Arsbok 2003 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

Inledning

Inledning

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

Fastighetsméklarndmnden kontrollerar att de registrerade fastighetsméklarna
foljer fastighetsmaklarlagen och iakttar god fastighetsméklarsed samt ar red-
bara och i 6vrigt lampliga som fastighetsmaklare. Under 2003 har 334 maklare
varit foremal for tillsyn. Namnden har fattat beslut betraffande 226 maklare.
Registreringen aterkallats for 8 maklare och 37 méklare har varnats. Under
samma ar har 6 maklare 6verklagat beslutet om aterkallelse av registrering och
17 maklare har dverklagat beslutet om varning.

Fastighetsmaklarnamnden har anmalt 7 personer till aklagare pa grund av att
det funnits anledning att anta att dessa agerat yrkesmassigt som fastighets-
méklare utan att vara registrerade.

Flertalet av Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden har sin grund i anmal-
ningar fran personer som klagat pa méklares agerande. Namnden ar dock inte
skyldig att gora nagon utredning. Det &r upp till ndAmnden att avgéra om den
méklare som anmalts skall granskas. Det férekommer darfor att drenden skrivs
av utan nagon narmare utredning. Dar anmalan leder till en utredning begransas
den & andra sidan inte till vad anmélaren har klagat pa. Anmalaren &r inte part i
arendet och har t.ex. ingen rétt att 6verklaga ndmndens beslut.

Nagra tillsynsarenden har haft sin grund i anmélningar fran andra myndigheter.
Om en myndighet anser att det finns anledning att varna en maklare eller ater-
kalla méaklarens registrering skall myndigheten anmala det till Fastighets-
maklarndmnden. Detta har aktualiserats bl.a. i samband med skatterevisioner.
Namnden har ocksa tagit egna initiativ till granskning av maklare. Tidnings-
artiklar, inslag i radio och TV, domar fran de allméanna domstolarna och
avgoranden fran Allmanna reklamationsnamnden ger emellanat namnden
anledning att understka en maklares verksamhet. Namnden gor &ven soékningar
pa Internet. Samtliga maklare blir dessutom nagon gang under en femarsperiod
kontrollerade vad avser eventuella uppgifter hos kronofogdemyndigheterna och
Rikspolisstyrelsen om restforda skulder och brottslighet.

Lagstiftaren har uttalat att utvecklingen av god fastighetsmaklarsed far ske
genom olika branschatgarder, Konsumentverkets riktlinjearbete, tillsyns-
myndigheternas bedémningar samt avgéranden i bade allméan domstol och
férvaltningsdomstol.

| denna arshok finns en sammanstallning av beslut i tillsynsarenden ar 2003.
Motsvarande sammanstallning av beslut finns i Arsbok 2000, Arsbok 2001
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respektive Arsbok 2002. Sammanstallningarna har begransats till sddana beslut
dar Fastighetsméaklarnamnden uttalat sig i olika sakfragor.

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

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

Av arshoken framgar inte om ett beslut om varning eller aterkallelse av
registrering éverklagats eller om paféljden andrats genom prévning i for-
valtningsdomstol. For uppgift om sadana forhallanden hanvisas till Fastig-
hetsméklarndmndens registratur.
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Anmalan till klagare se Otillaten fastighetsformedling
Annonsering se Marknadsféring
Ansvar for medhjalpares agerande se Medhjalpare
Arvode se Erséttning till méklaren
Besiktning se Kopekontraktet/Kopebrevet Villkorande av kpet
Besiktning efter det att atergdng varit mojlig
2003-09-24:8
Maklarens atagande att bestélla besiktning
2003-01-22:3
Besvarande av Fastighetsméaklarnamndens forelagganden se Forelagganden fran
Fastighetsmaklarnamnden
Boarea
2003-01-22:4
2003-11-12:3
Boendekostnadskalkyl
Formen fér avstdende
2003-05-28:6
2003-10-15:1
Skyldigheten att tillhandahalla kalkyl
2003-03-19:5
2003-11-12:5
2003-11-12:6
Skyldighet att tillhandahalla kalkyl vid begransat formedlingsuppdrag
2003-11-12:7
Tidpunkten for avstaende
2003-05-28:6
2003-10-15:1
Bokfdringslagen se Handlingar; bevarande av
Bostadsratt se Fortroenderubbande verksamhet, Informationsskyldighet Uppgift om manadsavgift
Dokumentation om képarens medlemskap
2003-03-19:5
2003-11-12:8
Formedlingsuppdrag i bostadsrattsférening dar méaklaren &r medlem
2003-01-22:1
2003-02-26:4
Méklarens skyldighet att ta upp fragan om deposition
2003-03-19:5
Kontroll av &ganderétten
2003-03-19:4
Uppgift om manadsavgift
2003-09-24:5
Budgivning se Spekulanter
Drojsmal med att formedla bud
2003-08-27:4
Brott se Lamplighet; Redbarhet och lamplighet
Deposition
Avtal om deposition
2003-01-22:3
2003-02-27:1
2003-04-09:2
2003-11-12:6
Felaktig hanvisning till kdpekontrakt
2003-11-12:8
Felaktig uppgift om ranta
2003-02-21:1
2003-02-27:1
Kontroll av depositionskontots villkor
2003-02-27:1
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Krav pa avtalets utformning
2003-01-22:3
2003-02-21:1
2003-02-27:1
2003-05-28:6
2003-09-24:2
2003-11-12:6
Méklarens ratt att avtala om att redovisa rantan
2003-02-21:1
2003-02-27:1
Méklarens skyldighet att ta upp fragan om deposition
2003-03-19:5
Réanta pa deponerade medel
2003-02-21:1
2003-02-27:1
2003-11-12:6
Utbetalning/Redovisning av deponerade medel
2003-02-21:1
2003-02-27:1
2003-05-28:6
2003-08-27:2
Dokumentation av 6verenskommelse
2003-01-22:3
2003-02-27:1
2003-11-12:8
Dokument; korrekt innehall se Ersattning till maklaren Utformning av ersattningsvillkor
Kopekontraktet/Kopebrevet, Objektsbeskrivningen, Uppdragsavtalet
2003-05-07:1
Drojsmalsranta se Ersattning till maklaren Rantekrav
Ensamréttstiden se Uppdragsavtalet Ensamréttstiden
Ersattning till méklaren
Erséttning vid uppdragsgivarens uppsagning av uppdraget
2003-03-19:2
2003-04-09:5
2003-09-24:7
Ersattning vid uppdragsgivarens uppsagning av uppdraget dd maklarens anstallning upphaort
2003-05-07:2
Faktura med felaktig uppgift om kostnaderna for férsaljningen
2003-02-27:1
Konkurrerande provisionsansprak
2003-05-07:4
Kvitto
2003-04-09:2
Moms betréffande erséttning
2003-09-24:6
Réntekrav
2003-05-07:4
Rétten att krava ersattning
2003-03-19:2
Skriftlighetskrav fér sarskild ersattning
2003-11-12:1
Utformning av erséttningsvillkor
2003-09-24:7
2003-11-12:1
Fastighetsforvarv; méaklares se Sjalvintrade
Fastighetsformedling eller ej se Otillaten fastighetsformedling
Fastighetsmaklarndmndens arbetsformer
Skriftlig handlaggning
2003-04-09:2
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Fastighetsméaklarnamndens tillsynsomrade
2003-04-09:3
2003-08-27:2
Fastighetsutdrag fran Lantmateriverket se Objektsbeskrivningen Uppgift om belastning
Felaktiga uppgifter i dokument se Dokument; korrekt innehall
Fullmakt se Kopekontraktet/Kopebrevet Felaktig uppgift i kdpekontrakt, Ombud
Fullmakt med for stora befogenheter for anstélld pa maklarforetaget
2003-09-24:3
Fullmakt med for stora befogenheter fér méklaren
2003-01-22:6
2003-03-19:4
2003-06-18:2
Forelagganden fran Fastighetsmaklarnamnden
2003-09-24:1
2003-10-03:1
Formedling av narstaendes fastighet se Narstaendeformedling
Formedling till narstdende se Narstaendeformedling
Formedlingsuppdraget se Uppdragsavtalet
Forsakring se Informationsskyldighet Kontroll av giltig byggfelsforsékring, Kontroll av uppgift om
byggmastar- och byggfelsforsakring
Forsaljning av egen fastighet se Handel med fastigheter
Fortroenderubbande verksamhet
Anstallning hos fastighetsbolag
2003-11-12:7
Férmedlingsuppdrag i bostadsrattsférening dar méaklaren ar medlem
2003-01-22:1
2003-02-26:4
Konsult- och entreprenadbolag
2003-02-26:1
Samarbete med husfabrikant
2003-02-26:1
God fastighetsméklarsed; begransning av begreppet god méaklarsed se Vardering
2003-04-09:3
2003-08-27:2
Handel med fastigheter (inkl. férsaljning av egen fastighet i méklarverksamheten)
2003-02-26:1
Handlingar; bevarande av
2003-02-26:2
Handpenning se Deposition
”Handpenning” fore avtalsslut
2003-02-27:1
Kontroll av inbetalning pa klientmedelskonto
2003-11-12:4
Kvittens av handpenning
2003-12-12:1
Redovisning av handpenning
2003-01-22:5
Husagent se Fortroenderubbande verksamhet
Hyresgast; formedling av fastighet med hyresgéast
2003-09-24:4
Héavning se Kopekontraktet/Kdpebrevet Villkorande av kopet
Informationsskyldighet se Boendekostnadskalkyl, Bostadsratt, Objektsbeskrivningen
Byggnation pa grannfastighet
2003-05-07:6
Innebdrd av kontraktsvillkor
2003-08-27:3
Kontraktsvillkor utan uppdrag att uppratta dverlatelseavtal
2003-11-12:7



Arsbok 2003 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

Sokordsregister

Kontroll av uppgift
2003-05-28:5
2003-10-15:2
Kontroll av giltig byggfelsférsakring
2003-05-28:5
Krav pa tydlighet
2003-01-22:3
2003-11-12:6
Maklarens atagande att besvara fragor
2003-01-22:3
Uppgift om manadsavgift for bostadsratt
2003-09-24:5
Uppgift om mojligheten till ombyggnad
2003-01-22:4
Inteckning se Objektsbeskrivningen Uppgift om belastning
Internet se Marknadsforing
Klientmedel se Handpenning
Konkurrerande provisionsansprak se Ersattning till méaklaren
Kontroll av parternas ataganden
2003-09-24:8
Kontroll av uppgift om byggmastar- och byggfelsforséakring
2003-05-28:5
Kopekontraktet/Kopebrevet
Ansvar for och medverkan vid utformningen
2003-02-27:1
2003-05-07:1
2003-06-18:3
2003-08-27:3
2003-09-24:2
2003-09-24:8
2003-11-12:6
2003-11-12:8
2003-12-10:1
2003-12-12:1
Besiktningsklausul se Villkorande av kopet
Felaktig uppgift i kopekontrakt
2003-02-27:1
2003-03-19:5
2003-05-07:8
2003-11-12:8
Form for begaran om atergang
2003-09-24:8
Havningsklausul se Villkorande av kopet
Héavningsratt vid skada fore tilltradet
2003-08-27:3
Inaktuellt villkor i képekontrakt
2003-12-12:1
Information till part om innebérd av villkor
2003-08-27:3
Information till part om atergangsvillkor utan uppdrag att uppratta overlatelseavtal
2003-11-12:7
Information till saljaren om lanebesked med anledning av atergangsvillkor
2003-11-12:4
Lanevillkor se Villkorande av kopet
Medlemskap i bostadsrattsforening se Villkorande av kdpet
Maéklarens skyldighet att folja partsviljan
2003-11-12:1
Oliklydande original
2003-02-27:1
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Uppgift om andel i anlaggning
2003-12-10:1
Uppgift om &gare
2003-02-27:1
Uppréttande av nytt kbpebrev
2003-02-27:1
Villkor om maklarens skadestandsskyldighet
2003-05-28:6
Villkor utan tidsfrist
2003-12-12:1
Villkorande av kdpet
2003-05-07:1
2003-09-24:2
2003-11-12:6
2003-11-12:7
2003-12-12:1
Atergangsklausul se Form fér begaran om atergang, Villkorande av kopet
Kopeskillingen se Marknadsforing Uppgift om objektets pris
Hantering av kdpeskillingen vid kdpets avslut
2003-01-22:6
Likvidavrékning
Felaktig uppgift i likvidavrakning
2003-02-21:1
Lan se Kopekontraktet/Kopebrevet Villkorande av kopet, Opartisk mellanman
Lamplighet; redbarhet och ldmplighet se Utredning
Besvarande av forelaggande
2003-09-24:1
Bokforing
2003-02-26:4
2003-10-15:4
2003-12-12:1
Brott
2003-02-21:1
2003-04-09:1
2003-05-07:8
2003-05-28:2
2003-08-28:3
2003-12-12:1
Fértroenderubbande agerande
2003-11-12:8
Restforda skulder
2003-01-22:2
2003-02-21:1
2003-03-19:7
2003-05-28:4
2003-09-24:1
Underlatenhet att ta upp inkomster till beskattning
2003-03-19:8
2003-10-15:4
Marknadsforing se Uppdragsavtalet Skriftlighetskrav for sarskilda villkor
Felaktig/Missvisande uppgift i marknadsféring
2003-03-19:1
2003-05-28:1
2003-05-28:5
2003-10-15:1
2003-11-12:3
2003-12-10:1
Uppgift om tidpunkt fér renovering
2003-05-28:1
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Upphdérande av marknadsforingen utan att kontakta uppdragsgivaren
2003-02-26:2
Felaktig anvandning av maklarorganisations namn och logotyp
2003-12-10:1
Felaktig uppgift om auktorisation
2003-12-10:1
Marknadsforing riktad mot utlandsk marknad
2003-08-27:1
Marknadsforing utan férmedlingsuppdrag
2003-09-24:6
Medverkan till missvisande marknadsféring om formedlingsuppdrag
2003-10-15:1
Maklares marknadsféring av egen fastighet se Handel med fastigheter
Maklares marknadsféring av maklartjansten
2003-05-28:6
Uppgift om objektets pris
2003-05-28:6
Medhjélpare se Uppdragsavtalet
Fastighetsmaklare
2003-01-22:5
2003-03-19:6
2003-06-18:2
Oregistrerad medhjalpare
2003-02-27:1
2003-10-15:1
2003-12-10:1
Medlemskap i bostadsrattsforening se Bostadsratt, Opartisk mellanman
Mellanman se Ombud
Moms se Erséttning till méklaren
Méklararvode se Erséttning till méklaren
Méklarens roll
Missvisande agerande
2003-11-12:7
Maklarens skadestandsskyldighet
2003-05-28:6
Neutral mellanman se Opartisk mellanman
Narstaendeformedling
Formedling av narstaendes fastighet
2003-01-22:7
Formedling till narstaende
2003-04-09:4
Narstaendebegreppet
2003-01-22:7
Objektsbeskrivningen
Annat kop &n konsumentkop
2003-02-27:1
Byggnadens alder
2003-01-22:3
Felaktig uppgift om lan
2003-11-12:8
Krav pa tydlighet
2003-05-28:6
Skyldighet att tillhandahalla objektsbeskrivning vid begransat formedlingsuppdrag
2003-11-12:7
Uppgift om antalet inteckningar
2003-05-07:7
2003-05-28:6
Uppgift om belastning
2003-01-22:7
2003-02-21:1
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2003-02-27:1
2003-05-07:7
2003-12-12:1
Uppgift om boarea se Boarea
Uppgift om byggnadsséatt
2003-12-12:1
Uppgift om paborjad byggnation
2003-05-28:5
Uppgift om taxeringsvarde
2003-12-10:1
Uppgift om tomtarea
2003-12-12:1
Uppgift om &gare saknas
2003-02-21:1
2003-03-19:5
2003-04-09:7
2003-05-07:7
2003-10-15:1
2003-10-15:2
2003-12-10:1
Ombud
Maéklaren har varit ombud for séljaren
2003-06-18:1
2003-11-12:7
Opartisk mellanman
Férmedlingsuppdrag i bostadsrattsférening dar méklaren ar medlem
2003-01-22:1
2003-02-26:4
Maklaren gift med delégare i dodsho som &ar uppdragsgivare
2003-01-22:7
Méklarens erbjudande av lan till part
2003-02-21:1
2003-02-27:1
Méklarens utfastelse om att sta pa parts sida
2003-05-28:6
Overtagande av séljarens krav och drivande av process mot koparen
2003-06-18:1
Oregistrerad medhjélpare se Medhjalpare Oregistrerad medhjélpare
Otillaten fastighetsformedling
2003-02-26:5
2003-03-19:3
2003-04-09:6
2003-05-07:5
2003-08-27:1
2003-10-15:3
2003-11-12:2
Pantratt/Pantsattning se Objektsbeskrivningen Uppgift om belastning
Posthantering
2003-04-09:2
Pris se Marknadsféring Uppgift om objektets pris
Provision se Ersattning till méklaren
Redbarhet se Ldmplighet; redbarhet och lamplighet
Redovisning av spekulanter se Spekulanter
Restforda skulder se Lamplighet; redbarhet och lamplighet
Rad till maklaren fran specialist
2003-02-27:1
Ranta se Kdpekontraktet/Kopebrevet Villkor utan tidsfrist, Ersattning till méaklaren Rantekrav,
Deposition Ranta pa deponerade medel
Servitut se Objektsbeskrivningen Uppgift om belastning
Sidoverksamhet se Fortroenderubbande verksamhet
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Sjalvintrade
2003-11-12:8
Skatterevision se Lamplighet; redbarhet och lamplighet Bokforing
Skulder se Lamplighet; redbarhet och I&mplighet Restférda skulder
Spekulanter se Budgivning
Maklares skyldighet att begara spekulantforteckning fran tidigare anlitad maklare
2003-05-07:4
Redovisning av spekulanter till séljare
2003-08-27:4
Spekulantlista
2003-09-24:7
Svartmakleri se Otillaten fastighetsformedling
Tidsfrist se Atergéngsklausul
Uppdrag; andra uppdrag an formedlingsuppdrag se Vérdering, God fastighetsméaklarsed;
begransning av begreppet god fastighetsméklarsed
2003-02-26:3
2003-04-09:3
2003-04-09:4
2003-05-28:7
2003-06-18:3
2003-08-27:2
2003-09-24:3
Uppdrag att upprétta kopekontrakt under tid d& annan maklare har formedlingsuppdrag med
ensamratt
2003-05-07:3
Uppdragsavtalet se Ersattning till méaklaren
Auvtalets utformning
2003-05-07:7
2003-05-28:6
2003-12-12:1
Begrénsat uppdragsavtal
2003-11-12:7
Dokumentation av éverenskommelser
2003-05-28:6
Ensamrattstiden
2003-02-26:4
2003-05-07:7
2003-05-28:6
2003-08-27:4
2003-12-12:1
Felaktig uppgift om att maklare tidigare inte anlitats
2003-05-07:4
Information om uppségningsratt
2003-03-19:2
Krav pa maklaren att slutfora uppdraget
2003-02-26:3
Krav pa maklaren da dennes anstallning upphaért
2003-05-07:2
Krav p& maklaren vid dennes uppsagning av uppdraget
2003-02-26:2
2003-04-09:4
Krav p& maklaren vid uppdragsgivarens uppsagning av uppdraget
2003-03-19:2
2003-04-09:5
2003-09-24:7
Medhjélpare
2003-05-28:6
Skriftlighetskrav
2003-04-09:7
2003-09-24:5
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2003-09-24:6
2003-10-15:1
Skriftlighetskrav fér sarskilda villkor
2003-03-19:6
Underrattelse till uppdragsgivaren om forhinder
2003-02-26:3
Underskrift av séljaren
2003-09-24:6
Villkor om byte till annan uppdragstagare som inte &r namngiven
2003-05-28:6
Villkor om uppséagningsratt
2003-03-19:5
Overlamnande av moment i uppdraget till annan méaklare
2003-03-19:6
Uppgifter om objektet se Informationsskyldighet, Objektsbeskrivningen
Uppsagningsratt se Uppdragsavtalet Krav pa maklaren vid dennes uppsagning av uppdraget, Villkor
om uppsagningsratt
Utformning av avtal och villkor se bl.a. Erséttning till méklaren, Képekontraktet/Kdpebrevet samt
Uppdragsavtalet
Utredning
Uppfdljning av méklarens redbarhet
2003-01-22:2
Utgangspris se Marknadsfaoring Uppgift om objektets pris
Visning se Medhjélpare Oregistrerad medhjalpare
Dokumentation av uppdragsgivarens krav
2003-03-19:6
Genomgang av visningsforfarandet
2003-03-19:6
Villkorande av kopet se Kopekontraktet/Képebrevet Villkorande av kdpet
Vérdering
2003-04-09:3
Yrkesmassig formedling se Otillaten fastighetsformedling
Atalsanmalan se Otillaten fastighetsférmedling
Atergéngsklausul se Képekontraktet/Kopebrevet Villkorande av kopet
Paminnelse till part om tidsfrist
2003-09-24:8
Tidsfrist saknas
2003-12-12:1
Agare se Képekontraktet/Kopebrevet Uppgift om agare, Objektsbeskrivningen Uppgift om &gare
saknas
Overenskommelser mellan parterna
Maklarens skyldighet att verka for éverenskommelse
2003-02-21:1
Overlatelseavtal se Képekontraktet/Képebrevet
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Beslut i tillsynsdrenden

2003-01-22:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
formedling av lagenheter i den bostadsforening dar maklaren ar
medlem

Fastighetsméklarndmndens avgdrande

Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Fastighetsméklarnamnden avskriver drendet vad galler méklaren Y.

Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en anmélan fran en lagenhetsinnehavare i den
bostadsforening dar méklaren Y och maklaren X &r bosatta.

Anmalaren har ifrgasatt om det ar lampligt att méklaren Y och maklaren X formed-
lar l&genheter i den bostadsforening dar de bor och dér méklaren X &r ordférande i
styrelsen. Anmaélaren har dven anfért att maklaren X och maklaren Y underlatit att
informera kopare om de vattenskador som finns i fastigheten.

Maklaren X

Méklaren X har inkommit med yttrande och dar sammanfattningsvis anfort féljande.

Det &r korrekt att hon formedlat lagenheter i foreningen. For cirka tre ar sedan fick
hon och hennes kollega méklaren Y formanen att kopa in en ravind i fastigheten for
att bygga lagenheter till sig sjalva. Fastigheten som foreningen &ger bestar till storsta
delen av 1:0r och 2:or vilket inneburit att det hela tiden varit stor omséttning pa
styrelseledamdter vilket man i féreningen upplevt som besvarligt. N&r de byggde sina
lagenheter blev de darfor tillfragade om inte nagon av dem kunde inga i styrelsen,
dels for att de var maklare och man ville utnyttja deras kunskap, dels for att de
byggde storre lagenheter och darfor forvéantades bo kvar lange. Vid forsaljningar i
foreningen har hon varit mycket noga med att ange foreningens fastighetsforvaltare
som kontaktperson.

Forsta gangen det kom till hennes kannedom att det var lackage fran nagon av de
fardiga altanerna var i januari 2002. Innan anmaélaren flyttade in (maj/juni 2000) blev
det ett lackage fran vinden som da var en byggarbetsplats. Hon tog genast upp fragan
med styrelsen och meddelade samtidigt att nar denna fraga skulle diskuteras fick det
ske utan hennes narvaro och deltagande. Det har aldrig varit ndgon diskussion i
foreningen om vem som har det yttersta ansvaret for felet, ndmligen hon och mak-
laren Y. Hon har inte vid nagot tillfalle informerat om vattenskadorna i fastigheten
eftersom den inte kommer att beréra foreningens ekonomi och &r en angelédgenhet
mellan den boende och féreningens styrelse.

13



Arsbok 2003 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

2003-01-22:1

Maklaren X har till sitt yttrande fogat en skrivelse fran foreningens styrelse. Dar
anges att styrelsen varken tidigare eller nu ansett att de fuktskador som uppstatt i
anledning av lackage fran altaner som maklaren X och maklaren Y byggt skall kunna
asamka foreningen nagra kostnader och att maklaren X och méklaren Y hela tiden
varit klara 6ver sitt ansvar. Vidare ségs att foreningen av samma anledning inte ansett
det viktigt att deras fastighetsforvaltare, som normalt far samtal fran méklare och
spekulanter, informerar om skadorna.

Maklaren Y

Maklaren Y har inkommit med ett yttrande och anfort att han aldrig férmedlat en
bostadsrétt i den aktuella féreningen.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Maéklaren X

Enligt 12 8 fastighetsméklarlagen skall en fastighetsmaklare utfora sitt uppdrag om-
sorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall dérvid tillvarata
bade séljarens och kdparens intresse.

Enligt 14 § andra stycket far en fastighetsméklare inte dgna sig at verksamhet som ar
agnad att rubba fortroendet for honom som fastighetsmaklare.

Méklaren X har enligt egen uppgift formedlat lagenheter i den bostadsforening dar
hon &r medlem och tillika ordférande. Att inneha rollen som ordférande i en bostads-
eller bostadsrattsforening och samtidigt vara verksam som fastighetsméklare ar enligt
Fastighetsmaklarnamndens uppfattning inte ndgot som i sig ar dgnat att rubba
fortroendet for méklaren.

Fraga ar daremot om det kan anses forenligt med fastighetsméklarlagens grundsyn att
méklaren skall vara en neutral mellanman att maklaren X har atagit sig uppdrag att
formedla lagenheter i den forening dar hon &r medlem och har sin bostad.

Den som forvérvar en lagenhet i en bostads- eller bostadsrattsforening blir inte bara
granne med de évrig som bor i fastigheten utan dven medlem i féreningen. For fler-
talet mé&nniskor &r det inte ovasentligt vem de har som granne. For den som ar med-
lem i en forening har det en betydelse vilka de 6vriga medlemmarna ar, eftersom man
genom medlemskapet har en sérskild intressegemenskap inte minst av ekonomisk art.

Det finns en risk att maklaren X vid formedling av lagenheter i den forening dar hon
ar medlem paverkas av ovidkommande hansyn och darigenom frangar sin stallning
som neutral mellanman. Att sa kan vara fallet styrks ocksa av det faktum att hon i
samband med formedlingsuppdrag underlatit att informera om vattenskador i fastig-
heten. Att inte informera om sadana skador som kan fa ekonomiska konsekvenser for
kopare eller pa annat sétt kan vara av betydelse for dennes forvarv strider mot makla-
rens upplysningsplikt och &r i sig varningsgrundande.

Att méklaren X har atagit sig uppdrag att formedla lagenheter i den forening dar hon
ar medlem innebér saledes att hon agerat i strid med kravet pa att maklaren maste
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vara en neutral mellanman, nagot som ocksa &r agnat att rubba fortroendet for henne
som méklare. For detta skall hon meddelas varning.

Méklaren Y

Vad som kommit fram i &rendet ger inte anledning till nagon ytterligare atgard.

2003-01-22:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
redbarhet

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning med det pa-
pekande som har gjorts i beddmningen.

Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden inhdmtade den 28 september 2001 fran Kronofogdemyn-
digheten i M uppgifter om méklaren Xs skuldsattning. Kronofogdemyndigheten
uppgav da att maklaren X hade restforda skulder i allmanna mal pa 188 577 kronor.
Vid fornyad kontroll den 7 januari 2003 uppgav kronofogdemyndigheten att
méklaren X hade restférda skulder i allmanna mal pa 27 872 kronor.

Med anledning av skuldsattningen har Fastighetsméklarndmnden begért in en for-
teckning 6ver samtliga genomférda formedlingsuppdrag under tiden den 1 januari
2001 - 1 november 2001. Fran denna forteckning har fem akter valts ut for narmare
granskning. Fyra av formedlingarna har avsett bostadsrattslagenheter och en har
avsett en villafastighet. Granskningen har inte givit anledning till nagon anmérkning.

Maklaren X har yttrat sig i &rendet.
Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Enligt 8 § fastighetsméklarlagen (1995:400) skall Fastighetsmaklarndamnden aterkalla
registreringen for den fastighetsméklare som inte langre uppfyller kraven enligt 6 §.
Enligt 6 § forsta stycket 5 krdvs for att en fastighetsméklare skall bli registrerad, att
han ar redbar och i évrigt lamplig som fastighetsmaklare. Enligt lagens férarbeten
(prop. 1994/95:14 s. 66-67) skall provningen av den personliga lampligheten ta sikte
pa fragan om den sokandes allmanna hederlighet, pélitlighet och integritet motsvarar
de krav som bor stallas pa en méklare mot bakgrund av den i flera avseenden ansvars-
fulla fortroendestallning som maklaren intar i forhallande till bade uppdragsgivaren
och dennes motpart. | kravet pa redbarhet ligger givetvis ett krav pa redbarhet ocksa i
ekonomiska angelagenheter. Underlaten betalning av skulder eller annan misskotsel
av ekonomiska ataganden kan ge anledning till tvekan om en persons lamplighet som
fastighetsmaklare.

Fastighetsméklarnamnden finner att de uppgifter som kronofogdemyndigheten har
lamnat om maklaren Xs skuldséttningar samt ndmndens granskning av
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formedlingsuppdrag for narvarande inte ger anledning att vidta nadgon atgard mot
honom. N&mnden kommer emellertid att genom fortsatt kontakt med kronofogde-
myndigheten kontrollera hans situation i fraga om skuldséttning. Med detta pa-
pekande finner namnden att drendet kan skrivas av fran vidare handlaggning.

2003-01-22:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
uppgifter om formedlad fastighet, reparationsataganden m.m.

Fastighetsméklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklaren X varning.
Bakgrund

Méklaren X har i en anmalan till Fastighetsméklarndmnden kritiserats for sitt ageran-
de i samband med formedlingen av en villafastighet. Enligt anmalaren har méklaren
X upptratt nonchalant och undvikande och har inte tillgodosett deras intressen.
Anmalaren har sammanfattningsvis anfort foljande.

Vid kontraktsskrivningen fanns ett forbehall om besiktning. Maklaren X erbjod sig att
boka besiktning och utverka ett battre pris eftersom méaklarforetaget hade Anticimex
som "standardfirma” nar det géllde besiktningar. I samband med att han bokade en
overlatelsebesiktning av sin egen fastighet och tog kontakt med Anticimex uppdaga-
des att méklaren X aldrig bokat nagon tid. Denne skyllde pa en kollega som missfor-
statt vilken fastighet de pratat om. Av de fragor han stallt till maklaren X och som
denne lovat svar pa har bara en besvarats. Infor kopebrevets undertecknande och
betalning av fastigheten fick han sjélv boka tid hos séljaren. Méklaren X har munt-
ligen utlovat rabatt pa Anticimex Gverlatelsebesiktning, en provtryckning av skorsten,
reparation av ett obrukbart fonster i nedervaningen, planritningar pa huset samt upp-
gift om husets byggar.

Anmalaren har bifogat e-post korrespondens mellan honom och maklaren X. | ett
mail den 5 juli 2002 har méklaren X lovat besvara fragor skriftligt.

Méklaren X har yttrat sig och i huvudsak anfort foljande.

Bestallningen av besiktningen gjordes av hans kontor och tyvarr uppstod missfor-
stand mellan kontoret och Anticimex. Felet upptacktes sent vilket fick till konsekvens
att man i avtalet utdkade koparens tidsfrist att héva avtalet.

Anmalarna har meddelats att vissa av deras fragor och 6nskemal ej har gatt att till-
godose vilket han beklagar. Tid har avtalats med anmalarna for att forsoka besvara
deras fragor men har avbokats med beskedet, som han uppfattade det, att de inte ville.
De l6ften som aberopas gallande rabatt pa besiktningskostnad avseende den fastighet
som anmalarna sjalva dgde och skulle sélja avsag givetvis det fall att makarna
anlitade hans byra.
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Reparation av fonstret har utlovats av séljaren och i det fall det inte & genomfort skall
fragan tas upp med saljaren pa nytt. Uppgifter om nar huset ar byggt har makarna fatt
muntligen.

Anmalarna har muntligen fatt besked att han eller séljaren tyvarr inte har kunnat
tillhandahalla ytterligare ritningar utéver den de redan har fatt.

Fastighetsméklarndmnden noterar foljande betraffande den objektsbeskrivning samt
de kopior av kdpekontrakt och depositionsavtal betraffande handpenningen som getts
in av maklaren X. Objektsbeskrivningen saknar uppgift om byggnadens alder. |
kdpekontraktet anges i 84 att Parterna har avtalat att kdparens handpenning enligt
82 skall deponeras pa handlaggande fastighetsméklares konto enligt sarskild
6verenskommelse i bilagda Depositionsavtal. Depositionsavtalet ar inte underskrivet
av séljaren.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 12 8 fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren utfora sitt uppdrag om-
sorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Mé&klaren skall darvid tillvarata
bade séljarens och kdparens intresse.

Enligt 18 § skall fastighetsmaklaren tillhandahalla koparen en skriftlig beskrivning av
fastigheten. Denna s.k. objektsheskrivning skall innehalla bl.a. uppgift om byggna-
dens alder.

Enligt 19 8 skall fastighetsméklaren verka for att koparen och saljaren tréffar
overenskommelse i fragor som behdver 16sas i samband med 6verlatelsen. Om inte
annat har avtalats, skall maklaren hjalpa koparen och séljaren med att upprétta de
handlingar som behovs for dverlatelsen.

Byggnadens alder

Av 18 § fastighetsmaklarlagen framgar att uppgiften om byggnadens alder skall
ldmnas i objektsbeskrivningen. Uppgiften saknas i objektsbeskrivningen. Maklaren X
har sjalv uppgett att han lamnat denna uppgift muntligen. Genom att inte redovisa
uppgifter i objektsbeskrivningen har maklaren X asidosatt en uttrycklig bestammelse
i lagen. Detta &r i sig varningsgrundande.

Depositionsavtalet

Nar en méaklare mottar medel for forvaring pa klientmedelskontot blir han redovis-
ningsskyldig for dessa. Méklaren skall darfor se till att det finns en klar och tydlig
Overenskommelse om hur och nér de deponerade medlen skall utbetalas. En 6verens-
kommelse om deposition ar ett avtal mellan séljaren, képaren och méklaren och skall
bekréftas av samtliga tre parter. Séljarens underskrift saknas i det depositionsavtal
som miklaren X gett in en kopia av. Aven om en part 4r bunden av en muntlig
overenskommelse far det dock anses hora till god fastighetsmaklarsed att en sa viktig
dverenskommelse som en deposition av medel upprattas skriftligt och undertecknas
av samtliga parter. Genom att maklaren X inte sékerstallt att saljaren genom sin
underskrift bekraftat villkoren for Gverenskommelsen om depositionen har han asido-
satt god fastighetsméklarsed. Forseelsen kan dock anses ringa mot bakgrund av att
depositionsavtalet bilagts kopekontraktet.
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Saljarens reparationsatagande

Av anmaélarnas och maklaren Xs uppgifter framgar att séljaren atagit sig att reparera
ett fonster men att detta inte skett. Overenskommelser mellan saljare och kopare om
en reparation ar visserligen bindande dven om de ar enbart muntliga men det ligger i
méaklarens omsorgsplikt att verka for att sdadana 6verenskommelser dokumenteras
skriftligen. Maklaren X har inte pastatt att han tagit upp fragan om en skriftlig
overenskommelse om atagandet. Genom att inte verka for att séljarens atagande
dokumenterades har méklaren X asidosatt sin omsorgsplikt. Forseelsen kan dock mot
bakgrund av reparationsatagandets begransade omfattning anses ringa.

