhallande ger anledning att ifragasétta vid vilken tidpunkt
dokumentet de facto har uppréttats. Namnden stannar dock vid att pdpeka att det ankommer
pamaklaren att upprétta dokument med korrekt angivna datum.

Enligt god fastighetsmaklarsed skall maklaren foljaall lagstiftning som ar tillamplig pa mék-
larens agerande i samband med formedlingsuppdraget, i detta fall lagen om dtgéarder mot pen-
ningtvétt. Enligt méklare Xs egna uppgifter har hon kontrollerat kdpare A:sidentitet forst vid
tilltradet samt underl&tit att kontrollera kopare B:sidentitet. Maklare X har sledesi strid med
4 8 lagen om dtgarder mot penningtvétt underl &tit att kontrollera koparnas identiteter i sam-
band med undertecknandet av kdpekontraktet. Forseel sen motiverar varning.

Vad somi 6vrigt framkommit i drendet foranleder ingen vidare atgard frén Fastighetsmaklar-
namndens sida.

Pafoljd

Maklare X har underlatit att kontrollera kdparnas identitet i samband med undertecknandet av
kopekontraktet. FOr detta skall hon varnas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om uteblivet
villkor i kopekontrakt angadende kostnader for reparationer och avsaknad
av skriftligt depositionsavtal

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

I en skrivelse till Fastighetsmaklarndmnden har en séljare av en fastighet riktat kritik mot
fastighetsmaklaren X. Kritiken gér ut paatt hon vid forsaljningen fatt bekosta reparationer i
storre utstrackning an vad som dverenskommits med anledning av méklare Xs agerande.

Maklare X har yttrat sig och bland annat anfort foljande. K Oparen ansag inte att fastigheten
var i sadant skick att utgangspriset pa 850 000 kr var befogat utan lade istéllet ett bud pa

500 000 kr, vilket inte godtogs av sdljaren. Om s varit fallet hade koparen tagit alla repara-
tioner. K 6paren &terkom och lade ett nytt bud pa 650 000 kr men ville da att en rormokare
skulle titta pa varmepanna, vatten och avlopp. Vid telefonforfragan angav denne att det skulle
kosta 10 000 kr att &tgarda felen men sade &ven att han maste titta pa fastigheten innan slutligt
pris kunde ges. Efter undersokning meddel ades att kostnaderna uppgick till 25 000 kr. Han
meddel ade siljaren att det inte blev nagon affar sdvidainte siljaren stod for denna kostnad.

Handlingar i arendet

Maklare X har pa Fastighetsmaklarndmndens forfragan upplyst att ndgot depositionsavtal inte
uppréttats i samband med formedlingen. | en intern likvidspecifikation for séljaren anges att
25 000 kr deponerats for "VV S-reparation m. m.”

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Av 12 § fastighetsméaklarlagen framgar bl.a. foljande. Fastighetsmaklaren skall utféra sitt
uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Harav foljer bland annat att
fastighetsméaklaren skall verka for att de handlingar som uppréttas i samband med ett kdp &r
tydligai syfte att undvikatvister.

K opeavtalet innehdller en friskrivningsklausul om att kbparen forklarade sig godta fastig-
hetens skick och med bindande verkan avsta fran alla ansprak mot séljaren pa grund av fel
eller brister i fastigheten. K 6pet genomfordes dock under forutséttning att siljaren tog sig att
bekosta vissa reparationer. Mot bakgrund hérav har det dlegat maklare X att ombesorja att
kopekontraktet upprattades med villkor om att bekostnad av dessa reparationer var en for-
utsattning for kopet. Sa blev inte fallet. K opekontraktets utformning medférde att det blev
oklart om sdljaren &tagit sig att bekosta 10 000 kr eller 25 000 kr. M&klare X skall darfor
kritiseras for kopekontraktets utformning. Kritiken i denna del motiverar i sig varning.

Av méaklare Xs egna uppgifter framgar dven att han inte uppréttat nagot skriftligt deposi-
tionsavtal betréffande ett belopp om 25 000 kr som enligt den interna likvidspecifikationen
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deponerats for VV S-reparation m.m. Att sainte dgde rum star i strid med god fastighets-
maéaklarsed och denna forseelse motiverar i sig varning.

Pafoljd

Méaklare X har medverkat till att upprétta ett kopekontrakt utan klausul om att séljaren skulle
bekosta vissa reparationer vilket var en forutséttning for kdpet samt tagit emot medel utan att
ett skriftligt depositionsavtal uppréttats. Han skall darfor tilldelas varning.

2007-11-21:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklar lagen (1995:400)
Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

I en anmdan till Fastighetsméklarndmnden har en uppdragsgivare riktat kritik mot fastighets-
maklaren X for att denne framstéllt ett enligt anmalaren ogrundat krav pa erséttning for kost-
nader for annonsering, framstalining av broschyrer och arbetskostnader.

Anméalan

Anmaélaren har anfort bland annat foljande. Den 26 november 2006 undertecknade hon ett
uppdragsavtal med ensamrétt under tre manader med fastighetsmaklaren X for formedling av
hennes bostadsrattslagenhet. Nér tiden for ensamrétten |6pte ut var bostadsrattsl &genheten inte
sald. Den 14 maj 2007 erhdll hon ett dokument i vilket maklare X ville att hon skulle godkéan-
na att hon debiterades kostnader. Hon undertecknade emellertid inte dokumentet. Nagra dagar
senare tillstéllde méklare X henne en faktura daterad den 23 maj 2007 pa 61 355 kr. Hon be-
strider ersattningsskyldighet eftersom det enligt uppdragsavtalet inte skulle utga nagon kost-
nad om forsaljning inte kom till stand.

Maklaren
Maéaklare X har inkommit med yttrande i arendet och tillbakavisat kritiken. Han har anfort i
huvudsak fdljande.

Den 26 november 2006 erholl han i uppdrag att, med ensamrétt, férmedla uppdragsgivarens
bostadsréttsl agenhet. Enlig avtalet skulle hans ersattning utgai form av provision. Kom nagot
bindande kop inte till stand skulle ingen kostnad for uppdragsgivaren utga.

Tre av honom anvisade spekulanter forklarade sig beredda att férvarva bostadsratten och en
av dem lamnade det hogsta budet. Flera ganger under det att budgivningen pagick, dvensom
darefter, vacklade anmalaren emellertid ifréga om forsaljningen. Hon forklarade dérvid savél
att hon inte ville sdlja bostadsratten férrén hon hittat en annan bostad som att hon vid nérmare
eftertanke inte ville silja bostadsrétten alls. Vid nagratillféallen sade hon muntligen upp upp-
dragsavtalet. Varje gang, innan han hunnit bekrafta hennes uppsagning skriftligen, angrade
hon sig dock och bad honom att fortsétta med formedlingsatgéarderna, vilket han accepterade.

Bade han och den spekulant som lade det hogsta budet hjalpte anmélaren i sokandet efter en
annan bostad. Hon hittade emellertid aldrig ndgot objekt som helt passade henne. | borjan av
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maj 2007 forklarade hon for honom att hon tills vidare ville bo kvar i sin bostadsrétt. De kom
da att diskutera hans ersattning som enligt uppdragsavtalet skulle utga bara om bindande kop
kom till stdnd. Mot bakgrund av hennes obeslutsamhet och standigt vacklande besked samt
med hansyn till de kostnader som han burit och det omfattande arbete han hade nedlagt, er-
bjod sig hon att ersatta honom for direkta kostnader och vardet av nedlagt arbete. En muntlig
Overenskommelse om detta tréffades.

Eftersom han & medveten om att rétt till annan erséttning an provision kraver sarskild
Overenskommel se samt att éndringar i uppdragsavtalet rorande ersédttningen omfattas av
skriftlighetskravet, tillskrev han henne efter deras samtal, s& att hon skriftligen kunde god-
kanna deras 6verenskommelse. Den 22 maj 2007, efter att hon fatt kravbrevet, ringde hon till
honom och begarde att forst fa se en faktura, utvisande kostnaderna, innan hon undertecknade
godkannandet. Han uppréttade och tillstallde henne en sddan dagen darpa. Fakturan utgjorde
sdledes inget annat an ett utkast, eller beslutsunderlag om man savill, och han gor inte, och
har inte heller tidigare gjort ansprak pa betalning enligt densamma, eftersom hon inte skrift-
ligen ingétt Gverenskommelse darom. Enligt honom rédde det inget tvivel om detta vid sam-
talet med anmélaren och han &r darfor forvanad Gver att hon vant sig till Fastighetsméaklar-
namnden.

Hon har inte, efter att hon angrat den senaste uppsagningen, anyo sagt upp uppdragsavtal et.
Formellt sett géllde detta foljaktligen annu, utan ensamrétt, nér hon gav in anmélan till Fas-
tighetsmaklarndmnden. Med anledning av att hon forklarat sig viljabo kvar i lagenheten och
mot bakgrund av hur situationen utvecklats sade han for god ordnings skull upp avtalet skrift-
ligen den 4 juni 2007. Formedlingsuppdraget upphorde sdledes den 14 juni 2007, efter avtalad
uppsagningstid. Vidare har han, for att undanrdja varje form av tvivel, den 29 juni 2007 skrift-
ligen forklarat for henne att hon inte skall utge ndgon erséttning till honom.

Handlingar i arendet
Uppdragsavtal, skrivelse gallande uppdragsgivarens godkéannande av debitering av kostnader,
faktura samt atertagande av erséttningskrav har ingettstill Fastighetsmaklarnamnden.

Den aktuella klausulen i uppdragsavtalet har foljande fullsténdiga lydel se.

Formedlingsprovision erlagges av uppdragsgivaren med 3,75% Provisionen ar forfallen till
betalning vid anfordran sa snart bindande kopekontrakt eller annan darmed jamforlig Gver-
|atelsehandling &r undertecknad och utvéxiad mellan parterna. Kommer bindande kop €j till
stand - utgar ingen kostnad for uppdragsgivaren.

Den skrivelse som tillstélldes anmél aren daterad den 14 maj 2007 har bland annat f6ljande
lydelse.

Béaste N.N.. Jag skriver till dig for att forsoka fa ratsida pa var affar med Din lagenhet. Jag
kommer att debitera dig dom kostnader vi haft for annonsering, visningstimmar samt
broschyrer. Jag vill att Du godké&nner detta.

| skrivelsen [amnas ett utrymme dér anmaaren med sin underskrift skall godkanna att fastig-
hetsméklaren debiterar henne kostnader.

Av fakturan, daterad den 23 maj 2007, som tillstalldes anmalaren framgér bland annat
fakturanummer, fakturadatum och specificering av kostnader uppvisande
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marknadsforingskostnader, arbetsmaterial och arbetade timmar. | fakturan anges éven en for-
fallodag och att dréjsmalsranta debiteras efter forfallodagen med referensranta + 8%. Savél
momsregistreringsnummer som bankgirokonto anges pa fakturan

Av en skrivelse, daterad den 29 juni 2007, som méaklare X tillstallde anmalaren star bland
annat foljande att |asa.

Baste N.N. Jag vill erinra dig ominneborden av var muntliga éver enskommel se om att ersétta
mig for arbete och kostnader i samband med formedlingen av din lagenhet. Jag skickade ett
brev till dig angaende var dverenskommelse for godkannande och under skrift av dig. Efter att
jag skickat detta brev skickade jag pa begaran av dig, ett forsag till faktura. Jag uppfattade
vart samtal s att det stod helt klart att fakturan bara var ett utkast. Eftersom du inte skrift-
ligen godkant att utge ersattning, kommer jag inte heller att krava ndgon ersattning.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Fastighetsméklarnamnden &r inte behdrig att avgoratvister om erséttning eller provision for
fastighetsméaklares tjanster eller dennes rétt till erséttning vid avtalsbrott frén uppdragsgiva-
rens sida. Daremot kan Fastighetsmaklarnamnden prova om en méklare i en erséttningsfréga
handlat pa ett sitt som & forenligt med fastighetsméaklarlagen; dels 22 § betréffande rétt till
ersattning for kostnader efter sérskild Gverenskommelse, dels 12 § om att méklarei allt skall
iaktta god fastighetsméklarsed. Enligt 11 § far méklaren inte dberopa ett avtalsvillkor som inte
har tagitsin i uppdragsavtalet eller pa annat sétt avtalats skriftligen. (se 2006-03-22:11 i
FMNSs arsbok for 2006).

| det nu aktuella avtalet anges att om bindande kop inte kommer till stdnd utgar ingen kostnad
for uppdragsgivaren. Det strider mot god fastighetsmaklarsed att rikta ersattningsansprak mot
uppdragsgivaren utan att sérskild dverenskommel se tréffats om detta. Maklare X har visser-
ligen gjort géllande att anmdaren tagit initiativet till att utge erséttning och att en muntlig
overenskommel se hdrom traffats men maklare Xs brev och fakturatill uppdragsgivaren den
14 maj 2007 ger ett entydigt intryck av att han tagit initiativ till och riktat ersittningskrav mot

uppdragsgivaren.

Erséttningskravet strider mot vad parterna uttryckligen 6verenskommit i uppdragsavtalet och
hans forklaring till kravet har inte heller stod i det av honom dberopade brevet av den 29 juni

2007, eftersom det ar avsant efter det att méklare X erhallit del av uppdragsgivarens anmalan.
Fastighetsméaklarnamnden finner darfor att det &r visat att méklare X har framstéllt krav pa

ersattning utan att parterna skriftligt avtalat om detta i uppdragsavtalet. Han har darigenom
brutit mot god fastighetsméaklarsed. For detta skall han tilldelas varning.

2007-12-19:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
redbar het, fullmakt och boendekostnadskalkyl

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare Xs varning.
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Bakgrund

Skatteverket, har i skrift som inkom den 3 oktober 2006 anmalt méklare X till Fastighets-
méaklarndmnden efter en genomfoérd skatterevision hos den enskilda firman méklare Xs
fastighetsbyra avseende taxeringsaren 2004 och 2005.

Skatteverket har sasmmanfattningsvis anfort att oredovisade inkomster och felaktigheter av-
seende momsredovisning forekommit under granskade taxeringsar. Dessa fel aktigheter har
genom revision medfort att maklare X paforts ytterligare moms med 50 000 kr samt ytter-
ligare inkomstskatt med 86 927 kr.

Méaklare X har den 28 mars 2007 domts av Gs tingsrétt for bokfdringsbrott. Domen vann laga
kraft den 18 april 2007.

Skatteverket
Skatteverket har anfort i huvudsak féljande.

Skatteverket har fattat omprovningsbesiut om réttel se av méklare Xs redovisning av skatter
och moms efter utford skatterevision. Han har inte fullgjort sin bokforingsskyldighet i enlig-
het med bokforingslagens krav da samtliga transaktioner inte har bokférts. Dokumentationen
kring ett antal fastighetsformedlingar har varit sd bristfallig att det inte med sakerhet gatt att
utreda vilken provisionsintakt som han slutligen har fatt. Vidare har nagra forsaljningsintakter
inte bokforts och deklarerats.

Skatteverket har konstaterat att rakenskaperna & behéftade med sadana brister att rorelsens
forlopp, ekonomiska resultat och stéllning intei huvudsak kan bedémas med ledning av bok-
foringen. Skattekontrollen har pa detta sétt allvarligt forsvarats.

Skatteverket har haft en omfattande kommunikation med méklare X beroende pa” avsaknaden
av bokforing samt den stora svarigheten att kunna konstatera vilka affarer som genomforts”.

Skatteverket har forsokt att f6lja transaktionerna pa maklare X s bankkonton. Det har fram-
kommit att det forevarit ett mycket stort antal transaktioner mellan konton i tva olika banker.
Det har " noterats att du vid nagratillfallen kortfristigt har 1anat klientmede! for att anvanda
vid handel med vardepapper. Det har inte gjorts ndgon atskillnad mellan dina privata konton
och konton for din enskilda firma.”

Tingsratten
Av tingsréttens domskal framgar foljande.

Det &r utrett att méklare X bedrivit bokforingspliktig verksamhet i G under perioden den

1 januari 2003 till den 31 december 2004 samt att han varit ansvarig for att den enskilda
firmans bokforingsskyldighet fullgjortsi dverensstéammelse med bokfdringslagen. Han har
inte haft annan bokforing an verifikationer for utgifter och intakter sorterade i tva parmar.
Denna bokforing har sadana brister att rorel sens forlopp, ekonomiska resultat och stéllning
intei huvudsak kunnat beddmas med ledning av bokfdringen. Genom denna underldtenhet har
méklare X av oaktsamhet inte fullgjort den bokforingsskyldighet som &legat honom. Atalet
for forsvarande av skattekontroll ogillades.
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Méaklare X

Maklare X har forelagts att yttra sig 6ver Skatteverkets anméalan och att inge forteckning 6ver
formedlingsuppdrag ingangna under tiden den 1 juli 2005 — den 30 juni 2006 av vilka vissa
granskats sarskilt av Fastighetsmaklarnamnden. Till sitt svar pA namndens férel ggande har
maklare X fogat ” Overklagande av omprévningsbesiut 2006-09-27”. Namnden har vidare den
30 augusti 2007 per telefon erhalit kompletterande uppgifter.

Maklare X uppger att det troligtvis finns oredovisade férmedlingsprovisioner med arvoden
om 27 000:- inkl moms fran 2002, 16 170:- inkl moms fran 2003, 31 360:- inkl moms fran
2003 och 14 500:- inkl moms fran 2004, sammanlagt maximalt 89 030:- inkl moms. Han fick
aldrig utrett de exakta beloppen innan han fick en felaktig skontaxering hemskickad. ”Numera
har jag jarnkoll pa arvoden och en redovisning som gor det mycket |t att se att varje arvode
ar korrekt redovisat.”

Maklare X uppger vidare att hans inkomster knappast gétt att forstrja sig pa men att omsatt-
ningen under 2006 och 2007 6kat med 20-25 procent. Inga kunder har framfort klagomal mot
honom utan tvartom rekommenderat honom till andra.

Skatteverkets tjansteman har inte forstétt att han kopt vardepapper for pengar han mottagit nar
koparen blivit medlem i féreningen men annu inte tilltrétt. Det &r siledes arvodet han anvant
och inte klientmedel .

Maklare X uppger per telefon att han hade ténkt dverklaga tingsréttens dom men kom fram
till att ”om man har gjort fel safér man stafor det”. Daremot har han 6verklagat Skatteverkets
beslut till [ansrétten.

Sinarutiner har han andrat sedan skatterevisionen pa foljande sétt; han har kopt ett bok-
foringsprogram och en support samt skaffat ett transaktionskonto hos en av bankerna sa att
det klart framgar vad som &r gjort och nér i uppdragen. Klientmedelskontot har han avskilt pa
en annan bank. Numera far han ranta pa sitt klientmedel skonto vilken redovisastill siljarna
vid utbetal ningen.

Sarskild granskning
Fastighetsméklarnamnden har med anledning av anmalan sérskilt granskat fem férmed-
lingsuppdrag utforda under perioden den 1 juli 2005 till den 30 juni 2006.

Generellt framgar av uppdragsavtalen under rubriken " Uppsagning” foljande. ”Under tiden
for ensamrétt, far uppdragsavtalet sigas upp endast med fastighetsméaklarens skriftliga med-
givande.”