Besiktningen

Maklaren X hade lovat att bestélla tid for besiktning men inte gjort detta. Enligt mék-
laren X berodde detta pa ett missforstand. Kopekontraktet var villkorat avseende
besiktning och tidpunkten for genomforandet var viktig. En kopare skall kunna lita pa
att maklaren ombesorjer vad han utlovar. Detta har inte maklaren X gjort. Han har
darigenom brustit i sin omsorgsplikt sa att en villkorad atergangsratt kommit i fara.
Detta &r i sig varningsgrundande.

Utlovad rabatt

Enligt anmélaren bestallde de, efter rekommendation av maklaren X, en dverlatelse-
besiktning av sin egen fastighet. De har uppgett att de trodde att de skulle erhalla en
rabatt eftersom maklaren X regelmassigt anlitar foretaget. Sa blev inte fallet. Enligt
maéklaren X géllde den utlovade rabatten endast under forutséttning att han hade ett
formedlingsuppdrag avseende den fastigheten. Fastighetsmaklarnamnden finner det
angelaget att papeka att det ar viktigt att méklaren tydligt informerar saljare eller
kopare om samtliga villkor som géller betraffande givna l6ften sa att oklarheter eller
tvist inte uppstar i efterhand.

L&ften att besvara fragor

Anmalaren har skriftligen stéllt konkreta fragor till méklaren X som denne lovat be-
svara skriftligt. Detta har maklaren X inte gjort. Hans underlatenhet i detta avseende
strider mot god fastighetsmaklarsed och &r varningsgrundande.

Paféljd
Maklaren X har uppvisat patagliga brister i flera olika avseenden. Bristen i objekts-
beskrivningen om byggnadens alder samt de icke infriade dtagandena att boka besikt-

ning och att besvara fragor ar var for sig varningsgrundande. Han skall darfér med-
delas varning.

2003-01-22:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400): fraga om
uppgift i objektsbeskrivning

Fastighetsméklarndmndens avgdrande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
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Bakgrund

Fastighetsméklaren X har formedlat forsaljningen av en bostadsrétt. Képarna har i en
anmalan till Fastighetsméklarndmnden kritiserat maklaren X och uppgett att han
lamnat felaktiga uppgifter i objektsbeskrivningen bl.a. betraffande boarean samt
mojligheten att utvidga koket och fa tilltrade till en koksbalkong.

Koparna har anfort bl.a. foljande. De forvarvade lagenheten genom ett verlatelse-
avtal den 19 december 2001. I den lagenhetsbeskrivning som tillhandahélls av
maklaren X angavs att ldgenheten har ett kok med expansions mojlighet och sep
ingang samt utgang till koks balkong. Enligt ritningen och de uppgifter maklaren X
ldmnade kunde kodket och darmed lagenheten utvidgas med en “passage”. Mojligheten
att utvidga koket samt tillgangen till kokshalkong var av avgoérande betydelse for
deras kdp av lagenheten. De tilltradde lagenheten den 1 april 2002. Méanaden fore
tilltradet paborjades ombyggnation av koket under saljarens 6verinseende. Vaggen
mellan koket och passagen revs och den igensatta dorren mellan koket i lagenheten
och koksbalkongen éppnades. Efter att de tagit dessa ytor i ansprak kontaktades de av
saval innehavaren av grannlagenheten som foretradare for bostadsrattsforeningen med
krav pa ersattning. De tvingades att acceptera en uppgorelse med bostadsrattsfore-
ningen och agaren till grannlagenheten som innebar att de dels avstod fran att ta upp
fonster och dorr fran koket till balkongen dels skulle utge en ersattning till bostads-
rattsforeningen for upplatelse av trapphuset. Méklaren Xs lagenhetsbeskrivning var
vilseledande for dem. Foljden av dessa felaktigheter har inneburit dels att ytan visat
sig vara 3,5 kvm minde an vad som framgick av beskrivningen dels att tillgang till
balkong och darmed majligheten med utgang till balkong inte foreligger. Tillgangen
till balkongen och majligheten att lata lagenheten expandera var av avgorande be-
tydelse for dem. Detta framgick for saval maklaren X som saljaren vid férhand-
lingarna infor kopet.

Maklaren X har i ett yttrande tillbakavisat kritiken och sammanfattningsvis anfort
foljande.

Han erholl uppdraget hosten 2001. En av saljarna var vid denna tidpunkt ordférande i
foreningen. Den angivna ytan ar den yta som anges i féreningens ekonomiska plan.
Uppgiften kontrollerades med séljaren. Betraffande den intill kdket liggande
passagen/smatten framgar det av objektsbeskrivningen att det fanns majlighet att
utvidga koket. Det star dock inte att foreningen upplatit ytan till saljaren med bostads-
ratt. Det star inte heller i kontraktet att ytan omfattas av dverlatelsen. Féreningens
styrelse har fattat beslut om ratt for innehavaren av lagenheten att utvidga koket
genom att ta i ansprak en intilliggande passage/smatt. Séljaren har i samband med
visningarna muntligen lamnat uppgift om detta. Han (méklaren X) har vidare fore-
visat den ritning som tagits fram av foreningens arkitekt. Av denna framgar tydligt att
passagen kunde inlemmas med lagenheten och att en dorr kunde tas upp direkt fran
lagenheten till balkongen. Sedan kdparna undertecknat kontraktet utfardade styrelsens
vice ordforande ett intyg om styrelsens beslut att godk&nna utvidgning av koket. Efter
overlatelsen och sedan &garen av en grannlagenhet framfort klagomal till styrelsen
har densamma fattat ett nytt beslut att medgivandet att utvidga koket kvarstod men att
kdparna inte fick ta upp den igensatta dorren till balkongen. Med hansyn till att han
erhallit muntliga uppgifter fran styrelsens ordférande om kékets utvidgning och
direktutgang till balkongen samt att intyg jamte ritning om koksutbyggnad
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undertecknats av styrelsens vice ordférande har han kontrollerat uppgifterna i till-
rackligt stor utstrackning. Han har inte kunnat rada 6ver vad som intraffat efter Gver-
latelsen och kan darfor inte heller vara ansvarig for styrelsens andrade installning i
fragan.

Maéklaren X har till sitt yttrande fogat ett intyg fran styrelsens vice ordférande daterat
den 27 december 2001 jamte en ritning av den 17 september 2001 och ett styrelse-
protokoll fran den 6 maj 2002.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsmaklaren, i den man god fastighets-
maklarsed kraver det, ge kopare och séljare de rad och upplysningar som dessa kan
beh6va om objektet och andra forhallanden som har samband med Gverlatelsen.
Bestammelsen har 6verforts fran lagen (1984:81) om fastighetsmaklare. Av for-
arbetena (prop. 1983/84:16 s. 37-38) framgar att maklaren har en allman upplys-
ningsskyldighet som innebér att han maste informera kopare och séljare om vad han
sjalv vet och som ar av betydelse i det aktuella fallet. Detta innebéar att maklaren skall
vidarebefordra uppgifter som han har fatt fran den ene kontrahenten eller fran annat
hall. Nar omstandligheterna ger anledning till det bor han dock forst granska riktig-
heten av sadana uppgifter innan han vidarebefordrar dem. Méklaren far inte okritiskt
formedla pastaenden av saljaren.

De uppgifter om lagenhetens area och om majligheterna till ombyggnation av kdk
och tilltrade till koksbalkong som maklaren X lamnat i objektsbeskrivningen har han
erhallit fran en av séljarna. Denne var vid tidpunkten for forséljningen ordforande i
bostadsréattsforeningens styrelse. Dessutom har styrelsens vice ordforande i ett intyg
med hénvisning till en ritning bekraftat att det fanns mojlighet att bygga ut koket. En
maklare skall givetvis inte i en objektsbeskrivning medvetet ta in felaktiga uppgifter
eller i 6vrigt vidarebefordra sddana uppgifter. Maklaren skall emellertid inte heller
behova utreda uppgifter som han inte har anledning att betvivla. Maklaren X far, mot
bakgrund av att uppgifterna kom fran dels davarande ordféranden tillika saljaren, dels
vice ordféranden, inte anses ha haft anledning att ytterligare utreda fragan om utbygg-
nad av koket och tilltrade till balkongen. Det har &ven sedermera visat sig att koket
fick utvidgas mot viss ersattning till foreningen. Utredningen ger inte heller stod for
att maklaren X haft skal att ifragasatta uppgiften om boarean. Det finns inte heller
nagon annan uppgift an kdparnas pastaende som visar att denna uppgift ar felaktig.
Vad som kommit fram i drendet ger darfor inte anledning till ndgon ytterligare atgard
frén namndens sida. Arendet skall darfor skrivas av.

2003-01-22:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
annan maklares medverkan, redovisning av handpenning m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
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Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en anmélan fran saljaren av en bostadsrétts-
ldgenhet som méklaren X haft i uppdrag att formedla. Anmalaren har uppgett att hon
kanner sig illa behandlad och har bl.a. framfort klagomal pa att maklaren X inte i det
skriftliga uppdragsavtalet fort in den dverenskommelse om fast arvode som traffades
mellan parterna. Vidare gor anmalaren gallande att lagenheten inte marknadsforts pa
det satt som hon hade forvéntat sig, att annan méklare medverkat vid visning och till-
trade, att spekulanter och bud inte redovisats, att handpenningen utbetalats sent och
att hon inte tillfragats om tider for kontakter i samband med férmedlingen. Hon har
aven uppgett att maklaren X inte medverkat till att 16sa den tvist om bristfallig flytt-
stddning som uppkommit mellan henne och kdparna av lagenheten.

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

Han har accepterat séljarens uppgift om att han tidigare utlovat ett fast arvode. Efter-
som séljaren uppgav att det inte var brattom med forsaljningen invantades tva speku-
lanter som sjalva holl pa att salja. Lagenheten har marknadsforts bade pa méklar-
foretagets hemsida och pa Hemnet. Annonser har dessutom forekommit i dagspress
och pa anslagstavlor. Séljaren har tillfragats och sjalv godkéant att annan méklare
medverkat vid férmedlingen. | 6vrigt har han handlagt formedlingen sjéalv. Budgiv-
ningen redovisas normalt vid kontraktskrivningen sa att bada parter kan se att det gatt
ratt till. Koparna blev godkanda av bostadsrattsforeningen den 10 juni, den 13 juni
blev maklarforetaget informerat och den 20 juni betalades handpenningen ut till sélja-
ren. Saljaren har tillfragats om tider for kontraktskrivning. Betraffande tvisten om
stddning har han forsokt att uppréatta en kontakt mellan séljare och kopare i syfte att
parterna skulle hitta en I6sning.

| det uppdragsavtal som skickats in av méklaren X finns féljande villkor om provision
Provision skall utga med 7,50 % av kopeskillingen inklusive moms. Lagsta provision
ar dock 17 500 kronor. Avtalet har undertecknats av uppdragsgivaren och maklaren
X. | depositionsavtalet anges bl.a. att Redovisning av deponerade medel jamte upp-
lupen ranta skall ske sa snart det klarlagts om villkoret medfér att kopet skall full-
foljas eller aterga.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Medverkan av annan méklaren

Den méklare som ingatt ett formedlingsuppdrag med en uppdragsgivare har det fulla
ansvaret for hur uppdraget genomfors dven i de delar som utfors av annan maklare
eller av oregistrerade medhjélpare. En méklare har rétt att i viss utstrdckning anvénda
sig av medarbetare. Det &r viktigt att den ansvarige maklaren har uppdragsgivarens
samtycke till att annan medverkar i utforandet av uppdraget. Det har inte framkommit
nagot som tyder pa att séljaren eller koparen skulle ha haft invandningar mot att mak-
laren Xs kollega skotte delar av uppdraget eller dennes satt att utféra arbetet. Fastig-
hetsméaklarndamnden finner darfor inte anledning att rikta nagon kritik mot méaklaren
X i denna del
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Utbetalning av handpenning

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall handpenning som fastighetsmaklaren har tagit
emot utan dréjsmal dverlamnas till saljaren, om inte annat har 6verenskommits isar-
skild ordning. Genom depositionsavtalet har parterna avtalat om att handpenningen
skulle redovisas sa snart det klarlagts om kdpet skulle fullféljas. Av maklaren Xs
egna uppgifter framgar att saljarens handpenning redovisats en vecka efter det att
bostadsréattsforeningen lamnat besked om medlemskap for koparna. Fastighets-
méklarnamnden far darfor framhalla att det hor till god fastighetsméklarsed att
redovisningen sker sa snart som majligt.

Ovrigt
Vad som framkommit i Gvrigt ger inte anledning till nagon ytterligare atgard fran
Fastighetsméklarnamndens sida.

2003-01-22:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
utformning av méklares fullmakt att féretrada part m.m.

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméklarnamnden har mottagit en anmélan mot méklaren X. Anmaélarna, som
ar foretradare for en bank, har ifragasatt maklaren Xs agerande i samband med en
formedling. | forsta hand kritiseras han for att inte ha inkommit med den for honom
utfardade fullmakten i tid infor uppgoérelsen och for att ha uppgivit séljarens makes
konto for inséttning av slutlikvid. Eftersom banktjanstemannen ansag att pengarna
maste betalas till séljarens konto sattes likviden i stéllet in pa méaklarens klientmedels-
konto for vidarebefordran till séljaren.

Méklaren X har inkommit med yttrande och tillbakavisat kritiken. Han har bl.a. upp-
givit foljande.

Infor tilltradesdagen tréffade han en dverenskommelse med parterna, dar koparen
bitraddes av sin make, att lagenheten skulle tilltradas vid ett personligt mote pa
méklarkontoret efter det att koparna undertecknat relevanta handlingar pa banken.
Detta forfaringssatt ar vanligt forekommande pa maklarforetaget och accepteras av
samtliga banker pa marknaden. Banken informerades om att han hade fullmakt att
bitrada séljaren i samband med tilltradet. Fullmakten har dversants till banken via fax
och post. Vid kontakter med saljarens make har denne uppgivit var insattningen av
slutlikvid skulle ske. Kontonumret har vidarebefordrats till banken. Nagon kannedom
om vem kontot tillhérde har inte kunnat fas mot bakgrund av banksekretess. Sedan
banken pa tilltradesdagen vagrade reglera likviden som saljaren 6nskat har han haft
kontakt med séljaren och & dennes vagnar accepterat att pengarna betalades till
klientmedelskontot for att foras Gver till det av séljaren anvisade kontot sa skyndsamt
som det var mojligt. Varken kdéparna eller saljaren har klagat pa hanteringen.
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Méklaren X har inkommit med dokument som upprattats i samband med férmed-
lingen. Enligt 6verlatelseavtalet undertecknades kontraktet den 12 juni 2002. Av den
inskickade kopian pa fullmakten, som &r daterad den 13 augusti 2002, framgar att
maklaren X forordnats att forsalja den aktuella bostadsrétten och foretrada séljaren
genom att uppratta och underteckna overlatelseavtal och likvidavrakningshandlingar
och att utkvittera och uppbara képeskillingen samt att darjamte pa alla i samband med
forendmnda forsaljning i dvrigt forekommande handlingar teckna séljarens namn.
Text som ger ombudet ratt att pantforskriva bostadsratten, att utkvittera och ta emot
sakerhet for lan samt soka uttrade ur bostadsrattsforeningen ar 6verstruken. Konto-
utdrag m.m. visar hur dverforingarna av slutlikviden gjorts.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Fullmakten

Enligt 15 § fastighetsméaklarlagen far en maklare inte foretrada kopare eller séljare
som ombud. Maklaren far dock ata sig begransade atgarder i den man god fastighets-
maklarsed medger det. Forbudet mot ombudsuppdrag galler i forsta hand "rena”
ombudssituationer, det vill sdga nar méklaren av uppdragsgivaren far fria hander att
foretrada denne i anslutning till formedlingsuppdraget. | vissa situationer kan
méklaren behova bista parterna med att foretrada en av dem i ndgon begréansad
rattshandling som ar nodvandig for att verlatelsen skall kunna slutféras, t.ex. att
kvittera kopeskillingen i samband med tilltradet, om séljaren inte da &r narvarande
(prop 1994/95:14 s. 80 - 81).

Lydelsen av den fullmakt som presenterats ger méklaren X rétt att foretrada saljaren
som ombud i en omfattning som Gverskrider vad fastighetsmaklarlagen tillater

(se 2001-03-14:8 i FMNs arsbok for 2001). Fullmakten har emellertid tillkommit
efter kopet och innefattar darmed i forsta hand ratt for maklaren X att underteckna
likvidavrakning och motta kopeskilling. Av utredningen i arendet framgar inte annat
an att maklaren X foretratt sdljaren i just dessa avseenden. Han kan darfor inte anses
ha agerat i strid med forbudet att féretrada nagon av parterna som ombud.
Fullmakten har dock utformats sa att den gett honom rétt att forsalja bostadsratten.
Fastighetsmaklarnamnden far darfor framhalla att en fullmakt maste utformas sa att
den endast tacker det begransade uppdrag som avses. Maklaren X kan inte undga
kritik for att fullmakten inte utformats i Overensstammelse med det uppdrag han haft
utan gett honom en alltfor langtgaende ratt att agera som ombud.

Insattningen av kopeskillingen

Fastighetsmaklarnamnden, som saknar anledning att ifragasatta méaklaren Xs upp-
gifter, konstaterar att séljarens make bitréatt henne i samband med forséljningen och
att denne for saljarens rakning lamnat maklaren X uppgiften om pa vilket konto képe-
skillingen skulle séattas in. Det har vid sadant forhallande inte alegat maklaren X att
fraga efter vem som var innehavare av kontot. Sedan méklaren X kontaktats av
banken och fragan uppkommit om vart képeskillingen skulle skickas har han kontak-
tat saljaren om hanteringen av kopeskillingen. Méklaren X kan d&rfor inte anses ha
brustit i sin omsorg om saljaren.

Ovrigt

Vad som framkommit i Gvrigt ger inte anledning till ndgon ytterligare atgard fran
Fastighetsméklarnamndens sida.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
uppgift i objektsbeskrivning om pantsattning samt fraga om férmed-
ling av narstaendes bostadsratt m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.

Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsméklarndmnden har en séljare av en bostadsrétt kritiserat
maklaren X for hennes sétt att skdta formedlingen. Anmaélaren har bl.a. uppgett att
hon kant sig pressad av maklaren X till en forsaljning till ett for lagt pris. Hon har
vidare uppgett att forséljningen skedde i samband med att hon kdpte en mindre
bostadsréatt i samma bostadsrattsforening. Bostadsréatten som &gdes av dodsboet efter
maklaren Xs svarmor, formedlades dven den av maklaren X.

Maklaren X har tillbakavisat kritiken och sammanfattningsvis anfort féljande.

Hon visste att anmalaren sokte en mindre lagenhet i omradet. Det kom cirka 15-20
familjer till visningen av anmélarens lagenhet. Koparen hade ett lanelofte i bank.
Inom en vecka efter det att kdpekontrakt och depositionsavtal hade undertecknats
meddelade bostadsrattsféreningens sekreterare att koparen var godkand som medlem
i foreningen. | kdpekontraktet anges det att saljaren maste frigora befintlig pantsatt-
ning av bostadsratten. Anmélaren skulle inte I6sa lanet utan banken maste godkanna
att anmalaren bytte sakerhet till en ny bostadsratt. Hon har i § 3 i kopekontraktet
upplyst om att lanet inte fick belasta bostadsratten pa tilltradesdagen. Bostadsratten
var pantsatt. Kopare vill inte 6verta befintliga 1an. Det star i objektsbeskrivningen att
inga lan behdver overtas.

Det var cirka 30-35 familjer pa visningarna av den lagenhet anmélaren kopte.
Anmalaren lade ett bud pa lagenheten och hon etablerade en kontakt med banken at
anmalaren. Banken godkande ett tillfalligt Ian om anmalaren inte skulle hinna sélja
sin lagenhet fore tilltradesdagen.

Maklaren X har angaende det forhallande att hennes make var delagare i det dodsbo
som salde lagenheten hanvisat till képekontraktets 16 § dar det star bl.a. féljande.
Kdparen ar upplyst om att fastighetsméaklare maklaren X, som hjalpt till med
forsaljningen av denna bostadsrattslagenhet, ar gift med dodsbodelagaren A.B.

Fastighetsmaklarnamnden noterar foljande betraffande dverlatelsen av anmélarens
bostadsratt.

| en av anmalaren och koparen undertecknad objektsbeskrivning star det Bostads-
ratten ar ej ar pantsatt. Inga lan att dverta. | kopekontraktet anges det daremot att
bostadsratten ar pantsatt och att ett villkor for kopet ar att saljaren senast viss angiven
dag har bankens medgivande att flytta sitt an och lata en annan bostadsritt utgora
sakerhet for lanet.
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Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Formedlingen av anmélarens bostadsratt

Det som kommit fram med anledning av anmalarens uppgifter ger inte bel&dgg for att
méklaren X skulle ha asidosatt sina skyldigheter mot anmélaren da det galler formed-
lingen av hennes bostadsratt.

Fastighetsméklarndmnden har daremot uppmarksammat att det i objektsbeskriv-
ningen anges att bostadsratten inte ar pantsatt. | kdpekontraktet anges dock att
bostadsratten var pantsatt. Maklaren X har ocksa i sitt yttrande till namnden uppgett
att bostadsratten var pantsatt, men att inga lan behovde Gvertas.

Av 17 och 18 §§ fastighetsmaklarlagen framgar att fastighetsmaklaren skall kontrol-
lera uppgifter om pantsattning och ange detta i objektsbeskrivningen.

Fastighetsméklarnamnden konstaterar att méklaren X, som kant till att bostadsratten
var pantsatt, &nda angett i objektsbeskrivningen att bostadsratten inte var pantsatt.
Forseelsen motiverar att hon meddelas varning.

Formedlingen av dddsboets bostadsratt

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsmaklaren utfora sitt uppdrag om-
sorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata
bade séljarens och kdparens intresse.

Enligt 13 § samma lag far en fastighetsméklare inte kdpa en fastighet som han har i
uppdrag att formedla. Maklaren far inte heller formedla en fastighet till ndgon sadan
narstaende som avses i 4 kap. 3 § konkurslagen (1987:672). | 14 § fastighetsmaklar-
lagen foreskrivs att en maklare inte far bedriva handel med fastigheter och att makla-
ren inte heller far &gna sig at annan verksamhet som ar dgnad att rubba fortroendet for
honom som maéklare.

I lagens forarbeten (prop. 1994/95:14) anfdrs att det ligger ett sarskilt varde i att
maklaren intar en stallning som en opartisk mellanman som bada parter kan ha
fortroende for. | maklaruppdraget skall ligga en skyldighet att verka for att bade
saljarens och koparens intresse iakttas (s. 51). Vidare betonas med avseende pa 14 §
att den kopare som ar intresserad av en salubjuden fastighet och vander sig till en
maklare som har marknadsfort fastigheten inte réknar med - och inte heller skall
behova rakna med - att maklaren i sjalva verket ar agare till fastigheten och darfor
foretrader helt andra intressen &n vad hans yrkesroll ger vid handen (s. 79).

Fastighetsméklarnd&mnden har i beslut den 16 oktober 2002 (dnr ---) och den 11
december 2002 (dnr ---) funnit att det inte &r forenligt med fastighetsmaklarlagen att
en maklare formedlar forsaljningen av en fastighet som dgs av en kompanjon till
honom i méklarféretaget. Kompanjonerna ansags omfattas av narstaendebegreppet i
4 kap. 3 § andra stycket 1 konkurslagen. Namnden ansdg att det finns en risk for att
den som har ett uppdrag fran en narstaende kan komma att asidoséatta den opartiskhet
han skall iaktta som maklare.

| det aktuella fallet &r en av deldgarna i det dédsbo som var &gare till bostadsratten
gift med maklaren X och denne omfattas ddrmed av konkurslagens
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narstaendebegrepp. Att maklaren X atagit sig ett formedlingsuppdrag fran dodsboet
och darmed aven fran sin make innebér att hon agerat i strid med kravet pa att makla-
ren maste vara en neutral mellanman, nagot som ocksa objektivt sett ar dgnat att
rubba fortroendet for henne som maklare. Fastighetsmaklarnamnden finner darfor att
méklaren X genom att ata sig formedlingsuppdraget asidosatt god fastighetsmaklar-
sed. Detta motiverar att hon meddelas varning.

Paféljd

Maéklaren X skall meddelas varning for att hon i en objektsbeskrivning lamnat en
felaktig uppgift om pantséttning samt for att hon formedlat en bostadsréatt, som &gdes
av ett dodsbo i vilket hennes make var delégare.

2003-02-21:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
redbarhet och lamplighet m.m.

Fastighetsméklarndmndens avgdrande

Fastighetsmaklarnamnden aterkallar maklaren Xs registrering som fastighetsméaklare.
Beslutet géller omedelbart.

Bakgrund
Arende 1

Fastighetsmaklarndamnden har inhamtat utdrag fran Kronofogdemyndigheten i V som
utvisar att maklaren X den 8 mars 2001 hade restférda skulder i allmanna mal med
300 213 kr. Vid kontroll den 25 november 2002 uppgick hans skulder till 330 051 kr
och den 17 februari 2003 till 149 56 kr sedan en del av skulden preskriberats.

Méklaren X har den 27 oktober 1999 av V tingsratt domts till villkorlig dom och
dagsboter for bokforingsbrott tiden 1993 till februari 1995. Domen har vunnit laga
kraft.

Méklaren X registrerades som fastighetsméklare den 15 mars 1995. Han har inte
tidigare varit foremal for granskning i nagot tillsynsarende.

Méklaren X har betraffande skuldsattningen anfért foljande.

Skulden uppstod innan han borjade arbeta som fastighetsméklare. Han drev ett fore-
tag tillsammans med en kompanjon som inte var arlig utan stal fran bolaget. Detta
upptéackte han for sent och kopplade darfor in advokat som direkt foreslog att han
skulle satta bolaget i konkurs. Skulden avser en skattefordran som kommer att
preskriberas jamlikt lagen (1982:188) om preskription av skattefordringar m.m. vid
arsskiftet 2002/2003. Han anser inte att han uppvisat sadana brister att det skulle fore-
ligga grund for att ifragasatta hans lamplighet som maklare. Det har inte heller
framkommit nagra sadana omstandigheter att en varning skulle vara befogad.
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Sarskild granskning

Med anledning av uppgifterna om skuldséttning och bokféringsbrott beslutade
Fastighetsmaklarnamnden om en sérskild granskning. Méaklaren X har pa begéran
inkommit med en férteckning 6ver samtliga avslutade formedlingsuppdrag perioden
1 juli 2000 - 1 november 2001. Av totalt 54 redovisade formedlingsuppdrag har fem
granskats.

Fastighetsmaklarnamnden noterar foljande fran granskningen.
1. Villa, G

Ranta

| depositionsavtalet har parterna avtalat om att ranta under 100 kr inte skall redovisas.
Handpenningen, 160 000 kr, har varit deponerad perioden 28 juli - 13 oktober 2000.
Enligt redovisningen av handpenningen ar rantesatsen 0 % och réntan O kr.

2. Bostadsratt, Brf B

Objektsbeskrivning

Uppgift om dgare saknas i objektsbeskrivningen. Under rubriken Forening Kontakt
finns agarens namn och ett telefonnummer. Det framgar inte av objektsbeskrivningen
att den namngivna personen ar identisk med agaren. Aven uppgift om pantforskriv-
ning saknas i objektsbeskrivningen.

Ranta

| depositionsavtalet har parterna avtalat om att ranta under 100 kr inte skall redovisas.
Handpenningen, 15 500 kr, har varit deponerad perioden 15 september - 30 november
2000. Enligt redovisningen av handpenningen &r réntesatsen 0 % och rantan 0 kr.

3.Villa, M

Deposition

| depositionsavtalet har parterna avtalat om att kdparens handpenning skall redovisas
till séljaren pa tilltradesdagen. Enligt kvittens och likvidavrakning har handpenningen
redovisats till saljarna den 22 november 2000 och kdpebrevet med kvittens av kdpe-
skillingen har undertecknats den 3 januari 2001.

Ranta

| depositionsavtalet har parterna avtalat om att ranta under 100 kr inte skall redovisas.
Handpenningen, 125 000 kr, har varit deponerad perioden 22 september - 22 novem-
ber 2000. Enligt redovisning av handpenningen ar rantesatsen 0 % och réntan 0 kr.

4. Bostadsratt, Brf R
Objektsbeskrivning

Uppgift om dgare saknas i objektsbeskrivningen. Under rubriken Forening Kontakt
finns ett namn och ett telefonnummer.
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Ranta

| depositionsavtalet har parterna avtalat om att ranta under 100 kr inte skall redovisas.
Handpenningen, 35 000 kr, har varit deponerad perioden 29 januari - 6 april 2001.
Enligt redovisning av handpenningen &r réantesatsen 0 % och rantan 0 kr.

5. Villa, K

Deposition

| depositionsavtalet har parterna avtalat om att kdparens handpenning skall redovisas
till saljaren pa tilltradesdagen. Enligt likvidavrakning har handpenningen redovisats
till séljaren den 15 augusti 2000 och képebrevet med kvittens av képeskillingen har
undertecknats den 29 september 2000.

Ranta

| depositionsavtalet har parterna avtalat om att ranta under 100 kr inte skall redovisas.
Handpenningen, 154 000 kr, har varit deponerad perioden 25 juli - 15 augusti 2000.
Enligt redovisningen av handpenningen ar réntesatsen 0 % och réntan 0 kr.

Maklaren Xs yttranden

Méklaren X har i yttranden sammanfattningsvis anfort féljande betraffande ovan-
staende noteringar.

1. Villa, G

Ranta

Réantan uppgar till totalt 268 kr. Han har i samband med utbetalning av handpen-
ningen tillfragat mottagaren om man 6nskade utbetalning av rantan men det har inte
ansetts vara nodvandigt.

2. Bostadsréatt, Brf B

Objektsbeskrivning

Han uppger aldrig i tillsalubeskrivningen vem som ar agare. Vid detta uppdrag anvén-
de han sig enbart av en tillsalubeskrivning. Enligt hans férmenande innehaller denna
de delar som lagen kraver. Uppgift om pantférskrivningen har inte tagits med forran i
kopekontraktet.

Ranta
Réantan uppgar till totalt 0 kr.

3. Villa, M

Deposition

Det har blivit ett utskriftsfel i depositionsavtalet. Han har i nagra fall glomt att andra
till "Redovisas da alla klausuler infriats". Partsavsikten var klar fran bade saljare och
fran kopare samt fran honom. Tiden for att kunna redovisa medlen var inne redan den
22 november 2000.
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Ranta

Rantan uppgar till totalt 164 kr. Han har i samband med utbetalning av handpen-
ningen tillfragat mottagaren om man 6nskade utbetalning av rantan men det har inte
ansetts vara nodvandigt.

4. Bostadsratt, Brf R

Objektsbeskrivning
Genom att ange en viss kontaktperson sa har denna uppgift lamnats.

Ranta
Réantan uppgar till totalt 6 kr.

5. Villa, K

Deposition

Det har blivit ett utskriftsfel i depositionsavtalet. Han har i nagra fall glomt att andra
till "Redovisas da alla klausuler infriats". Partsavsikten var klar fran bade saljare och
fran kopare samt fran honom. Tiden for att kunna redovisa medlen var inne redan den
15 augusti 2000.

Ranta
Réantan uppgar till totalt 64 kr.

6. Ovrigt

Maéklaren X har gett in en handling rubricerad Réanta pa konton for privatpersoner
som géller fr.o.m. den 22 maj 2002 i banken X. Dar har de rantesatser som géller for
Allkonto och Allkonto Ung inringats. Av handlingen framgar bl.a. att ranta betalas pa
belopp mellan 30 001 kr och 100 000 kr med 0,65 % och mellan 100 00 kr och

250 000 kr med 1,40 %. Pa belopp upp till 30 000 kr utgar inte ndgon ranta.

Arende 2
Anmalan

Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en anmalan fran en person som kopt en lagen-
het som formedlats av méklaren X. Anmélaren har darefter anlitat méklaren X for
forsaljningen av sin davarande bostad. Vid tilltradet av den kdpta lagenheten uppkom
problem for anmalaren att finansiera forvarvet. Forsaljningen av anmalarens lagenhet
genomfordes men hans kop hévdes. Detta ledde till att han under en tid stod utan
bostad vilket medfort kostnader och besvér for honom. Anmalaren har framfort kla-
gomal mot maklaren X for att denne inte tillvaratagit hans intresse i samband med
overlatelserna bl.a. genom att underlata att infora nddvandiga villkor i kpekontrak-
ten. Anmalaren har ocksa kritiserat méklaren X for att denne inte varit villig att verka
for en Overenskommelse sa att han kunde fullgéra affaren. Dessutom har redovis-
ningen av den deponerade handpenningen varit bristfallig.

Till anmalan har bl.a. fogats en kvittens pa utférd éverféring av 9 296 kr till visst
konto den 31 januari 2001.
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Méklaren X har inkommit med yttrande i &rendet och tillbakavisat kritiken. Han har i
huvudsak anfort foljande.

Det ar anmalarens och bankens agerande som foranlett den ekonomiska brist som
uppkom i samband med tilltradet. Han har beaktat anmalarens 6nskemal att samman-
koppla dverlatelserna genom att infoga villkor om forsaljning av kdparens nuvarande
bostad i kdpekontraktet. Anméalaren hade meddelat ett flertal ganger att finansieringen
var klar for dennes kop av lagenheten. En boendekostnadskalkyl som uppréttats av en
bank och som anmalaren éverlamnat till honom visar att banken utstallt ett lanelofte
om 150 000 kr. Han har bland annat presenterat andra objekt for anmalaren for att
minimera dennes skada men dessa forslag har avvisats. Vid forsaljningen av anmala-
rens lagenhet fick koparna dverta anmalarens lan. Detta gynnade bada parter. Den
handpenning som anmaélaren erlagt har aterbetalats enligt den bifogade redovis-
ningen. Kostnaderna skall betalas av anmélaren enligt avtalet. Fran handpenningen pa
31 500 kr har bl.a. avraknats maklararvode 18 900 kr. For att 16sa situationen erbjods
anmaélaren ett 1an genom fastighetsbyran men banken ansag inte att det rackte med det
erbjudna beloppet pa 30 000 kr.

Fran de handlingar som méklaren X bifogat sitt yttrande antecknas féljande.

| kopeavtal avseende bostadsratten, dar anmalaren &r kopare, finns bl.a. fljande
villkor. 83 Kdparens upptagande av nya lan pa tilltradesdagen utgor EJ villkor for
detta kop. 813 Foreliggande kdpeavtal galler under forutsattning att kdparens
nuvarande bostad --- senast den 2000-09-15 har forsalts med bindande kopekontrakt.
I det fall villkor enligt ovan ej infriats senast angiven dag, ager kOparen rétt att till
alla delar frantrada foreliggande kop och aterfa erlagd handpenning. Avtalet ar
undertecknat den 15 augusti 2000. Tilltrade skall ske den 15 september 2000. Hand-
penning skall enligt avtalet betalas den 18 augusti 2000 och deponeras pa maklarens
klientmedelskonto. Depositionsavtal har bifogats.

Den boendekostnadskalkyl som upprattats for anmalaren av en bank &r daterad den
21 augusti 2000. Kalkylen innehaller ett finansieringsforslag med bl.a. ett lan pa
150 000 kr till viss ranta och med viss amortering. | dokumentet finns inte nagon
uppgift om "lanelofte” eller liknande.