Formedling av bostadsréit nr 206
Boendekostnadskalkyl saknas.

Férmedling av bostadsrétt nr 140

Under § 12 ”Ovrigavillkor” i kdpeavtalet anges foljande. " Koparen har avbijt en boende-
kalkyl och kvar att leva kalkyl.”

Boendekostnadskalkyl saknas.
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Formedling av bostadsrétt nr 36

| formedlingsarendet finns foljande fullmakt. "Harmed ger jag [séljaren] i uppdrag & mina
dottrar [UW] och [GWA], att sdljamin lagenhet pa---.” Datum for fullmakten saknas men
fullmaktsgivaren har undertecknat handlingen. Bada fullmaktstagarna har undertecknat upp-
dragsavtalet men endast den ena har undertecknat kdpehandlingarna.

Under § 12 ”Ovrigavillkor” i kopeavtalet anges foljande. " Koparen har avbojt en boende-
kalkyl och kvar att leva kalkyl.”
Boendekostnadskalkyl saknas.

Forsaljning av bostadsréit nr 98

Under § 12 ”Ovrigavillkor” i kdpeavtalet anges foljande. " Koparen har avbijt en boende-
kalkyl och kvar att leva kalkyl.”

Boendekostnadskalkyl saknas.

Maklare X

Boendekostnadskalkyl

Koparna har sagt ifran att de inte ville ha en boendekostnadskalkyl. Banken gor i regel en
sadan tidigt till kunden. Han forklarar for koparna att han méaste gora en kalkyl i annat fall
maste det framga av kdpeavta et att de har avbojt. | bostadsrétt nr 206 har ingen kalkyl gjorts
eftersom det var ett kontantkdp och elen ingick i manadsavgiften vilket dven framgar av kope-
kontraktet. Numera gor han en boendekostnadskalkyl i allaformedlingar.

Formedling nr 36

Det &r riktigt att endast den ena fullmaktstagaren undertecknat képehandlingen. Den andra
fullmaktstagaren bodde Iangt fran G och hon hade redan vid intaget fragat honom om endast
systern kunde underteckna kopehandlingen. Han framhdll att bada maste vara med nér upp-
dragsavtalet ingicks vilket de ocksa var. Han har haft kontakt med bada under hela férmed-
lingsprocessen.

Fastighetsmaklarndmndens bedomning

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen skall Fastighetsmaklarnamnden aterkalla registreringen for
den méklare som inte uppfyller det krav pa redbarhet som uppstéllsi 6 § eller som handlar i
strid med sina skyldigheter enligt lagen. Om det kan ansestillrackligt, far namnden i stéllet
for att aterkalla registreringen meddelavarning. Ar forseelsen ringa far pafoljd underlétas.
Bestammelsen har i huvudsak dverforts fran lagen (1984:81) om fastighetsmaklare. | for-
arbetena (se prop. 1983/84:16 s. 33f) till dennalag anférdes bland annat f6ljande.

Om maklaren begétt en brottslig garning, kan omstandigheterna ofta vara sddana att det bor inverka pa hans
registrering. Givetvis bor registreringen aterkallas, om maklaren har gjort sig skyldig till formogenhetsbrott
under utdvandet av maklarsysslan. [---] Detsamma géller betréffande allvarligare skattebrott. For att brottsliga
garningar skall kunnalaggastill grund for aterkallelse bor i allménhet kravas att det foreligger en fallande dom.

| forarbetena (se prop. 1994/95:14 s. 69f) till fastighetsméklarlagen anforsi huvudsak
foljande.

| 6 § forsta stycket 5 fastighetsmaklarlagen har inforts ett uttryckligt redbarhetsrekvisit med

vilket avses en persons allmanna hederlighet, palitlighet och integritet. Enligt 8 § forsta
stycket 3 kan en registrering &terkallas nar en méklare handlar i strid med sina skyldigheter
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enligt dennalag. Genom detta kopplas sanktionsmdjligheternainte baratill samtliga specifika
bestammelser i lagen som berdr méklarens arbete, &ven méklarens generellt formulerade skyl-
digheter i 12 § fastighetsmaklarlagen att i allt iaktta god fastighetsméklarsed omfattas.

Skatteverket och tingsrattens dom

Fastighetsméklarnamnden finner att méklare X, under revisionsperioden, inte har haft kontroll
Over sitt foretags bokforing. Skatteverket har inte kunnat f6lja foretagets bokféring, intékter
har inteintagitsi bokfdringen och skattlaggning har forsvarats. Skatteverket har funnit att
maklare X inte har hallit isar privata medel och foretagets. Maklare X &r dessutom domd for
bokfdringsbrott. Forfarandet &r allvarligt och varningsgrundande.

Den sérskilda granskningen

Generellt

Av uppdragsavtalen framgéar under rubriken " Uppségning” att " under tiden for ensamrétt, far
uppdragsavtal et sagas upp endast med fastighetsméklarens skriftliga medgivande.” Fastig-
hetsmaklarndmnden har tidigare uttalat att méklaren skall upplysa sin uppdragsgivare om att i
det fall denne séger upp avtalet i fortid utan att det finns godtagbara skal for uppsagningen
kan maklaren harétt till skadestand. Att i avtalet uttrycka villkor for uppséagning pa sitt som
skett &r vilseledande eftersom uppdragsgivaren kan faintryck av att denne inte utan med-
givande fran maklaren far frantrada avtalet. Denna forseelse far dock ansesringa
(2005-06-15:2 FMN:s arshok for 2005).

Boendekostnadskal kyl
| 18 § andra stycket fastighetsmaklarlagen anges att nér férmedlingen avser en fastighet som
en konsument koper skall maklaren tillhandahdlla honom en boendekostnadskalkyl.

En boendekostnadskalkyl skall uppréttas sa att kdparen kan ta stéllning till om han kan och
Onskar forvarva en fastighet. Kalkylen skall darfor [ldmnas fore ett eventuel It kop. Om en
kopare avstar fran kalkyl med hanvisning till att en kalkyl tillhandahallits av ett kreditinstitut
bor maklaren gora kdparen uppmarksam pa att det kan férekomma skillnader mellan olika
kalkyler. Det dligger alltid fastighetsmaklaren att tillhandahalla koparen en boendekostnads-
kalkyl &ven om annan uppréttat en sadan.

Eftersom méaklaren har att styrka att ett avstaende skett skall méklaren setill att kdparens av-
stéende sker skriftligt i en separat upprattad handling. Det bor &ven understrykas att det inte &r
maklaren som skall tainitiativet till att koparen avstar fran sin rétt till kalkyl.

| formedlingsuppdraget av bostadsrétt nr 206 har ingen kalkyl gjorts med hanvisning till att
det var ett kontantkdp och elen ingick i manadsavgiften. | flertalet av de granskade formed-
lingarna saknas boendekostnadskalkyler. M&klare X har uppgivit att han informerat kpare
om att om han inte gor en boendekostnadskalkyl maste det framga av kOpeavtalet att de har
avbojt en sadan.

Fastighetsméaklarnamnden har tidigare uttalat att ett avstaende kréver en uttrycklig handling
fran koparens sida. Ett avstéende bor darfor ske skriftligt i ett separat dokument. En kdpare
skall &ven ges méjlighet att ta stallning till ett eventuellt avstaende fran en kalkyl pa ett tidi-
gare stadium an vid tecknandet av kdpekontraktet, &ven om den skriftliga bekréftel sen inte
sker forrén i samband med kontraktsskrivningen. Mé&klare X har inte visat att han uppréttat en
sadan handling vilket & varningsgrundande.

171



Arsbok 2007 Fastighetsméklarnamndens tillsynsarenden

2007-12-19:2

Fullmakt i foérmedlingsuppdrag
| 19 § fastighetsméklarlagen anges bland annat att om inte annat har avtalats, skall méklaren
hj&lpa koparen och siljaren med att uppréatta de handlingar som behovs for dverl atelsen.

Om en fastighetsmaklare hjad per parterna att upprétta 6verlatel sehandlingar skall han gora
detta sd att handlingarna &r juridiskt riktiga. Av formedlingshandlingarnai drende avseende
bostadsrétt nr 36 framgar att fullmaktsgivaren gett bada sina dottrar i uppdrag att sdlja bo-
stadsratten. Det innebér att bada déttrarna skall underteckna kopehandlingarna vilket endast
den enaav dem gjort. M&klare X har uppgivit att den enaav déttrarna gett den andra muntlig
fullmakt.

Maklare X har inte iakttagit formkraven i samband med upprattande av 6verlatelseavtal av-
seende bostadsrétt eftersom endast en av fullmaktshavarna undertecknat Overl &telseavtal et.
For detta skall méklare X varnas.

P&foljd
Méaklare X skall varnas for vad som framkommit om hans redbarhet, for felaktig hantering av
avstaenden fran boendekostnadskalkyl och for brister vid uppréttande av dverl &tel sehandling.

Fastighetsméklarnamnden beslutar vidare att en uppféljande granskning av méklare Xs verk-
samhet skall goras under ar 2008.

2007-12-19:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om besikt-
ningsklausul m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

| anledning av vissa uttalanden i samband med ett férmedlingsuppdrag som méklare X gjort i
bandade telefonsamtal, som redovisadesi ett nyhetsinslag pa TV, beslutade Fastighetsmaklar-
namnden den 26 april 2007 att granska méklare X agerandei det aktuella formedlingsupp-
draget (dnr nr 1).

Den 13 mars 2007 forvarvade kdparna den fastighet som behandlades i nyhetsinslaget. Kopar-
na har i en skrivelse till Fastighetsméklarnamnden riktat kritik mot méklare X. | anméalan kri-
tiseras maklare X framst for att hon skulle ha uppréttat en felaktig atergangsklausul (dnr nr 2).

Vad koparna i huvudsak anfért i sin anmélan

| mars 2007 var det visning av en fastighet som syntes motsvara deras krav. | objektsbeskriv-
ningen angavs bland annat att huset var genomgaende bra skick. Under visningen uppgav
maklare X att huset var i ett gott skick och att det inte fanns nagra renoveringsbehov. Nagon
besiktning hade inte utforts pa fastigheten. Maklare X hade avrétt séljarna att genomfora en
besiktning med motivering att kbparna oftast gor en sadan. Nér de ville géra en besiktning var
det inte tal om att detta kunde ske fére kontraktskrivningen. Den 13 mars 2007 uppréttades
kopekontraktet med tilltr&desdag den 4 maj 2007. Kontraktet innehdll en besiktningsklausul
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och nér de forsokte fraga om klausulens innehdll forsakrade maklare X att detta var ett vanligt
standardkontrakt.

Vid besiktningen den 20 mars 2007 framkom att huset var behaftat med ett stort antal fel och
brister i tak/vind, fasad, dorrar och fonster samt i grunden. Dessa brister krévde omfattande
renoveringsarbeten. Det forekom dven indikationer pa mogelangrepp. De blev valdigt oroade
av att resultatet av besiktningen visade att fastigheten inte motsvarade vad som hade presente-
rats. Davare sig séljare eller maklare X ville diskutera dtergang av kopet sdg de sig tvingade
att konsultera en advokat for att tolka kopekontraktet. M&klare X uppgav bl.a. att det inte gick
att drasig ur afféren oavsett kostnaderna eftersom séljarna kunde upprétta ett tilléggsavtal.

Forsta tecknet pa maklare X partiska stallning fick de nar de insg att besiktningsklausulen
inte kunde efterlevas. Déar star namligen att besiktningsmannen skulle berakna atgérdskost-
naderna. Det visade sig att besiktningsmannen inte 8tog sig sddana berakningar. De diskutera-
de kostnaderna med maklare X som blev irriterad. Hon hanvisade dem till en annan person pa
maklarforetaget som uppréttade ett tillagg till kdpekontraktet. | tillaggsavtal den 27 mars 2007
avtalades bland annat att &ven en fackman skulle kunna beréknad kostnaderna

Maklare X pressade dem hart att fullfélja kdpet och visade ingen respekt for deras beréttigade
krav pa dtergang av kopet. For att fa hjalp med uppskattningen av kostnaderna anlitade de en
byggnadsteknisk kvalitetsingenjor. Denne uppskattade kostnadernatill 751 000 kr. | skrivelse
den 11 april 2007 begarde de d&nnu en gang att kopet skulle aterga. Till skrivelsen hade fogats
en specifikation av atgardskostnaderna. Pa deras forfragan foljande dag beréttade méklare X
att hon hade tagit emot deras begaran om kdpets atergang. Maklare X blev informerad om att
det fanns mogel i alla proven och att de inte tankte flyttain i ett mogelskadat hus. Det uppstod
en tydlig konfliktsituation nér médklare X helatiden hanvisade till deras och sdjarnas ombud.
Pa tilltradesdagen hade sdljarnainte dtgérdat vare sig felen som sdljarna pétalat eller felen
som upptacktes vid besiktningen. De ansag sig inte skyldiga att tilltrada fastigheten varfor de
inte nérvarade vid métet for tilltradet. De betalade inte heller resterande del av kdpeskillingen.
Sent pa tilltradesdagen meddel ade siljarna plotdigt att dtgéarda samtliga dberopade fel, med
borjan den 7 maj 2007. De mottog meddelandet forst pa kvallen. Atgarderna skulle varaklara
inom tva veckor fran tilltradet. Detta forslag framstod for dem som helt orealistiskt bland
annat med tanke pa atgardernas omfattning.

Besiktningsklausulen innehdll framgér av bilaga 1 till detta beslut.

Vad maklare X i huvudsak anfort angéende telefonsamtalen

K dparna kontaktade henne per telefon ett synnerligen stort antal ganger angaende fel i fastig-
heten. | samtalen stalldes exakt samma fragor pa ett narmast ofredande sétt. Kdparna upp-
tradde hotfullt och anférde ett stort antal ovidkommande omstandigheter och utnyttjande
hennes daliga hél sotillstand for att provocera henne. Hon forklarade for dem vid upprepade
tillfalen att de maste vanda sig till sljarna med sina problem. Hon forsokte att fatill stand en
|6sning pa situationen och beklagar den hardaton som uppstod i de avslutande samtalen.

Vad maklare X i huvudsak anfort angaende koparnas kritik

Hon tillbakavisar all den kritik som har riktats mot henne. Betréffande atergangsklausulen
medverkade hon till denna med avsikt att klausulen skulle tillfredstélla alla parter. Hon | aste
upp klausulen for parternavid kontraktskrivningen och klargjorde klausulens innebérd for att
undvika en framtida tvist om dess tolkning. Klausulen anger tydligt vilkafel som avses och
vad dtergangskostnaden minst skall uppgatill for att anméarna skulle ha rétt att |&ta kopet
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aterga. Hon kan rimligtvis inte kritiseras nér en klausul ar utformad enligt Jordabalkens
bestdmmelser om fel. Hon utgick fran att det angivna priset var inklusive moms vilket
anmdaarna och var och en som & képare av konsumenttjanster rimligen bor kunna forvanta
sig. | klausulen anges hur och till vem en begaran om &tergang skall goras. Klausulen har
granskats av en advokatbyrainnan den inférdes i hennes arbetsgivares standardavtal. Hon
hade ingen anledning att inte lita pa byrans kompetens. Partena ville ha ett snabbt tilltrade,
vilket var anledningen till fristernas langd. Anméarna hade redan salt sin bostad och sdljarna
hade forvarvat en bostad. Anmalarna hade 29 dagar pa sig att understka fastigheten och
genomfdra en teknisk besiktning. Saljarna hade 23 dagar pa sig att meddela om dessaville
héava eller &tgardafelen samt om s var fallet upphandlatjanster for detta och samtidigt hinna
flytta ut. Tidsfristernavar satta for att det skulle bli praktiskt méjligt for parterna att ha det
begérda snabbatilltradet. Det ar inte praktiskt dnskvart for sdljarna att kdparna vantar till
tilltradesdagen med att |amna meddelande da véaldigt lite tid for avhja pande aterstar och sil-
jarnafér svart att fullgérasin del av avtalet. Hon hade darfor kontinuerlig kontakt med par-
terna. Hon var under hela afféaren aktiv for att soka besked fran séljarna. Det dl6ts ett till aggs-
avtal. Parterna har varit angelagna om att forfarandet skulle ga snabbt. Séljarna hade dubbla
boendekostnader och |amnade déarfor svar skyndsamt angaende avhjé pandet. Hon hade nas-
tan dagligen kontakt med parterna. K 6parna skulle den 2 april inkomma med lista pa de fel
som de ville ha erséttning for och den 3 april var ett medlingsmote bokat med avsikten att
parterna skulle diskutera huruvida avtalet skulle havas eller om felen skulle &tgardas. Maklare
X har verkat for att parterna skulle komma 6verens och har darvid tillvaratagit bade parters
intressen.

Det visade sig att den aktuella besiktningsmannen inte ville &ta sig att vardera skadorna. P&
uppdrag av henne uppréttade en annan pa méklarforetaget anstalld person ett tillaggsavtal. |
detta bestamdes att &ven en fackman kunde bedoma skadorna. | framtida affarer kommer hon
att ange en fackman i stéllet for en besiktningsman. Den omsténdigheten att sdljarnainte ville
|8ta kdpet aterga trots att aven vitsordade atgardskostnader klart Gverstiger 50 000 kr och att
den tid vilken sdljarna haft till forfogande for att atgarda felen har gétt ut kan inte |aggas
hennetill last.

Ovrigt
| depositionsavtal den 13 mars 2007 finns bland annat ett villkor enligt vilket upplupen ranta
som understiger 200 kr inte behéver redovisas.

Vad maklare X har anfor angaende rantevillkoret.

Den i depositionsavtalet angivna gransen har skett genom misstag av henne. Hennes arbets-
givare har nu vidtagit rattning i sina standardavtal. Redovisning av rantan kommer att ske
med beaktande av detta nér handpenningen i detta fall skall utbetalas.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Telefonsamtalen

Méaklare Xs uttalanden strider inte mot lag. Fastighetsméaklarnamnden finner att det & olamp-
ligt att en maklare uttalar sig pa sétt som framgar av utredningen. Agerandet motiverar ingen
varning men ger namnden anledning att papeka att en maklare skall vinnlagga sig om ett
korrekt och afférsmassigt uppférande gentemot parternai en fastighetsaffar.
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Atergangsklausulen
Enligt 19 § fastighetsméklarlagen skall en méklare verka for att kdparen och sdljaren traffar
overenskommelser i fragor som behover [6sasi samand med Gverlétel sen.

Enligt 12 § i kdpekontraktet har sdljarna en rétt att under vissa forutséttningar begéra att kopet
skall aterga. Deras rétt till atergang begransas av majligheten for séljarna att genom ett sér-
skilt skriftligt tillaggsavtal, forbinda sig att erlagga kontant den del av dtgérdskostnaderna
som dverstiger 50 000 kr, eller genom tillaggsavtal forbinda sig att &tgardafel eller skador
som berdknas Gverstiga detta belopp. Som en ytterligare forutsdttning géller att ” Képarens
rétt till tergang av kopet enligt ovan géller inte om saljaren, i sarskilt skriftligt tillagg till
detta kop, forbinder sig att pa tilltradesdagen erlagga kontant till koparen den del av besikt-
ningsmannens ber aknade atgardskostnader som dverstiger 50 000 kr, eller om séljaren, i
sadant tillagg till kopekontraktet, forbinder sig att atgéarda av besiktningsmannen patalade fel
och/eller skador dar atgardskostnaden berdknas 6verstiga 50 000 kr” .