I en odaterad handling finns foljande meddelande.
Hej J hoppas allt gar framat har kommer redovisning av pengarna.

Mellanskillnaden &r 12 600:-
Overlatelseavgift till HSB for ... (den bostadsratt anmalaren salde) — 915:-
Lagning av trasigt fonster ... (den bostadsratt anmalaren salde) 1119:-
Manadsavgift ... (den bostadsratt anmélaren kopte) 1270:-
Insattningen pa ditt konto blir 9 296:-

Handlingen har undertecknats med fastighetsbyrans namn.
I hdvningsavtal som undertecknats av séljaren och anmalaren den 4 oktober 2000 har

parterna dverenskommit att ovan ndmnda kopeavtal haves till alla delar. Eventuella
villkor for 6verenskommelsen finns inte antecknade.
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Fastighetsméaklarnamndens bedémning
Redbarhetskravet

For att en fastighetsmaklare skall bli registrerad kravs enligt 6 § forsta stycket 5
fastighetsméklarlagen att han &r redbar och i 6vrigt lamplig som fastighetsméklare.
Av 8 § samma lag framgar att Fastighetsmaklarnamnden skall aterkalla registre-
ringen for den som inte langre uppfyller kraven enligt 6 8§ eller som handlar i strid
med sina skyldigheter enligt denna lag.

Av forarbetena till fastighetsméklarlagen (prop. 1994/95:14 s. 66 ff.) framgar att i
kravet pa redbarhet ligger givetvis ett krav pa redbarhet ocksa i ekonomiska ange-
lagenheter. Underlaten betalning eller amortering av skulder med réanta eller annan
misskotsel av ekonomiska ataganden kan ge anledning till tvekan om en persons
lamplighet som fastighetsmaklare. Avregistrering skall ske om det inte vid en samlad
bedémning av samtliga omstandigheter finns anledning att utga ifran att maklaren,
trots dokumenterad brottslighet eller de andra omstandigheter som det kan vara fraga
om, kan anses vara lamplig att fortséatta verksamheten som fastighetsméklare. | be-
démningen far andra faktorer vagas in som kan vara av betydelse for maklarens lamp-
lighet. Framfor allt géller det hur lange méklaren har varit yrkesverksam och hur han
har skott sina uppdrag under den tiden. Av lagens forarbeten framgar vidare att maj-
ligheten till avregistrering skall anvandas nagot mer restriktivt nar det géller en yrkes-
verksam maklare &n vad som &r motiverat nar det ar fraga om att avsla en ansékan om
registrering.

De brott maklaren X ar domd for ar av sadant slag att lagforing normalt bor leda till
avregistrering. Garningarna ar emellertid begangna innan méklaren X registrerades
som méklare och har inte nagon koppling till hans verksamhet som méklare.

Fastighetsméklarnamnden anser daremot att de uppgifter som kronofogdemyndighe-
ten lamnat om méklaren Xs skuldsattning ger anledning att ifragasétta hans lamplig
som fastighetsmaklare och aktualiserar fragan om en avregistrering.

Den sarskilda granskningen

Objektsbeskrivning

Enligt 17 8 fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare kontrollera vem som har
réatt att forfoga Over fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra réttigheter
som belastar den.

Av 18 § framgar att nar formedlingen avser en fastighet som en konsument koper
huvudsakligen for enskilt bruk, skall fastighetsmaklaren tillhandahalla koparen en
skriftlig beskrivning av fastigheten. Beskrivningen skall innehalla uppgifter i de
avseenden som har angetts i 17 8.

| objektsbeskrivningarna avseende de formedlade bostadsratterna, som méklaren X
upprattat, saknas uppgift om dgare. Maklaren X har bl.a. hanvisat till att namn och
telefonnummer lamnats till en kontaktperson i féreningen och att detta skulle
motsvara det krav lagen staller. | formedlingen avseende 2. Bostadsratt, Brf B ar
kontaktpersonen identisk med &garen. En angiven kontaktperson kan inte ersétta
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uppgift om dgare i objektsbeskrivning. For 2. Bostadsratt, Brf B saknas dven uppgift
om pantsattning. Att inte redovisa fullstdndiga uppgifter i objektsbeskrivningen moti-
verar i sig varning.

Utformning av depositionsavtal

Méklaren X har betréffande formedlingarna 3. Villa, M och 5. Villa, K uppgivit att
parterna var 6verens om att handpenning och maklararvode skulle redovisas fore till-
tradet och att tiden for att kunna redovisa medlen var inne i respektive formedling da
medlen redovisades. Utredningen visar att maklaren X inte sett till att depositionsav-
talen fick den utformning som parterna avsett. méklaren Xs forklaring att han fatt
utskriftsfel utgor inte grund for att anse forseelsen vara ringa.

Bristfallig redovisning av ranta pa deponerade medel

Av forarbetena till fastighetsmaklarlagen framgar att maklaren &r skyldig att géra
sadana medel som han far hand om for annans rakning rantebarande och att rantan
skall redovisas till den som far kapitalbeloppet. Medlen ska séttas in pa ett sarskilt
klientmedelskonto (prop. 1994/95:14 s. 76). | depositionsavtalen har parterna varit
dverens om att ranta som understiger 100 kronor inte behdvde redovisas. Méklaren X
har i samtliga likvidavrékningar redovisat réantesatsen till 0 % och den upplupna
rantan till 0 kr. Av méaklaren Xs egna uppgifter framgar att ranta utgatt pa deponerade
medel i fyra av de fem granskade formedlingsuppdragen (1. Villa, G, 3. Villa, M, 4.
Bostadsratt, Brf R och 5. Villa, K). Det betyder att maklaren X angivit felaktig rante-
sats och ranta i fyra likvidavrakningar. Réntan har dverstigit 100 kronor i tva av dessa
formedlingar (1. Villa, G och 3. Villa, M). Réntan har inte heller utbetalats betraf-
fande dessa trots att den dverstigit det belopp om 100 kr som enligt depositionsavtalet
inte skall redovisas. Méklaren X har anfort att mottagaren ansett att en utbetalning av
rantan inte var nodvandig. Aven om sa varit fallet strider det dock enligt Fastighets-
maklarndmndens mening mot god fastighetsméklarsed att en méklare avtalar om att
fa tillgodogora sig ett hdgre belopp an 100 kr av deponerade medel.

De konstaterade bristerna i redovisningen av rantan pa deponerade medel strider pa
ett allvarligt satt mot god fastighetsmaklarsed.

Anmadlan

Vad som framkommit genom anmaélan och den utredning som inhamtats i arendet
foranleder foljande stallningstagande fran Fastighetsméklarnamnden.

Atergangsvillkor

Anmalaren har havdat att méklaren X underlatit att inféra nodvandiga villkor i de
aktuella kopekontrakten. Det &r dock oklart vad som diskuterats mellan parterna i
samband med Overlatelsen och vilka forutsattningar som forelegat. Det saknas darfor
underlag for att finna att maklaren X i detta avseende brustit i sin omsorgsplikt gente-
mot anmélaren.

Utformningen av havningsavtalet

| havningsavtalet fran den 4 oktober 2000, som avser det lagenhetskop som anmala-
ren inte kunde fullfélja, finns endast angivet att parterna 6verenskommit att kdpe-
avtalet havs i alla delar. Avtalet saknar uppgift om eventuella erséttningskrav fran
saljaren. Av utredningen i arendet framgar att fran den handpenning som anmaélaren
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deponerat hos maklaren X har maklararvodet och en manadsavgift avraknats fran
handpenningen. Fastighetsmaklarndmnden utgar fran att avrakningarna avser krav
fran saljaren av bostadsratten.

Det &r viktigt att maklaren tar upp fragan om ersattning i samband med havning av ett
kop sa att parterna har mojlighet att bedéma konsekvensen och att eventuella krav
slutligt kan regleras. Genom utformningen av havningsavtalet har maklaren X med-
verkat till en oklarhet mellan parterna i detta avseende.

Redovisningen av anmalarens handpenning

Den redovisning av anmalarens handpenning som inlamnats i arendet av saval makla-
ren X som anmadlaren visar brister i flera avseenden. Handlingen &r inte daterad. Upp-
gift saknas om vilket belopp redovisningen utgar fran och storleken pa det arvode
som uppenbarligen tagits ur handpenningen. Tva av de poster som dragits av fran
beloppet (6verlatelseavgiften och lagningen av ett trasigt fonster) avser annan Gver-
latelse an vad depositionen omfattade. Uppgift om ranta saknas. Enligt den kvittens
som inlamnats av anmalaren gjordes utbetalningen av det aterstdende beloppet forst
den 31 januari 2001. Fastighetsmaklarnamnden anser att maklaren X allvarligt asido-
satt god fastighetsméaklarsed bade vid upprattandet av den aktuella handlingen och vid
redovisningen av de deponerade medlen.

Maklarens erbjudande av lan fran maklarforetaget till part

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall en méklare tillvarata bade saljarens och kopa-
rens intresse. Vidare anges i 14 § att méklare inte far dgna sig at verksamhet som &r
agnad att rubba fortroendet for honom som méklare. Av méklaren Xs egna uppgifter
framgar att han erbjudit anmélaren att, genom maklarforetaget, lana 30 000 kr for att
mojliggora att tilltrade skulle kunna ske pa den dag som avtalats men att banken inte
ansag att beloppet réackte.

En méklare bor undvika att personligen engagera sig i affarer med séljaren eller
dennes motparter. Att lana ut pengar till en av parterna kan ses som ett uttryck for
lojalitetsbindning som gor att maklarens stéllning som opartisk mellanman starkt kan
ifragasattas. Erbjudandet fran maklaren X om Ian &r agnat att rubba fortroendet for
honom som méklare. Hans agerande star i strid med god fastighetsmaklarsed och
motiverar i sig varning.

Pafsljd

Enligt 8 § fastighetsméaklarlagen skall Fastighetsmaklarndmnden aterkalla registre-
ringen for den fastighetsméklare som bl.a. inte langre uppfyller kraven enligt 6 § eller
handlar i strid med sina skyldigheter enligt denna lag. Om det kan anses tillréckligt
far namnden istallet for att aterkalla registreringen meddela varning. Ar forseelsen
ringa far pafoljd underlatas. Enligt 6 § kravs for registrering bl.a. att en maklare &r
redbar och i 6vrigt lamplig.

Maklaren X ar restford hos kronofogdemyndigheten for en betydande skuld i all-
manna mal vilket i sig far anses som mycket allvarligt mot bakgrund av det krav pa
redbarhet som stélls i 6 § fastighetsméaklarlagen. Skulden 6kade under foregaende ar.
Awven efter det att delar av skulden har preskriberats kvarstar en skuld motsvarande ca
150 000 kr. Vidare har det vid den sarskilda granskningen och i anmélningsarendet
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framkommit allvarliga brister i hans satt att skéta formedlingsuppdragen. De
allvarligaste bristerna ror hans sétt att redovisa deponerade medel. Det kan darfor inte
anses tillrackligt att han meddelas varning. Fastighetsméklarndmnden finner att annan
pafoljd an avregistrering inte kan komma i fraga.

2003-02-26:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
handel med fastigheter och annan fortroenderubbande verksamhet

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden aterkallar maklaren Xs registrering. Beslutet galler
omedelbart.

Bakgrund

Ar 1999 forvirvade tva kopare en fastighet som dgdes av maklaren X. | en anmélan
till Fastighetsmaklarnamnden har koparna riktat kritik mot méklaren X. I anmélan
gors bl.a. gallande att méaklaren X inte fullgjort ett atagande att utfora arbeten avseen-
de gemensamhetsanldaggningar.

Anmalan har foranlett Fastighetsméaklarnamnden att fran Lantmateriet inhamta
uppgifter om maklaren Xs fastighetsinnehav. Vidare har namnden inhdmtat att makla-
ren X bedriver verksamhet genom bolaget A. Slutligen har namnden genom hemsidan
for hans maklarforetag, Maklarbolaget B, inhamtat vissa uppgifter om hans anknytning
till ett typhusforetag. Via hemsidan kan man ga vidare till en sida med information fran
typhusforetaget. Dar anges maklaren X som forsaljare hos foretaget med en
e-postadress som gar till foretaget.

Méklaren X har tillbakavisat kritiken i anmélan och har i 6vrigt sammanfattningsvis
uppgett bl.a. féljande.

Under aren 1999 - 2001 forvarvade och salde han sex fastigheter med anledning av
exploatering. Nagra av fastigheterna kopte han for att saljaren inte hade mojlighet att
klara av kostnaderna for att mojliggora byggnation pa dessa tomter. Genom képen
fick han sdkerhet for sina ataganden gentemot séljaren. Han har dven agt fastigheter
for sitt boende. Han har inte haft formedlingsuppdrag fran de tidigare dgarna.

Bolaget A &r ett konsult- och entreprenadbolag som utfér byggteknisk konsultation
samt byggnadsarbeten och byggnadsritningar. Bolaget har inte nagra anstéllda. Han
har aldrig utfort nagot konsultarbete i en fastighet som han haft i uppdrag att for-
medla. Han skiljer alltid konsultarbetet fran sitt arbete som méklare.

Han samarbetar med husforetag. Vid formedling av obebyggda tomter vill flera upp-
dragsgivare att han skall presentera fardiga forslag med en av séljaren vald husfabrikant.
Uppdragsgivaren valjer om de vill marknadsfora tomten separat eller med ett forslag till
husfabrikant. Kdparna avgor sjalva om de vill anlita en husfabrikant och vilken de vill
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valja. For det fall tomtképarna vill ha en husfabrikant upprattar han kontrakt avseende
tomten. Kdparna tecknar ett separat kontrakt med husfabrikanten.

Vad galler hans forsaljning av produkter fran typhusféretaget anges han som kontakt-
person med anledning av att han kan formedla kontakt med forséljare for detta foretag.
Han kan for narvarande aven formedla kontakt med forsaljare for tva andra typhus-
foretag. Foretagen ger honom erséttning i form av avtalad provision for formedling av
kunder. Om kunden vill inga ett avtal med husleverantéren ombesdrjer husleverantorens
forsaljare detta. Han &r saledes inte inblandad i dessa avtal, utan har endast i uppgift att
pa kundens begaran formedla kontakt med en forsaljare. Uppgifterna pa typhusforetagets
hemsidan ar inte korrekta och han skall snarast se till att dessa uppdateras.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Handel med fastigheter
Enligt 14 § forsta stycket fastighetsméaklarlagen far en fastighetsmaklare inte bedriva
handel med fastigheter.

| forarbetena till den aktuella bestdimmelsen (prop. 1994/95:14 s. 53 och 79) anfors
bl.a. foéljande. Handel med egna fastigheter innebar att maklaren inte kan motsvara
spekulanternas berattigade forvantningar pa att han skall upptrada i sin yrkesroll som
en opartisk mellanman. Nar méklaren sjalv intar séljarens roll finns det inga skal att
forvénta sig att han skall beakta kdparens intresse i namnvard grad. En maklare har
givetvis ratt att sjalv salja sin privatbostad. Han far dock inte gora det som ett led i sin
maklarverksamhet. Bestammelsen forbjuder fastighetsmaklare att bedriva handel med
egna objekt. En maklare far inte forena formedlingsverksamheten med handel med
fastigheter. Det gor ingen skillnad om maklaren separerar de olika verksamhetsslagen
sa att formedlingsverksamheten bedrivs i en juridisk person och handel med egna
objekt i en annan. Forbudet mot att bedriva fastighetshandel bygger pa samma grund-
syn, som forbudet i 13 8 mot s.k. sjalvintrade, ndmligen att det &r viktigt att uppratt-
halla fortroendet for maklarn som en opartisk mellanman. Syftet med forbudsregeln
ar att den kdpare som ar intresserad av en salubjuden fastighet och som vander sig till
en méklare som har marknadsfort fastigheten inte skall behdva rékna med att mékla-
ren i sjélva verket ar &gare till fastigheten och darfor foretrader helt andra intressen én
vad hans yrkesroll ger vid handen.

Maklaren X har enligt vad han sjalv uppgett under aren 1999 - 2001 salt sex fastig-
heter som ett led i en exploatering. Forsaljningen innebar att méaklaren X bedrivit
handel med fastigheter. Han har h&drigenom handlat i strid med 14 § forsta stycket
fastighetsmaklarlagen.

Sidoverksamhet

| 14 § andra stycket fastighetsmaklarlagen stadgas att en maklare inte far 4gna sig at
annan verksamhet som ar agnad att rubba fértroendet for honom som maéklare. |
forarbetena (prop. 1994/95:14 s. 54 och 80) anges att det inte & mgjligt att uttom-
mande ange vilka slag av verksamheter som generellt skulle vara oférenliga med
fastighetsmakleri. Det maste dverlamnas till praxis att narmare precisera i vilka fall
regeln skall tillampas. Vad regeln avser att forbjuda &r att en maklare i kombination
med sin formedlingsverksamhet driver ndgon verksamhet som kan ge anledning till

35



Arsbok 2003 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

2003-02-26:2

misstanke om att maklaren paverkas av ovidkommande intressen och att hans opar-
tiska stallning aventyras. Ett praktiskt exempel pa detta & en maklare som samtidigt
ar agent eller forséljare for en typhustillverkare. Vidare framhalls att &ven om det i de
enskilda fallen inte skulle kunna pavisas att maklarens dubbla lojaliteter leder till
skada for kopare eller séljare, har maklaren inte ratt att forena maklarsysslan med for-
séljnings- eller formedlingsuppdrag som typiskt sett ar &gnade att rubba fortroendet
for méklarens opartiska stéllning.

Méklaren X har uppgett att den verksamhet han bedriver inom bolaget A inte har rort
fastigheter som han haft i uppdrag att férmedla. Méklaren X ar dock registrerad fas-
tighetsmaklare och han har saledes mojlighet att nar som helst lata verksamheten
inom foretaget utforas pa en fastighet for vilken han har ett formedlingsuppdrag. En-
ligt namndens uppfattning finns det i en sadan situation en risk for att maklaren X
skulle kunna paverkas av ovidkommande hansyn till men for séljare och kopare vid
fullgorande av sitt formedlingsuppdrag. Maklaren Xs verksamhet genom bolaget A
maste darfor anses vara en sadan verksamhet som typiskt sett ar dgnat att rubba for-
troendet for honom som méklare och strider saledes mot forbudet i 14 § andra stycket
fastighetsmaklarlagen.

Maéklaren X har uppgett att han ar kontaktperson for typhusforetag och att han erhal-
ler provision fran dessa foretag. Genom att vara verksam som fastighetsméklare och
kontaktperson for typhusforetag agerar maklaren X pa ett satt som &r agnat att rubba
fortroendet for honom som fastighetsmaklare. Aven detta strider mot 14 § andra
stycket fastighetsmaklarlagen.

Ovrigt
Utredningen ger inte stod for att maklaren X pa annat satt skulle ha asidosatt sina
skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen.

Paféljd

Maklaren X har agnat sig at fastighetshandel i en inte obetydlig omfattning. Han har
dessutom genom tva andra verksamheter dgnat sig at sadan sidoverksamhet som inte
kan forenas med hans maklarsyssla. Oaktat att maklaren X varit registrerad sedan

1994 och beldgg saknas for att han misskott sina formedlingsuppdrag finner Fastig-
hetsméaklarndmnden det vara motiverat att aterkalla méaklaren Xs registrering.

2003-02-26:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maklares atgard att upphora med marknadsforing ar forenligt med
god maklarsed m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsméklarnamnden meddelar méklaren X varning.
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Bakgrund

I maj 2001 fick méklaren X av en fastighetsdgare uppdraget att formedla en forsalj-
ning av dgarens fastighet. | en anmalan till Fastighetsméklarndmnden har dgaren bl.a.
havdat att méklaren X upphdrde att marknadsfora fastigheten utan att méklaren X
hade kontaktat henne.

Maéklaren X har tillbakavisat kritiken. Av de uppgifter han lamnat framgar bl.a.
foljande. 1 december 2001 antog han ett erbjudande om anstéllning hos ett méklar-
foretag. Da hade han ett antal uppdrag som inte var avslutade. Nar han skulle avsluta
sin verksamhet rakade han av misstag kasta intagningsblanketten betraffande den
aktuella fastigheten med &garens telefonnummer och adress. Han hade dock en
adressuppgift pa uppdragsavtalet och kunde darfor ringa nummerupplysningen. Han
fick beskedet att dgaren hade ett hemligt telefonnummer. Han lade uppdraget at sidan
eftersom han &ven hade andra uppdrag att avsluta. N&r dessa var klara fortsatte han
med anmalarens uppdrag. Under februari tog han bort all marknadsféring for att
agaren darigenom troligtvis skulle hora av sig till honom. Né&r han den 4 april 2002
hade visning pa en fastighet inom sitt nya verksamhetsomrade blev han uppringd av
anmalaren. Under samtalet klargjorde han sin situation och uppgav att han inte langre
kunde fortsatta med uppdraget. Visningen medforde att han hade svart att tala sa det
bestamdes att de senare skulle tala med varandra. Vid nasta samtal med anmélaren
sade han formellt upp sitt formedlingsuppdrag. Dérefter talade de flera ganger med
varandra och han forklarade bl.a. att han inte hade nagot krav pa ersattning. Nar han
uppfattade uppdraget som avslutat eldade han upp det skriftliga uppdragsavtalet. Det
fanns inget behov av papper eftersom det inte fanns nagra spekulanter att redovisa.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Atgarden att avsluta marknadsféringen

| arendet &r utrett att maklaren X under pagaende férmedlingsuppdrag har avslutat
marknadsforingen av fastigheten utan att forst ha kontaktat sin uppdragsgivare.
Sadant agerande ar enligt Fastighetsméaklarnamndens uppfattning inte férenligt med
god maklarsed. For sitt agerande skall méklaren X kritiseras.

Atgarden att forstora uppdragsavtalet

Maklaren X har uppgett att han har eldat upp uppdragsavtalet. Ett formedlingsupp-
drag skall enligt 11 § fastighetsmaklarlagen uppréttas skriftligen. Kammarrétten i
Stockholm har i dom den 29 januari 2002 i mal nr 5864-2001 uttalat att det i regel ar
fastighetsmaklaren som har de klart basta mojligheterna att prestera utredning i fraga
om hur de olika maklaruppdragen utforts, t.ex. genom att bevara bl.a. avtal, boende-
kostnadskalkyler och objektsbeskrivningar. Kammarrétten anger vidare att det torde
vara nédvandigt att bevara sadan dokumentation bl.a. for att Fastighetsméaklarnamn-
den skall kunna utdva tillsyn enligt 7 § fastighetsméklarlagen och dérvid tillse att fas-
tighetsmaklaren foljer sina skyldigheter enligt denna lag.

Enligt Fastighetsméklarnamndens uppfattning utgor ett uppdragsavtal ett sadant
dokument som skall bevaras. Méaklaren Xs har uppgett att han har brant avtalet. Han
har harigenom brustit i sin skyldighet att bevara denna handling. For detta skall han
Kritiseras.
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Ovrigt
Utredningen ger inte stod for att maklaren X pa annat sétt skulle ha asidosatt sina
skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen.

Med anledning av att uppdragsavtalet sagts upp av méklaren X vill Fastighetsmaklar-
namnden gora foljande papekande.

Fastighetsméklarnamnden anser att en maklare som séger upp sitt formedlingsupp-
drag skall bekréfta sin uppségning skriftligen och i samband dédrmed ange vilka krav
pa ersattning som maklaren eventuellt kan komma att stalla.

Paféljd
Méklaren X skall meddelas varning for den sammantagna kritik som Fastighets-
maklarndmnden funnit anledning att rikta mot honom.

2003-02-26:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
genomférande av atagande i samband med ett formedlingsuppdrag

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Maéklaren X formedlade sommaren 1999 forsaljningen av en fastighet. Saljare var tva
makar som skulle separera. | en anmaélan till Fastighets- maklarnamnden fran hustrun
har maklaren X kritiserats for sitt agerande i samband med férmedlingsuppdraget.
Maéklaren X hade enligt anmélaren atagit sig att ombesdrja dédning av ett pantbrev
som forkommit. Anmalaren har anfort att ansékan om dddning antecknats hos tings-
ratten den 18 maj 2000 men att méklaren X trots pastétningar inte fullfoljt atagandet.
Hon har darfor inte fatt ut belopp som disponerats hos bank.

Maklaren X har yttrat sig och i huvudsak anfort foljande.

En del av kopeskillingen sparrades pa konto i bank som sakerhet for ett forkommet
pantbrev. Efter det att banken misslyckats med att ombesorja dodningen av pant-
brevet, atog han sig att ombesorja detta och uttagandet av ett nytt pantbrev. Ansokan
om dddning uppréattades den 9 augusti 1999. Av forbiseende blev ansdkan liggande i
klientakten och postades till S tingsratt forst i mars manad 2000. Den 17 juli 2001
meddelades beslut att det forkomna pantbrevet var dodat. For fullfoljd av dodnings-
forfarandet och utfaende av nytt pantbrev kravdes en kompletterande ansokan, per-
sonligen undertecknad av anmalarens make. Han tillskrev denne den 4 september och
uppmanade honom att underteckna en medsand ansékan om uttag av nytt pantbrev.
Brevet besvarades inte. Han fortsatte med upprepade och fruktlosa forsok att na kon-
takt med maken. Den 6 maj tillskrevs han av anmélarens ombud. Han tog omgaende
kontakt med denne och redogjorde for nédvandigheten att forma maken att skriva pa
fullféljdshandlingarna. Det har i samband med anmélan framkommit att kbparna av
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den aktuella fastigheten lyckats lokalisera denne och den 6 augusti 2002 forma
honom att underteckna ansékan om nytt pantbrev.

Nytt pantbrev utfardades den 3 september 2002 som sedan omvandlades till datapant-
brev, nagot som méklaren X aldrig informerades om.

Sammanfattningsvis ar han beredd att tillsta att han i viss man férsummat sitt uppdrag
att ombesorja ansékan om dédning av det forkomna pantbrevet, da ansokningshand-
lingarna kommit att bli liggande i klientakten i stallet for att pa avsett satt inges till
tingsratten. Han beklagar slutligen att han inte haft forméaga och ork att under hosten
2002 folja upp arendet, sarskilt mot bakgrund av att det numera framkommit att for-
utsdttningar for utbetalning av det sparrade beloppet férelegat redan tidigare under
hosten. Han hanvisar till en synnerligen pafrestande familjesituation med sjukdoms-
fall som ratt under hosten 2002.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 12 8 fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren utfora sitt uppdrag om-
sorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Mé&klaren skall darvid tillvarata
bade séljarens och kdparens intresse.

Enligt 19 8 skall fastighetsméklaren verka for att koparen och saljaren tréffar
overenskommelse i fragor som behdver 16sas i samband med 6verlatelsen. Om inte
annat har avtalats, skall maklaren hjalpa koparen och séljaren med att upprétta de
handlingar som behovs for dverlatelsen.

Nar en fastighetsmaklare atar sig ett uppdrag har uppdragsgivaren ratt att forvanta sig
att uppdraget genomfors utan komplikationer. Om maklaren av olika skal inte kan
slutfora uppdraget, skall han underratta uppdragsgivaren om detta, sa att denne far en
mojlighet att vidta erforderliga atgarder. Genom att inte gora detta har maklaren X
medverkat till att arendet avsevart fordrojts till skada for anmalaren. Han har enligt
egen utsago inte haft formaga eller ork att folja upp arendet under hésten 2002. Aven
om Fastighetsmaklarnamnden har forstaelse for att maklaren X kan ha drabbats av
personliga problem pa grund av en pafrestande familjesituation, finner namnden att
han inte kan undga att lastas for att han inte vidtagit nédvandiga atgarder. Maklaren
Xs underlatenhet strider mot god fastighetsmaklarsed. For detta skall han meddelas
varning.

2003-02-26:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
oredovisat arvode, formedling av lagenhet i férening dar maklaren
ar medlem, villkor om ensamrattstid m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsméklarnamnden meddelar méaklaren X varning.
Bakgrund
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Fastighetsmaklarnamnden mottog en anmalan fran Skattemyndigheten i L den 21
december 2001. Skattemyndigheten har utfort revision i det bolag dar maklaren X ar
delé&gare. | bolaget bedrivs fastighetsmakleriverksamhet i en bifirma. Det antecknas
att utredningen i anledning av anmalan fortsatter i &rende med dnr ---.

Sarskild granskning

I anledning av anmaélan beslutade Fastighetsmaklarnamnden att begéra in en forteck-
ning éver avslutade formedlingsuppdrag under perioden den 1 januari 1999 till den
31 december 2001. Sex av uppdragen har granskats. Namnden noterar foljande fran
granskningen.

1. Villafastighet, A

Uppdragsavtal

Formedlingsuppdraget géller med ensamrétt. | fraga om avtalstiden anges Detta upp-
drag galler tillsvidare fran 1999-07-28. Uppsagning kan ske ensidigt av séljaren med
omedelbar verkan. Det finns ingen uppgift om ensamréttstiden.

Boendekostnadskalkyl
Boendekostnadskalkyl saknas i akten.

2. Bostadsratt, Brf G

Arvode till méklaren
I den granskade akten saknas kvittens for méklarens arvode.

3. Bostadsratt, Brf T

Medlemskap i bostadsrattsforening

| avtalet finns en atergangsklausul vid handelse att medlemskap i bostadsrattsforening
ej beviljas (87) samt ett lanevillkor (813) Som villkor for detta kontrakts giltighet
galler att 1an beviljas for forvarv av bostadsratten senast 2001-04-11. Det finns inte
nagot depositionsavtal eller nagot som visar pa att maklaren X verkat for att sadant
skall uppréttas.

Maklaren Xs yttrande

I samband med att méklaren X skickade in begard forteckning dver avslutade upp-
drag meddelade han att boendekostnadskalkyler alternativt avstaende fran boende-
kostnadskalkyler for ar 1999 till och med april ar 2000 forkommit. Han har uppgett
att "[d]etta beror pa att vid ett foreldaggande "DNR ---" under mars-april 2001 plocka-
des dessa ur sina klientmappar for att dels kontrollera och fa bekréaftat att boendekal-
kyler/avstaende upprattats och dels for att visa fastighetsméaklarnamnden avseende
DNR--- svart pa vitt.” Av maklaren Xs yttrande i namnda arende framgar att ingen
kalkyl upprattats samt att kdparna inte heller skriftligen avstatt fran sadan.

1. Villafastighet, A

Uppdragsavtal

Maklaren X har papekat att det aktuella avtalet kan sagas upp av saljaren ensidigt
med omedelbar verkan. Texten var ett énskemal fran saljaren. Uppdragsgivaren &r
inte pa nagot satt bunden i tid utan tiden bestams ensidigt av denne. Har tiden tre
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manader passerat véljer uppdragsgivaren att antingen utnyttja honom som fastighets-
maklare for forsaljning av fastigheten eller sa kan uppdragsgivaren saga up avtalet
med omedelbar verkan.

Boendekostnadskalkyl
Méklaren X har hanvisat till sitt brev dar han informerar om att denna med fler
boendekostnadskalkyler/avstaenden fran boendekostnadskalkyl forkommit.

2. Bostadsratt, Brf G

Arvode till méklaren

Maéklaren X har uppgett att detta &r ett objekt som av nagon anledning inte finns med
i bokfdringen. Saljaren har dock kvitto pa férmedlingsprovisionen.

3. Bostadsratt, Brf T

Medlemskap i bostadsrattsforening

Méklaren X har uppgett att kdparen tidigare varit medlem i féreningen och ar god vén
med foéreningens ordférande. Han bor sjélv i samma bostadsrattsférening och har néra
kontakt med ordféranden och styrelsen.

Tidigare beslut fran Fastighetsméaklarnamnden

Méklaren X registrerades som fastighetsméklare i juni 1994. Fastighetsmaklar-
namnden har i ett tidigare drende, dnr ---, aktualiserat fragan huruvida méklaren Xs
restforda skulder hos kronofogdemyndigheten borde foranleda nagon sarskild atgard
fran namndens sida. Namnden fann i sitt beslut den 29 april 1998 att de uppgifter
kronofogdemyndigheten hade lamnat kunde ge anledning att ifragasétta hans lamp-
lighet som fastighetsméklar, men att det saknades anledning till ingripande for till-
fallet. Namnden &mnade dock att genom kontakter med kronofogdemyndigheten félja
utvecklingen i fraga om maklaren Xs skuldsattning.

Fastighetsméklarndmnden gjorde en fornyad kontroll med kronofogdemyndigheten
den 23 februari 2001. Den visade att méklaren X hade restforda skulder i allménna
mal. Information fanns dven om att en tidigare skuld preskriberats den 31 december
2000. Mot bakgrund av denna information initierade ndmnden ett nytt arende, dnr ---.
Arendet skrevs dock av efter att maklaren X hade reglerat skulden.

| ett beslut den 24 oktober 2001 i &rende --- meddelades méklaren X varning for att
han inte hade tillhandahallit en boendekostnadskalkyl samt for att han i det slutliga
overlatelseavtalet endast angivit en av deldgarna som séljare.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

1. Villafastighet, A

Uppdragsavtal

Av 118 andra stycket fastighetsmaklarlagen framgar att tiden for ensamrétt far be-
stammas till hogst tre manader at gangen. En 6verenskommelse om férlangning far
traffas tidigast en manad innan uppdraget skall upphéra att galla.
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| avtalet har avtalstiden formuleras enligt foljande: Detta uppdrag géller tillsvidare
fran 1999-07-28. Uppsagning kan ske ensidigt av séljaren med omedelbar verkan.

Att avtalet kan ségas upp ensidigt av séljaren finns det inget att invdnda mot. Att
avtalet géller tills vidare ger dock sken av att ensamrattstiden kan I6pa langre an tre
manader utan att detta forst omforhandlas.

Eftersom det inte klart framgar att ensamratten inte kan lopa tills vidare i langre &n tre
manader maste villkoret anses vilseledande. Enligt maklaren Xs egna uppgifter har
villkoret formulerats efter séljarens onskemal. Bestammelserna i 11 § far dock inte
frangas till nackdel for en konsument (4 8). Forseelsen motiverar i sig varning.

Boendekostnadskalkyl

Enligt 18 8§ andra stycket fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméklaren, nar for-
medlingen avser en fastighet som en konsument koper huvudsakligen for enskilt
bruk, innan fastigheten overlats tillhandahalla koparen en skriftlig berdkning av
dennes boendekostnader, en s.k. boendekostnadskalky!.

Bestdmmelsen om en individuellt utformad boendekostnadskalky! &r i princip
ovillkorlig och kan enligt Fastighetsméaklarnamndens mening frangas endast om
koparen uttryckligen avstatt darifran. Det ankommer i sa fall pa maklaren att visa
detta.

Maklaren X har i det ovan ndmnda &rendet genom beslut den 24 oktober 2001 med-
delats varning dels for att han inte upprattat nagon boendekostnadskalkyl eller inham-
tat nagot skriftligt avstaende fran sadan, dels for att han i Gverlatelseavtalet inte angi-
vit samtliga delagare. Méaklaren X har genom detta beslut blivit uppmérksammad pa
vikten av att tillhandahalla boendekostnadskalkyl eller att inhamta skriftligt avstaen-
de. Det aktuella uppdraget erhélls och slutfordes fore beslutet fran Fastighetsmaklar-
namnden. | de 6vriga nu granskade formedlingsuppdragen har méklaren X presenterat
avstaenden fran boendekostnadskalkylen.

2. Bostadsratt, Brf G

Arvode till maklaren

For att en fastighetsméklare skall bli registrerad kravs, enligt 6 § forsta stycket 5
fastighetsméklarlagen, att han &r redbar och i 6vrigt lamplig som fastighetsméklare.
Enligt lagens forarbeten (prop. 1994/95:14 s. 66 f.) ar det sérskilda redbarhetsrekvi-
sitet avsett att markera att prévningen skall ta sikte pa frdgan om den s6kandes all-
manna hederlighet, palitlighet och integritet. Sadana krav bor kunna stéllas pa mak-
lare mot bakgrund av den i flera avseenden ansvarsfulla fortroendestéllning som
denne intar i forhallande till bade uppdragsgivaren och dennes motpart. | kravet pa
redbarhet ligger givetvis ett krav pa redbarhet ocksa i ekonomiska angelégenheter.
Underlaten betalning av skulder eller annan misskétsel av ekonomiska ataganden kan
ge anledning till tvekan om en persons lamplighet som fastighetsmaklare.

Maklaren X har i sitt yttrande uppgett att detta objekt "av nagon anledning inte finns
med i bokforingen". Att inte pa ett korrekt satt skota bokforingen ar sa pass allvarligt
att Fastighetsmaklarnamnden finner anledning att ifragasatta maklaren Xs lamplighet
som fastighetsméklare.
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3. Bostadsrétt, Brf T

Formedling av lagenheter i den forening dar méklaren ar medlem

Enligt 12 8 fastighetsméklarlagen skall en fastighetsmaklare utfora sitt uppdrag om-
sorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall dérvid tillvarata
bade séljarens och kdparens intresse.

Enligt 14 § andra stycket far en fastighetsmaklare inte agna sig at verksamhet som ar
agnad att rubba fortroendet fér honom som fastighetsmaklare.Maklaren X har enligt
egen uppgift formedlat lagenheter i den bostadsforening dar han ar medlem.

Fastighetsmaklarnd&mnden har i ett beslut den 22 januari 2003 i &rende dnr --- uttalat
foljande.

Den som forvérvar en l&genhet i en bostads- eller bostadsrattsforening blir inte bara granne med de
Ovriga som bor i fastigheten utan &ven medlem i foreningen. For flertalet ménniskor &r det inte
ovasentligt vem de har som granne. For den som & medlem i en férening har det en betydelse vilka
de dvriga medlemmarna &r, eftersom man genom medlemskapet har en sarskild intressegemenskap
inte minst av ekonomisk art.

Det finns en risk att [méklaren] vid formedling av lagenheter i den férening dér hon ar medlem
paverkas av ovidkommande hansyn och darigenom frangar sin stallning som neutral mellanman.

Att méklaren X har atagit sig uppdrag att formedla lagenheter i den férening dér han
ar medlem innebar saledes att han agerat i strid med kravet pa att maklaren skall vara
en neutral mellanman, nagot som ocksa &r agnat att rubba fortroendet for honom som
maklare. FOrseelsen motiverar i sig en varning.

Pafoljd

Med beaktande av vad som ligger méklaren X till last i forevarande &rende och att
han tidigare har meddelats varning och dven uppmarksammats pa kravet pa ekono-
misk redbarhet, finns skl att ater ifragasatta hans lamplighet som fastighetsmaklare
och att Gvervaga om hans registrering bor aterkallas.

Vid en samlad bedémning finner dock Fastighetsméklarndmnden — om &n med stor

tvekan — att det far anses tillrackligt att nu meddela méklaren X varning i fraga om
vad som prévats i det nu aktuella &rendet.

2003-02-26:5

Saken: Anmaélan enligt 7 § fastighetsméaklarférordningen
(1995:1028)

Fastighetsméklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden anmaler till aklagare att den finner anledning att anta att X

yrkesmassigt férmedlar fastigheten i strid med vad som féreskrivs om registrering i
5 § fastighetsméklarlagen (1995:400).
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Fastighetsmaklarnamnden har uppmérksammat en annons den 16 januari 2003 pa
Hemnet dar X star som kontaktperson betraffande den marknadsforda lagenheten.
Hans e-postadress gar till det annonserande foretaget, foretaget A. X aterfinns inte i
Fastighetsméklarndmndens register Over registrerade fastighetsmaklare.

X har yttrat sig 6ver annonsen och har anfort foljande. En representant for Hemnet
gjorde under vecka fyra honom uppmarksam pa att han stod som kontaktperson for
ett pa Hemnet utannonserat objekt. Man beréttade att Fastighetsmaklarnamnden
kontaktat Hemnet och stéllt sig fragande infér namnda formulering. For att undvika
ev. missforstand andrades darfor uppgiften samma dag.

I en annons den 19 februari for samma lagenhet &r uppgiften om kontaktperson
borttagen. Istéllet hanvisas till foretaget A.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Med fastighetsméklare avses enligt 1 8§ fastighetsméklarlagen (1995:400) fysiska
personer som yrkesmassigt formedlar fastigheter, delar av fastigheter, byggnader pa
annans mark, tomtrétter, bostadsratter, andelsrétter avseende ldgenheter, arrenderétter
eller hyresrétter.

I 5 § fastighetsmaklarlagen foreskrivs att varje fastighetsmaklare skall vara registre-
rad hos Fastighetsmaklarndmnden. Fastighetsmaklare som férmedlar enbart hyres-
ratter samt advokater ar dock undantagna fran registreringsplikten.

Enligt 7 § fastighetsmaklarforordningen skall Fastighetsméklarndmnden anmala till
allman aklagare om namnden har anledning att anta att nagon yrkesmassigt formedlar
fastigheter i strid med vad som foreskrivs om registrering i 5 8 fastighetsméklarlagen.

Uttrycket formedla tar sikte pa sadan verksamhet som gar ut pa att anvisa en upp-
dragsgivare en motpart med vilken denne kan traffa ett avtal om férmedlingsobjektet.
Som narmare framgar av lagens forarbeten sker formedlingen yrkesméssigt nar det ar
fraga om en affarsmassigt organiserad verksamhet i fastighetsformedlingsbranschen.
Aven naringsidkare som har sin vanliga verksamhet inom ett annat yrkesomréade kan
emellertid ndgon gang omfattas av lagen. Av sarskild betydelse for bedomningen ar i
dessa fall i vad man formedlingen &r en aterkommande foreteelse. Om en narings-
idkare erbjuder allménheten sina tjanster som fastighetsférmedlare, bor lagen anses
tillamplig aven om formedlingen rent faktiskt dger rum endast vid nagot enstaka
tillfalle (se prop. 1994/95:14 s. 63 jmf med prop. 1983/84:16 s. 27 f.).

Med hanvisning till annonserna pa Hemnet och att X inte lamnat nagon forklaring till
att han angivits som kontaktperson samt att det inte finns nagon uppgift om att annan
ar ansvarig for formedlingen anser Fastighetsmaklarndmnden att det finns anledning
att anta att X formedlar fastigheter i strid med vad som féreskrivs om registrering i

5 § fastighetsmaklarlagen. Namnden beslutar darfor att anméla detta forhallande till
aklagaren.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
oregistrerad medhjalpare, Ian till uppdragsgivare, hantering av
klientmedel, brister i objektsbeskrivningar m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden aterkallar maklaren Xs registrering som fastighetsméklare.
Beslutet galler omedelbart.

Bakgrund
1. Anmalan

Fastighetsméklaren X ar verksam vid maklarforetaget A. Hon &r firmatecknare for
bolaget. Vid maklarbyran ar Y, maklaren Xs far och tidigare registrerad fastig-
hetsmaklare, anstélld. | februari 2000 tecknade méklaren X ett skriftligt formed-
lingsavtal att med ensamrétt formedla en stérre egendom med ett antal fastigheter i G.

Saljaren har i en anmadlan till Fastighetsmaklarndmnden i en mangd avseenden
kritiserat maklarbyrans satt att hantera uppdraget. Kritiken riktar sig mot bade mak-
laren X och Y. Séljaren har bl.a. hdvdat att de inte lyckats formedla samtliga fastig-
heter inom rimlig tid, att de férespeglat vasentligt hogre nivaer pa kdpeskillingar an
vad som uppnatts, att de lamnat endast sporadisk information om budgivningen och
misskott prisforhandlingar samt att de lamnat ut kénsliga uppgifter till spekulanter.

Maéklaren X har pa samtliga punkter tillbakavisat kritiken. Hon har redogjort for de
forhallanden som Fastighetsméklarnamnden sarskilt begart att fa belysta samt gett in
kopior av ett antal olika dokument i arendet och olika intyg fran séljare och kdpare.

Saval saljaren som méklaren X har gett in ett omfattande skriftligt underlag.

Fastighetsméklarndmnden konstaterar att det i anmélan har hévdats att maklaren X
inte utfort sitt formedlingsuppdrag i enlighet med vad séljaren forvéntat sig av henne.
Det ankommer dock inte pa Fastighetsmaklarnamnden att prova tvister mellan mak-
larna och deras kunder eller att foér en anmélares rakning utreda hur ett formedlings-
uppdrag har skotts. Namnden har som tillsynsmyndighet endast att utreda och préva
fragan om en maklares registrering. For att omstandigheter som &r graverande for
méklaren skall kunna laggas till grund for disciplinara atgarder maste dessa kunna
slas fast otvetydigt (jfr RA 1996 ref. 83). Om méklaren har bestritt riktigheten av de
uppgifter som en anmélare har lamnat, kan dessa uppgifter laggas till grund for en
atgard fran namndens sida endast om det finns andra omstandligheter som styrker
anmaélarens uppgifter. Det ar inte mgjligt att inom ramen for namndens arbetsformer
narmare utreda vad som forevarit i den aktuella formedlingen. Fran det omfattande
materialet har ndmnden dock funnit anledning att sarskilt uppmarksamma féljande.

Séljaren har anfort bl.a. féljande. De kontaktades under ar 1999 per brev av Y, som

erbjod sig att medverka vid forséljningen av egendomen. Da de fick rekommenda-
tioner fran gemensamma bekanta att anlita Y som maklare vid forséljningen inledde
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de forhandlingarna med honom och hans dotter maklaren X. Under samtalets gang
erfor de att endast maklaren X var registrerad fastighetsméklare, men att de arbetade
gemensamt med uppdragen. Deras fordelning av arbetsuppgifterna ar att Y i forsta
hand skoter kundkontakterna medan méklaren X skoter om administrativa géromal pa
kontoret, dvs. svarar i telefon och skriver avtalen om fastighetsforséljningarna.

Saljaren har vidare uppgett foljande. Vid upprepade tillfallen fick de besked att
maklarbyran inte haft tid att vidta olika atgarder, ofta av bradskande karaktar. Lik-
viditeten blev mycket anstrangd av att forséljningarna tog lang tid. Under ar 2000
saldes fastigheter for 20 900 000 kr men fram till i mars 2001 erhdlls inte en enda
krona. For att kunna betala det nddvandigaste fick de ett rantefritt handlan pa

500 000 kr av méklarbyran.

Saljaren har till sin anmalan fogat tre skrivelser fran spekulanter. | den ena uppges
foljande. Med anledning av ett planerat markkop i anslutning till--- (saljarens
egendom)--- fick vi den 25 augusti 2000 bestk av méklaren Y, som hade uppdraget
att ombesorja forsaljningen av godset ---. Aven i de tva andra skrivelserna anges Y
som den som man haft kontakt med angaende forséljningen.

Maéklaren X har i fraga om Ys medverkan anfort i huvudsak féljande. Y har, precis
som hon sjalv, haft vissa kontakter med spekulanter dar han besvarat faktafragor om
fastigheterna och tagit emot bud eller besvarat fragor om ekonomiska nivaer och
annat. Han har vidare haft de flesta kontakterna med séljaren, som inte velat prata
med henne utan endast med Y. Bade Y och hon har varit narvarande vid eventuella
visningar. Y har hela tiden l6pande férmedlat all information till henne, som dari-
genom haft den fulla kontrollen éver handldggningen. Hon har skoétt all formalia-
hantering (upprattande av kontrakt m.m., ledande av forhandling vid tilltrade,
genomgang av avtalsinnehall och liknande).

Fastighetsmaklarnamnden noterar att maklaren X i beskrivningen av atgarder som
vidtagits under formedlingen uppgett bl.a. féljande. Y har i syfte att forstka uppna av
séljaren dnskad optimal kdpeskilling naturligtvis forsokt att trissa upp buden genom
att uppskatta kopeskillingarna for olika delar. Saljaren har pastatt att Y lamnat ut
namn och detaljerade uppgifter om bud till spekulanter. Pastaendet tillbakavisas.
Daremot har Y for att uppna den optimala kdpeskillingen sakerligen angivit nivaer pa
bud eller 6nskade belopp.

Maéklaren X har i ett av sina yttranden hanvisat till bl.a. tva skrivelser fran en speku-
lant angaende budgivningen. Fastighetsmaklarndmnden noterar att spekulanten
adresserat sina skrivelser till fastighetsmaklare Y for vidarebefordran till saljaren.

Maéklaren X har i fraga om lanet till uppdragsgivaren anfort foljande. Lanet tillkom pa
sdljarens begdran. Lanet var rantefritt och av byrans egna medel i syfte att hjalpa
saljaren. Maklarens ansvar syftar till att skydda uppdragsgivaren. Lanet har inte
belastat andra &n maklaren. Det vore markligt om séljaren forst begér ett lan och
darefter anmarker mot forfarandet och det sedan beddms som felaktigt.
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Med anledning av den omfattande kritik som framférts i anmélan beslutade Fastig-
hetsmaklarnamnden, for att fa en rattvisande bild av maklaren Xs satt att skota sina
formedlingsuppdrag, att granska ett antal férmedlingsuppdrag som hon haft under
aren 2000 och 2001. Sex klientakter har begarts in och granskats. Resultatet har sam-
manstallts i tva promemorior som maklaren X har yttrat sig 6ver. Efter skriftvaxling
kvarstar foljande iakttagelser.

1. Skogs- och jordbruk (tva fastigheter), E

Uppdragsavtalet

| uppdragsavtalet som omfattar bagge fastigheterna star det att fastighetsmaklaren ges
i uppdrag av samtliga agare att formedla forsaljning av objektet. Den i avtalet angiv-
na uppdragsgivaren, som ocksa undertecknat avtalet, var ensam dgare av den ena fas-
tigheten. Den andra fastigheten &gdes med halften vardera av uppdragsgivaren och
dennes hustru. Hustrun anges inte som uppdragsgivare och har inte undertecknat
avtalet.

Objektsbeskrivningen

Fastigheterna har redovisats i en gemensam objektsbeskrivning. Uppdragsgivaren har
angetts som ensam &gare till fastigheterna. Beskrivningen saknar uppgift om den nytt-
janderatt (tele) som enligt fastighetsregistret belastar den ena fastigheten.

Kopekontraktet

Ett gemensamt kopekontrakt har upprattats for overlatelsen av de bagge fastigheterna.
Saval uppdragsgivaren som dennes hustru anges i kontraktet som saljare till fastig-
heterna.

| kontraktet, som ar undertecknat av parterna den 8 september 2000, anges att hand-
penningen om 500 000 kr skall deponeras pa maklarbyrans klientmedelskonto. Det
finns inte ndgot separat depositionsavtal. Inte heller finns nagot uttryckligt deposi-
tionsatagande fran méklaren X eller hennes underskrift i kontraktet.

Kopebrevet
Ett kdpebrev har undertecknats den 18 december 2000 for de bagge fastigheterna.
Bdgge makarna har angetts som saljare av fastigheterna.

2. Villafastighet vid B, N

Objektsbeskrivning
Objektsbeskrivning saknas i klientakten.

Kdpekontraktet

| kopekontraktet, som &r undertecknat av parterna den 1 maj 2000, anges att hand-
penningen om 460 000 kr skall deponeras pa méklarbyrans klientmedelskonto. Det
finns inte nagot separat depositionsavtal. Inte heller finns nagot uttryckligt deposi-
tionsatagande fran méklaren X eller hennes underskrift i kontraktet.
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Likvidavrakning

I en handskriven likvidavrakningshandling daterad den 1 augusti 2000 anges bl.a.
foljande.

Erlagd handpenning 460 000:-

/. Handlan 2 maj 2000 270 000:-

Kvar a klientmedelskonto 190 000:-

Handlingen har endast undertecknats av saljarna.
3. Skéargardshemman, S

Objektsbeskrivningen
I objektsbeskrivningen saknas det uppgift om att fastigheten belastas av ett lednings-
servitut for starkstrom.

Boendekostnadskalkyl
Boendekostnadskalkyl saknas i klientakten.

Kopekontraktet

| kopekontraktet anges det att handpenningen om 65 000 kr skall deponeras pa mak-
larbyrans klientmedelskonto. Det finns inte nagot separat depositionsavtal. Inte heller
finns ndgot uttryckligt depositionsatagande fran maklaren X eller hennes underskrift i
kontraktet.

Arvodesfakturan

| fakturan, dar fastighetens beteckning anges, finns férutom avtalat arvode dven en
post om 2 750 kr for materialkostnader. | uppdragsavtalet finns i fraga om ersétt-
ningen for uppdraget endast ett villkor om ratt till viss provision. Nagon annan
Overenskommelse om ersattning finns inte i det insanda granskningsunderlaget.

4. Herrgardsfastighet pa strandtomt, F

Uppdragsavtalet
Avtalet anges l6pa fran den 1 mars 2000 med ensamrétt till den 15 maj. Uppdrags-
avtalet har undertecknats av uppdragsgivaren den 15 maj 2000.

Kopekontraktet

Kopekontraktet har undertecknats av kdparna den 5 april 2000 och av séljarna den
26 april. Tilltradesdagen har angetts till den 1 juni 2000. Betréffande handpenningen
anges att den deponeras pa maklarbyrans klientmedelskonto denna dag.

| kontraktet finns dven angaende fastighetens skick en handtextad hanvisning till en
bilaga. Bilagan finns inte i akten.

Depositionsavtal och rénta

| ett separat depositionsavtal, som képarna undertecknat den 5 april 2000 och saljarna
den 26 april, anges att parterna 6verenskommit att koparens handpenning om

670 000 kr skall deponeras pa maklarens klientmedelskonto att redovisas pa till-
tradesdagen. Det anges att ranta utgar med motsvarande ranta som erhélles pa
Klientmedelskontot och att rdnta under 100 kr inte redovisas. Méklaren X har
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undertecknat avtalet Ort och dag som ovan. Kvittens av handpenningen anges ske
med separat kvitto till koparen.

Kopebrevet har undertecknats av parterna den 5 juni 2000. | den uppréattade "vidrak-
ningsnotan" fran samma dag finns ingen uppgift om ranta pa handpenningen.

5. Mindre herrgardsfastighet, N

Uppdragsavtalet

| uppdragsavtalet har som utgangspris angetts 6 miljoner kronor. | objektsbeskriv-
ningen anges 4 miljoner eller bud sasom begart pris. Enligt kdpekontrakt blev kdpe-
skillingen 3,5 miljoner.

Objektsbeskrivningen

| objektsbeskrivningen anges under rubriken Vatten/avlopp: Eget, (servitut 40% av
brunnen). Det anges inte om servitutet ar en belastning eller en forman for fastig-
heten.

Kopekontraktet

Kopekontraktet har undertecknats av kdparen den 24 juli 2000 och av séljarna den
30 juli. Tilltradesdagen har angetts till den 1 oktober 2000. Betréffande handpen-
ningen anges att den deponeras pa maklarbyrans klientmedelskonto denna dag.

Depositionsavtal och ranta

| ett separat depositionsavtal, som képaren undertecknat den 24 juli 2000 och saljarna
den 30 juli, anges att parterna éverenskommit att képarens handpenning om

350 000 kr skall deponeras pa maklarens klientmedelskonto att redovisas pa till-
tradesdagen. Det anges att ranta utgar med motsvarande ranta som erhélles pa klient-
medelskontot och att ranta under 100 kr inte redovisas. Maklaren X har undertecknat
avtalet Ort och dag som ovan. Kvittens av handpenningen anges ske med separat
kvitto till kdparen.

Kopebrevet har undertecknats av saljarna den 19 september, som da ocksa kvitterat
kdpeskillingen, och av kdparen den 3 oktober 2000. | den upprattade "vidraknings-
notan" fran den 3 oktober finns ingen uppgift om rénta pa handpenningen.

6. Villafastighet, N

Objektsbeskrivning
Det saknas uppgift om det ledningsservitut som belastar fastigheten enligt ett till
kopekontraktet fogat utdrag fran fastighetsregistret.

Depositionsavtal och rénta

| ett separat depositionsavtal, som parterna undertecknat den 5 juni, anges att parterna
éverenskommit att koparens handpenning om 160 000 kr skall deponeras pa mékla-
rens klientmedelskonto att redovisas pa tilltradesdagen. Det anges att ranta utgar med
motsvarande ranta som erhalles pa klientmedelskontot och att ranta under 100 kr inte
redovisas. Maklaren X har undertecknat avtalet samma dag.
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| den upprattade "vidrakningsnotan" fran den 29 september 2000 finns ingen uppgift
om ranta pa handpenningen. Séljarna har kvitterat kopeskillingen i ett kopebrev
daterat samma dag.

Ovrigt

| kopekontrakten for ovan namnda fastigheter anges att Ej inskrivna rattigheter som
beror fastigheten och som kdparna skall respektera har bifogats detta kontrakt. Det
finns inte nagra sadana bifogade handlingar i ndgon av formedlingarna.

Maklaren Xs yttrande

Maéklaren X har i yttrande 6ver ovanstaende omstandigheter sammanfattningsvis
anfort foljande.

1. Skogs- och jordbruk (tva fastigheter), E

Kopen avsag kommersiella jordbruksfastigheter och det forelag full frihet att avtala
bort fastighetsméklarlagens krav pa skriftliga uppdrags- och depositionsavtal samt
kravet pa en korrekt objektsbeskrivning.

Uppdragsavtalet

Det ar korrekt att hustrun var halftendgare till den ena av fastigheterna och att upp-
dragsavtalet dr undertecknat endast av maken. Hustrun har emellertid muntligen gett
maklaren X i uppdrag att formedla fastigheten.

Att uppdragsavtal lamnats visas aven av att hustrun de facto undertecknat képe-
kontraktet.

Objektsbeskrivningen

Koparna har fore kopet erhallit information om de ratta agarforhallandena samt om
nyttjanderatten. De har bekraftat att sa skett. En objektsbeskrivning med det rétta
agarforhallandet upprattades fore kopet och den inskrivna nyttjanderatten angavs i en
bilaga till kbpeavtalet.

Kopekontraktet

Det ar riktigt att makarna i det gemensamma kdpekontraktet avseende fastigheterna
bada angivits som saljare trots att maken var ensam agare till den ena fastigheten. |
kopebreven ar emellertid fastigheterna separerade. Skalet till detta tillvagagangssatt
var att en juristbyra som méaklaren X tidigare anlitat uppgett att detta var ett riktigt
tillvagagangssatt. Enligt rattspraxis ar en maklare ursaktad om han litar pa ett rad fran
en jurist. Juristbyran anger i sin marknadsforing att man &r specialiserad pa fastig-
hetsratt varfor maklaren X med fog kunnat utga fran att radet var riktigt.

Nagot skriftligt depositionsavtal har inte upprattats, men vél ett muntligt. Detta

forfarande har godkants av parterna. Méklaren X har muntligen atagit sig att halla
beloppet deponerat enligt parternas avtal darom.

50



Arsbok 2003 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

2003-02-27:1

Handpenningen utbetalades nar samtliga villkor for kopets fullbordan och bestand var
uppfyllda, kopebrevsvillkoret undantaget. Detta skedde pa parternas gemensamma
begéran 13 oktober 2000.

Méklaren X har till sitt yttrande fogat foljande intyg.

o Bekréftelse fran uppdragsgivarens hustru att hon muntligen lamnat maklaren X i
uppdrag att férmedla forsaljning av den fastighet som hon var delégare i.

o Bekraftelse fran koparna att de fore képet erholl muntlig och skriftlig information
om det ratta agarforhallandet och att det i den ena fastigheten fanns en inskriven
nyttjanderatt avseende teleledning.

o Bekréftelse fran parterna att de muntligen avtalade med méaklaren X om deposition
av handpenningen pa klientmedelskontot till dess erforderliga myndighetsbeslut
for kopets giltighet erhallits samt att handpenningen utbetalades efter gemensamt
godkannande den 13 oktober.

Méklaren X har &ven bifogat bl.a. féljande dokument.

e En objektsbeskrivning avseende bagge fastigheterna. Bdgge makarna har dar
angetts som dgare.

e En kopia av ett kopekontrakt till vilket fogats en kopia av fastighetsutdrag med
uppgift om inskriven nyttjanderatt (tele) i den ena av fastigheterna.

e Kopior av tva kopebrev, ett for vardera fastigheten. Kopebreven ar daterade den
12 januari 2001. Som séljare anges for den ena fastigheten bagge makarna och for
den andra fastigheten endast mannen.

2. Villafastighet vid B, N

Handpenning och deposition

Trots att kdpet inte var villkorat, och handpenningen normalt skulle ha betalats ut till
saljaren, har parterna som framgar av kopekontraktet kommit Gverens om att hand-
penningen 460 000 kr skulle deponeras hos méklaren X. Parterna enades sedan om att
séljaren skulle dga lyfta 270 000 kr dérav, vilket skedde den 2 maj 2000. Resterande
del fanns deponerat fram till tilltrddesdagen. Harigenom skapades en extra trygghet
for koparen mot saljarens eventuella insolvens for det fall kopet skulle havas pa grund
av séljarens kontraktsbrott. Lan har alltsa inte skett. Daremot har efter bada parters
medgivande séljaren erhallit andel av handpenningen i forskott.

Maklaren X har till sitt yttrande fogat bl.a. féljande dokument.

e En objektsbeskrivning.

e En handling daterad den 25 augusti 2002 i vilken parterna bekréftar att koparen
onskade att handpenningen skulle deponeras och att de accepterade att séljarna
erholl 270 000 kr ur den deponerade handpenningen den 2 maj samt att resterande
del utbetalades pa tilltradesdagen.

3. Skargardshemman, S
Objektsbeskrivningen
Det ar korrekt att objektsbeskrivningen saknar uppgift om ledningsservitutet. Med

tanke pa att servitutet omnamns i kopekontraktet med tillhnérande CFD-utdrag anser
maklaren X att forseelsen kan betraktas som ringa.
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Boendekostnadskalkyl
Koparna har avstatt fran boendekostnadskalkyl.

Kopekontraktet

Nagot skriftligt depositionsavtal har inte upprattats men val ett muntligt. Maklaren X
har muntligen atagit sig att halla beloppet deponerat enligt parternas avtal darom.
Handpenningen utbetalades nar samtliga villkor for kopets fullbordan och bestand var
uppfyllda, kopebrevsvillkoret undantaget. Detta skedde pa parternas gemensamma
begaran den 6 juli 2000; den dag da kommunens beslut om att inte utdva sin forkops-
ratt meddelades.

Arvodesfakturan

2 750 kr avser framtagande av kartor, uppgifter om servitut och samfalligheter av-
seende en annan fastighet, vilken &garen dvervagde att avyttra. Méklaren X uppdrag
bestod i att ta fram de begérda uppgifterna. For att undvika en onédig omgang faktu-
rerades ersattningen for detta uppdrag samtidigt och i samma faktura som provisionen
avseende den formedlade fastigheten.

Maklaren X har gett in foljande dokument.

e En handling daterad den 9 april 2002 dar kdparna intygar att de i ett tidigt skede
gjorde en noggrann kostnadskalky! tillsammans med sin bank och att de nér de
senare hade kontakt med maklaren, maklarforetaget A, inte hade nagot behov av
kalkyl ocksa fran denne varfor de avstod fran ytterligare boendekostnads-
berdkning.

e Bekraftelse fran parterna att de muntligen avtalade med méklaren X om deposi-
tion av handpenningen pa klientmedelskontot till dess erforderliga myndighets-
beslut for kopets giltighet erhallits samt att handpenningen utbetalades efter ge-
mensamt godkannande den 6 juli.

4. Herrgardsfastighet pa strandtomt, F

Uppdragsavtalet

Fastigheten ar taxerad som hyreshusenhet. Kdpet ror saledes en kommersiell fastighet
dar parterna haft full frihet att avtala bort kravet pa skriftligt formedlingsuppdrag. Sa
har ocksa skett. Befintligt uppdragsavtal ar undertecknat av saljaren den 15 mars
2000.

Depositionsavtal och ranta pa handpenningen

Inbetalning av handpenning skedde nér kdparen undertecknade kontraktet. Képaren
har emellertid informerats om att nagot bindande avtal inte kommer till stand forran
bada parter har skrivit pa kontraktet och att inbetalningen av handpenning inte medfor
nagon ratt att forvarva fastigheten. Eftersom handpenningen deponerades och inte
overfordes till saljaren har forfarandet inte medfort nagon som helst risk for koparen.
Saljaren hade muntligen gett sitt godk&nnande till depositionen vilket stréangt taget
inte var nodvandigt eftersom séljaren varken var part i depositionsavtalet eller i
avtalet om fastighetskdp forran den 26 april 2000.

Réantan pa handpenningen understeg 100 kr, varfor den enligt depositionsavtalet inte
behodver redovisas till saljaren.
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Méklaren X har bl.a. gett in féljande dokument.
e En kontraktsbilaga angaende fastighetens skick.

5. Mindre herrgardsfastighet, N

Uppdragsavtalet

Det visade sig att séljaren hade en grovt felaktig uppfattning om fastighetens varde.
Maéklaren X patalade detta for saljaren som dérvid accepterade ett lagre utgangsbud
an som ursprungligen var ténkt. Det visade sig med facit i hand att maklaren Xs
bedémning var riktig, eftersom fastigheten kom att saljas for endast 3,5 miljoner, dvs.
under saval det pris som angavs i objektsbeskrivningen som i uppdragsavtalet.

Objektsbeskrivningen

Méklaren ar endast skyldig att i objektsbeskrivningen redovisa servitut och andra
rattigheter som belastar fastigheten. Uppgiften om férmansservitutet avseende brunn
hade maklaren X erhallit fran séljaren. Uppgiften ar savitt maklaren X erfarit korrekt
och nagon anledning att betvivla saljarens uppgifter har i alla handelser inte forelegat.

Deposition och ranta pa handpenning
Har hanvisas till vad som anforts angaende 4. Herrgardsfastighet pa strandtomt, F.

Réantan pa handpenningen understeg 100 kr, varfor den enligt depositionsavtalet inte
behover redovisas till sdljaren.

6. Villafastighet, N

Objektsbeskrivningen

| en forsta version av objektsbeskrivningen hade uppgiften om ledningsservitut fallit
bort men objektsbeskrivningen har darefter kompletterats med den aktuella uppgiften.
Bland andra spekulanter har koparen fatt den korrekta versionen. Servitutet finns
dessutom angivet i det utdrag fran fastighetsregistret som tillstéllts koparna fore kopet
och som dessutom fogats till kdpekontraktet.

Ranta pa handpenning
Réantan pa handpenningen understeg 100 kr, varfor den enligt depositionsavtalet inte
behodver redovisas till saljaren.

Séarskilt om ranta pa handpenningen

Maklaren X har, sedan Fastighetsméklarndmnden funnit anledning att begara ett for-
tydligande, forelagts att narmare yttra sig 6ver rantan pa handpenningen i formed-
lingsuppdragen 4-6 ovan. Hon har da anfort féljande.

4. Herrgardsfastighet pa strandtomt, F
Réantesatsen utgjorde 1 %. Deposition har forevarit under angiven tid. Rantan uppgar
till 734 kr. Den har felaktigt &nnu inte utbetalats.

5. Mindre herrgardsfastighet, N

Rantesatsen utgjorde 1 %. Utbetalning skedde den 1 oktober. Rantan uppgar darfor
till 633 kr. Den har felaktigt &nnu inte utbetalats.
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6. Villafastighet, F
Réntesatsen utgjorde 1 %. Deposition har forevarit under angiven tid. Rantan uppgar
till 508 kr. Rantan har felaktigt &nnu inte utbetalats.

Medlen har funnits pa ett samlingskonto. Vid tidpunkten for utbetalningarna hade
maklaren X en felaktig uppfattning om rantesatsens storlek och berdknade darvid att
réantan i ovan angivna fall understeg 100 kr. Misstaget uppdagades inte genom att
rantan inte redovisades separat fran fall till fall. Mottagaren reagerade inte heller pa
felrdkningen. Avtalen stipulerar att ranta understigande 100 kr inte utbetalas. Ranta
har d&rfor inte utbetalats.

| samtliga fall har i formedlingsuppdragen faststéllts maklaren Xs ratt till provision i
och med att kdpekontrakt slutits och villkor om kopets bestand uppfylits. Det betyder
att hon darigenom erhallit en fordran. Hennes motfordran skall — i vart fall i den
situation som nu foreligger — raknas henne till godo. Nar nu aterstaende felaktigheter
uppdagats och rantan i angivna fall dversteg 100 kr kommer hon att omgéaende ratta
felet och betala ut den réanta som respektive mottagare ar berattigad till.

Méklaren X har i ett yttrande darefter, sedan Fastighetsmaklarndmnden begart ett
ytterligare fortydligande, anfort foljande. Hon hade uppfattningen att rantesatsen var
betydligt lagre &n 1 % eftersom detta enligt hennes uppfattning &r brukligt for aktuella
typer av konton. Hon har tagit ut sina provisioner sedan affarerna fullbordats. Hon
hade kunnat ta ut dem redan i och med att kontrakt skrevs. Genom att hon inte tagit ut
sina provisioner nér fordringarna uppstod kommer klienternas rénta att bli motsvaran-
de hogre. Den ranta som beldper pa av henne icke uttagna fordringar pa provisioner
bor darfor vid bedémningen av hennes misstag i aktuellt hanseende réknas henne till
godo.

Ovrigt
Det fanns inga icke inskrivna rattigheter. Klausulen &r en standardformulering som av
misstag skrivits ut i kontrakten.

3. Tidigare beslut fran Fastighetsméklarnamnden

Maéklaren X har i ett beslut fran Fastighetsmaklarnamnden den 25 mars 1998 med-
delats varning. Namnden fann att hon vid fullgérandet av ett formedlingsuppdrag i ett
flertal hanseenden asidosatt sina forpliktelser enligt fastighetsméklarlagen. Av sarskilt
intresse i det nu aktuella arendet ar att méklaren X enligt ndmndens uppfattning hade
brustit i sin skyldighet att se till att Y utat agerade pa ett sadant sétt att det framgatt att
han endast var hennes medhjalpare och inte den som ansvarat for maklartjansten. Hon
befanns dven ha varit i sadant dréjsmal med handpenningens utbetalande att det stred
mot god fastighetsmaklarsed. Namnden gjorde i det sammanhanget henne uppmark-
sam pa att ett depositionsavtal bor upprattas skriftligen.
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Fastighetsméaklarnamndens bedémning
1. Anmalan

Oregistrerad medhjalpare

Enligt 7 § fastighetsmaklarlagen utovar Fastighetsméklarndmnden tillsyn 6ver de
fastighetsmaklare som ar registrerade. Darav féljer att namnden inte har nagon
befogenhet att besluta om paféljd mot en oregistrerad medhjélpare.