Fastighetsmaklarndmnden konstaterar att villkoret om6jliggor for kbparna att begéra atergang
for det fall séljarna genom betalning eller vissa dtaganden kompenserar koparna. Av villkoret
framgar vidare att sdljarna har en tidsfrist till och med tilltradesdagen. Dettainnebar att fragan
om atergang halls 6ppen pa ett for kdparna oacceptabelt sétt. Vidare kan det inte anses 1amp-
ligt vare sig for koparna eller for siljarna med ett villkor som kan medfdra att atgéarder kan
komma att paga efter att koparnatilltrétt fastigheten. Det & darfor inte férenligt med god fas-
tighetsmaklarsed att utforma villkoret utan |amplig tidsgrans fore tilltrédesdagen for sdljarna
att pakalla de méjligheter som atergangsklausulen medfor. For denna brist fortjanar maklare
X varning.

Papekanden avseende atergangsvillkoret i Gvrigt

| besiktningsklausulen anges att kdparen har rétt att begéra atergang om besiktningsmannen
anmarker pa fukt/mdgel skador, konstruktions-, material eller utférandefel med av besikt-
ningsmannen beraknade atgardskostnader som Gverstiger 50 000 kr. Forutom dessa begrans-
ningar far koparna enligt klausulen inte dberopafel och skador som kan anses motsvara vad
de haft skalig anledning att forvanta sig, bland annat med ledning av fastighetens ader, skick
och pris, med hanvisning till tidigare utférd besiktning. Enligt Fastighetsméaklarnamndens
tolkning innebéar klausulen att oavsett vad som framkommer vid besiktningen kan kdparen
inte dberopa sadana fel som inte utgor fel enligt 4 kap. 19 § jordabalken. Klausulen medfor en
risk for att en kopare dverskattar mojligheterna att erhalla dtergang. Namnden vill darfor
papeka att om en sadan formulering anvands aligger det méklaren att noga forklarainnebor-
den for parterna for att undvika att tvist uppstar om tolkningen av villkoret.

Den ursprungliga besiktningsklausulen stipulerar att det & besiktningsmannen som skall
uppskatta atgardskostnaderna for fel i fastigheten. Det bor papekas att ett besiktningsuppdrag
normal inte omfattar ngon uppskattning av atgéardskostnaderna. Oaktat att detta villkor
senare andrats genom att dven en fackman kan berdkna de aktuella kostnaderna vill némnden
papeka att en méklare inte rutinméassigt bor infora en hanvisning i klausulen om att endast en
besiktningsman skall berékna kostnaderna.

Redovisning av réntan

En méaklare har en skyldighet att redovisa upplupen rénta. Fastighetsméaklarndmnden godtar
dock att en méklare inte behdver betala rantan till kapitalégaren nér rantan understiger 100 kr.
Maklaren har dock en skyldighet att redovisa rantan genom att uppge réntebel oppets storlek.
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Méaklare X har uppraéttat ett villkor om att hennes redovisningsskyldighet intrader forst nar
réntan dverstiger 200 kr. Villkoret strider mot god maklarsed. En méklare har ett galvstandigt
ansvar for avtalens lydelse. Att maklare X s foretag anvander sadana villkor utgor sdledes
ingen godtagbar forklaring. Maklare X har anfért att villkoret i framtiden kommer att utfor-
masi enlighet med kravet pa god maklarsed och att hon i det nu foreliggande arendet har for
avsikt att vid framtida redovisningstillfalle redovisa rantan. Mot denna bakgrund avstér Fas-
tighetsmaklarnamnden fran att varna méklare X for hennes bristfaligarantevillkor. | detta
sammanhang vill namnden erinra om att en méklare har en skyldighet att redovisa storleken
parantan oavsett om maklaren enligt rantevillkoret & skyldig att betalarantatill kapital dga-
ren.

Paféljd

Maklare X skall meddelas varning for att hon medverkat till en besiktningsklausul dér det
saknas en fore tilltradet |amplig tidsgrans for sédljarna att meddela huruvida de 6nskar betala
atgardskostnaderna eller dtgérda patal ade fel/skador.

Tvaledamoter anméler skiljaktig mening och anfor foljande.

Bada parter har insisterat pa ett snabbt tilltréde av fastigheten, vilket inneburit att tiden mellan
kontraktsskrivning och tilltrade blivit for kort for att ge ndgondera part tillrackligt med tid for
overvaganden och atgarder. Det &r i denna situation svart att hittaen ”lamplig” tidpunkt da
besiktningsklausulens dtergangsvillkor skall vara uppfyllda, da varje tidpunkt med nédvan-
dighet blir "olamplig”. Med sa kort tidsfrist innan tilltradet maste parterna vara medvetna om
att &tgarder med anledning av besiktningsklausulen kan komma att utforas aven efter tilltra-
det. Maklare X kan dock inte lastas fér den uppkomna situationen utan parterna far ta sitt an-
svar for tidsbristen, varfor vi reserverar 0ss mot varningen.

2007-12-19:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fraga om maklares
agerandei samband med budgivning

Fastighetsmaklar namndens avgorande

Fastighetsmaklarndmnden aterkallar maklare X s registrering som fastighetsmaklare. Beslutet
gdler omedelbart.

Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en anmalan fran foretradare for Svensk Fastighetsfor-
medling. Av de uppgifter som |amnades muntligt till namnden framgar i huvudsak foljande.

Maklare X arbetade tillsammans med tva kollegor pa ett av Svensk Fastighetsformedlings
maklarkontor. Efter ett & blev en av delagarna, HW, " utkopt” pagrund av oenigheter. |
augusti 2007 tog HW kontakt med huvudkontoret och meddelade att han upptéckt att méklare
X otillboérligt anvént en bekant till honom i samband med budgivning. Nar méklare X kon-
fronterades med uppgifterna gjorde denne géllande att det var HW gdlv som |damnat buden for
sin bekants rékning. Maklare X uppgav att han traffat personen vid endast ett tillfalle men att
han lagt in de bud som uppgivits darfor att han litat pA HW. Vid granskning av budhistoriken
for s.k. e-bud har personens namn alternativt telefonnummer péatraffatsi bada maklarnas
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budgivningslistor. Darfor har aven HW blivit misstankt for att |&ta personen otillborligt
forekommai samband med budgivning. Vissalistor har raderats. Det & inte mgjligt att i
efterhand saga vem pa maklarkontoret som gjort raderingen. Flera personer har haft behorig-
het for detta. Listorna har terskapats med hjélp av en bank. Granskning har omfattat samtliga
budgivningslistor i butiken.

Maklare X misstanks for att ha latit personen (NN) medverkai atta budgivningar pafdljande
satt:

kronologisk ordning
1. ett bud av nio (nr 2) fastighet 2007-02-12

- ett bud av arton (nr 2/felregistrerat)  bostadsrdit 2007-04-16
2.tvabud av Sju (nr 2/seovanoch 6)  bostadsratt  2007-04-16, 17

3. ett bud av &tta (nr 3) bostadsratt  2007-05-14
4. tre bud av fem (nr 2, 3 och 5, hogre pris) bostadsrétt 2007-05-14, 15
5.tvabud av fem (nr L och 3, g sdlt)  bostadsrétt  2007-05-14

6. ett bud av fyra (nr 1) fastighet 2007-06-04
7.trebud av tio (nr 1, 6 och 8, 10/felreg) bostadsrétt 2007-06-11
8. ett bud av tjugotre (nr 2) fastighet 2007-06-18

Av dessa budgivningar har tvaraderats den 15 respektive 16 maj 2007 fran bankens e-bud (se
4 och 5) men &terskapats i samband med utredningen. Ovriga sju har férekommit i det egna
budgivningssystemet. Maklare X har uppgivit att han aldrig haft anledning att ifrégastta
HWSs ombudsroll. | den budgivning dér NN lagt det hdgsta budet var séljaren inte néjd med
priset (se 4). M&klare X tog darfor inte ndgon kontakt med NN. Fastigheten sdldestill annan
for en hogre kopeskilling. Méklare X &r tillsvidare avstangd som franchisetagare.

Till stéd for uppgifternai anmalan har Svensk Fastighetsformedling bland annat inkommit
med kopior av budgivningdlistor. | listorna anges att de aktuella buden registreratsi februari,
april, maj och juni 2007. Formedlingarna avser sex bostadsrétter och tre fastigheter. Buden
varierar frén 475 000 kr till néra 3 000 000 kr.

HW avregistrerades pa egen begaran den 21 november 2007, samma dag som hans drende
skulle ha behandlats av Fastighetsmaklarndmnden.

Méklaren
Méaklare X har inkommit med yttrande i &rendet.