Lagstiftaren (se prop. 1994/95:14 s. 43-45) har 6ppnat méjligheten for oregistrerade
medhjalpare att under en registrerad maklares dverinseende och pa dennes ansvar
utfora visst arbete som hor till uppdraget. Méaklaren ansvarar da inom ramen for god
maklarsed mot bade séljare och kopare oavsett om maklaren utfor allt arbete sjalv
eller om han eller hon valt att anvanda sig av en oregistrerad medhjalpare vid utfoéran-
det av ett formedlingsuppdrag. Av forarbetena framgar dock att méaklaren far éver-
lamna till en medhjalpare endast sddana moment i formedlingen som inte ar centrala i
formedlingsarbetet.

Den framforda kritiken aktualiserar tva fragor. Den ena & om maklaren X Iatit Y
utfora sadana centrala och betydelsefulla delar av formedlingsarbetet att hon darmed
skall anses ha handlat i strid med god fastighetsméklarsed. Den andra ar om det
arbete som Y skott utforts pa ett klandervart satt, vilket i sa fall aktualiserar fragan
om méklaren Xs ansvar for hans agerande.

Enligt 12 § fastighetsmaklarlagen skall en fastighetsmaklare tillvarata bade séljarens
och kdparens intresse. Det innebér att de som varit intresserade av att forvérva de
aktuella fastigheterna haft ratt att forvanta sig att fa komma i kontakt med en kunnig
och opartisk fastighetsférmedlare. Aven om maklaren X haft siljarens medgivande att
Overlamna till Y att utfora stora delar av férmedlingsuppdraget innebér det dock inte
att hon kunnat bortse fran spekulanters och kopares berattigade intresse av att i enlig-
het med lagens intentioner ha kontakt med den ansvariga maklaren.

Fastighetsmaklarnamnden finner utifran den utredning som foreligger om Ys med-
verkan att maklaren X Iatit honom utfora stora delar av formedlingsuppdraget. Hon
har t.ex. latit honom medverka i forsoken att hoja kopeskillingen. Spekulanterna
synes i stort sett ha varit hanvisade till Y. Av skrivelserna fran spekulanterna framgar
att de har uppfattat att det varit Y som haft formedlingsuppdraget.

Genom att lata Y sjalvstandigt agera i den omfattning som skett har maklaren X
asidosatt god fastighetsmaklarsed pa ett satt som i sig motiverar varning.

Lan till uppdragsgivaren

En fastighetsmaklare kan inte i ett formedlingsuppdrag personligen engagera sig i
affarer med uppdragsgivaren eller med dennes motparter utan att detta vacker fragan
om maklaren darmed asidosétter sin roll som neutral mellanman. Att som i férevaran-
de fall 1ana ut pengar till en saljare, i avvaktan pa att koparen erlagger full kopeskil-
ling, kan ses som ett uttryck for en sadan lojalitetsbindning med séljaren att mékla-
rens stallning som opartisk mellanman starkt kan ifrdgasattas. Det intraffade ar objek-
tivt sett dgnat att rubba fortroendet for henne som méaklare. Enligt Fastighetsmaklar-
namndens uppfattning maste darmed langivningen bedémas st i strid med god
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fastighetsméklarsed, oavsett vilka bevekelsegrunder maklaren X har haft for att
tillmotesga 6nskemalet om lan. Hennes agerande motiverar i sig varning.

Ovrigt

Vad galler kritiken och uppgifterna i 6vrigt fran saljaren har maklaren X tillbakavisat
kritiken och for sin del lamnat uppgifter till stod for sitt agerande. Det faller utanfor
Fastighetsméklarnamndens arbetsformer att inhdmta bevisning om vad som forevarit.
N&mnden har darfor inte underlag for att ratt kunna bedéma om maklaren X i dessa
delar agerat i strid mot god fastighetsmaklarsed.

2. Den sarskilda granskningen

Dokumentationen i de klientakter som méklaren X gett in pa begaran av Fastighets-
maklarndmndens har i flera avseenden varit ofullstandig. Det har saknats dokumenta-
tion betréffande véasentliga moment i formedlingarna. Méaklaren X har forst efter det
att namnden tillstallt henne granskningsrapporter kompletterat klientakterna med
handlingar som hon uppgett sig ha tillhandahallit parter fore kopet. Avtal och
Overenskommelser med parterna har i stor utstrackning varit muntliga, trots att det
gallt viktiga moment, stérre penningbelopp och forhallanden som borde ha doku-
menterats skriftligen. Det framgar saledes inte klart vilken information som lamnats
till parterna och vilka 6verenskommelser dessa slutit. Det har darfor varit nédvéandigt
for maklaren X att genom intyg och senare upprattade bekraftelser fran kopare och
sdljare rekonstruera olika moment. Denna brist pa tydlig och klar dokumentation
innebar en osékerhet och oklarhet om formedlingarna verkligen genomforts utifran ett
korrekt underlag med riktig information till parterna och i enlighet med gjorda
Overenskommelser.

Dokumentationen innehaller aven felaktiga uppgifter. | samtliga kopekontrakt finns
en felaktig uppgift om icke inskrivna rattigheter, som enligt maklaren X beror pa att
en standardformulering av misstag kommit med i kontrakten.

Vad som framkommit vid granskningen visar sammantaget pa slarviga arbetsmetoder
och nonchalans mot parterna vid genomférandet av de olika formedlingsuppdragen.
Fastighetsméklarnamnden har sarskilt uppmarksammat féljande och darvid ansett att
vad som uppdagats om maklaren X hantering av anfortrodda medel &r sarskilt all-
varligt.

Réanta pa deponerade medel

Det framgar av forarbetena till fastighetsmaklarlagen att maklaren ar skyldig att halla
deponerade medel rantebarande och att rantan skall redovisas till den som far kapital-
beloppet (se prop. 1994/95:14 s. 76).

Vid formedlingarna 4. Herrgardsfastighet pa strandtomt, F, 5. Mindre herr-
gardsfastighet, N och 6. Villafastighet, N har sérskilda depositionsavtal upprattats.
Avtalen &r undertecknade av kopare och séljare. | avtalen mellan parterna anges att
rantebelopp understigande 100 kr inte redovisas. Sadana avtal maste enligt Fastig-
hetsmaklarndmnden kunna godtas. Méklaren X har atagit sig forvaltningen och
kvitterat beloppen, som satts in pa maklarbyrans klientmedelskonto. Det &r ostridigt
att rantan for de deponerade medlen med stor marginal dverstigit 100 kr for varje
handpenningbelopp. Maklaren X har tillstatt att hon redovisat beloppen utan ranta.
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Hon har uppgett att hon haft uppfattningen att rantesatsen var betydligt lagre &n en
procent.

Fastighetsméklarndmnden konstaterar att méklaren X haft en felaktig uppfattning om
rantesatsen. Forst da uppgiften har ifragasatts av namnden har andra uppgifter redo-
visats. Uppenbarligen har méklaren X brustit i sin kontroll av kontots villkor, vilket i
de tre drendena medfort att saljarna inte erhallit den ranta som de hade rétt till.

Det star mot bakgrund av de uppgifter maklaren X lamnat betraffande dessa tre for-
medlingsuppdrag klart att séljarna inte heller i de tre 6vriga formedlingarna erhallit
den rénta de varit berattigade till. I "vidrakningsnotorna" anges handpenningens
storlek men nagon ranteuppgift lamnas inte. | dessa formedlingar saknas skriftliga
depositionsavtal. Det framgar darfor inte om maklaren X muntligen kommit 6verens
med parterna om att de inte skulle erhalla nagon réanta pa de deponerade handpen-
ningarna. Aven om sa varit fallet strider det dock enligt Fastighetsméklarnamndens
mening mot god fastighetsméklarsed att en maklare avtalar om att fa tillgodogora sig
ranta som overstiger 100 kr. Rantan torde i vart fall betraffande tva av formed-
lingarna, 1. Skogs- och jordbruksfastighet (tva fastigheter), E och 2. Villafastighet vid
B, N, ha Overstigit 100 kr.

Av méklaren Xs egna uppgifter framgar att hon ignorerat de villkor som gallt for
forvaltningen av de medel hon atagit sig att forvalta. Hon har inte brytt sig om att ta
fram uppgifter om storleken av den ranta som belopt pa medlen och har till f6ljd har-
av brustit i sin redovisningsskyldighet. Hennes bristande redovisning av anfértrodda
medel &r sa pass allvarlig att den i sig aktualiserar fragan om avregistrering. Vad hon
anfort om att hon bor raknas till godo att séljarna far hogre ranta eftersom hon inte
tagit ut sina provisioner nar hennes fordringar uppstod féranleder inte ndgon annan
bedémning.

Depositionsatagandena

| kdpekontrakten betraffande 1. Skogs- och jordbruksfastighet (tva fastigheter), E, 2.
Villafastighet vid B, N och 3. Skargardshemman, S anges att handpenningen har de-
ponerats pa maklarbyrans klientmedelskonto. Méaklaren X har mottagit och satt in
handpenningarna pa kontot men har inte upprattat nagot skriftligt depositionsavtal i
nagot av fallen. Om maklaren inte upprattar ett separat depositionsavtal nar denne
atar sig forvaltningen, skall atagandet i vart fall anges och bekraftas av maklaren i
kopekontraktet. Genom att inte uppréatta nagot avtal eller ndgon bekréaftelse betraffan-
de sina forvaltningsataganden har méklaren X i samtliga tre formedlingsuppdrag
brutit mot god fastighetsméklarsed.

Fastighetsmaklarnamnden ifragasatter i och for sig inte de uppgifter som parterna har
lamnat i skriftliga bekraftelser om vad som var avtalat med maklaren angaende depo-
sition. Att parterna — efter det att ndmnden sérskilt har begart in uppgifter och dven
depositionsavtalen — skriftligen bekréftar att de haft en dverenskommelse ar i sig inte
nagot som gor forseelserna mindre klandervarda. Forseelserna motiverar i sig var-
ning.

Betraffande 4. Herrgardsfastighet pa strandtomt, F och 5. Mindre herrgardsfastighet,

N har saljaren undertecknat kdpekontraktet forst tre veckor respektive en vecka efter
det att kdparen undertecknat kontraktet. Det fanns saledes inget juridiskt bindande

S7



Arsbok 2003 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

2003-02-27:1

kop nér kdparna undertecknade kontraktet. Maklaren X har uppgett att képarna
informerades om att bindande avtal kom till stand forst da bada parter skrivit pa
kontraktet och att inbetalningen inte medforde nagon rétt att forvarva fastigheten.

Den handpenning som képaren lat méklaren X forvalta var att betrakta som medel att
anvandas som handpenning forst da saljaren undertecknat kdpekontrakten. Nar en
méklare forvaltar sadana medel for en spekulants rakning skall maklaren och speku-
lanten sarskilt reglera férutsattningarna for forvaltningen. Av den féreliggande ut-
redningen framgar att sa inte har skett.

Képehandlingar

| formedlingsuppdraget 1. Skogs- och jordbruk (tva fastigheter), E har maklaren X
upprattat ett gemensamt kdpekontrakt och ett gemensamt kdpebrev for bagge fastig-
heterna. Uppgiften om agarforhallandena ar felaktig i bagge dessa handlingar. Det
framgar inte heller hur kdpeskillingen fordelar sig mellan fastigheterna.

Av 20:6 jamfort med 4:1 JB foljer att lagfart pa ett fastighetsforvarv forutsatter att det
i kopehandlingen finns en uppgift om kopeskillingen for den dverlatna fastigheten.
Detta innebér att det kopebrev som maklaren X forst upprattade och som avsag tva
fastigheter inte kunnat ligga till grund for beviljande av lagfart. Hon har dérefter upp-
rattat tva nya separata kopebrev; ett for vardera fastighetsoverlatelse. Dessa kopebrev
ar daterade vid ett senare tillfalle an det forst upprattade kdpebrevet. Det finns i de
senare kopebreven inte nagon uppgift om att de ersatter det forst upprattade kope-
brevet eller nagon annan referens till det. Saljarna har i kopebreven kvitterat kope-
skillingen. Det existerar saledes sjalvstandigt giltiga dokument med olika uppgifter
om séljarnas kvittens av kopeskillingen for de forsalda fastigheterna.

Maklaren X har visat bristande formaga att hantera 6verlatelsen av de tva fastig-
heterna. Forhallandena har inte varit av den art att det for uppréattandet av de erfor-
derliga kopehandlingarna kravts nagra kunskaper utéver dem som en maklare skall
ha. De villkor som gallt for dverlatelserna har inte heller avvikit fran gangse villkor.
Hennes bristande hantering kan darfor inte ursaktas av att hon enligt uppgift agerat
utifran rad fran en specialist.

Uppgifter i objektsbeskrivningar

I konsumentfarhallanden skall fastighetsmaklaren enligt 17 och 18 §§ fastighets-
maklarlagen, innan fastigheten éverlats tillhandahalla képaren en skriftlig beskrivning
av fastigheten som bl.a. skall innehalla uppgift om vem som &ger forfoga dver fastig-
heten och om servitut som belastar den. Om det inte &r fraga om ett konsumentkop
finns det inte ndgon skyldighet for méklaren att tillhandahalla en objektsbeskrivning.
Fastighetsmaklarnamnden ar av den uppfattningen att den méklare som &anda lamnar
koparen en objektsbeskrivning naturligtvis maste se till att Iamnade uppgifter ar
riktiga, liksom att vésentliga uppgifter inte uteldmnas.

Maéklaren X har betraffande 1. Skog- och jordbruk (tva fastigheter), E uppgett att hon
fore kopet upprattade en objektsbeskrivning dar det ratta agarforhallandet angavs.
Kdparna har &ven uppgett att de fick information om ledningsratten. Namnden saknar
anledning att betvivla dessa uppgifter. Den objektsbeskrivning som maklaren X enligt
uppgift lamnat fore kopet saknar dock den obligatoriska uppgiften om belastning i
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form av ledningsservitut. Att det i en bilaga till kopekontraktet framgick att belast-
ningen fanns avhjélper inte denna faktiska brist.

Aven betraffande 3. Skargardshemman, S saknar objektsbeskrivningen uppgift om
det servitut som belastar fastigheten.

Bristerna i objektsbeskrivningarna motiverar i sig varning.

Fakturering av erséttning

| fakturan for formedlingsuppdraget 3. Skargardshemman,S har maklaren X forutom
ersattningen for formedlingsuppdraget dven tagit med ett krav pa erséttning som inte
ror den formedlade fastigheten. Det framgar dock inte av fakturan att ersattningen ror
ett annat uppdrag. Tvartom finns det enbart en referens till skargardshemmanet, vars
registerbeteckning anges pa fakturan. Hon har harigenom lamnat en felaktig uppgift
om kostnaderna for forsaljningen av fastigheten, vilket kan fa betydelse vid fram-
tagandet av underlag for berédkningen av eventuell realisationsvinst eller -férlust.
Detta motiverar i sig varning.

Delutbetalning av deponerad handpenning

Likvidavrakningen betraffande 2.Villafastighet vid B, N har enbart séljarnas namn-
underskrifter och ar daterad nastan tre manader efter det att en delbetalning gjordes. |
handlingen gors en avrakning med 270 000 kr ur deponerade medel invid rubriken
Handlan 2 maj 2000. Dokumentet aktualiserar fragan om kdparna medgett utbetal-
ningen.

Maéklaren X har uppgett att svél kopare som saljare var dverens om delutbetalningen
fran klientmedelskontot, nagot som de skriftligen bekréaftat i en handling som hon gett
in i arendet.

Det framstar emellertid som hdgst anmarkningsvart att maklaren X inte dokumentera-
de den muntliga 6verenskommelsen. Det maste bedomas som aventyrligt att betala ut
ett belopp om 270 000 kr utan att forst ha ett skriftligt medgivande om utbetalning av
deponerade medel. En atergang av kdpet hade kunnat forsvara koparnas méjlighet att
fa tillbaka beloppet. Att hon i avrakningshandlingen dessutom angett utbetalningen
som ett handlan skapar ocksa en oklarhet om karaktaren av den gjorda utbetalningen.
Maklaren X handlaggning kan inte anses forenlig med den omsorgsplikt och de doku-
mentationskrav som stélls pa en fastighetsmaklare. Det intraffade motiverar i sig var-
ning.

3. Pafoljd

Enligt 8 § forsta stycket 3 fastighetsmaklarlagen skall Fastighetsmaklarndmnden
aterkalla registreringen for den fastighetsmaklare som handlar i strid med sina skyl-
digheter enligt denna lag. Om det kan anses vara tillrackligt, far namnden i stéllet for
att aterkalla registreringen meddela varning. Ar forseelsen ringa, far paféljd under-
latas.

Vid den provning som Fastighetsmaklarnamnden har att gora i paféljdsfragan skall

beaktas att méklaren X i ett beslut den 25 mars 1998 varnats. Bl.a. hade hon brustit i
sin skyldighet att se till att Y utat agerade pa ett sadant satt att det framgick att han
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endast var hennes medhjélpare och inte den som ansvarade for méklartjansten. Var-

ningen avsag aven det faktum att hon varit i dréjsmal med utbetalning av en depone-
rad handpenning. Hon uppmarksammades dven pa att depositionsavtal bor upprattas
skriftligt.

Maéklaren X har trots den tidigare varningen aterigen latit Y i alltfor stor omfattning
utfora delar av ett formedlingsuppdrag. Till detta kommer att Fastighetsméklar-
ndmnden vid granskningen av maklaren Xs formedlingsuppdrag forutom slarviga
arbetsmetoder med bristfallig dokumentation funnit ett flertal allvarliga felaktigheter i
hanteringen av formedlingsuppdragen. Hon har bl.a. brustit i hanteringen av anfor-
trodda medel, lamnat lan till en séljare och tillhandahallit kopare bristfalliga objekts-
beskrivningar.

Fastighetsmaklarnamnden finner att maklaren X brustit i sddan grad vid utforandet av
sina formedlingsuppdrag att annan pafdljd an avregistrering inte kan komma i fraga.

2003-03-19:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
formedling av lokal som inretts som bostad

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklarnamnden uppmarksammade bland bostadsannonserna i Dagens
Nyheter den 26 maj 2002 en annons med féljande text:

Tillfélle S

Hyreslokal som idag anvands som bostad éverlates. Ca 76 kvm fordelat pa
vardagsrum och kok i dppen planlésning, ett sovrum samt badrum med bastu
...Overlates for 200.000:-/bud. ...

For visning hanvisas till maklarforetaget A.

Maéklaren X &r agare till méklarforetaget A och var &ven handlaggande fastighets-
maklare i det aktuella drendet.

Méklaren X har yttrat sig. Han bestrider att han skulle ha agerat i strid mot god fas-
tighetsmaklarsed och har i sammandrag anfort féljande.

Han erholl formedlingsuppdraget den 6 maj 2002. Hyresratten var upplaten som lokal
och saljaren anvande en mindre del av lokalen for 6vernattningsandamal. Detta for-
farande var enligt séljaren godkant av hyresvarden. Han har innan han inledde nagra
formedlingsatgarder fatt bekraftat fran hyresvarden att sa var fallet.

Lokalens anvandning for 6vernattningsandamal var inte av sadan omfattning att det

fanns skal att betrakta den som en bostadslagenhet enligt definitionen i 12 kap.
1 8§ 3 stycket jordabalken. Overlatelsen stod darmed inte i strid med bestammelserna i
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12 kap. 65 § jordabalken. Det fanns tillstand fran hyresvarden till verlatelse av
hyresratten.

Uppdraget sades upp av séljaren redan i borjan av juli 2002 och bekréaftelse pa upp-
dragets upphorande tillstalldes saljaren den 15 juli. Nagra formedlingsatgérder
forutom annonsen i DN har inte vidtagits och objektet har aldrig visats for nagra
spekulanter.

Att ta i ansprak eller inreda byggnad for annan anvandning &n den ursprungliga kan
krava bygglov. Om det i forevarande fall inte funnits ndgot bygglov hade han, om
formedlingsuppdraget hade lett till visningar och férhandlingar, informerat presum-
tiva kopare om detta. Han avsag att informera om hyresvardens rent principiella moj-
lighet att enligt 12 kap. 42 § 1 stycket 4 jordabalken krdva rattelse vid &ventyr av
forverkande av hyresratten. Han avsag vidare att verka for en formalisering av den
andrade anvandningen for att enligt 7 kap. jordabalken skydda innehavarens hyresratt
mot en eventuellt godtroende ny dgare av fastigheten.

Lokalytan uppgar till cirka 76 kvm. Hur stor del som de facto anvandes som lokal
respektive for 6vernattningsandamal torde vara ointressant. Legaldefinitionen i

12 kap. 1 § 3 stycket jordabalken talar namligen endast om lagenheter vilka upplatits
som lokal respektive bostad. Som framgatt var lagenheten upplaten som lokal, vilket
dven framgar av ingivet uppdragsavtal. Aven om en storre del de facto skulle ha
anvants som bostad, star det saledes inte i strid med forbudet mot handel med bo-
stadslagenheter.

Kopior av uppdragsavtalet och bekraftelse av uppsagning av avtalet har fogats till
yttrandet. | avtalet anges att formedlingsobjektet ar en affarslokal, och att férmed-
lingsprovisionen ar 10 000 kronor.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Av 12 kap. 1 § 3 stycket jordabalken framgar att med bostadslagenhet avses lagenhet
som upplatits for att helt eller till en inte ovasentlig del anvandas som bostad. Med
lokal avses annan lagenhet an bostadslagenhet.

Av 12 kap 23 § 2 stycket framgar att lokalhyresgasten inte far anvanda lokalen for
nagot annat andamal &n det avsedda, om inte hyresnamnden lamnar tillstand till det.
Sadant tillstdnd skall lamnas, om hyresgasten innehaft lokalen langre tid &n tva ar och
har beaktansvarda skél for en &ndrad anvandning samt hyresvarden inte har befogad
anledning att motsatta sig den.

Enligt 12 kap. 65 § ar det straffbart att krava sarskild ersattning for 6verlatelse av
hyresrétt till bostadslagenhet. Av 65 a § framgar att den ersattning som far tas ut vid
yrkesmaéssig formedling av bostadslagenheter ar begransad till viss taxa. Det finns
inte ndgra motsvarande begransningar vad galler ersattning i samband med 6verlatel-
se av hyresratter till andra lagenheter &n bostadslagenheter.

Av uppgifterna i arendet framgar att den aktuella formedlingen avsag en hyresrétt till

en affarslokal. Det har saledes inte forelegat nagra hinder for maklaren X att med-
verka till att hyresratten till lokalen dverlats mot erséttning samt att betinga sig
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provision utéver den taxa som géller for bostadsldgenheter. Lokalen har dock mark-
nadsforts som om det varit fraga om en bostad. Enligt marknadsforingen har den
ocksa inretts for att anvandas som bostad.

Som framgar av 12 kap. 23 § 2 stycket maste en andrad anvandning av lokalen god-
kannas av hyresnamnden. Enligt de uppgifter maklaren X lamnat finns det inte nagot
sadant godkannande. Hade sadant funnits hade dverlatelsen for Gvrigt stridit mot

12 kap. 65 § jordabalken.

Maklaren X har genom att marknadsféra en lokal som bostadslédgenhet vilselett ev.
spekulanter om mojligheten att utnyttja lokalen som bostad. Det har darigenom fore-
legat en risk for att en dverlatelse kunnat komma att ske pa felaktiga grunder. For
detta skall han varnas.

2003-03-19:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maklarens krav pa ersattning

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklarnamnden har mottagit en anmélan avseende méklaren X. Anmaélaren
har uppgivit foljande.

Efter det att hon sjalv annonserat ut sin bostadsrétt i lokalpressen blev hon uppringd
av en fastighetsmaklare som hon dverlamnade uppdraget at. Méklaren insag efter
nagra visningar att han inte kunde halla vad han lovat vad galler summan hon skulle
fa ut efter forsaljningen. Han avsade sig darfor uppdraget. En kort tid darefter ringde
maklaren X upp henne. Han hade sett hennes annons och troligen aven den forsta
méklarens annons. Han ville veta hur forséljningen gatt. Hon forklarade laget for
honom men han var anda villig att ata sig uppdraget.

Maklaren X fick uppdraget. Efter ndgra visningar var budet fortfarande under det
belopp hon kunde acceptera. Eftersom hon behdvde en viss summa for att kunna
genomfdra en husaffar meddelade hon maklaren X att det “kanske inte var nagon idé
att fortsatta”. Méklaren X svarade inget pa detta och namnde inget om att hon darmed
brét ndgot avtal eller att han tyckte att de borde fortsatta. Hon trodde att saken var
utagerad. Efter ungefér en vecka fick hon en rakning for annonskostnader.

Hon anser att maklaren X genom att begdra betalt fér annonsen brutit mot uppdrags-
avtalet av vilket det klart och tydligt framgar att om bindande kdp inte kommer till
stand utgar ingen kostnad for uppdragsgivaren.

Kopia av uppdragsavtalet och fakturan har fogats till anmalan.

Méklaren X har yttrat sig och i sammandrag anfort féljande.
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Han kontaktade anmalaren efter att ha noterat att hon annonserat ut sin lagenhet i
lokalpressen. De brukar ringa upp sjalvsaljarna i lokaltidningarna och fraga hur det
gar med forsaljningen.

Efter diskussion angaende utgangspriset kom de tillsammans 6verens om nivan. Vid
detta tillfallet var det aldrig tal om att anmalaren ville ha ut en viss summa i handen.
Efter nagra visningar lag budet ganska hogt. Nar han forsokte ordna tid for fler vis-
ningar fick han till svar att hon sagt ifran sig det hus hon tankt képa och att det inte
langre var nagon idé att fortsétta att visa lagenheten.

Nar anmélaren fick veta att han ansag att hon brutit avtalet och darfor ville ha betalt
for annonskostnaden énskade hon att han skulle fortsatta att visa lagenheten trots att
hon inte langre hade for avsikt att flytta.

Han anser att avtalet brutits och att han déarmed haft ratt att begéra betalt for annons-
kostnaderna.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Fastighetsméklarnamnden &r inte behdrig att avgora tvister om ersattning eller provi-
sion for fastighetsmaklarens tjanster eller dennes rétt till ersattning vid avtalsbrott
fran uppdragsgivarens sida. Daremot kan namnden préva om en méaklare i en ersatt-
ningsfraga handlat pa ett satt som ar forenligt med 12 § fastighetsmaklarlagen; att
maklaren i allt skall iakttagit god fastighetsméklarsed.

Fastighetsmaklarnamnden noterar att det i uppdragsavtalet inte ges ndgon annan
information avseende ev. kostnader for uppdragsgivaren an att Kommer bindande kdp
ej till stand utgar ingen kostnad for uppdragsgivaren. | avtalet finns inte heller nagra
villkor i fraga om uppséagning under ensamrattstiden.

Skall ett uppdrag gélla under en viss tid ar det av stor vikt att uppdragsgivaren infor-
meras om att det kan ségas upp, villkoren for nar sa kan ske och vilka konsekvenser
det kan medfora.

Meddelar uppdragsgivaren att denne vill sdga upp avtalet bér maklaren paminna om
villkoren och ev. konsekvenser. Om méklaren anser sig ha ratt till skadestand skall
han informera om detta. Uppdragsgivare skall fa en rimlig chans att tanka over sitt
beslut. Det kan inte anses utgdra god fastighetsmaklarsed att som enda reaktion pa en
uppséagning oversanda en faktura.

Uppdragsavtalet saknar villkor betraffande uppsagning under ensamréttstiden. Mékla-
ren X har inte heller visat att nagon information om vad som galler i fraga om upp-
sagning lamnats till uppdragsgivaren pa annat satt. Fastighetsméklarnamnden finner
darfor att maklaren X genom att begara ersattning fran uppdragsgivaren, nar avtalet
sagts upp av henne, inte varit férenligt med god fastighetsméklarsed. Maklaren X
skall darfér meddelas varning.
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Saken: Anmalan enligt 7 § fastighetsméaklarforordningen
(1995:1028)

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden anmaler till klagare att den finner anledning att anta att X
yrkesmassigt férmedlar fastigheten i strid med vad som foéreskrivs om registrering i
5 § fastighetsméklarlagen (1995:400).

Bakgrund

Fastighetsméklarndmnden har mottagit en anmélan avseende X. Till anmalan har
utskrifter fran Xs hemsida pa Internet fogats. Utskrifterna &r gjorda den 11 mars
2003. Pa hemsidan uppger X att han &r dgare till foretaget A och att han &r registrerad
méklare sedan 1985. Till anmalan har dven fogats utskrifter samma dag fran andra
webbsidor, dar detta foretag marknadsfor sig eller objekt.

X har tidigare varit registrerad som fastighetsmaklare fran den 2 oktober 1985 till den
19 november 2002, da han avregistrerades genom beslut frn Fastighetsméklar-
ndmnden.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Med fastighetsmaklare avses enligt 1 8§ fastighetsméklarlagen (1995:400) fysiska
personer som yrkesmassigt formedlar fastigheter, delar av fastigheter, byggnader pa
annans mark, tomtratter, bostadsrétter, andelsratter avseende lagenheter, arrenderatter
eller hyresrétter.

I 5 § fastighetsmaklarlagen foreskrivs att varje fastighetsmaklare skall vara registre-
rad hos Fastighetsmaklarndmnden. Fastighetsmaklare som férmedlar enbart hyres-
ratter samt advokater ar dock undantagna fran registreringsplikten.

Enligt 7 § fastighetsmaklarforordningen skall Fastighetsmaklarndmnden anméla till
allméan aklagare om namnden har anledning att anta att nagon yrkesmassigt férmedlar
fastigheter i strid med vad som foreskrivs om registrering i 5 8§ fastighetsméklarlagen.

Uttrycket formedla tar sikte pa sadan verksamhet som gar ut pa att anvisa en upp-
dragsgivare en motpart med vilken denne kan traffa ett avtal om férmedlingsobjektet.
Som narmare framgar av lagens forarbeten sker formedlingen yrkesméssigt nar det ar
fraga om en affarsmassigt organiserad verksamhet i fastighetsformedlingsbranschen.
Aven naringsidkare som har sin vanliga verksamhet inom ett annat yrkesomréade kan
emellertid nagon gang omfattas av lagen. Av sérskild betydelse for bedomningen ér i
dessa fall i vad man formedlingen &r en aterkommande foreteelse. Om en narings-
idkare erbjuder allménheten sina tjanster som fastighetsférmedlare, bor lagen anses
tillamplig aven om formedlingen rent faktiskt dger rum endast vid nagot enstaka
tillfalle (se prop. 1994/95:14 s. 63 jmf med prop. 1983/84:16 s. 27 f.).
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Med hénvisning till Xs hemsida pa Internet samt dvriga webbsidor anser Fastighets-
maklarndmnden att det finns anledning att anta att X férmedlar fastigheter i strid med
vad som foreskrivs om registrering i 5 § fastighetsméaklarlagen. Namnden beslutar
darfor att anmala detta forhallande till aklagaren.

2003-03-19:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maklares kontrollskyldighet avseende agare till bostadsratt m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

En bostadsrattsforening i S upplét i februari 2001 en lagenhet med bostadsrétt i fore-
ningens fastighet. | avtalet angavs en person som kdpare. | september 2001 erholl
fastighetsmaklaren X uppdraget att férmedla en forsaljning av bostadsratten. | upp-
dragsavtalet angavs dgaren som uppdragsgivare och avtalet undertecknades av dgaren
och dennes hustru. | éverlatelseavtal den 18 oktober 2002 angavs som séljare forutom
agaren aven hustrun. Dessa undertecknade avtalet och gav en tid darefter en fullmakt at
maklaren X bl.a. med befogenhet att forsalja bostadsrétten och att uppréatta och under-
teckna kopeavtal och likvidavrékningshandlingar, dock med ratten att upprétta och
underteckna kopeavtal 6verkryssad. Makarna beviljades i oktober 2001 uttrade ur
foreningen pa en anmélan som hade undertecknats av makarna.

I en anmélan till Fastighetsmaklarnamnden har agaren och dennes hustru anmarkt bl.a.
att maklaren X i dverlatelseavtalet felaktigt angav dem bada som saljare utan att ha gjort
en kontroll i lagenhetsforteckningen och i det ursprungliga upplatelseavtalet om dgare-
forhallandet.

| anmélan har i sammandrag anforts bl.a. foljande. | upplatelseavtalet star maken som
kopare. | 6verlatelseavtalet angavs de bada som saljare. Maken trodde att bostads-
ratten, liksom allt annat de &gde, raknades som deras gemensamma bo vilket seder-
mera visade sig vara fel. Eftersom affaren maste slutféras nar de var utomlands fick
maklaren X en fullmakt. Maklaren X kontrollerade inte bostadsréttsinnehavarens
namn i lagenhetsforteckningen. Om det hade skett hade dverlatelseavtalet kunnat
andras och hans hustrus namn strykas i 6verlatelseavtalet. | januari 2002 fick de ett
brev frdn maklaren X dar hon angav att bostadsrattsforeningen behdvde en gadvohand-
ling. De fick senare en felaktig kontrolluppgift fran foreningen dér det stod att hust-
run hade forvarvat halften av bostadsratten och senare Gverlatit sin andel till maken.
De kontaktade maklaren X angdende upptackta felaktigheter men méaklaren X har inte
medverkat for att reda ut och ratta till kontraktet. Maklaren X har férsenat besvarat
deras brev och forsvarat for dem och manga andra personer.

Méklaren X har uppgett bl.a. féljande. Efter undertecknandet av uppdragsavtalet tog

hon kontakt med bostadsréattsforeningens davarande ordférande som bekraftade upp-
gifter som hon fatt av makarna om bl.a. agarforhallandet. Hon litade pa uppgiften och
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de uppgifter hon fick av makarna. Dessutom hade davarande ordféranden och en
annan person i styrelsen godkant anméalan om uttrade dar bada makarna stod som
saljare. Hon fick en begransad fullmakt eftersom Gverlatelseavtalet redan var under-
tecknat och villkoren fardigférhandlade. Hon har efter basta formaga besvarat
makarnas fragor bade skriftligen och muntligen.

Maklaren X har efter forfragan fran Fastighetsmaklarnamnden redovisat att hon erholl
provision forst sedan kdparna beviljats medlemskap i bostadsrattsforeningen.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 12 8 fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren utfora sitt uppdrag om-
sorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Mé&klaren skall darvid tillvarata
bade séljarens och kdparens intresse.

Enligt 17 8 fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren kontrollera vem som har
rétt att forfoga Over fastigheten. Enligt 2 § samma lag skall vad som foéreskrivs om
fastigheter tillampas ocksa pa bostadsratter.

En fastighetsmaklare maste kontrollera att en uppdragsgivare har ratt att forfoga dver
objektet. Vid formedling av en bostadsrétt fullgér maklaren lampligen sin kontroll-
skyldighet genom att kontakta nagon i bostadsrattsforeningens styrelse. Maklaren X
har uppgett att hon kontrollerat uppgiften om dgarforhallandet med ordféranden i
bostadsréattsforeningen. Mot bakgrund av de uppgifter dgaren lamnat om att han
trodde lagenheten var deras gemensamma och att féreningen inte haft nagon erinran
mot den Overlatelse dar bada makarna angetts som séljare, saknar Fastighetsméklar-
namnden anledning att ifragasétta hennes uppgifter. Namnden finner saledes inte att
maklaren X har asidosatt sin kontrollskyldighet.

Enligt 15 § fastighetsméklarlagen far inte en méklare foretrada en kdpare eller séljare
som ombud. Méklaren X har av anmalarna fatt fullmakt att forsalja bostadsratten. |
fullmakten har texten om ratt att underteckna kopeavtal kryssats éver.