Han har varit maklare sedan 1988. Under senare & har han tréffat HW som da arbetade pa ett
konkurrerande maklarforetag. De har diskuterat méjligheten att ” gora nagot ihop”. | septem-
ber 2006 tog de dver verksamheten pa ett av Svensk Fastighetsformedlings kontor. Det stod
tidigt klart foér honom att HW presterade betydligt mindre én vad han galv gjorde. | slutet av
mars stallde han ett ultimatum till HW om resultatforbéttring i annat fall maste en av dem
sluta. | juni var ett fortsatt kompanjonskap inte att ténka pa och den 20 juli 2007 |6ste han ut
HW fran verksamheten. De skildes inte som vanner.
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Han horde talas om NN av HW redan innan de blev kompanjoner. HW hade ndmnt att NN var
" en mycket god van och affarsbekant som brukade kdpa pa sig renoveringsobjekt, foradla
dem och sdljavidare”. Han har i samtal med Svensk Fastighetsformedling vidgaétt att han som
budgivare fort upp NN och att detta skett pa uppdrag av HW.

| februari 2007 uppgav HW for honom att NN var intresserad av att képaen vissvillai V som
han formedlade. HW angav ett bud som NN enligt uppgift ville l&gga. Budet férdesin i listan
(som det andra budet). Fastigheten saldes till annan efter ytterligare sju bud. Den 16 april
2007 anmalde HW att NN var intresserad av tva bostadsratter och uppgav tva bud. HW har
forklarat att NN inte 6nskade underréttelser via SMS. 1 maj och juni 2006 [eg 2007] upp-
repades detta med 3 objekt varje manad”. Det sista budet som NN [amnade genom HW
angavs den 18 juni 2007. Det tva féljande dagarna raderades HWSs budlistor dar NN uppforts
som budgivare. Han har v inte raderat ndgon budlista. Ingen har pastétt att han skulle ha
gjort det.

Han har haft att utga fran anvisningar fran Fastighetsmaklarnamnden och Svensk Fastig-
hetsférmedling for hur budgivning skall gatill. Maklaren &r skyldig att utan egen bedémning
taemot och registrera de bud som ges rérande ett férmedlingsobjekt. Det rekommenderas att
detta gbrs genom férande av budgivningslista som upptar samtliga budgivare och bud. Han
har f6ljt denna anvisning. Maklaren &r inte forhindrad att ta emot bud fran ndgon som uppger
att han for annan persons rakning framfor ett bud. Det foreligger inte heller nagon skyldighet
att understka om det verkligen finns ett sddant bakomliggande uppdrag. Det finns inte heller
nagot som hindrar att buden framfors genom annan méklare som den handlaggande méklaren
&r i kompanjonskap med. Andemeningen i anvisningarna maste anses vara den att varje bud
skall registreras och redovisas, samt att det ar uppdragsgivaren som har att taslutlig stéllning
till vem han vill gora affar med. NN &r inte nérstdende. Han har inte heller av den anledning
haft anledning att ifragasétta de bud som HW sagt sig framféra pa uppdrag av NN. | samband
med det forsta formedlingsuppdraget fragade han HW om NN hade ekonomi nog att kdpa.
HW svarade da att " pengar & det minsta problemet nar det galler N”. HW har for honom upp-
gett att NN &r en nara van och affarsbekant. Han har fatt uppgift om att HW medverkat vid
10-talet formedlingar med NN som kdpare. Dessutom har NN medverkat i tre av de fatal
affarer som HW genomfordei sin verksamhet pa Svensk Fastighetsformedling.

Med anledning av anmalan tog han kontakt med HW den 8 september 2007. Denne uppgav
vid samtalet att anmélan till Svensk Fastighetsférmedling var en ren hamndaktion eftersom
HW ans3g att affarsuppgorelsen med honom var dalig.

Sammanfattningsvis anfor maklare X féljande.

Han har salv fort upp NN pade budlistor som ingettsi drendet. Vid samtligatillfallen har
detta skett efter det att HW framfort att denne haft NNs uppdrag att framfora ett bud. Det har
inte funnits anledning for honom att forhindra att NN pa angivet st lagt bud. Eftersom han
inte haft nagot att dolja har han inte heller raderat nagrafiler, budlistor eller liknande. Det har
inte forelegat nagra som helst omstandigheter som kunnat foranleda honom att misstanka att
buden inte var verkliga och forankrade hos NN. Tillsynsérendet har initierats sedan HW gjort
en anmdan till Svensk Fastighetsférmedling. Denna anmalan var en foljd av att HW blivit
utlost ur kompanjonskapet pa villkor som HW synes vara mycket missnojd med. Det var en
ren hamndaktion. Det finns befogad anledning att bortse fran HWs pastaende om att han pa
eget initiativ fort upp NN som budgivare. Under maj och juni 2007 pagick harda férhand-
lingar i syfte att avveckla kompanjonskapet. Det kan inte uteslutas att HW — i avsikt att senare

178



Arsbok 2007 Fastighetsméklarnamndens tillsynsarenden

2007-12-19:3

misskreditera honom — lamnat helt oriktiga uppgifter om NNsintressetill honom. Det har
dock inte, nar han mottog dessa bud, funnits nagon anledning fér honom att ifragasétta rik-
tigheten av buden. Uppgift kommer att std mot uppgift. HWstillforlitlighet maste anses vara
obefintlig eftersom denne registrerat bud trots att NN fornekat att han lagt nagra bud pa dessa
objekt samt att budlistorna raderats. Hans egen redogorelse & helt korrekt och trovérdig.

Fastighetsméklarnamnden har mottagit en skrivelse som undertecknats av NN och som inne-
haller i huvudsak foljande uppgifter.

Han har aldrig varit intresserad av att férvarva nagot objekt i V. Han har aldrig lagt nagra bud,
sév eller genom ombud, paobjekt i V. Han har aldrig givit HW fullmakt att agera ombud.
Han har tidigare forvéarvat en bostad som HW férmedlade. Han &r inte afférspartner med HW.
Information om att han registrerats som budgivare i samband med forséljning av objekt i V
lamnades av HW i dlutet av juni 2007.

HW har i sitt yttrande till Fastighetsmaklarndmnden i det tillsynsirende som avsag honom
géalv (4-1932-07) onskat informera namnden om sin instalining till de uppgifter som framforts
av maklare X. HW har ssmmanfattningsvis patalat foljande vad galler méklare Xs agerandei
samband med de aktuella formedlingsuppdragen.

Han accepterade att bli utlost enligt de villkor som foreslogs. Méaklare X har frangatt tidigare
utfastel ser vilket medfort en stor besvikelse. Han har dock inte vid négot tillfalle 6nskat sabo-
teraeller utkrdva hdmnd. Han &r relativt ndra bekant med NN. De &r dock inte afférspartners.
Han har formedlat en |agenhet till NN och efter renoveringen férmedlat den pa uppdrag av
NN. Dettaintréffade & 2004. Dessforinnan har han haft ett formedlingsuppdrag for NN ar
2000. Ytterligare formedlingar har inte utforts fér NN. Under diskussionerna om uppl 6s-
ningen av del dgarskapet noterade han att NN antecknats som budgivande spekulant pa ett
relativt stort antal objekt som formedlats av maklare X. Han reagerade inte inledningsvis pa
detta. M&klare X fragade i januari 2007 om han kénde ndgon som kunde varaintresserad av
s.k. renoveringsobjekt. Vid dettatillfalle lamnade han ut NNs namn och mobiltel efonnummer.
D& han omnamnde uppgiften fér NN sa uppgav denne forvanat att han inte varit i kontakt med
maklare X eller de aktuella objekten. — Att fora fram de uppenbara misstankarna under pa-
gaende forhandlingar skulle inte fort parterna nérmare varandra. Efter Gverenskommelsen har
han moraliskt kant att det forelegat anledning att agera; dels av hansyn till NN, delsi forhal-
lande till andra aktorer inom Svensk Fastighetsformedling. Syftet med kontakten med fore-
tradare for Svensk Fastighetsformedling var att soka utreda @rendet och skéta eventuella pro-
blem internt och att medverkatill ett slut pa den fel aktiga hanteringen av bud fran méklare Xs
sida. NN synes ha haft en direktkontakt med Maklare X angdende en affarslokal. Han har inte
vid nagot tillfalle varit ombud for NN. Han bestrider att han, utan att ha sett objekten, skulle
ha lagt bud. Det skulle inte ha varit férenligt med rollen som méaklare att |agga bud utan att ha
sett objektet forst. Maklare X s redovisade instalining & uppenbart felaktig och en efterhands-
konstruktion. Han har bland annat noterat f6ljande. Tva budlistor har raderats. NN har varit
hogstbjudande pa ett objekt. Bud har |amnats pa tva objekt vid sammatillfélle och patre
objekt inom sammatimme. M&klare X borde hareagerat for det fall att dessa bud framforts.
Det foreligger inte ndgot som helst objektivt motiv for honom att agera som ombud pa det sétt
méklare X gor gallande. Vilken vinst skulle foreligga for honom? NN var de facto inte intres-
serad av nagot objekt. Den enda person som skulle kunna ha motiv att forain NNs namn i
budgivningdlistan & maklare X.
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HW har i sitt yttrande medgivit att han gélv agerat felaktigt genom att utan grund féra upp
NN som budgivande spekulant och forklarat att han var beredd att ta sitt ansvar for detta. Som
ovan antecknats har HW avregistrerats pa egen begéaran.

Maéaklare X har inkommit med kompletterande yttrande och i huvudsak anfort f6ljande.