Maklaren X har uppgett att villkoren i overlatelseavtalet var fardigforhandlade nar
hon fick fullmakten. Hennes pastaende styrks av att dverlatelseavtalet var under-
tecknat av parterna da fullmakten utfardades. Utredningen ger inte stod for att havda
att méklaren X agerat som ombud. Fullmaktens utformning ger anda Fastighets-
méaklarnamnden anledning att erinra om att en fullmakt maste utformas sa att den
endast tacker det uppdrag som avses.

Med det papekande som gjorts finner Fastighetsmaklarnamnden att drendet kan
skrivas av fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
uppdragsavtal, objektsbeskrivning, boendekostnadskalkyl, deposi-
tion m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Koparen av en bostadsratt har inkommit med en anmalan mot fastighetsmaklaren X.
Anmalaren har bl.a. uppgivit att en spisflaktkapa tagits bort efter visningen av lagen-
heten och att p-plats inte erbjudits trots att Iagenheten salts med en sadan. Dessutom
uppger anmalaren att han inte fatt nagon boendekostnadskalkyl.

Maklaren X har inkommit med yttranden i &rendet och i sammanfattning anfort
foljande.

Det &r riktigt att koparen inte erhallit nagon boendekostnadskalkyl. Det fanns dock
inte ndgot som helst tvivel om vare sig finansiering eller betalningsférmaga. Upp-
giften om parkeringsplatsen har bekraftats av séljaren efter diskussion med forre ord-
foranden i bostadsrattsforeningen. En ny ordférande ar tillsatt och p-plats har ordnats
for koparen. Uppgiften att flakten monterats bort har tillbakavisats av séljaren. Det ar
av naturliga skal svart att avgora vem som har ratt. Séljaren har dock erbjudit viss
kompensation. Besked om medlemskap i bostadsrattsforeningen for kdparen har
inhdmtats av den davarande ordféranden i féreningen.

Fastighetsméklarndmnden har tagit del av bl.a. uppdragsavtal, objektsbeskrivning och
overlatelseavtal. Namnden noterar foljande. | uppdragsavtalet finns féljande villkor.
Under den tid uppdraget ar forenat med ensamratt far uppdraget inte sagas upp eller
avbrytas utan fastighetsméaklarens medgivande. Vid obefogad uppsagning i fortid
ager fastighetsmaklaren rétt till skaligt skadestand. 1 objektsbeskrivningen finns, vid
rubriken Parkering, uppgift om att Parkeringsplats ingar i avgiften och vid rubriken
Agare star XY. Enligt 6verlatelseavtalet, som ar daterat den 20 mars 2002, anges att
handpenning skall betalas den 22 mars 2002. | samma avtal anges, strax ovanfor
kdparens underskrift, att koparen tagit del av boendekostnadskalkyl. I de ingivna
handlingarna finns ingen uppgift om att handpenningen deponerats.

Méklaren X har forelagts att inkomma med bl.a. eventuellt depositionsavtal och be-
slut om medlemskap i bostadsrattsforeningen for koparen. Nagra sadana handlingar
har dock inte inlamnats i &rendet.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning
Uppdragsavtalet
| uppdragsavtalet har angetts att under tiden med ensamrétt far uppdraget inte sagas

upp eller avbrytas utan fastighetsmaklarens medgivande. Ett uppdragsavtal kan
emellertid sdgas upp av savél uppdragsgivaren som uppdragstagaren under
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ensamrattstidens gang och uppdragsgivaren kan inte frantas denna ratt. Skadestands-
skyldighet kan dock komma i fraga for den som utan giltig anledning sager upp
avtalet. Fastighetsmaklarnamnden anser att klausulen utformats sa att den kunnat ge
uppdragsgivaren den uppfattningen att denne inte utan medgivande fran fastig-
hetsmaklaren far frantrada uppdragsavtalet under ensamréttstiden.

Objektsbeskrivningen

Enligt 18 § forsta stycket fastighetsméklarlagen skall, nar férmedlingen avser en
fastighet som en konsument képer huvudsakligen for enskilt bruk, fastighetsméklaren
tillhandahalla koparen en skriftlig beskrivning av fastigheten. Denna objektsbeskriv-
ning skall innehalla vissa i lagen sarskilt angivna uppgifter om fastigheten. Av 17 §
foljer att uppgift skall lamnas om vem som har ratt att férfoga dver fastigheten. | den
objektsbeskrivning som méaklaren X inlamnat i drendet saknas uppgift om dgaren till
bostadsratten. Pa den punkten har maklaren X asidosatt en uttrycklig bestimmelse i
fastighetsméklarlagen. For detta skall han varnas.

Uppgifter om fastighetens beskaffenhet torde normalt lamnas av séljaren. Om om-
standigheterna inte ger anledning till annat bor maklaren ha ratt att lita pa att de ar
korrekta. Det har, enligt Fastighetsméaklarndmndens mening, inte forelegat skal for
maklaren X att ifrdgasatta séljarens uppgift om att p-plats ingick i avgiften. Det finns
darfor inte grund for nagon kritik mot maklaren X i detta avseende.

Boendekostnadskalkyl

Enligt 18 8 andra stycket fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméklaren, vid for-
medling av en fastighet som en konsument kdper huvudsakligen for enskilt bruk,
innan fastigheten overlats tillhandahalla koparen en skriftlig berdkning av dennes
boendekostnader.

Det aligger saledes maklaren att tillhandahalla képaren en kalkyl om inte denne avstar
fran en sadan. Eftersom maklaren vid avstaende fran kalkyl har att styrka att s skett
bor maklaren se till att koparens avstaende sker skriftligt. Enligt kopekontraktet har
kdparen tagit del av bl.a. boendekostnadskalkyl. Méklaren X har dock medgivit att
han inte tillhandahallit képaren nagon boendekostnadskalkyl. Han har saledes asido-
satt en uttrycklig bestammelse i fastighetsméaklarlagen, vilket i sig motiverar varning.
Dessutom har han medverkat till en felaktig uppgift i kopekontraktet.

Uppgift om deposition och medlemskap i bostadsrattsforening

| de fall avtalets fullféljande gjorts beroende av nagot villkor aligger det maklaren att
ta upp fragan om deponering av handpenning (prop. 1994/95:14 s. 55). Fastighets-
maklarnamnden har uttalat att en méklare vid dverlatelse av en bostadsratt skall ta
upp fragan om deponering av handpenning om han inte fatt besked fran foreningen att
den kommer att bevilja medlemskap.

Bostadsrattslagen stéller inte krav pa att ansokan om intrade i féreningen och beslut i
fraga om medlemskap skall vara skriftliga. Enligt Fastighetsméaklarnamndens upp-
fattning bor en maklare dock alltid se till att muntligt beslut aven bekraftas skriftligt
eller att det i vart fall noga dokumenteras nar beslutet togs och vem som lamnat
besked om beslutet.
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Av de ingivna handlingarna framgar inte annat an att handpenningen erlagts till
saljaren tva dagar efter undertecknandet av Gverlatelseavtalet. Maklaren X har inte
lamnat nagra uppgifter om pa vilket satt fragan om deposition tagits upp med parterna
eller nar kontrollen av medlemskapet har utforts i det enskilda fallet. Det kan ifraga-
séttas om utbetalningen av handpenningen skett i enlighet med parternas 6verens-
kommelse. Det saknas dock underlag for att finna att sa inte skulle vara fallet. Fastig-
hetsmaklarnamnden stannar darfor vid ovanstaende papekande om vikten av att mak-
laren tar upp fragan om deposition samt dokumenterar beslut som rér medlemskap.

Ovrigt
Vad som framkommit i 6vrigt betraffande den aktuella formedlingen foranleder inte
nagon ytterligare atgard fran Fastighetsmaklarnamndens sida.

Paféljd

Fastighetsmaklarnamnden har funnit att maklaren X underlatit att fore 6verlatelsen
tillhandahalla koparen en boendekostnadskalkyl. Han har dessutom uppréttat en
objektsbeskrivning dar uppgift om dgare saknas. Bada forseelserna motiverar varning.

2003-03-19:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
annan maklares medverkan samt visning av objektet

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en anmélan fran saljaren av en lagenhet.
Anmalaren har i sammandrag anfort féljande.

Hon lamnade uppdraget till méklaren X den 12 november 2002. 1 samband med
undertecknandet av formedlingsuppdraget forklarade méklaren X att d&ven andra
skulle kunna visa ldgenheten men att det var hon som var ansvarig. Efter helgen den
16 - 17 november 2002 har méklaren X inte tagit kontakt utan att hon sokt henne
forst. Maklaren Y, som visat lagenheten, star inte for den service och det bemétande
som hon 6nskade mot potentiella kopare av ldgenheten. Uppdraget hade inte [amnats
till méaklaren X om hon ként till att det var méklaren Y som skulle ta ¢ver forsalj-
ningen. Hon var dverens med méklaren X om att alla visningar av lagenheten skulle
"forannonseras" sa att hon visste om nar tilltrade till lagenheten behdvdes. Nycklarna
overlamnades pa grund av att hon inte arbetar pa orten. Skiftande besked har lamnats
om nar lagenheten skulle visas. Vid flera tillfallen har visning skett utan hennes
vetskap.

Koparen kunde inte betala handpenningen i ratt tid. Hon énskade da hava kopet men
efter diverse patryckningar och hotelser har hon accepterat den inbetalning som
koparen gjort. Hon anser sig respektlost behandlad och menar att maklaren X och
maklaren Y handlat i strid med god méklarsed.
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Méklaren X har inkommit med yttrande i &rendet och tillbakavisat kritiken. Hon har i
huvudsak anfort foljande.

Kollegan méklaren Y har arbetat i hennes stélle vid flera tillfallen i enlighet med
Overenskommelsen i formedlingsuppdraget. Hon har kommit 6verens med anmélaren
om att meddela néar visning skulle ske. Om man inte fick tag pa henne kunde de anda
ga in men anmalaren ville veta om nagon varit dar. Forsta spekulanten avvisades av
anmalaren. Senare ldmnade en annan spekulant ett 1agre bud. Detta bud framférde
hon till saljaren som accepterade budet. Man bestdmde att skriva kontrakt den

6 december. Anmalaren skulle &ka bort samma dag och undertecknade darfor
kontraktet pa foretagets kontor vid 12-tiden. Spekulanten skulle komma klockan
16.00. Han ville se lagenheten annu en gang innan han undertecknade kontraktet.
Maéklaren Y fick inte ndgon kontakt med anmalaren som da var pa vag utomlands.
Maklaren Y visade lagenheten och kdparen undertecknade kopeavtalet. Méklaren Y
la séljarens och foreningens exemplar av kdpeavtalet pa koksbordet och markerade
med detta att hon varit i lagenheten.

Anmalaren har informerats i forvag om samtliga visningar utom da hon var pa vag
utomlands da det inte lyckades. Enligt 6verenskommelsen skulle de é&nda ga in i
lagenheten. Hon har uppfattat overenskommelsen sa att anmalaren ville bli forvarnad
om visning om hon var hemma men att de i annat fall fick ga in. Hon hade fatt egna
nycklar for detta.

Koparen skulle betala handpenning den 13 december men hade missforstatt forut-
sattningarna for ett 1an. Anmalaren havde muntligt kontraktet. Méaklaren X tog reda
pa att koparen kunde lana till handpenningen och att betalning skulle goras den

17 december. Anmalaren vidholl kravet pa havning om koparen inte betalade hand-
penningen senast en viss tid. Hon begarde ocksa att méklaren Y skulle forbereda ett
havningsavtal. Maklaren Y forklarade att hon inte var saker pa att anmalaren hade ratt
att hava. Nagon betalning kunde inte goras den 17 december pa grund av att bank-
kontorets datorer inte fungerade. Anmalaren kravde da att pengarna skulle finnas pa
hennes konto den 18 december klockan 14.00. Handpenningen betalades till anméla-
rens konto klockan 14.15. Att kdparen inte betalat i ratt tid kan inte méaklaren lastas
for.

Av meddelande fran bankkontoret som bifogats méklaren Xs yttrande framgar att det
forelegat ett avbrott i kreditsystemet och att ny tid for laneansékan och utbetalning
bokats for kdparen till den 18 december 2002.

| det uppdragsavtal som pa begaran av Fastighetsmaklarnamnden skickats in av
maklaren X finns féljande villkor om ersattare for fastighetsméklaren. Om fastig-
hetsmaklaren pa grund av sjukdom, semester eller av annan orsak ar forhindrad att
utféra nagon del av uppdraget, har han/hon ratt att Iata en annan fastighetsméklare
utfora den aktuella delen av uppdraget. Fastighetsmaklaren svarar for sin kollegas
atgarder, som om han vidtagit dem sjéalv.

Kopia av anmélan har dversants till méklaren Y for kdnnedom.
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Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Medverkan av annan maklare

Den maklare som ingatt ett formedlingsavtal med en uppdragsgivare har det fulla
ansvaret for hur uppdraget genomfors dven i de delar som utfors av annan maklare
eller av oregistrerade medhjélpare. En méklare har ratt att i viss utstrackning anvénda
sig av medarbetare. Det &r viktigt att den ansvarige maklaren har uppdragsgivarens
samtycke till att annan medverkar i utférandet av uppdraget.

| det uppdragsavtal som uppvisats i drendet finns ett villkor dar fastighetsmaklaren
ges ratt att, vid forhinder, lata annan maklare utféra nagon del av uppdraget. Ett
sadant villkor kan, enligt Fastighetsméaklarnamndens mening, inte tolkas sa att mékla-
ren fritt kan vélja att satta annan i sitt stalle. Av maklaren Xs yttrande framgar inte pa
vilket satt hon varit forhindrad att utféra uppdraget. Méklaren X har vidare inte ens
pastatt att hon inhamtat uppdragsgivarens samtycke eller att hon informerat om att
kollegan maklaren Y skulle utfora vissa uppgifter. Genom sin underlatenhet har
maéklaren X handlat i strid med god fastighetsméklarsed. Med hénsyn till omstén-
digheterna kan dock forseelsen anses som ringa.

Visning av objektet

| &rendet har anmalaren och méklaren X lamnat motstridiga uppgifter om vad som
overenskommits betraffande visningarna av lagenheten. Det gar darfor inte att avgora
om maéklaren X dsidosatt sina skyldigheter mot anmélaren i detta avseende. Fastig-
hetsmaklarnamnden vill dock gora foljande papekande.

Det &r viktigt att maklaren noggrant gar igenom med uppdragsgivaren hur visningar-
na gar till och tar reda pa hur denne stéller sig till olika atgarder. For det fall att upp-
dragsgivaren har sarskilda krav bor detta dokumenteras i uppdragsavtalet.

Ovrigt

Vad som i 6vrigt framkommit i arendet foranleder inte ndgon atgérd fran Fastighets-
maklarndmndens sida.

En ledamot &r skiljaktig och anfér féljande.

Jag delar namndens uppfattning vad galler tolkningen av villkoret i uppdragsavtalet.
Jag anser dock att méklaren X skall meddelas varning for att hon, utan uppdrags-
givarens samtycke, latit kollegan maklaren Y utfora vasentliga delar av formedlings-
uppdraget. Det har inte visats omstandigheter som gor att forseelsen kan anses som

ringa. Dessutom bor méklaren Y kritiseras for att hon utfort formedlingstjanster utan
skriftligt uppdragsavtal. | 6vriga fragor delar jag namndens bedémning.

2003-03-19:7

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
redbarhet

Fastighetsméklarndmndens avgdrande

Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
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Bakgrund
Méklaren X registrerades som fastighetsméklare den 4 mars 1992.

Fastighetsmaklarnamnden inhamtade den 25 oktober 2001 fran kronofogdemyndig-
heten uppgifter om maklaren Xs skuldséttning. Kronofogdemyndigheten uppgav da
att maklaren X hade restforda skulder i allmanna mal pa 207 894 kronor. Vid fornyad
kontroll den 14 februari 2003 uppgav kronofogdemyndigheten att maklaren X hade
restforda skulder i allmanna mal pa 292 681 kronor.

Tidigare beslut fran Fastighetsméaklarnamnden

Fastighetsmaklarnamnden har i tva tidigare tillsynsarenden aktualiserat fragan om
maklaren Xs lamplighet som fastighetsméklare pa grund av att han var restférd hos
kronofogdemyndigheten for skulder. Namnden avskrev drendena genom beslut dels
den 17 november 1999, dels den 1 november 2000. Ndmnden uttalade emellertid att
fortsatt kontakt med kronofogdemyndigheten skulle komma att dga rum for att
kontrollera méklaren Xs situation i fraga om skuldsattning. Nedan foljer en kortfattad
redogorelse for dessa beslut.

Beslut ---, dnr ---

Kronofogdemyndigheten uppgav den 9 november 1999 att méklaren X hade restforda
skulder i allmanna mal om 92 572 kr och i enskilda mal om 45 196 kr. Maklaren X
anforde att han tidigare bedrivit méklarverksamhet i S 1998 knots han till méklar-
foretaget A och paborjade da sin verksamhet i S. | samband harmed halkade han efter
med sina preliminara skatteinbetalningar jamte underhallsbidrag. Verksamheten gick
dock béattre 1999 och han traffade da en uppgorelse med kronofogdemyndigheten.
Under oktober betalade han av 50 000 kr och resterande skuld skulle vara betald
under december samma ar. Fastighetsmaklarnamnden gjorde bedémningen att makla-
ren Xs lamplighet som fastighetsmaklare kunde ifragasattas eftersom han varit rest-
ford vid ett flertal tillfallen. Namnden fann emellertid att anledning till ingripande
saknades eftersom maklaren X visat att han betalade av pa sin skulder.

Beslut ---, dnr ---

Fastighetsméklarnamnden gjorde en férnyad kontroll med kronofogdemyndigheten
den 2 augusti 2000. Den visade att maklaren X hade restforda skulder i allmanna mal
pa 25 001 kr. Arendet skrevs dock av efter det att maklaren X reglerat skulden.

Kronofogdemyndigheten har den 27 februari 2003 upplyst om féljande.

Det har kommit in kontrolluppgifter fran méaklarféretaget A for maklaren X. Detta
innebar att maklaren X numera &r anstalld. Nar nagon har anstallning beslutar krono-
fogdemyndigheten om loneutméatning om det finns utrymme i 16n. Nagot beslut om
|6neutmétning for maklaren X finns inte. Méklaren X har inte heller ndgon avbetal-
ningsplan vad avser betalning av den aktuella skulden.

Maklaren X har yttrat sig i arendet och bl.a. anfort féljande.
De restforda skulderna har uppkommit pa grund av en allvarlig sjukdom med sjuk-

husvistelse och arbetsuppehall under ett halvt ars tid som foljd. Eftersom han var
verksam som enskild naringsidkare och inte hade nagon avbrottsforsakring innebar
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detta ett ekonomiskt kénnbart avbrack. Atgarder har vidtagits for att n& en stabilare
situation.

Han ar fullt medveten om sin skuld och har for att skapa utrymme i sin ekonomi vid-
tagit en rad konkreta atgarder. Han har salt sin fastighet i S och familjen har flyttat till
en hyresratt. Sedan en tid tillbaka ar han anstalld pa fastighetsbyran. Att han blev sjuk
under en tid och helt oférmdgen att arbeta ar inget han kan lastas for. Den 6verens-
kommelse han har med kronofogdemyndigheten &r att da han ar fullt arbetsfor skall
han kontakta kronofogdemyndigheten for att komma éverens om en lamplig avbetal-
ningsplan. Kronofogdemyndigheten kommer i avvaktan pa detta inte att vidta nagra
atgarder. Han ar alltjamt sjukskriven till 25 procent.

Han arbetar for narvarande pa nagra mycket stora projekt som kommer att béara frukt
under innevarande ar. Hans forhoppning ar att han i sin helhet skall kunna betala av
skatteskulden i ar. Han har undersokt maéjligheten att erhalla banklan for att kunna
betala av skatteskulden, vilket dock visat sig om6jligt pa grund av den betalnings-
anmarkning han adragit sig.

Det bor understyrkas att han varit verksam som fastighetsmaklare under en mycket
lang period och att det inte finns nagot att anmarka pa vad avser hans sétt att skota sitt
arbete. Det faktum att han skott sina kundkontakter och hanterat sina drenden pa ett
korrekt satt skall vagas mot den skatteskuld han adragit sig. Att vid en sadan jam-
forelse lata skatteskulden véaga tyngre och genom ett beslut fran namnden omojlig-
gora for honom att vara verksam som maklare skulle endast forsvara, om inte rent av
omojliggdra, hans mojligheter att gora sig skuldfri. D& han visat att han inte i nagot
avseende misskott sina uppdrag skall detta vaga tyngre én hans skuld till staten.

Sarskild granskning

For att fa en uppfattning om méaklaren Xs verksamhet som fastighetsméklare har
namnden slumpmassigt tagit in kopior av fem klientakter fér granskning. Den
sarskilda granskningen har inte givit anledning till sérskild anmérkning.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Enligt 8 § fastighetsméklarlagen (1995:400) skall Fastighetsmaklarndmnden aterkalla
registreringen for den fastighetsméklare som inte langre uppfyller kraven enligt 6 §.
Enligt 6 § forsta stycket 5 krdvs for att en fastighetsméklare skall bli registrerad, att
han ar redbar och i évrigt lamplig som fastighetsmaklare. Enligt lagens férarbeten
(prop. 1994/95:14 s. 66-67) skall provningen av den personliga lampligheten ta sikte
pa fragan om den sokandes allmanna hederlighet, pélitlighet och integritet motsvarar
de krav som bor stallas pa en méklare mot bakgrund av den i flera avseenden ansvars-
fulla fortroendestéllning som maklaren intar i forhallande till bade uppdragsgivaren
och dennes motpart. | kravet pa redbarhet ligger givetvis ett krav pa redbarhet ocksa i
ekonomiska angelagenheter. Underlaten betalning av skulder eller annan misskotsel
av ekonomiska ataganden kan ge anledning till tvekan om en persons lamplighet som
fastighetsmaklare.

Maéklaren X har i tva tidigare beslut aren 1999 och 2000 blivit uppméarksammad pa att

hans skuldsattning kan medfora att hans registrering kan komma att aterkallas. Trots
detta har han anyo blivit restford for skulder till ett avsevart belopp. Maklaren X har
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sedan Fastighetsméklarndmndens granskning inleddes i &rendet i oktober 2001 inte
formatt nedbringa sin skuldsattning. Det &r av stor vikt att en fastighetsméaklare, som
har en ansvarsfull fortroendestéllning i forhallande till uppdragsgivare och motparter,
ar skotsam avseende ekonomiska angeldgenheter och att det inte finns anledning att
ifrdgasatta hans integritet. Vid den redbarhetsbeddmning som namnden har att gora
maste dock beaktas det forhallandet att namnden vid den genomférda granskningen
av formedlingsuppdrag inte funnit nagot som gett anledning till anmarkning.

Vid en samlad beddémning finner Fastighetsméklarnamnden darfér - om &n med
storsta tvekan - att det far anses tillrackligt att nu meddela maklaren X varning.
Namnden kommer dock att fortlopande halla sig underréttad om i vad man maklaren
X lyckats reglera sin skuld samt i dvrigt kontrollera om han uppfyller de krav pa
lamplighet som stélls pa en fastighetsmaklare.

2003-03-19:8

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

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Skattemyndigheten i K har anmalt fastighetsméklaren maklaren X till Fastighets-
méklarndmnden. Det har vid skatterevision av maklarforetaget A, som &gs och drivs
av méklaren Xs son G, bl.a. framkommit att intékter for fastighetsvarderingar inte
redovisats for rakenskapsaren 1995-2000. Enligt skattemyndigheten har méklaren X
tillgodogjort sig en del av ersattningarna for véarderingarna. Till foljd h&rav har mak-
laren X upptaxerats med sammanlagt 135 250 kr for taxeringsaren 1996-2001. Han
har aven paforts skattetillagg.

Maéklaren X har avgett yttrande i arendet och bl.a. anfort foljande. Han atog sig fastig-
hetsvarderingar at bankerna. Nagot anstéllningsforhallande med méaklarforetaget A
fanns inte. Eftersom han var folkpensionar och fick forenklad deklaration tédnkte han
inte pa att extrainkomsterna inte uppgavs till skattemyndigheten av bankerna. Han har
inte ingatt nagra uppdragsavtal under ar 2002.

Méklaren X har varit avregistrerad under perioden 9 oktober 1999 - 23 januari 2002.
Fastighetsméaklarnamndens bedémning

For att en fastighetsmaklare skall bli registrerad kravs enligt 6 § forsta stycket 5
fastighetsméklarlagen bl.a. att han &r redbar och i 6vrigt lamplig som fastighets-
maklare.

Av 8 § samma lag framgar att Fastighetsméklarnamnden skall aterkalla registreringen

for den som inte langre uppfyller kraven enligt 6 8 om det inte ror en forseelse som ar
ringa eller det kan anses vara tillrackligt att meddela varning.
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Bestammelserna har i huvudsak overforts fran lagen (1984:81) om fastighetsméklare.
| forarbetena till denna (prop. 1983/84:16 s. 33) anfors bl.a. foljande. Om méklare har
begatt en brottslig garning, kan omstandligheterna ofta vara sadana att det bor inverka
pa hans registrering. Givetvis bor registreringen aterkallas, om méklaren gjort sig
skyldig till formogenhetsbrott under utovandet av méklarsysslan. Aven sadana
formogenhetsbrott som begatts vid sidan av maklarverksamheten bor kunna foranleda
aterkallelse. Detsamma géller betraffande allvarligare skattebrott. For att brottsliga
garningar skall kunna laggas till grund for aterkallelse bor i allméanhet kréavas att det
foreligger en fallande dom.

| forarbetena till nya lagen (prop. 1994/95:14 s. 69) anges att det ligger i sakens natur
att sadana omstandigheter som, utan att de ar direkt hanforliga till maklarens yrkes-
verksamhet, skall kunna foranleda avregistrering eller varning maste vara av allvarligt
slag. Som exempel pa sadana omstandligheter kan namnas bedrageribrott, tillgrepps-
brott och ekonomisk brottslighet.

Méklaren X har utfort fastighetsvarderingar utan att ta upp inkomsterna till beskatt-
ning. Han har darfor handlat pa ett satt som gor att hans redbarhet och lamplighet som

fastighetsmaklare starkt kan ifragasattas. Nagon polisanmalan har dock inte gjorts av
skattemyndigheten. Med hansyn hartill &r varning en tillracklig atgard.

2003-04-09:1

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

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Méklaren X démdes den 14 mars 2002 av V Tingsratt for stold i september 2001 till
villkorlig dom, fyrtio dagsboter.

For att fa en uppfattning om méklaren Xs verksamhet som fastighetsméklare begérde
Fastighetsméklarnamnden in akterna avseende fem av maklaren Xs formedlingsupp-
drag fran den 1 januari 2001 till den 1 april 2002. Granskningen av dessa har inte
givit anledning till anmarkning.

Méklaren X har yttrat sig och bl.a. anfort att han anser sig oskyldigt domd.
Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen skall Fastighetsmaklarndmnden aterkalla registre-
ringen for den maklare som inte uppfyller det krav pa redbarhet som uppstéalls i 6 §
eller som handlar i strid med sina skyldigheter enligt lagen. Om det kan anses tillrack-

ligt, far namnden i stallet for att &terkalla registreringen meddela varning. Ar forseel-
sen ringa far pafoljd underlatas.
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| forarbetena till lagen (se prop. 1994/95:14 s. 66) anges att redbarhetsrekvisitet i 6 §
tar sikte pa att en maklares allmanna hederlighet, palitlighet och integritet skall mot-
svara de krav som bor stallas pa en méklare mot bakgrund av den i flera avseenden
ansvarsfulla fortroendestéallning som méklaren intar i forhallande till bade uppdrags-
givaren och dennes motpart.

Tingsrattens dom for stéld har visat att méklaren X enligt Fastighetsméklarndmnden
har handlat pa ett satt som gor att hans redbarhet och lamplighet som fastighetsmak-
lare starkt kan ifragasattas. Namnden anser dock att det kan stanna vid en varning.

2003-04-09:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
budgivning, depositionsavtal, rutiner for posthantering och kvitton
pa formedlingsprovision

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsméklarndmnden har fastighetsmaklaren X kritiserats for
det satt pa vilket han genomfort en budgivning i samband med en formedling. Kri-
tiken gar ut pa att maklaren X drivit upp priset pa en bostadsratt genom ett fiktivt bud.

Anmalaren har i huvudsak anfort féljande.

Hennes son dnskade kdpa en l&genhet och hittade en etta utan dusch utannonserad for
345 000 kr genom fastighetsméklaren X. Pa vagen till visningen steg priset pa lagen-
heten fran 365 000 kr till 395 000 kr. Detta meddelades av méklaren X i samband
med visningen. Hon blev konfunderad 6ver detta men lade ett bud pa 397 000 kr.
Detta godkéandes inte av maklaren X som sa att &garen begarde 405 000 - 410 000 kr.
Det var enligt honom dessutom mycket viktigt att hon gav besked direkt eftersom en
annons var inford i tidningen till dagen darpa. Hennes son kopte lagenheten den

13 maj 2002 for 405 000 kr. Nagra veckor senare blev en likadan lagenhet pa 6versta
vaningen till salu genom en annan méklare. Hennes son blev da intresserad och kon-
taktade maklaren. Det visade sig att lagenheten var i ett mycket gott skick med utsikt
samt kvallssol. Maklaren vid denna affar upplyste arligt att det inte fanns nagra andra
spekulanter. Hennes son lade ett bud pa 335 000 kr vilket agaren accepterade och
lagenheten koptes for detta pris. Detta blev hennes bekréftelse pa att den forsta for-
saljningen inte gatt ratt till. Hon kontaktade séljaren till den lagenhet som sonen forst
kopte och erbjod honom handpenningen 40 000 kr som kompensation. Séljaren
accepterade att kopet havdes om han erhdll totalt 56 000 kr. Detta eftersom han
tvingades att erlagga ytterligare en provision pa 16 000 kr till maklaren X nar lagen-
heten maste saljas pa nytt. Det blev en uppgorelse och hon accepterade att séljaren
fick 56 000 kr. Pa begéran presenterade méaklaren X en spekulantlista dar det fram-
gick att det forutom hennes son fanns en person som skulle ha bjudit 395 000 kr. Vid
telefonkontakt med denne framkom att han var bekant med maklaren X och inte varit
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i den aktuella lagenheten. Personen hade tre aktiebolag pa samma gatuadress som
maklaren X.

Anmalaren har bifogat kopia av en rekommenderad forsédndelse adresserad till makla-
ren Xs maklarforetag pa den adress som anges pa maklaren Xs visitkort och pa fore-
tagets hemsida. Férsandelsen har gatt ater med uppgift om att den inte utlosts.

Fastighetsmaklarnamnden har noterat foljande fran évriga till anmalan fogade hand-
lingar. | kopeavtalet den 13 maj 2002 har dverlatelsen villkorats av att koparen erhal-
ler medlemskap i bostadsrattsféreningen. Det finns inte nagot villkor om deposition
av handpenningen. Séljaren har i en skrivelse till maklarforetaget den 26 september
2002 uppgett att han inte fatt nagot kvitto pa de tva provisionsersattningarna till
méklaren X.

Méklaren X har anfort féljande.

Utgangspriset pa lagenheten var satt till 345 000 kr. D4 det stod klart for saljaren att
det kunde bli budgivning forklarade denne att han accepterade bud éver 400 000 kr. |
annat fall ville han vanta med en forséljning till mitten av juli da antagningen till
hdgskolorna var klar. I det laget kunde han rdkna med ett hdgre bud for lagenheten.
Den spekulant som bjod 395 000 kr hyrde vid det aktuella tillfallet utrymme i en lokal
tillnorig fastighetsbyran. Orsaken till att denne bjod detta belopp var att han ville vara
saker pa att fa lagenheten men att han inte kunde lagga ett hogre bud. Pa grund av for-
biseende upprattades inte nagot depositionsavtal. Anledningen till att den rekommen-
derade forsandelsen inte blev utlost hos posten var att meddelandet fran posten inte
kom adressaten tillnanda. Erlagda maklararvoden kvitteras pa den likvidavrakning
som saljaren erhaller. Dessutom erhaller inséttaren ett kvitto pa insatta medel.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Budgivningen

Fastighetsméklarens roll &r att vara en opartisk lank mellan kdparen och séljaren. Det
finns inga i lag bestamda regler for hur en budgivning skall ga till. Séljaren bestam-
mer i samrad med maklaren om det skall vara budgivning och hur den i s fall skall
hanteras. Séljaren ar aldrig juridiskt bunden av nagra dverenskommelser betraffande
budgivningen, utan kan nar som helst &ndra formerna for budgivningen eller helt
avbryta den. Handldggningen hos Fastighetsméklarnd&mnden ar skriftlig. Muntliga
forhandlingar eller forhoér forekommer inte. Det finns inom ramen fér namndens
arbetsformer inte nagon egentlig majlighet att utreda vilka som deltagit i en budgiv-
ning. Uppgifter fran en maklare i denna fraga far darfor normalt accepteras om det
inte visats att uppgiften &r felaktig. Ndmnden kan inte med stod av utredningen finna
att maklaren Xs uppgifter om spekulanter &r felaktig och finner déarfor inte anledning
att rikta nagon kritik mot honom i denna del.

Depositionsavtal

Maklaren X har upplyst att han pa grund av forbiseende inte upprattat nagot deposi-
tionsavtal. Han har saledes brustit vad galler regleringen av villkoren for deposition.
For detta skall maklaren X kritiseras.
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Rekommenderat brev som inte 16sts ut av maklaren

Det ar givetvis av hogsta vikt att den som skickar en forséandelse till en fastighets-
méklare skall kunna utga fran att den tas emot utan dréjsmal. Detta galler inte minst
om avsandaren sant en rekommenderad forsandelse. En méklare maste darfor ha
sadana rutiner for sin posthantering att han kan nas pa den adress han uppgett for sin
méklarverksamhet. Om sa inte &r fallet ar det en allvarlig brist i verksamheten.

Av utredningen framgar att ett rekommenderat brev som skickats till den fastighets-
byra dar maklaren X ar verksam inte har blivit utlost. Det sandes till den adress som
anges pa maklaren Xs visitkort och foretagets hemsida. Méklaren X har uppgett att
nagot meddelande om forsandelsen inte kommit honom tillhanda. Huruvida han har
fatt nagot meddelande om forsandelsen eller inte ar svar att utreda inom ramen for
namndens arbetsformer. Fastighetsméaklarndmnden finner darfor att vad som fram-
kommit i arendet inte ger underlag for kritik mot méklaren X i denna del.

Kvitton pa formedlingsprovisioner

Av utredningen framgar att séljaren av den lagenhet for vilket képet havdes erhallit
kvitton pa formedlingsprovisionerna forst sedan han den 26 september 2002 tillskrivit
méaklarforetaget. Den forsta 6verlatelsen 4gde rum redan den 13 maj 2002. En upp-
dragsgivare skall kunna kréava att en maklare med automatik 6verlamnar kvitto pa
formedlingsprovision i samband med ett uppdrag. Méklaren X skall darfor kritiseras
for bristande rutiner i samband med férmedlingen.

Paféljd

Maklaren X har inte uppréttat depositionsavtal betrédffande deponerad handpenning
och haft bristande rutiner for kvittering av mottagna provisioner. Maklaren X har
saledes pa tva punkter i samband med ett uppdrag brustit i sina alagganden som fas-
tighetsmaklare. Forsummelserna kan sammantaget inte bedémas vara ringa. Med
anledning hérav skall maklaren X tilldelas varning.

2003-04-09:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
prévning av maklarens lamplighet i anledning av anmalares Kritik
av vardering utford av maklaren

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarnamnden har méklaren X Kkritiserats for sin varde-
ring av en fritidsfastighet. VVarderingen har gjorts pa bestallning av en delagare i
samband med att en forsaljning till andra deldgare blivit aktuell.

Maéklaren X har tillbakavisat kritiken och begart att anmalan skrivs av pa formella

grunder eftersom den inte ror ett formedlingsuppdrag. Han har angaende sin vérde-
ring inte anfort annat &n att han anser att den var korrekt.
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Betréffande den aktuella fastighetens varde ar foljande av intresse. Den inkoptes i
januari 1997 for 450 000 kr. Taxeringsvardet 1999 var 307 000 kr. Den har av annan
varderingsman asatts vardet 525 000 kr i november 2001 och 687 500 kr i december
samma ar. Fastigheten saldes i maj 2002 for 810 000 kr. Maklaren X varderade fas-
tigheten i maj 2000 till 400 000 kr.

Den privata branschnamnden Fastighetsmarknadens Reklamationsndmnd (FRN)
ansag i ett beslut den 13 december 2000 méaklaren Xs vardering for lag och angav i
beslutet att man fann det sarskilt anmarkningsvart att han ansett att fastigheten
minskat i varde med 50 000 kr fran inképspriset tre ar tidigare.

Fastighetsméaklarndmndens bedémning

I sin tillsyn dver de registrerade fastighetsmaklarna har Fastighetsmaklarndmnden att
prova om en méklare vid utférande av ett formedlingsuppdrag handlat i enlighet med
sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen, dvs. iakttagit god fastighetsméaklarsed.
Detta utesluter emellertid inte att ndmnden aven kan granska méklarens agerande dar
han inte haft ett formedlingsuppdrag men dér hans uppdrag haft anknytning till
fastighetsformedling t.ex. genom att det innefattat moment som normalt ingar i ett
formedlingsuppdrag. Det kan t.ex. vara fallet nar méklaren enbart haft i uppdrag att
uppratta ett kopekontrakt. Namndens granskning sker da med utgangspunkt i 12 §
fastighetsméklarlagen dér det sags att en fastighetsmaklare skall utfra sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fasighetsmaklarsed. Av forarbetena till lagen framgar
att formuleringen &r avsedd att framhalla méklarens skyldighet att iaktta god fastig-
hetsmaklarsed inte bara vid fullgérandet av de enskilda férmedlingsuppdragen utan
aven i andra sammanhang nar han upptrader i sin yrkesroll (prop. 1994/95:14 s. 76).

Fastighetsmaklarnamnden anser att méklaren Xs varderingsuppdrag inte haft en sadan
anknytning till fastighetsformedling att hans sétt att utfora det skall bedémas utifran
bestammelsen i 12 8.

Enligt 6 § forsta stycket 5 skall en méklare vara redbar och i 6vrigt lamplig som
fastighetsméaklare. Utdver ovan ndmnda tillsyn ligger det darfor i Fastighetsmaklar-
namndens tillsyn att granska fastighetsméklares agerande aven i andra hédnseenden.
Namnden har darvid att bedéma om en méklare agerat pa ett sddant sétt att han upp-
fyller de allmanna krav pa hederlighet, palitlighet och integritet som motsvarar de
krav som kan stéllas pa en méklare. Detta mot bakgrund av den i flera avseenden
ansvarsfulla fortroendestéllning som maklaren intar i férhallande till bade uppdrags-
givaren och dennes motpart (prop. 1994/95:14 s. 66). Det innebar att namndens
granskning av en maklare kan avse forhallanden som 6ver huvud taget inte har an-
knytning till fastighetsformedling. Det ligger dock utanfor n&mndens tillsynsroll att
narmare granska och utreda hur en méaklare utfort andra uppdrag an fastighetsférmed-
lingsuppdrag. Endast om det finns ett klart och entydigt material som utvisar att upp-
draget misskotts eller att maklaren pa annat satt agerat klandervart vid det uppdragets
utfoérande kan det laggas till grund for en bedémning av méklarens allmanna lamp-
lighet.

Fastighetsméklarnamnden finner mot bakgrund av den utredning som foreligger att
det finns anledning att ifrdgasatta om méklaren X utfort sitt varderingsuppdrag pa ett
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fullgott satt. Den kritik som kan riktas mot honom harvidlag motiverar dock inte
nagon sarskild pafoljd fran namndens sida. Arendet skall darfor skrivas av.

Tva ledaméter samt foredragande ar skiljaktiga och anfor foljande.

Vi delar inte uppfattningen att Fastighetsméklarndmnden enligt 12 § fastighets-
maklarlagen inte kan bedéma hur en fastighetsmaklare utfor en fastighetsvardering.
Den som vander sig till en fastighetsmaklare for att fa en vardering utford gor detta
for att fa en professionell bedomning av vérdet pa ett objekt. En fastighetsméklare
som gor en vardering upptrader darfor enligt var mening i sin yrkesroll oavsett om
han har ett formedlingsuppdrag eller inte. Vi anser vidare att en vardering &r ett
normalt moment i samband med ett férmedlingsuppdrag. Ett separat uppdrag att
utfora en vardering bor darfor bedomas pa samma satt som nar en fastighetsmaklare
t.ex. enbart haft i uppdrag att uppratta ett kopekontrakt. Det forefaller saledes inte
rimligt att en vardering enbart skulle kunna granskas utifran det allmanna kravet pa
redbarhet som stalls pa en fastighetsméklare. Fastighetsmaklarnamnden borde darfor
enligt 12 § fastighetsmaklarlagen ha prévat om maklaren Xs véardering varit att anse
som omsorgsfull och i 6verensstimmelse med god fastighetsméklarsed. Varderingen
avviker sa avsevart fran marknadsvardet att vi inte anser att sa varit fallet. Méaklaren
X borde darfor erhallit en varning.

2003-04-09:4

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

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Maklaren X har i en skrivelse meddelat att hans son forvérvat en bostadsratt som han
tidigare haft i uppdrag att formedla. Méaklaren X har pa namndens begéaran gett in
kopia av uppdragsavtalet, avsagelse av uppdraget, dverlatelseavtalet och ett vérde-
intyg. Han har &ven gett in ett avstaende fran boendekostnadskalkyl och ett deposi-
tionsavtal i vilket han som fastighetsméklare emottagit handpenningen i deposition.
Han har vidare gett in ett intyg fran séljarens svagerska. Uppdragsavtalet ar daterat
den 9 december, den skriftliga uppsagningen den 19 december, 6verlatelseavtalet den
21 december och vardeintyget den 27 december. Enligt dverlatelseavtalet uppgick
kopeskillingen till 175 000 kr. I vardeintyget anges att 175 000 kr +/- 15000 kr
beddms vara ldgenhetens marknadsvérde.

Méklaren X har i huvudsak anfort foljande.
Bostadsréatten var aldrig annonserad och saljaren och kdparen var bekanta med
varandra. Saljaren, som numera avlidit, flyttade under hdsten 2002 till ett aldreboende

varfor det blev aktuellt att avyttra hennes bostadsratt. Séljaren uttryckte séarskilt att
hon énskade att han skulle handha affaren. Eftersom séljaren var gammal skottes det
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praktiska av dels séljarens svéagerska dels saljarens bror. Den 9 december tecknades
uppdragsavtal. Hans son hade under en tid letat efter en lagenhet och nér han fick
kannedom om att lagenheten var till salu férklarade han att han var intresserad. Han
kontaktade svagerskan den 10 december och berattade om sonens intresse och att han
avsag att frantrada sitt uppdrag. Svagerskan informerade séljaren som dagen darpa
forklarade att hon garna sag att sonen kopte lagenheten. Den 19 december kontakta-
des han av svégerskan. Hon foreslog att parterna skulle tréffas och skriva kontrakt
den 21 december. Av detta skal blev det brattom med att séga upp uppdragsavtalet.

| de fall dér en maklare 6vervéger ett sjalvintrade skall maklaren enligt férarbetena
till fastighetsméklarlagen efter uppsagningen av formedlingsuppdraget ge saljaren
skaligt radrum, exempelvis for att denne skall kunna anlita en annan maklare, innan
maklaren far ge sig in i konkreta férhandlingar med séljaren. Vidare skall enligt ut-
talanden i forarbetena "i stort sett" samma sak galla i de fall dar det ar en narstaende
till méklaren som &r intresserad av att forvérva objektet. Dessa uttalanden &r dunkla
eftersom en maklare inte garna kan forhindra sin narstdende att omedelbart forhandla
med séljaren. Vad som &r skaligt radrum kan inte besvaras generellt, utan hansyn
maste tas till det enskilda fallet. Syftet med regeln &r att maklaren inte skall kunna
utnyttja sin stallning for att gynna en narstaende. Regeln ar dock inte skriven med
tanke pa denna situation dar alla ar personligt bekanta med varandra och dar det av
detta skal inte ar aktuellt for saljaren att anlita en annan méklare. Séljaren har erhallit
skaligt rddrum. Meddelandet om sonens intresse och hans frantradande av uppdraget
ldmnades till svagerskan redan den 11 december och kontrakt skrevs forst den

21 december. Enligt séljarens uttryckliga 6nskemal atog han sig att uppratta kope-
kontrakt samt att halla handpenningen deponerad. Att det i depositionsavtal och
kontrakt talas om "fastighetsméklaren™ beror pa att dessa formuleringar finns i
standardavtalen. Det var dven olampligt att avstaende fran boendekostnadskalkyl
skett samt att kontraktshandlingarna varit forsedd med fastighetsméklarens logotyp.

Denna affar har inte skotts exemplariskt i alla delar. Fastighetsméklarnamnden bor
emellertid beakta att han sjalv anmalt forvarvet till ndmnden, att priset enligt intyg &r
marknadsmaéssigt och att séljaren inte lidit skada. Syftet med reglerna &r att en mak-
lare inte skall kunna utnyttja sin stallning for att gynna sig sjalv eller narstaende.
Reglerna passar saledes inte alls in i den situation dar parterna ar personligt bekanta
med varandra eller kanske till och med 6nskar att gynna varandra. Han vill dven abe-
ropa ett avgorande av Fastighetsméklarnamnden av den 21 november 2001 dér en
maklare formedlat sin dotters lagenhet, eller i vart fall hjalpt henne med vissa for-
medlingsatgarder. Namnden visade i detta fall forstaelse for att alla inblandade kande
varandra och beddmde av detta skal forseelsen som ringa. Om Fastighetsmaklar-
namnden skulle finna att han asidosatt god fastighetsméaklarsed bor forseelsen med
tanke pa omstandigheterna inte leda till nagon paféljd.

Séljarens svégerska har i ett intyg bl.a. anfort att maklaren X den 11 december 2002
meddelat att hans son var intresserad av lagenheten och att han av detta skal maste
frantrada sitt uppdrag. Hon anser inte att maklaren X pa nagot satt utnyttjat situa-
tionen for att gynna sin son.
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Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Enligt 13 § fastighetsmaklarlagen far en fastighetsméklare inte kopa en fastighet som
han har i uppdrag att formedla. Méklaren far inte heller formedla en fastighet till en
narstaende. | forarbetena till denna bestammelse (prop. 1994/95 s. 77-78) sags bl.a.
foljande.

Forbudet mot att utnyttja ett formedlingsuppdrag sa att maklaren lamnar rollen som opartisk
mellanman for att i stallet trdda in som uppdragsgivarens motpart innebér att den maklare som
erbjuds att formedla en fastighet som han sjélv &r intresserad av att forvarva inte kan éta sig
ett sadant uppdrag. Han maste direkt avboja det erbjudna uppdraget. Med hansyn till det
intresse som bér upp regeln skulle det strida mot god fastighetsméklarsed om maklaren, innan
han gett till kinna sitt eget intresse, skulle utnyttja situationen till att ga in i diskussioner med
saljaren om villkoren for forsaljningen och liknande fragor. Méaklaren bor darfor omedelbart
redovisa skalen for att han inte kan ata sig uppdraget. Maklaren bér hantera situationen pa det
beskrivna sattet inte bara nar han ar helt klar dver sitt intresse av att sjalv forvarva saljarens
fastighet utan i alla situationer dar han kénner att han under vissa forutsattningar kan komma
att bli intresserad av ett forvarv for egen del. Inte heller i situationer av det senare slaget kan
namligen maklaren - om han atar sig uppdraget - forvantas leva upp till den opartiska stallning
som hans uppdragsgivare har ratt att vanta sig.

Aven om méklaren vid den forsta kontakten med en séljare inte har nagot eget intresse av den
fastighet han enligt uppdragsavtalet skall férmedla, kan det naturligtvis av olika skal intr&ffa
att maklaren, forst sedan han paborjat ett uppdrag, far ett eget intresse av att forvarva fastig-
heten. | en sadan situation har han endast tva alternativ. Antingen far han halla tillbaka sitt
eget intresse och fullfolja formedlingsuppdraget i enlighet med avtalet, eller sa far han siga
upp férmedlingsavtalet och ange sina skal for det. Det senare alternativet kan vara till nackdel
for saljaren darfor att forsaljningen fordrojs, med det kan ocksa ténkas vara till gagn for sélja-
ren, exempelvis om det till slut visar sig att maklaren i konkurrens med andra intresserade
erbjuder det hdgsta priset.

Néar en méaklare valt att sdga upp formedlingsuppdraget kan det inte godtas att han omedelbart
tar upp regelratta forhandlingar med séljaren om ett forvarv. Han skulle da utnyttja sin stall-
ning pa ett otillborligt satt. Han maste ge séljaren skaligt radrum att t.ex. anlita en annan
maklare och forst darefter agera i konkurrens med andra presumtiva képare och pa lika
villkor.

Fragan hur en maklare praktiskt skall forfara med hansyn till forbudet mot dverlatelse till en
nérstdende kan i stort sett besvaras genom en hanvisning till vad som ovan sagts om en
méklare som har ett eget intresse av séljarens fastighet. Situationen &r i princip densamma.

Fastighetsmaklarnamnden vill forst framhalla foljande. Om maklaren X redan nar
han atog sig uppdraget haft anledning anta att sonen var intresserad av lagenheten
borde han, mot bakgrund av uttalandena ovan, 6verhuvudtaget inte atagit sig upp-
draget.

Uppdragsavtalet tecknades den 9 december. Maklaren X har anfort att han dagen
darpa kontaktat svagerskan och sagt att han avsag att frantrada uppdraget pa grund av
sonens intresse. Maklaren X har vidare anfort att han sade upp uppdraget muntligt
den 11 december och svégerskan har intygat detta. Uppdraget sades darefter upp
skriftligt den 19 december.

Fastighetsméklarnamnden anser i princip att méklaren X formellt borde sagt upp
uppdraget skriftligt redan den 11 december eftersom det da stod klart att sonen var
intresserad av att kopa. Méklaren X har vidare genom att vid affdrens genomférande
ange foretagets logotyp pa dokument och genom att uppratta avstaende fran
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boendekostnadskalkyl samt ett depositionsavtal agerat som fastighetsmaklare fastan
uppdraget sagts upp. Han har darfor visat bristande insikter om vad som krévs av en
fastighetsmaklare i den uppkomna situationen. Med hénsyn till omstandigheterna i
det aktuella fallet bedomer namnden dock forseelsen som ringa. Paféljd kan darfor
underlatas.

2003-04-09:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
uppsagning av uppdragsavtal och krav pa ersattning

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

| en anmélan till Fastighetsmaklarnamnden har séljaren av en fastighet ifragasatt
maklaren Xs agerande i samband med ett formedlingsuppdrag. Anmalaren har i
huvudsak anfort féljande.

Han tecknade den 15 oktober 2002 ett tre manaders ensamrattsavtal med maklaren X
angaende forsaljningen av fastigheten. Den 12 november forhdrde han sig om det gick
att hava avtalet. Den 14 november erbjod han méklaren X 10 000 kr for att bli 16st fran
avtalet. Den 25 och 29 november ringde spekulanter och ville titta pa fastigheten. Han
hanvisade till méklaren X som sade att huset var salt. Den 30 november togs fastigheten
bort fran hemsidan pa Internet. Nar han i telefonsamtal med méklaren X den 3 december
onskade en forklaring till detta uppgav denne att han uppfattat att huset var salt och att
han darfor inte skulle gora nagot ytterligare. Efter den 12 november lat maklaren X avta-
let 16pa ut till den 15 januari utan att vidta ndgon atgard.

Méklaren X har anfort bl.a. foljande.

Den 15 oktober 2002 fick han uppdraget som géllde t.o.m. den 15 januari 2003. Fas-
tigheten hade da varit ute till forsaljning under ca 10 manader. Forst hade saljaren pa
egen hand forsokt sélja fastigheten. Dérefter hade en annan méklare haft uppdraget
under 6-7 manader. Saljaren berattade att strax fore det att han erhéll uppdraget fanns
en kopare (MW) pa 2,3 miljoner kr och att denne gjort en besiktning. Vid besiktning-
en framkom fel och brister som medférde att MW prutade och det blev darfor inte
nagot kop.

Den 18 oktober lade han ut objektet pa Internet och den 30 oktober inférdes en
tidningsannons. Fastigheten visades den 31 oktober till 4 november for omkring

15 kunder varav tre visade intresse. En kunde tanka sig ca 2,2 miljoner kr plus/minus
100 000 kr, men kunde inte bestdamma sig. De andra var intresserade runt

2 miljoner kr. Fastigheten annonserades ut pa nytt den 8 november utan att nagon
visade intresse.

Den 21 oktober, precis nar han lagt ut fastigheten pa néatet, ringde MW. Denne
beréattade att han varit intresserad av fastigheten tidigare och att han nu bjéd
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2,1 miljoner kr. Detta framfordes till saljaren som omgaende avvisade budet. MW
ringde ytterligare ett antal ganger for att hora hur det gick. Den 12 november bjod
MW 2,25 miljoner kr pa villkor att séljaren godtog det samma dag. MW skulle annars
kopa en annan fastighet dagen darpa. Han framforde budet till séljaren som avvisade
detta da han ville ha ut 2,3 miljoner kr.

Den 14 november ringde saljaren och ville sdga upp formedlingsuppdraget omgaende
utan att betala nagon ersattning till honom. Som grund anférde séljaren att en kund
fran tiden da saljaren sjalv annonserade horts av och ville kopa fastigheten for

2,3 miljoner kr. Han upplyste séljaren om att han ville ha betalt for sina utlagg och for
nedlagda timmar om séljaren sade upp uppdraget. Han erbjod séljaren att bli 16st fran
avtalet for 50 000 kr. Séljaren blev arg och erbjod 10 000 kr. Den 18 november fick
han ett brev fran saljaren med samma erbjudande. Han svarade inte. Hans uppfattning
var att han redan diskuterat detta med séljaren. Nagon uppséagning skedde inte.
Objektet fanns kvar pa Internet men efter mycket funderande tog han bort fastigheten
fran Internet den 30 november. Han trodde att saljaren sjalv avsag att salja eller hade
salt fastigheten.

Omkring den 4 december ringde séljaren och fragade varfor han tagit bort fastigheten
fran Internet. Séljaren sade at honom att arbeta vidare och redovisa sina atgéarder. Han
upplyste séljaren om att han fatt uppfattningen att denne sjalv skulle sélja eller hade
salt sin fastighet. Nagon uppsagning skedde inte nu heller. Den 9 december fick han
ett brev fran saljaren dar denne skrev att han forvantade sig att han arbetade vidare
med forsaljningen av fastigheten. Han uppfattade att den kdpare som saljaren haft
kanske inte langre fanns kvar och lade pa nytt ut objektet pa Internet. Séljarens pa-
staende om att han kravt 100 000 kr i erséttning stimmer inte. Han uppfattade sélja-
ren som svar att prata med. Varje samtal efter den 14 november har avslutats genom
att séljaren slangt luren i 6rat pa honom. Han hade gérna I6st saljaren fran uppdraget
mot rimlig erséttning. Han berdknade sina kostnader fér uppdraget till totalt ca

49 500 kr varav 20 000 kr for annonser och ca 32 250 kr for 25 timmars arbete.

Fastighetsméklarnamnden har tagit del av uppdragsavtalet. Enligt avtalet skall ersatt-
ning till maklaren X utgd i form av provision. Det anges att ingen kostnad utgar for
uppdragsgivaren om nagot bindande kop inte kommer till stdnd. Betraffande upp-
ségning anges att det géller en 6msesidig uppségningstid om tio dagar under tid utan
ensamrétt. Det finns inget villkor som reglerar eventuellt skadestand vid uppséagning
utan giltig anledning.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Hanteringen av uppsagningen

Av utredningen framgar att séljaren per telefon den 14 november och skriftligt den
18 november kontaktat méklaren X for att sdga upp uppdragsavtalet. Maklaren X har
uppgett att han trodde att saljaren sjalv skulle sélja eller hade salt fastigheten och han
har tagit bort objektet fran Internet. Han har darefter pa nytt lagt ut fastigheten pa
Internet. Detta sedan saljaren i brev den 9 december skrivit att han férvantade sig att
maklaren X skulle fortsatta med férmedlingen. Fastighetsméklarndmnden anser att
maklaren X i den uppkomna situationen skulle gjort klart fér saljaren huruvida han
ansag att uppdragsavtalet alltjamt gallde eller sagts upp. Detta géller &ven om séljaren
och maklaren X inte varit ense om den erséttning som maklaren X kunde vara
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berattigad till vid en uppségning fran saljarens sida. Méklaren X har saledes inte varit
tillrackligt aktiv for att klarlagga om han alltjamt haft ett uppdrag eller inte. Han har
harigenom asidosatt god fastighetsmaklarsed.

Kravet pa ersattning

Fastighetsméklarndmnden ar inte behdrig att avgora tvister om ersattning till fastighets-
maklare. Daremot kan namnden préva om det satt pa vilket maklaren agerat i en ersétt-
ningsfraga ar forenligt med bestammelsen i 12 § fastighetsmaklarlagen, att maklaren i
allt skall iaktta god fastighetsméklarsed.

Fastighetsmaklarnamnden har i ett flertal &renden klargjort att bada parter ensidigt kan
séga upp ett uppdragsavtal. Den som sager upp ett avtal utan giltig anledning kan dock
bli skadestandsskyldig. Det har i arendet inte framkommit att anmalaren haft nagot gil-
tigt skél for sin uppséagning. Om det inte skriftligen 6verenskommits annat mellan mék-
laren och uppdragsgivaren, har méklaren vid obefogad uppségning inte ratt till annan
ersattning an vad som féljer av god fastighetsmaklarsed dvs. erséttning for de faktiska
kostnader han haft i form av utlagg. Den enda 6verenskommelse som finns om makla-
ren Xs ratt till ersattning ar den om ratten till provision vid ett bindande kop. Det finns
saledes ingen dverenskommelse om storleken av eventuellt skadestand. Maklaren X
har darfor inte haft ratt att kréava ersattning for nedlagt arbete utan endast for de utlagg
som varit nddvandiga for uppdragets utforande. Han har genom att framstalla krav pa
hogre ersattning an vad han varit berattigad till asidosatt god fastighetsméklarsed.
Detta motiverar i sig varning.

Paféljd
Maklaren X har dels brustit i sin hantering vad avser saljarens uppsagning dels fram-
stallt ett oberéttigat krav pa erséttning. For detta skall han meddelas varning.

2003-04-09:6

Saken: Anmalan enligt 7 § fastighetsméaklarforordningen
(1995:1028)

Bakgrund

Koparna till en jordbruksfastighet har i en anmalan till Fastighetsméklarndmnden
inledningsvis gjort géllande att X brustit i sitt uppdrag som maklarassistent. De har
bifogat kopior av kopekontrakt, nyttjanderattsavtal, fastighetsutdrag, utskrift fran
webbplatsen Bovision.se, karta m.m.

Anmalarna har anfort bl.a. féljande. De trodde forst att X representerade foretaget A i
G. Darefter har de varit i kontakt med foretaget och fatt den informationen av fére-
taget A att X i just detta fallet agerade pa egen hand som privatperson men att han
fick anvanda sig av foretagets standardblanketter och teknik.

Det borjade med att de sdg annonsen pa Hemnet och kontaktade foretaget A som gav
dem Xs telefonnummer och adress i S. De kom da i kontakt med honom och tittade
pa fastigheten. De var 6vertygade om att X skulle folja méklarlagen och att det var
foretaget A i G som hade ansvaret for avtalet och att det undertecknades pa ett korrekt
satt.
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X har inkommit med yttrande och anfort att han haft en fullmakt fran dgaren att salja
fastigheten i fraga. Han har inte nagon som helst forstaelse for att detta skulle utgora
yrkesmaéssig formedling av fastigheter.

Nagon fullmakt har inte bifogats yttrandet.

Fastighetsmaklarnamnden har tidigare handlagt tre drenden under aren 1996 - 2000
dar Xs medverkan vid fastighetsoverlatelser har ifragasatts.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 7 § fastighetsmaklarforordningen skall Fastighetsmaklarndmnden anméla till
allméan aklagare om namnden har anledning att anta att nagon yrkesmassigt férmedlar
fastigheter i strid med vad som foreskrivs om registrering i 5 8§ fastighetsméklarlagen.

Uttrycket formedla tar sikte pa sadan verksamhet som gar ut pa att anvisa uppdrags-
givaren en motpart med vilken denne kan traffa ett avtal om 6verlatelse av fastig-
heten. Som narmare framgar av lagens forarbeten sker formedlingen yrkesméssigt nar
det ar fraga om en affarsmassigt organiserad verksamhet i fastighetsformedlings-
branschen. Aven naringsidkare som har sin vanliga verksamhet inom ett annat yrkes-
omrade kan emellertid nagon gang omfattas av lagen. Av sarskild betydelse for be-
domning &r i dessa fall i vad man formedlingen ar en aterkommande foreteelse. Om
en naringsidkare erbjuder allménheten sina tjanster som fastighetsférmedlare, bor
lagen anses tillamplig d&ven om férmedling rent faktiskt ager rum endast vid nagot en-
staka tillfalle (se prop. 1994/95:14 s. 63 jamfort med prop. 1983/84:16 s. 27 f.).

Med hanvisning till de uppgifter som anmalaren lamnat om Xs verksamhet samt vad
som framkommit betraffande marknadsféringen och utformningen av de dokument
som X uppréttat finner Fastighetsmaklarndmnden att det finns anledning att anta att X
verkat som fastighetsméklare trots att han inte ar registrerad hos namnden.

2003-04-09:7

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
marknadsforing utan skriftligt uppdragsavtal, utformning av villkor
I kopekontrakt och uppgift om agare i objektsbeskrivning m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.

Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en anmalan fran séljaren av en fastighet. An-
malaren, som foretrads av sin dotter, anser att kopekontraktet och tillaggskontraktet
innehaller villkor som inbjuder till tvister. Vidare anfor anmalaren att handpenning
har erlagts nastan en manad efter kopekontraktets tecknande. Dessutom har kdparen

erhallit nyckel till fastigheten fore kontraktsdagen och paborjat renoveringsarbeten
som Overskrider vad som avtalats.
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Till anmélan har fogats bl.a. kopior av uppdragsavtal, kdpekontrakt och tillaggsavtal
till képekontrakt.

Enligt uppdragsavtalet galler uppdraget tillsvidare fran 2001-09-05. Uppdraget ar
forenat med ensamratt fran 2001-09-05 till 2001-12-04. Dateringarna av uppdrags-
givarens och maklarens underskrifter ar &ndrade for hand till 2001-11-18 respektive
2001-11-20.

I kopekontraktet som undertecknats den 3 juni 2002 anges betréffande tilltrddesdagen
Enligt 6verenskommelse, dock senast 2002—08-31. Betraffande handpenningen anges
att den skall erlaggas senast 2002-07-01. | 815 finns féljande éverenskommelse
Séljare och kopare ar dverens om att koparen far disponera och renovera fastigheten
fran 2002-06-01. Kdparen Gvertager driften - uppvarmning, el, sotning och VA - pa
fastigheten fran 2002-07-01. Képaren ar medveten om att séljaren flyttstadar under
juni manad 2002. Skulle koparen bryta detta kdpekontrakt har kdparen ej ratt till
ersattning for nedlagt arbete och material.

| tillaggsavtalet som undertecknats den 11 juni 2002 gors foljande tillagg 8§15 — for-
tydligande - disponera och renovera: Képaren amnar iordningstalla fonsterbagar
inkl karm, mala invandiga dorrar, element samt skta grasmattan och rensa rabat-
terna.

Maklaren X har yttrat sig i arendet och tillbakavisat kritiken. Hon har i huvudsak
anfort foljande.

Fastigheten hade tidigare utannonserats flera ganger privat under 2000 och 2001.
Séljaren tog kontakt i mitten av augusti 2001 och de traffades pa fastigheten den

27 augusti 2001. Detta resulterade i att hon fick férmedlingsuppdraget. Annonsering
har skett den 11 september och den 9 oktober 2001 och den 3 maj 2002. Samtidigt har
fastigheten varit utannonserad pa Internet och inne pa kontoret. Visning har skett vid
15 tillfallen fran den 12 september 2001 till den 6 maj 2002. Fastigheten hade statt
tom sedan november 2000 efter att saljaren flyttat till ett aldreboende. Saljaren kunde
sjalv fatta beslut om forsaljningen.

| februari 2002 lade koparen ett bud pa fastigheten. Fastigheten var svarsald och i ett
akut behov av omhéndertagande. Kdparen uppstallde sarskilda villkor for sitt kop.
Hon énskade bl.a. fa tillgang till fastigheten fore tilltradet for att kunna géra den be-
bolig for egen del. Parterna diskuterade villkoren for detta mycket ingdende just med
tanke pé de risker som finns med ett sédant arrangemang. Aven séljarens barn hade
en intern diskussion om villkoren. Saljaren valde slutligen att g med pa koparens
krav for att fa till stand en forséljning. Budet accepterades av saljaren i maj 2002.
Efter det att kopekontraktet undertecknats fortsatte diskussionen. Ett tillaggsavtal
upprattades i syfte att undanrdja alla oklarheter.

Enligt uppgift fran koparen har godkannande lamnats fran séljarens son for ytterligare
renoveringar utover de som namnts i tillaggskontraktet. Detta hade hon inte nagon
som helst kannedom om. Sonen har tillstatt att han lamnat sitt tillstand for ytterligare
atgarder. Parterna var val medvetna om vad som kunde handa om koparen skulle
bryta avtalet. Villkoren hade noggrant gatts igenom. Séljaren var beredd att ta risken
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med att avsluta fastighetsaffaren pa dessa villkor. Hennes kontakter med saljaren har
varit mycket goda. Hon har ocksa varit mycket man om att informera séljarens barn.

Den utskrift av objektsbeskrivningen som méklaren X bifogat yttrandet saknar upp-
gift om dgare till fastigheten.

Maéklaren X har pa Fastighetsméklarnamndens begaran inkommit med féljande
kompletterande uppgifter.

Séljarens dotter upptradde inledningsvis som ombud for séljaren och det var ocksa
dottern som i praktiken lamnade uppdraget till henne. Hon fick ett e-mail fran henne
den 5 september med ett godkénnande att borja arbeta med forsaljningen. Samma dag
avsande hon ett brev till dottern med en begédran om bl.a. skriftlig fullmakt. Med detta
brev foljde det skriftliga uppdragsavtalet for underskrift. Av olika anledningar blev
det bestamt att sédljaren sjélv skulle underteckna uppdragsavtalet men detta dréjde ty-
varr anda till november. Datum for uppdragsgivarens undertecknande var andrat da
hon aterfick dokumentet. Hon andrade sjalv datumet for sin egen underskrift. Hon an-
sag att hon genom det meddelande som lamnats av saljarens dotter hade ett sorts
skriftligt uppdrag.

Till yttrandet har bl.a. bifogats utskrift av ett e-postmeddelande till maklaren X fran
anmalarens dotter den 5 september 2001. Meddelandet inleds med féljande text Vi
ger Dig nu klartecken att arbeta vidare med forsaljningen av (anmaélaren) fastighet
och avslutas med Undertecknad emotser Din bekréftelse pa uppdraget, hur det laggs
upp och fran vilken dag det galler. ---

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Uppdragsavtalet - skriftlighetskrav

Enligt 11 8 fastighetsméklarlagen skall ett uppdragsavtal uppréttas skriftligt. Bestam-
melsen ar tvingande i konsumentférhallanden. Med skriftlighetskravet uppnas bl.a. att
uppdragsgivaren och fastighetsmaklaren klargor att ett avtal verkligen har traffats
samt uppdragsavtalets narmare innehall. Av maklaren Xs egna uppgifter framgar att
annonseringen av objektet inleddes den 11 september 2001 och att forsta visningen
genomfordes den 12 september 2001. Marknadsféring har dessutom férekommit pa
Internet samt pa formedlingsforetagets kontor och i skyltfonster. Skriftligt formed-
lingsuppdrag undertecknades av séljaren forst den 18 november 2001. Det e-post-
meddelande som avsénts ar inte att likstalla med ett skriftligt formedlingsuppdrag.
Dessutom framgar av meddelandet att avsandaren forutsatte att hon skulle fa en
bekraftelse pa uppdraget med uppgifter om uppdragets omfattning. Genom att mark-
nadsfora och visa fastigheten utan att ha ett skriftligt avtal med fastighetsagaren har
méklaren X asidosatt en tvingande regel i fastighetsmaklarlagen. Forseelsen motive-
rar varning.

Villkor om koparens ratt till tillgang till fastigheten fore tilltradet

Enligt 12 8 skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta
god fastighetsméklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade séljarens och képarens
intresse. Enligt 19 8 skall méklaren verka for att koparen och saljaren tréffar Gverens-
kommelse i fragor som behover l6sas i samband med Gverlatelsen. Det aligger en
méklare att klarlagga kdpevillkorens innebord och se till att bada parter har uppfattat
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villkoren pa samma satt. Maklaren skall utforma villkoren i kontraktet pa ett sadan
satt att onddiga tvister om dess tolkning inte uppstar.

Fastighetsméklarndmnden konstaterar inledningsvis att det finns uppenbara risker
med avtal om att fastigheten upplats till en kopare fore det egentliga tilltradet. Namn-
den saknar dock anledning att ifragasatta maklaren Xs uppgifter om att parterna sar-
skilt diskuterat denna risk och att saval kopekontraktet och tillaggsavtalet utformats
for att aterge den gemensamma partsviljan. Ingenting i arendet talar for att det skulle
vara villkorens utformning i sig som féranlett oklarheter mellan parterna. Namnden
finner dock anledning att erinra om vikten av att villkor utformas med erforderlig
precisering.

Objektsbeskrivningen

Enligt 18 8 forsta stycket skall, nar férmedlingen avser en fastighet som en konsu-
ment képer huvudsakligen for enskilt bruk, fastighetsméklaren tillhandahalla koparen
en skriftlig beskrivning 6ver fastigheten. Denna objektsbeskrivning skall innehalla
vissa, 1 lagen sarskilt angivna, uppgifter om fastigheten. Av 17 § foljer att uppgift
skall lamnas om vem som ager rétt att forfoga Over fastigheten. | den objektsbeskriv-
ning som maklaren X inlamnat saknas uppgift om &garen till fastigheten. Pa den
punkten har méklaren X asidosatt en uttrycklig bestimmelse i fastighetsméklarlagen.
Forseelsen motiverar varning.