HWs trovardighet maste vara obefintlig. Redan efter nagra manaders kompanjonskap fann
han att ett fortsatt samarbete med HW skulle vara omgjligt och i slutet av mars 2007 stéllde
han ett ultimatum. Han har dérefter varit beredd pa att bli utlost av HW men har inte fatt
négot forslag om detta. | januari 2007 fanns ett stort Gverskott pa spekulanter. Det fannsinte
nagon anledning for honom att fora ett samtal med HW om detta. NNs namn och tel efonnum-
mer har inte namnts da av HW. NNs engagemang i egen bostad torde knappast ha hindrat
honom fran att varaintresserad av att kdpa renoveringsobjekt i spekulationssyfte. Han gav
HW i uppdrag att formedla den affarslokal som han hadei sin tidigare verksamhet. NN har
felaktigt registrerats for det hogsta budet i en formedling. Detta korrigerades genast efter in-
matningen. Betraffande T angav HW forst 550 000 kr och andrade det senare till 570 000 kr.
HW blev informerad om de slutliga kdparnas bud. Vad géller situationen om tre bud inom en
timme s bor det framhallas att det var HW som genomfért visningar for hans rékning. Det &
det inte ndgot konstigt med att en spekulant lagger bud pa flera objekt. Han har haft spekulan-
ter som samtidigt lagt bud pa fem olika objekt. Eftersom objekten S och K haft renoverings-
behov sa har det inte funnits anledning att ifragasétta buden for NNs rékning. Det uppkommer
naturligen en misstanke om att HW agerat medvetet och i syfte att vid behov kunna utnyttja
situationen pa det satt som ocksa skett. Han vill dock helst tro att HW trott att NN verkligen
varit intresserad av objekten. HW har i vart fall vid telefonsamtal bekraftat dels att han verk-
ligen gett honom buden, dels att agerandet var en hamndaktion. Det senaste av tel efonsam-
talen gick via hogtalartelefon och hans hustru férde stenografiska anteckningar éver vad som
sades. Den kéarnfréga som aterstar att bedomai arendet & om han av HW fétt i uppdrag att ta
emot bud for NNs rakning. Av Regeringsréttens praxis framgér att de faktiska omstandlig-
heterna maste vara otvetydigt fastslagna for att pafoljd skall kunna meddelas. Han vidhaller
att han av HW mottagit bud for NNs rékning. Det & inte mojligt for honom att inom ramen
for det skriftliga forfarandet styrka detta. Ord stér mot ord vilket bor ledatill att Fastighets-
méaklarnamnden avskriver drendet.

Méaklare X har inkommit med utskrift av telefonsamtal frdn den 8 november 2007 mellan HW
och méaklare X. Dokumentet & undertecknat av hans hustru den 20 november 2007. Fran ut-
skriften antecknas féljande.

Maklare X — Det du gjort mot mig kommer att slatillbaka padig.

HW —Ja... det hér & nog det mest korkade jag gjort i helamitt liv.
Maklare X —Har du gjort det har for att hamnas pamig for att jag kopte ---.
HW — Ja, du har ju blast mig pa 400 000 kr. ---

Fastighetsmaklar namndens bedémning

God fastighetsmaklar sed och budgivningen

Maklaren skall utférasitt uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed.
Budgivning utgor ett av de viktigaste momenten i méklarens formedlingstjanst. Med hansyn
till svérigheternaatt i efterhand kontrollera och sakerstélla att bud verkligen |amnats har mak-
laren ett sarskilt ansvar for att budgivningen skots pa ett korrekt sétt och att oklarheter inte
uppkommer pa grund av slarv eller ohederligt beteende. Det & galvklart att en maklare skall
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lamna korrekta uppgifter i samband med budgivningen och féra anteckningar eller gora
registreringar av bud i god ordning.

Fastighetsméklarndmnden har i tidigare beslut uttalat att om en méklare arbetat med " kon-
struerade uppgifter om intressenter och budgivning” skulle det vara att betrakta som ett sa
dlvarligt asidoséttande av god fastighetsmaklarsed att en dterkallelse av méaklarens regi-
strering skulle kommai fraga (se 2002-01-16:6 i FMNs arsbok for 2002).

Méklarens ansvar

Enligt god fastighetsmaklarsed aligger det maklaren att till uppdragsgivaren redovisa alla spe-
kulanter som visat intresse for att forvarva objektet. M&klaren har dessutom en skyldighet att
vidarebefordra samtliga bud till saljaren till dess ett kopekontrakt ar undertecknat av saval sal-
jaren som koparen. Det &r inte mdklarens sak att bedoma om ett bud &r intressant eller inte.
Det dligger maklaren att verka for att séljaren far hogsta mojliga pris for objektet. Det fore-
ligger inte ndgon generell skyldighet for maklaren att kontrollera koparens eller spekulanters
ekonomi. Om méaklaren skulle kénnatill att en spekulant inte kan forvantas fullfolja en affar
ar maklaren skyldig att upplysa uppdragsgivaren om det (jfr Melin, M. Fastighetsmaklarlagen.
En kommentar, andra upplagan 2007 s. 132 f. och 135).

Med hansyn till det ansvar som méaklaren har i forhdllande till sin uppdragsgivare och till
ovriga spekulanter kan méklaren inte forhalla sig helt okritisk till bud som lamnas. Om for-
hallandena ar oklara eller maklaren far signaler om att spekulantens bud &ar utan fog s& bor
maklaren reageraoch i vart fall ge séljaren majlighet att ta stéallning till pa vilket sétt bud-
givningen skall ga vidare. Oseritsa bud innebér en risk for séljaren att budgivningen stannar
av paen niva dar inte ndgon &r beredd att slutfora affaren vilket kan medfora att tidigare
intresserade spekulanter drar sig ur och forsaljningen fordrgjs.

Vid bedomningen av en maklares agerande far omstandigheter som ar graverande for mak-
laren laggas till grund for disciplinéra dtgéarder endast om dessa kan slas fast otvetydigt (jfr
RA 1996 ref. 83). Mot denna bakgrund gor Fastighetsmaklarnamnden foljande bedémning.

Utredningen i arendet

Maklare X och HW har ldmnat olika uppgifter i flera avseenden. Maklare X har uppgivit
bland annat att han mottagit de aktuella buden frén en person genom sin davarande kompan-
jon och méklarkollega HW samt att HW genomfort vissa visningar. Han skall déarvid ha fort
in buden i sina budgivningslistor. Forutom att HW uppgivit att han inte |amnat nagra bud for
NNs rakning har han gjort géllande att han inte sett de aktuella objekten. Dessutom & om-
sténdligheterna kring de raderade budgivningslistorna oklara.

Fastighetsmaklarndmnden konstaterar att de totalt fjorton bud som pastas vara lamnade fran
NN har varierat frén 475 000 kr till nara 3 miljoner kr. Buden avser sdval bostadsrétter som
fastigheter. Av samtliga atta budgivningar skall spekulanten halagt det forsta budet patre
objekt och det andra budet pa fyra objekt. | hdften av budgivningarna har spekulanten enbart
lagt ett bud.

FMNs slutsatser

Maklare X har inte |amnat ndgra narmare detaljer om pa vilket sétt buden framforts fran HW
och vilka 6vervaganden som denne angivit om spekulantens intresse av de marknadsférda
objekten. Uppgifter saknas om syftet med respektive forvarv forutom att méklare X allmant
angivit att spekulanten var intresserad av renoveringsobjekt och att tva av objekten haft
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renoveringsbehov. Enligt méklare X har spekulanten visat intresse for tva objekt i april och
lamnat bud pa dessa. Enligt budlistan var emellertid det forsta budet felregistrerat. Samma be-
lopp har registrerats samma dag for enbart det andra objektet. Det noteras att samtliga bud
skall halamnats pa mandagar med uppfoljande bud dagen efter i tvafall. Fastighetsméklar-
namnden anser att det & mindre troligt att budgivningen gétt till pa det satt som maklare X
uppgivit och detta sérskilt med beaktande av vad méklare X galv uppgivit om hur hans fér-
hallande till HW utvecklats under den aktuellatiden. Det finns anledning att misstanka att han
fort in buden pa eget initiativ utan att ha haft nagon grund for detta. Mot maklare Xs bestri-
dande &r det dock inte otvetydigt fastlagt att det forhaller sig pa det séttet.

Av maklare Xs egna uppgifter framgar emellertid att han — utan att fraga ndrmare om den
aktuella spekulantens forutsattningar eller krav — lagt in sammanlagt fjorton bud i budlistorna
for tta objekt. Han har 1atit spekulanten lagga startbud eller medverkai det inledande skedet i
flertalet budgivningar utan att spekulanten darefter fullfoljt eller ens terkommit med upp-
foljande bud. Fastighetsméaklarnamnden anser att méklare X borde hareagerat da hans méak-
larkollega &erkom med sddana bud frén en spekulant som han sjév inte hade ndgon narmare
ka&nnedom om.

Utredningen visar att méklare X genomfort budgivningarna nonchalant och vardsl6st genom
att vid upprepade tillfallen |&ta en person deltai budgivningen pa sitt som beskrivits. Han har

gravt asidosatt sin omsorgsplikt om séljare och 6vriga spekulanter och dérigenom agerat i
strid med god fastighetsmaklarsed. Annan pafdljd an avregistrering kan inte kommai fraga.

2007-12-19:4

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

Fastighetsméklarnamnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

Enligt uppgift fran Kronofogdemyndigheten den 1 juni 2007 hade maklare X restférda
skulder i enskildamal om 224 832 kr.

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

Han har redan i ansokningsérendet informerat om sitt tidigare spelberoende. Allt sedan beslu-
tet om att bli spelfri har han sokt stéllaallt till rétta och dterbetala skulder i den takt hans
ekonomi medgivit detta. Han har inlett en avbetalning av de tva skulder som nu aterstar och
som & de som ar antecknade hos Kronofogdemyndigheten.

Vid kontroll med Kronofogdemyndigheten, senast den 27 november 2007, uppgick méklare
Xsskuld till 230 856 kr, allt i enskildamal.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 8 § fastighetsméklarlagen skall Fastighetsméaklarnamnden aterkalla registreringen for
den fastighetsméklare som inte langre uppfyller kraven enligt 6 8. Enligt 6 8§ forsta stycket 5
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kravs for att en fastighetsméklare skall bli registrerad att han ar redbar och i 6vrigt [amplig
som fastighetsmaklare. Enligt lagens forarbeten (prop. 1994/95:14 s. 66 — 67) skall prov-
ningen av den personliga lampligheten ta sikta pa frégan om den sokandes allménna heder-
lighet, palitlighet och integritet motsvarar de krav som bor stéllas pa en méklare mot bak-
grund av den i flera avseenden ansvarsfulla fértroendestéllning som méaklaren intar i for-
hallande till bade uppdragsgivaren och dennes motpart. | kravet paredbarhet ligger givetvis
ett krav pa redbarhet ocksai ekonomiska angel dgenheter. Underl&ten betalning av skulder
eller annan misskotsel av ekonomiska dtaganden kan ge anledning till tvekan om en persons
lamplighet som fastighetsméklare.

Maklare X har restforda skulder hos Kronofogdemyndigheten som gor att hans [amplighet
som fastighetsmaklare kan ifrégasittas. Skulderna ar dock att hanforatill ett tidigare spe-
|beroende och de torde ha existerat redan vid tidpunkten for méklare Xs registrering &ven om
de dainte fannsi Kronofogdemyndighetens register. Med beaktande av detta finner Fastig-
hetsmaklarnamnden att det far ansestillrackligt att nu meddela méklare X varning. Namnden
kommer dock att hdlla sig underrattad om i vad mén méklare X lyckas reglera sin skuld.

2007-12-19:5

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

Fastighetsmaklarndmndens avgdr ande

Fastighetsmaklarndmnden aterkallar maklare X s registrering som fastighetsmaklare. Beslutet
gdler omedelbart.

Bakgrund

Arende 1

| en anmédlan fran Skatteverket har Fastighetsmaklarndmnden bland annat informerats om att
maklare X i beslut 27 december 2006 avseende taxeringsar 2005 upptaxerats med 200 507 kr
och paforts skattetillagg med 40 procent av den skatt som beldper pa beslutad hojning. Skatte-
verket har vidare beslutat att hoja paford mervardeskatt med 159 466 kr avseende oredovisade
intakter. Skatteverket har vidare upplyst att utredning fortfarande pagar avseende taxeringsar
2006 men att man har uppgifter om undanhdllnaintakter pa minst 1000 000 kr.

Dérefter har Fastighetsmaklarnamnden i foreldggande den 11 juli 2007 med begéran om ytt-
rande senast den 13 augusti 2007 och vid ytterligare tvatillfallen (den 22 oktober 2007 och
den 20 november 2007 forelagt méklare X att till ndmnden ge in yttrande i arendet. Maklare
X har beviljats anstand i samband med det forsta forel ggandet. Av en tjanstanteckning den
13 augusti 2007 framgar att fick han anstand med att ge in yttrandet till den 27 augusti 2007. |
de senare foreldggandena har méklare X informerats om att hans registrering kan komma att
aterkallas om han inte besvarar ndmndens forel &ggande. Det senaste forel aggandet skulle ha
besvarats senast den 10 december 2007, men sa har inte skett.

Arende 2

Den 6 december 2007 erhdll Fastighetsméaklarnamnden besked fran kronof ogdemyndigheten
att maklare X var restford for skulder i allméanna mal med sasmmanlagt 1 012 213 kr. Av ut-
redningen i drendet framgar att maklare X pa egen begéran forsattsi personlig konkurs och att
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advokaten OJ vid --- Advokatbyra forordnats som konkursforvaltare den 14 augusti 2007. Av
forvaltarberattel sen daterad den 8 oktober 2007 framgar bland annat att det enligt uppgift pa-
gar forundersokning rérande ifragasatt bokforingsbrott for maklare X. Konkursen avslutades
den 21 november 2007.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

Enligt 6 § forsta stycket 5 fastighetsmaklarlagen krévs for att en fastighetsmaklare skall bli
registrerad att han &r redbar och i évrigt lamplig som fastighetsmaklare. | 8 § stadgas att Fas-
tighetsmaklarnamnden skall aterkalla registreringen for den fastighetsmaklare som inte langre
uppfyller kraven enligt 6 8. Om det kan anses varatillrackligt, far namnden i stéllet for att dter-
kalla registreringen meddela varning.

Enligt lagens forarbeten (prop. 1994/95:14 s. 66) skall prévningen av den personliga lamp-
ligheten ta sikte pa frégan om den sokandes allménna hederlighet, pdlitlighet och integritet
motsvarar de krav som bor stéllas pa en maklare mot bakgrund av den i flera avseenden an-
svarsfulla fortroendestalIning som méklaren intar i forhdllande till bade uppdragsgivaren och
dennes motpart. | kravet paredbarhet ligger givetvis ett krav pa redbarhet ocksai ekonomiska
angel genheter. Forutom ekonomiska brott kan underlaten betalning eller amortering av skul-
der med ranta eller annan misskotsel av ekonomiska ataganden ge anledning till tvekan om en
persons [amplighet som fastighetsméklare.

Enligt 7 § andra stycket fastighetsmaklarlagen & en méklare skyldig att [amna Fastighetsmak-
larnamnden de uppgifter som begérs for tillsynen. Enligt 8 § forsta stycket 3 skall namnden
aterkalla registreringen for den fastighetsméaklare som handlar i strid med sina skyldigheter
enligt lagen.

Maklare X har vid tretillféllen forelagts att ge in vissa handlingar till Fastighetsmaklarnamn-
den. Han har vid ett tillfalle medgetts anstand. Han har trots dessa, och trots att han vid tva
tillfallen upplysts om att han kan komma att avregistreras om ndmndens foérel &gganden inte
besvaras, aldrig inkommit med efterfrégat yttrande till fastighetsmaklarndmnden.

Maklare X s skuldséttning ger Fastighetsmaklarnamnden anledning att starkt ifragasatta hans
lamplighet som fastighetsméklare. Dartill kommer méklare Xs hantering av skattedrendet hos
namnden. Han har inte gett in begért yttrande till ndmnden. Han har informerats om vikten av
att namndens forlagganden besvaras och féljden av att sdinte sker. M&klare X s agerande har
medfort att han forhindrat ndmndens majligheter till en granskning av hans verksamhet.

Fastighetsmaklarndamnden finner att maklare X paett allvarligt sétt forsvarat ndmndens moj-
ligheter att utdvatillsyn 6ver honom och hans verksamhet som méklare. Detta & en sd allvar-
lig forseelse att den i sig motiverar en avregistrering.

Under allaomstéandigheter skall vad som nu lagts méklare X till last — skulderna och bristande
arendehantering — sammantaget foranleda att méklare X beddoms vara oldmplig som fastig-
hetsméklare. Hans registrering skall darfor aterkallas.

Beslutet géaller omedel bart.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); frdga om handel
med fastighet m.m.

Fastighetsmaklar namndens avgorande
Fastighetsmaklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Genom en tidningsannons uppmarksammades Fastighetsméaklarnamnden pa att méklare X
hade en egen fastighet till forsajning. | anledning av annonsen besl utade namnden den
4 juli 2007 att méklare X skulle yttrasig och forklara detta forhallande.

Av maklare X godkant strafforel ggande den 19 april 2007 framgér att han under taxerings-
&ret 2004 gjort sig skyldig till skattebrott genom att undanhalla 115 000 kr avseende inkomst
av tjanst. P&f6ljden bestémdestill villkorlig dom med 50 dagshoter.

Maéaklare X har i huvudsak anfort foljande.

Under maj manad 2007 hade han for avsikt att siljasin fastighet. Han satte ut en annonsi en
tidning. Annonsen skulle vara privat och delad fran manadsannonsen for foretaget men del-
ningen blev endast med prickar och darmed otydlig. Hans fastighet annonserades dven pa
Hemnet. Eftersom han inte hade tillrackligt med tid att skéta forsaljningen tog han bort
informationen pA Hemnet och i juni 2007 |amnade han 6ver foérsaljningen till en annan
méklare.

Han anlitade en bokforingsbyra for att allt skulle bli rétt. Genom en utredning framkom att
nagraloner inte var redovisade och att en deposition felaktigt hade tagits upp som kostnad.
Ingen av hans kunder riskerade att bli felbehandlade. Rutinerna har éndrats och fel skall inte
kunna uppstaigen.

Fastighetsmaklar namndens bedémning

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

Av forarbetenatill lagen (prop. 1994/95:14) framgar att bakgrunden till forbudet bland annat
ar att vid handel med egnafastigheter kan méklaren inte motsvara spekulanters beréttigade
forvantningar pa att han skall upptradai sin yrkesroll som en opartisk mellanman (s. 53).
Vidare anges att en méklare givetvis har rétt att galv sdljasin privatbostad men att han inte
far gora det som ett led i sin maklarverksamhet (s. 79).

Fastighetsméklarnamnden finner att méklare X har marknadsfort egen fastighet som ett led i
sin méklarverksamhet. Han har harigenom asidosatt forbudet mot fastighetshandel. For detta
skall méklare X varnas.

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen skall Fastighetsmaklarnamnden aterkalla registreringen for
den maklare som inte uppfyller krav paredbarhet som uppstéllsi 6 § eller som handlar i strid
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med sina skyldigheter enligt lagen. Om det kan ansestillrackligt, far namnden i stallet for att
aterkalla registreringen meddela varning. Ar forseelsen ringa fér p&foljd underldtas.

Maklare X har godkant ett strafféreléggande enligt vilket han gjort sig skyldig till skattebrott.
Brottet & av alvarligt slag och &r direkt hanfoérlig till hans fastighetsméaklarrorelse. Maklare
Xs redbarhet och lamplighet kan darfor ifragaséttas. Fastighetsméaklarnamnden anser dock att
det &r tillfyllest att meddela méklare X varning i anledning av skattebrottet.

Pafaljd
Méaklare X skall meddelas varning for att han bedrivit handel med fastighet och fér det skatte-
brott som han har begatt.
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