Ovrigt
Vad anmalaren anfort om handpenningen och pabdrjad renovering ger inte anledning
till kritik av maklaren Xs agerande.

Paféljd

Maéklaren X skall meddelas varning for att hon paborjat formedlingsatgérder innan
hon fatt ett skriftligt uppdrag samt for bristen i objektsbeskrivningen.
2003-05-07:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om s.k.
besiktningsklausul

Fastighetsméklarndmndens avgdrande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

En kopare forvarvade den 13 maj 2002 en fastighet genom férmedling av méklaren
X. | kdpekontraktet infordes ett villkor om besiktning och en ratt for koparen att
senast den 20 maj begara atergang av kopet for det fall besiktningen skulle utvisa att
det fanns fukt- eller mdgelskador eller andra allvarliga fel. Kdparen har i en anmélan

till Fastighetsmaklarnamnden kritiserat méklaren X for dennes agerande i samband
med formedlingen.
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Koparen har uppgett att han den 17 maj upptéackte att det fanns myror som angripit
virket pa framsidan, att det var réta pa virket pa baksidan samt att det dessutom var
fukt pa marken i torpargrunden. Han har vidare uppgett att en besiktningsman som
undersokte fastigheten efter den 20 maj konstaterade vissa brister. Enligt koparen har
maklaren X ansett att felen var en bagatell och sagt att en snickare skulle atgarda det
som behdvdes. Han anser sig inte haft ndgon moéjlighet att hava kopet eftersom besikt-
ningen var pa en fredag eftermiddag och det darefter var tre helgdagar i samband med
pingst. Kdparen anser sig lurad och ford bakom ljuset av méklaren X, som han uppger
har agerat partiskt, djupt oprofessionellt och ojust. Vidare har koparen ifragasatt riktig-
heten av ett av maklaren X uppréttat tillagg till kopekontraktet.

Maklaren X har tillbakavisat kritiken och sammanfattningsvis anfort féljande. Képare
och saljare besiktigade fastigheten tillsammans den 17 maj. Da fanns fortfarande hav-
ningsratten kvar. Enligt séljaren skulle hon byta ut allt rétskadat material. Han fick
besked om att bagge parter var éverens om detta. Den 21 maj traffades han, kdparen,
séljarens man och en snickare. Képaren och saljaren var éverens om att saljaren skulle
ersatta rot- och fuktskadat material med nytt samt byta ut skadade syllar. | slutet pa
vecka 21 ringde kdparen och hade bestallt en besiktningsman. Han forklarade att denne
sjalvklart fick besiktiga fastigheten, men att séljaren atagit sig att reparera skadan och att
forbehallet for besiktning med havningsratt forfoll den 20 maj. Den 3 juni besiktigades
fastigheten och besiktningsmannen konstaterade samma skada. Vid en efterbesiktning
den 23 juli av samma besiktningsman konstaterade denne att skadan var atgardad men
koparen tyckte att nagra fasadbrador inte sag snygga ut. Dessa var dock inte fukt- eller
rotskadade.

Maklaren X har till sitt yttrande fogat bl.a. ett tillaggsavtal till kdpekontraktet. Dar
finns foljande text under rubriken Tillagg. Till kopekontrakt ingdnget 2002-05-13
avseende ovanstaende dverlatelseobjekt avtalar harmed képare och saljare om
foljande tillagg: Saljaren har tagit bort det rotskadade o fuktskadade materialet som
fanns under fonster vid vardagsrum o ersatt det med nytt samt bytt ut dom syllar som
var skadade. Sé&ljaren har undertecknat dokumentet den 18 juli 2002. Det finns inte
nagon underskrift av koparen.

Koparen som tagit del av det ingivna tillaggsavtalet har uppgett att han inte tidigare
sett det och darfor inte undertecknat det.

Méklaren X har yttrat sig Over detta och uppgett foljande. Avsikten med tillaggs-
avtalet var att det skulle vara en bekraftelse pa utférda arbeten. Séljaren underteckna-
de tillaggsavtalet pa tilltradesdagen. Avsikten var att aven kdparen skulle skriva
under tilldggsavtalet som en bekraftelse. Att bara saljaren undertecknade avtalet
berodde pa osamja mellan séljaren och kdparen och att de darfor inte ville tréaffas.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning
I 19 § fastighetsmaklarlagen stadgas att fastighetsmaklaren skall verka for att kdparen
och saljaren traffar Gverenskommelser i fragor som behover I6sas i samband med

Overlatelsen.

Det ligger i maklarens uppdrag att uppratta dverlatelsehandlingarna. De forslag till
villkor som han presenterar for parterna maste vara klara och tydliga samt anpassade
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efter de aktuella forhallandena. Maklaren skall darvid diskutera innebdrden av de
olika villkoren med parterna. Han har &ven en skyldighet att vid senare oklarheter
avseende tillampligheten av olika avtalsvillkor forklara innebdrden av villkoren.
Villkor som ger kOparen rétt att begéra atergang av kopet bor innehalla uppgift om
hur och till vem en begédran om atergang av kdpet skall riktas. Utan sadana uppgifter
finns det risk for att koparen tror att havningsforklaringen skall [amnas till méklaren,
aven dar man inte avtalat om detta. Detta kan leda till att kdparen missar sin ratt till
atergang.

| det av méaklaren X uppréttade kdpeavtalet finns en rétt for koparen att senast den

20 maj 2002 begara atergang av kopet om det vid besiktning skulle visa sig att fastig-
heten var belastad med fukt- eller mdgelskador eller andra allvarliga fel och brister.
Det kan konstateras att klausulen saknar erforderliga preciseringar. Det ar ocksa
anmarkningsvart att den angivna sista dagen for ratten att begara atergang av kopet ar
en helgdag. Annat har dock inte framkommit &n att koparen var inforstadd med denna
tidsfrist. Enligt méaklaren X har séljaren och kdparen fore tidfristens utgang kommit
dverens om atgarder i anledning av framkomna skador. Namnden har ingen anledning
att ifrdgasatta denna uppgift.

Maklaren X har uppréttat ett tillaggsavtal till kopekontraktet. Avsikten med tillaggs-
avtalet var enligt honom endast att fa en bekréftelse pa de arbeten som utforts pa fastig-
heten. Att ge en sadan bekréaftelse formen av ett avtal ar dock inte lampligt, sarskilt nar
det endast kommit att undertecknas av séljaren. Fastighetsmaklarndmnden vill darfor
framhalla vikten av att maklare upprattar dokument som beskriver de verkliga for-
hallandena.

Med de papekanden som gjorts anser Fastighetsmaklarnamnden att arendet kan
skrivas av fran vidare handlaggning.

2003-05-07:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
hantering av formedlingsuppdrag nar maklarens anstallnings-
forhallande upphort

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.

Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en anmélan fran dgaren av ett fritidshus. Han
ingick den 2 oktober 2002 ett avtal med méklaren X om att denne skulle formedla
forsaljningen av fritidshuset. Avtalet gallde med ensamrétt fran den 2 oktober till den

1 januari 2003 och lopte darefter tills vidare.

Anmalaren har i sammandrag uppgivit foljande.
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Han kontrollerade den 15 oktober att fritidshuset annonserades ut pA Hemnet. |
november kontaktades han av maklaren X som framforde ett bud. Han meddelade
maklaren X att han dnskade ett hogre belopp. Maklaren X aterkom nagra dagar senare
och meddelade att spekulanten inte beviljats Ian. Efter denna kontakt var det tyst.

Den 13 januari 2003 mottog han ett brev fran det méklarforetag dar maklaren X var
anstalld. | brevet informerades han om att foretaget skulle ga samman med ett annat
foretag fran och med den 15 januari.

Den 3 mars gick han ater in pa Hemnet. Han fann da att hans fritidshus inte langre
fanns kvar. Han ringde da omedelbart till maklaren Xs mobiltelefon, men fick en ton
som betyder att numret upphort. Han ringde da till foretagets vaxel varifran han kopp-
lades vidare till det nya foretaget. Dar fick han mobilnumret till en annan méklare
fran det gamla méaklarforetaget. Nar han blev uppringd av denne maklare fick han for
forsta gangen veta att maklaren X slutat sin anstéllning i december 2002. Denne méak-
lare uppgav vidare att han inget visste om det aktuella fritidshuset eftersom maklaren
X helt skott uppdraget. Vid en senare kontakt uppgav han dock att han hittat alla upp-
gifter om huset och sade att det maste "ha forsvunnit” nar de flyttade sina till salu
fastigheter till det nya foretaget.

Méklaren X har i ett yttrande anfort att hans anstallning upphérde den 1 december
2002 och att han inte kénner till vad som hant darefter. Han har vidare anfort
foljande. "Formodligen har det hant ndgot i hanteringen som gjort att [anmélarens]
sommarhus inte blivit uppdaterat. Sjalv har jag inte haft nagon som helst mgjlighet att
uppdatera mig i arendet. Ansvaret ligger helt pa dgarna.”

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Maklaren Xs anstallning upphorde under uppdragsavtalets ensamréttstid. Av makla-
ren Xs yttrande framgar att han ansett att d&ven det formedlingsuppdrag han atagit sig
gentemot anmalaren darmed upphort.

Ett formedlingsuppdrag ar ett personligt uppdrag for maklaren. Nar en méklare atar
sig ett uppdrag har han ett ansvar for att det kan fullfoljas. Att méklarens anstallning
upphor innebér darfor inte att hans ataganden gentemot den som gett honom ett for-
medlingsuppdrag ocksa upphor. Enligt Fastighetsmaklarnamndens uppfattning har
maéklaren inte nagon sjalvklar ratt att séga upp avtalet eller pa annat satt avbryta det
enbart darfor att hans anstéllning upphor. Det beror helt pa omstandigheterna kring
anstéllningens upphorande. Det kan tillaggas att det for en anstalld méklare kan vara
lampligt att redan i anstéllningsavtalet reglera vad som skall galla om anstallningen
upphor sa att méaklaren kan fullfolja de formedlingsuppdrag han atar sig.

For den som anlitar en maklare kan det vara av betydelse vilket foretag méklaren
arbetar i; som anstalld eller egen foretagare. Valet av maklare kan ha baserats pa det
renommé ett visst foretag har eller det koncept som maklarna vid ett visst foretag
arbetar med. Fastighetsméaklarndmnden anser darfor att maklaren skall underrétta
uppdragsgivaren om méklaren slutar vid det foretag dar han arbetade nar férmed-
lingsuppdraget ingicks. Uppdragsgivaren skall da ges majlighet att saga upp avtalet
utan att méklaren staller nagot krav pa ersattning pa grund av uppsagningen.
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Av maklaren Xs egna uppgifter framgar att han inte tagit nagot ansvar for att det upp-
drag han atagit sig, dvs. att formedla anmélarens fastighet, kunnat fullfoljas trots att
hans anstallning upphdért. Han har inte ens underrattat anmélaren om de &ndrade
forhallandena. Han har inte heller forsakrat sig om att anméalaren genom hans tidigare
arbetsgivare fatt hjalp med att 16sa den uppkomna situationen. Maklaren X har hari-
genom pa ett flagrant satt dsidosatt god fastighetsméklarsed. For detta skall han med-
delas varning.

2003-05-07:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
konkurrerande provisionsansprak m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en anmalan fran en fastighetsmaklare som gor
géllande att maklaren X agerat i strid med god fastighetsméklarsed genom att for-
medla en fastighet under den tid som anmélaren hade ett uppdrag att med ensamratt
formedla samma objekt. Anmalaren menar att maklaren X haft kinnedom om an-
malarens uppdrag.

Méklaren X har i yttrande tillbakavisat kritiken och anfort foljande.

Hennes formedlingsuppdrag hade sagts upp av séljarna och hon bekréftade uppsag-
ningen den 26 juni 2002 men "reserverade sig med tva spekulanter". Samtidigt infor-
merade hon om att provision skulle tillfalla henne om nagon av dessa forvarvade
huset efter férmedlingsuppdragets slut. Saljarna har harefter anlitat en annan méklare,
anmalaren. Efter ca 3, 5 vecka aterkom en av spekulanterna och meddelade att han
Onskade kopa fastigheten. Hon underrattade saljarna som gav anmélaren en tid att
folja upp sina kunder. Da detta inte ledde till nagon affar beslutade sig saljarna for att
sélja fastigheten genom henne till spekulanten. Hon uppréttade ett kdpekontrakt som
parterna undertecknade den 6 augusti 2002. Harefter har anmélaren kontaktat henne
for en uppgdrelse om provisionen men de har inte lyckats na en uppgorelse. Anmala-
ren skickade en faktura till saljarna som skulle betalas inom tio dagar. | annat fall
skulle fakturan skickas vidare till kronofogdemyndigheten. For att hjalpa séaljarna ur
detta problem upprattades ett tillaggsavtal sa att en del av den deponerade handpen-
ningen kunde utbetalas till dem. Tilltrade har skett och parterna har varit néjda med
bade informationen och affarens genomférande.

Anmalaren har skickat in tva uppdragsavtal som hon tecknat med respektive séljare
den 9 juli 2002. Uppdragen &r enligt villkoren férenade med ensamrétt till den
8 oktober 2002.

Det avtal om férmedlingsuppdrag som maklaren X bifogat sitt yttrande har under-

tecknats av henne den 25 september 2001 och av séljarna den 26 september 2001.
Avtalet géallde med ensamrétt till den 24 december 2001.
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Maklaren X har inkommit med bl.a. beslut fran Maklarsamfundets Ansvarsnamnds
sammantrade den 20 november 2002. Av beslutet framgar att anmélaren bl.a. dlagts
att mot faktura vidarebefordra den av uppdragsgivaren mottagna provisionen till
maklaren Xs arbetsgivare till vilken hon 6verlatit sin ratt till provision.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Méklaren X har kritiserats av en konkurrerande fastighetsméklare for att hon under
anmalarens ensamrattstid medverkat till forsaljning av den fastighet som anmalaren
hade i uppdrag att formedla. Av utredningen framgar att séljarna riskerat att fa betala
dubbla provisioner.

Fastighetsmaklarnamnden prévar inte ekonomiska tvister men kan, med utgangspunkt
fran fastighetsmaklarlagens bestammelse om god fastighetsmaklarsed, géra en be-
démning av om en maklare framstallt ett oberattigat krav, vilket maklaren i sa fall kan
Kritiseras for.

Ett uppdragsavtal med ensamrétt innebdr enligt 21 § fastighetsmaklarlagen att en fas-
tighetsmaklare har rétt till formedlingsprovision oavsett om objektet under uppdrags-
tiden forsaljs genom méklarens eller nagon annans forsorg. Det forhallandet att mak-
laren X - under den tid en annan méklare haft formedlingsuppdrag med ensamratt av-
seende den aktuella fastigheten - pa séljarnas bestallning uppréttat ett kopekontrakt
mellan séljarna och en spekulant som hon tidigare anvisat féranleder inte nagon
kritik.

Vad som i dvrigt kommit fram betraffande méklaren Xs agerande foranleder inte hel-
ler nagon kritik fran Fastighetsmaklarndmndens sida

2003-05-07:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
villkor i formedlingsavtal, konkurrerande provisionsansprak, krav
pa ranta m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklarnd&mnden har i samband med handl&ggningen av ett tillsynsarende
betraffande en annan fastighetsméklare uppmarksammats pa maklaren Xs agerande i
en formedling. Hon har i det drendet i sasmmandrag lamnat foljande uppgifter. Agarna
av en fastighet kontaktade henne i slutet av maj 2002. De hade tidigare anlitat en
annan maklare. Hon uppmanade dem da att saga upp uppdraget med den forst anlita-
de méklaren. Uppdragsavtal tecknades mellan méaklaren X och uppdragsgivarna den 9
juli 2002 med ensamrétt till den 8 oktober 2002. Fastigheten saldes genom den forst
anlitade maklarens forsorg genom kdpekontrakt som tecknades den 6 augusti 2002.
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Maéklaren X har begart provision med hanvisning till att fastigheten salts under
hennes ensamrattstid. Beloppet har erlagts av uppdragsgivarna. Den forst anlitade
méklaren har genom sin arbetsgivare framstallt krav pa ersattning fran maklaren X
med motsvarande belopp sedan &rendet provats i Maklarsamfundets ansvarsndmnd.

I de avtal om férmedlingsuppdrag som getts in av maklaren X finns féljande villkor
om tidigare uppdrag. Uppdragsgivaren upplyser att annan fastighetsméklare tidigare
inte har anlitats for formedling av objektet. De tva fastighetsagarna har undertecknat
var sitt likalydande uppdragsavtal. Den ene har dock pa sitt avtal vid detta villkor
gjort féljande tillagg for hand Svensk Fastighetsférmedl har forsokt!/ U... Betraffande
forfallodag finns foljande villkor i avtalen. Provisionen ar forfallen till betalning vid
anfordran da ratt till provision foreligger och éverlatelseavtal utvéaxlats mellan
sdljare och kopare.

En kopia av en faktura daterad den 20 augusti 2002 och stalld till uppdrags-givarna
har getts in av maklaren X. Av fakturan framgar att kravet avser formedlingsprovi-
sion om 5 % pa kopeskillingen. | fakturan anges vidare att Efter forfallodagen
debiteras dréjsmalranta med diskonto + 20 %. --- Betalnings-/Forfallodag
2002-08-30.

| det foljebrev som méklaren X skickade med fakturan finns bl.a. foljande pa-
staenden. Ratt till provision under min ensamraétt for forsaljning av V --- D& ni har
salt fastigheten under min ensamrattstid har jag ratt till provision. Jag skickar
fakturan pa provisionen vi har kommit 6verens om enligt formedlingsuppdraget.--- Ni
var val informerade av mig om risken om dubbla provisioner om ni skrev kontrakt
med annan maklare, anda valde ni att géra det och dessutom utan att informera mig.

Maéklaren X har pa Fastighetsméklarnamndens begaran inkommit med féljande
kompletterande uppgifter. Villkoret i uppdragsavtalet om att annan fastighetsméklare
inte anlitats for formedling av objektet blev kvar av misstag da hennes maklar-
assistent, pa hennes begéaran, skrev ut nya formedlingsuppdrag till séljarna. Hon
informerade en av uppdragsgivarna om att det fanns risk for dubbla provisioner nér
tva maklare varit inblandade. Hon forklarade ocksa att uppdragsgivaren skulle infor-
mera henne (maklaren X) om uppdragsgivaren blev kontaktad av méaklaren och att
detta gallde dven om uppdragsgivaren inte fatt nagon spekulantlista av tidigare mak-
lare vid hennes (méklaren Xs) intag.

Pa fragan fran Fastighetsmaklarnamnden om pa vilket satt hon forsékrat sig om att
uppdraget sagts upp med den tidigare anlitade maklaren har maklaren X svarat "Jag
forlitade mig pa min saljare. Det fanns ingen misstanke om annat". Hon har vidare
uppgett att hon vid intaget fragat en av uppdragsgivarna om det fanns en spekulant-
lista och att denna skulle ta reda pa om den andre uppdragsgivaren hade fatt nagon
spekulantlista. | sa fall skulle listan skickas till henne. Hon har informerat denna upp-
dragsgivare muntligt vid intaget om betydelsen av ensamratten. Dessutom fanns
skriftlig information i formedlingsuppdragen med bilaga. Vid intaget fanns enligt
samma uppdragsgivare inte nagon spekulant fran den tidigare maklarens ensamratt.

Betraffande kravet pa diskonto + 20 % har maklaren X uppgett foljande. Hon har i

god tro anvént sig av en standardblankett som fanns inlagd i programmet. Hon har
sjalv inte lagt in uppgifterna om diskonto och ranta. Hon anvander sallan denna
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blankett och har inte reflekterat dver formuleringen. Det maste vara en felskrivning.
Hon har inte haft en tanke pa att krava ranta.

Méklarsamfundets Ansvarsndmnd har i protokoll nr 3, 2000 fort vid sammantrade
den 4 december 2000, i ett vagledande yttrande angaende konkurrerande provi-

sionsansprak anfort bl.a. foljande.

Ansvarnamnden anser att risken for problem med dubbla provisionskrav i férsta hand skall undanrdjas
genom kontakter mellan méklarna. Mot den bakgrunden anser Ansvarsnamnden att det foreligger en
skyldighet for efterkommande fastighetsmaklare att begara en sadan spekulantforteckning som ésyftas
i Riktlinjerna [Konsumentverkets Riktlinjer for tillnandahallande, utférande och marknadsforing av
fastighetsmaklartjanster i konsumentforhallanden (KOVFS 1996:4) som utarbetats efter overlagg-
ningar med foretrédare for berérda branschorganisationer] och en motsvarande skyldighet for den
forsta méklaren att 1amna forteckning. --- Ansvarsndmnden anser inte att det 6verensstdmmer med god
fastighetsméaklarsed att inga ett formedlingsuppdrag med ensamratt utan att ha beaktat en tidigare
fastighetsmaklares eventuella provisionsansprak. ---Efterkommande méklare skall darfor anses skyldig
att skriftligen i uppdragsavtalet undanta dessa spekulanter fran sin ensamritt. --- Kan en spekulantfor-
teckning ej erhallas &r alternativet for den efterkommande méaklaren att generellt undanta tidigare mak-
larens spekulanter fran sin ensamrétt.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Uppdragsavtalen

Av méklaren Xs egna uppgifter i arendet framgar att hon redan i samband med de
forsta kontakterna med saljarna blev informerad om att annan méklare hade férmed-
lingsuppdrag for objektet. Méaklaren X har ocksa uppmanat séljarna att séga upp
uppdraget med den forst anlitade maklaren. Trots att dessa omstandigheter varit helt
klarlagda for maklaren X vid intaget har hon uppréttat tva identiska uppdragsavtal dar
respektive uppdragsgivare intygar att annan fastighetsméklare tidigare inte har anli-
tats for formedling av objektet. Hon har dessutom underlatit att vidta nagon atgard i
anledning av den ena uppdragsgivarens anteckning om att annat férmedlingsforetag
"har forsokt". Méklaren X har medverkat till en felaktig uppgift i uppdragsavtalen.
For detta skall hon varnas.

Konkurrerande provisionsansprak

Det maste ha statt klar for maklaren X att hon, genom sitt forfarande att i uppdrags-
avtalet forbehalla sig generell ensamréatt under tre manader, skulle kunna fororsaka
uppdragsgivarna utlagg for dubbla arvoden vid en forséljning till ndgon som tidigare
varit spekulant pa objektet. Fastighetsmaklarnamnden instammer helt i vad Maklar-
samfundets Ansvarsnamnd tidigare uttalat i friga om konkurrerande provisionsan-
sprak. Maklaren X har underlatit att begara en spekulantforteckning fran den forst an-
litade maklaren. Att enbart fraga uppdragsgivarna om forteckningen kan inte anses
tillrackligt i det aktuella fallet. Det &r uppenbart att méaklaren X asidosatt god fas-
tighetsmaklarsed genom att inga ett avtal om férmedling med ensamrétt utan att ha
beaktat en tidigare fastighetsmaklares eventuella provisionsansprak. Hon har vidare,
utan hansyn till risken for uppdragsgivarna att drabbas av dubbla provisioner, fram-
stallt krav pa provision. Forfarandet bor bedémas som sarskilt klandervart mot bak-
grund av att hon medverkat till en felaktig uppgift i uppdragsavtalet om att méklare
inte tidigare anlitats i formedlingsuppdrag. Agerandet motiverar varning.

Krav pa drojsmalsranta m.m.

Av 4 § rantelagen (1975:635) foljer att drojsmalsranta borjar I6pa forst en manad
efter fakturadatum om nagot annat inte har avtalats. Enligt 6 § utgar ranta pa
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forfallen fordran med en rantesats motsvarande den vid varje tid géallande referens-
rantan med ett tillagg av atta procentenheter om inte annat har avtalats. Vad galler
mojligheten att genom avtal bestdmma en annan rantesats an vad som foljer av réante-
lagen framgar det av forarbetena till &ndring i rantelagen att rantevillkor som inte helt
obetydligt avviker fran rantelagen ofta maste stamplas som oskaliga (prop.
1986/87:72s. 7).

Maéklaren X har framstallt krav pa ranta fran en forfallodag som angivits till tio dagar
efter fakturadatum och med en réntesats som vasentligt éverstiger den réntesats som
ar bestamd genom réntelagen. Enligt uppdragsavtalet var hennes provision forfallen
till betalning forst efter anfordran. Hon har inte gjort géllande att det fanns nagon
dverenskommelse med uppdragsgivarna om dréjsmalsranta. Hon har tvartom uppgett
att hon anvént en standardblankett vid faktureringen och att hon inte avsett att krdva
ranta. Maklaren X har saledes i sin faktura stéllt rantekrav som varken har stéd i avtal
eller i rantelagen. Detta motiverar varning.

Paféljd

Maklaren X har medverkat till felaktiga uppgifter i uppdragsavtalen. Hon har i strid
med god fastighetsméaklarsed ingatt ett uppdragsavtal med ensamratt utan att beakta
tidigare fastighetsméklares eventuella provisionsansprak. Hon har aven framstallt
réantekrav i strid med rantelagen. For detta skall hon meddelas varning.

2003-05-07:5

Saken: Anmalan enligt 7 § fastighetsméaklarforordningen
(1995:1028)

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden anmaler till aklagare att den finner anledning att anta att X
yrkesmassigt férmedlar fastigheter i strid med vad som féreskrivs om registrering i
5 § fastighetsméklarlagen (1995:400).

Bakgrund

En av sdljarna till en bostadsratt har inkommit med anmélan till Fastighetsmaklar-
namnden angaende X och foretaget A. Anmalaren gor géllande att X formedlat ett
hus som anmalaren tillsammans med sin sambo lagt bud pa och att hon fragat om de
var intresserade av hennes hjélp i samband med forséljningen av den egna lagenheten.
Anmalaren har bifogat avtal gallande forsaljning av bostadsrattsldgenhet och en
faktura fran bolaget stalld till anmalaren avseende bl.a. visningar och annons-
kostnader. | avtalet finns bl.a. féljande formuleringar. Med detta avtal har fullmakt
givits till FORETAGET A att formedla ---. FORETAGET A 8 (nedan kallat ombudet)
har under tiden 2003-01-09 till 2003-02-28 ensam rétt att formedla ovan namnda
lagenhet. Ombudet star for annonskostnader. Visning av lagenhet géres av ombudet
ensam pa bokade visningar. FORETAGET A arvode utgor 5 % av kopeskillingen +
moms ---. Avtalet har undertecknats av X for FORETAGET A.

X har inkommit med yttrande i &rendet.
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Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Enligt 7 § fastighetsmaklarforordningen skall Fastighetsmaklarndmnden anméla till
allmén aklagare om namnden har anledning att anta att nagon yrkesmassigt férmedlar
fastigheter i strid med vad som foreskrivs om registrering i 5 8§ fastighetsméklarlagen.

Uttrycket formedla tar sikte pa sadan verksamhet som gar ut pa att anvisa uppdrags-
givaren en motpart med vilken denne kan tréffa ett avtal om Gverlatelse av fastig-
heten. Som narmare framgar av lagens forarbeten sker formedlingen yrkesméssigt nar
det ar frdga om en affarsmassigt organiserad verksamhet i fastighetsformedlings-
branschen. Aven naringsidkare som har sin vanliga verksamhet inom ett annat yrkes-
omrade kan emellertid ndgon gang omfattas av lagen. Av sarskild betydelse for be-
démningen &r i dessa fall i vad man férmedlingen ar en aterkommande foreteelse. Om
en naringsidkare erbjuder allméanheten sina tjanster som fastighetsférmedlare, bor
lagen anses tillamplig aven om férmedling rent faktiskt ager rum endast vid nagot en-
staka tillfalle (se prop. 1994/95:14 s. 63 jamfort med prop. 1983/84:16 s. 27 f.).

Med hanvisning till anmélarens och Xs egna uppgifter och de dokument som X upp-
rattat i samband med formedlingen finner Fastighetsmaklarndmnden anledning att
anta att X verkat som fastighetsméklare trots att hon inte ar registrerad hos namnden.
Férmedlingsuppdraget avser en bostadsrétt i M. Fastighetsmaklarnamnden finner

darfor att en anmalan enligt 7 § fastighetsmaklarfoérordningen skall goras till aklagar-
myndigheten i G.

2003-05-07:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
fastighetsmaklaren fullgjort sin upplysningsskyldighet

Fastighetsméklarndmndens avgdrande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en anmalan fran styrelsen for en bostads-
rattsforening i A. | anmélan har gjorts géllande att méaklaren X vilselett eller under-
latit att upplysa bostadsrattskdpare om byggratten inom en narbelagen tomt.

I anmélan har i sammandrag féljande anforts.

| december 2000 pabdrjades marknadsforingen och forséljningen av 24 exklusiva
bostadsréatter. Marknadsforingen skedde via annonser, sdljméten och en broschyr. |
den namnda broschyren framhalls att stora panoramafonster i soder gor att den vid-

underliga utsikten éver A och R kommer till sin rétt.

De flesta upplatelseavtal tecknandes i maj-juni 2001.
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Vid ett styrelsemote den 6 maj 2002 blev bostadsrattsforeningens styrelse upplyst om
att Skanska forfogade 6ver en byggratt som gav dem rétt att bygga ett 13 meter hogt
hus pa en narbeldagen tomt. Om denna byggratt utnyttjas kan utsikten for bostads-
rattsdgarna i hus C och D helt eller delvis komma att utslackas.

Foreningens styrelse har informerat bostadsrattsdgarna i hus C och D om Skanskas
byggratt och i en enkat efterfragat vad som sagts betraffande denna byggréatt av mak-
laren. Av enkatsvaren framgar att utsikten varit avgorande nar bostadsrattskoparna
bestdmt sig och att information om Skanskas byggratt inte givits.

Att en sa betydelsefull omstandighet som att ett 13 meter hogt hus kan komma att
byggas nedanfor deras fastighet och darmed utradera utsikten, borde ha framgatt av
forséljningsbroschyren eller i vart fall borde méaklaren ha upplyst kdparna om denna
omstandighet. Flera kopare har uppfyllt sin undersokningsplikt da de fragat om kom-
mande byggnationer. Méklaren har tvivelsutan vilselett kdpare eller lamnat oriktiga
uppgifter. Lagenheter vars utsikt forsamras eller helt uteblir kommer att ha ett betyd-
ligt lagre marknadsvarde.

Bostadsrattsforeningens styrelses uppfattning ar att maklaren X inte uppfylit de
grundlaggande ataganden som han har haft mot kdparna.

Méklaren X har i yttrande i huvudsak uppgett foljande.

Bostadsrattsforeningens fastighet ar uppford pa entreprenad av Skanska som ocksa
ursprungligen bildat bostadsrattsforeningen.

Det som nu synbarligen foranlett anmalan till Fastighetsméklarnamnden fran styrel-
sen for bostadsrattsforeningen hanger samman med att Skanska ar &gare till en tomt
belagen ca 75-100 meter nedanfor foreningens fastighet. P& tomten fanns forr i tiden
ett hotell som emellertid for manga ar sedan brann ner till grunden. Tomten har sedan
dess varit obebyggd och under de senast 10-15 aren alltmer blivit en ”skraptomt” som
anvéands som “varmkorningsplats” och vandplan for turistbussar, upplag av material
och mer eller mindre otillaten parkering av besokande skidresenarer.

Att tomten &gdes av Skanska kande han till pa ett tidigt stadium och vid ndgon av de
allra forsta kontakterna han hade med Skanska namndes helt flyktigt att Skanska pa
lang sikt hade planer att bebygga tomten. Av de bygglovshandlingar som forelag
kring bostadsrattsprojektet, framgick ocksa att Skanska hade en byggratt pa tomten,
men planerna kring en eventuell byggnation var mycket oprecisa bade i fraga om
tidsperspektiv och omfattning. Av den information han dock erhdll fick han uppfatt-
ningen att det kunde bli frdga om en sluttningsbyggnad i tre vaningar med en bygg-
h6jd om ca 10 meter i tomtens framkant. HOjdskillnaden mellan markplan i forening
ens fastighet och tomten &r ca 12-15 meter, varfor han inte uppfattar dessa forhallan-
den som varande av nagon storre betydelse for de blivande boende i féreningens fas-
tighet. Han har muntligen vidarebefordrat dessa uppgifter till de intressenter som
hade fragor om naromradet, och framfor allt till de som var intresserade av lagenheter
i foreningen som i ndgon man skulle kunna komma att beréras av en eventuell bygg-
nation pa tomten. Dessa hanvisades dven att ta kontakt med byggnadsnamnden kring
de olika planfragor som kom pa tal.
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Han anser att han har lamnat den information som han sjélv haft tillgang till och
uppfattar det som orattfardigt att kritik nu riktas mot honom da det egentliga syftet
uppenbarligen varit att komma till férhandlingsbordet med Skanska.

Forhandlingar har kommit till stdnd mellan foreningen och Skanskas ledning och lett
till en uppgorelse enligt vilken foreningen fatt tillfalle att forvarva tomten for etapp 2
och darigenom fatt kontroll éver byggratten dar. Forlikningen har dven inneburit att
Skanska atagit sig att begransa den tilltankta byggnationen pa den omdiskuterade
tomten med ett vaningsplan och inskranka bygghdjden till ca 10 meter samt att pla-
cera den tilltankta huskroppen sa att man pa béasta sétt kan bibehalla utsikten.

Han uppfattar att syftet med den kritik som nu riktas mot honom uppenbarligen varit
att komma till férhandlingsbordet med Skanska. Han menar ocksa att den senare ut-
veckling som resulterat i en forlikningsuppgorelse mellan féreningen och Skanska
tydligt bekraftar att detta varit féreningens intention.

Fastighetsméklarnamnden har erhéllit foljande uppgifter fran A kommun betréffande
den i arendet omdiskuterade tomten. Ar 1979 erhélls byggratt fér handel och hotell
med hogst tva vaningar. | april 2001 antogs ny detaljplan med byggratt for bostader
med hdgst tre vaningar med en hojd pa totalt max 13 meter.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 16 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren, i den man god fastighets-
maklarsed kraver det, ge kopare och séljare de rad och upplysningar som dessa kan
behova om fastigheten och andra forhallanden som har samband med Gverlatelsen.
Maéklaren skall verka for att saljaren fore dverlatelsen lamnar de uppgifter om fastig-
heten som kan antas vara av betydelse for kdparen, liksom att kdparen fore forvérvet
undersoker eller later undersoka fastigheten.

Paragrafen motsvarar 10 § lagen (1984:81) om fastighetsmaklare. | forarbetena till
denna (prop. 1983/84:16 s. 37) anfors foljande.

Forsta meningen innehaller vidare en allman upplysningsskyldighet som innebér att méaklaren maste
informera kopare eller séljare om vad han sjélv vet som &r av betydelse i det aktuella fallet. Detta
innebar att maklaren skall vidarebefordra uppgifter som han har fatt av den ena kontrahenten eller
frdn annat hall. Nar omstandigheterna ger anledning till det bor han dock forst granska riktigheten
av sadana uppgifter innan han vidarebefordrar dem.

I andra meningen har slagits fast en skyldighet fér maklaren att verka for att saljaren fére dver-
latelsen lamnar uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse for koparen. Bestam-
melsen skall ses mot bakgrund av att méklaren, som nyss berérts, inte skall ha nagon skyldighet att
mera ingaende undersoka fastighetens storlek och faktiska skick. Nagon undersokningsplikt géller
inte heller generellt betraffande sadana radighetsinskrankningar som kan framkomma genom
kontroll av plan- och byggnadsbestdammelser. Maklaren bor klargdra for saljare och kdpare vad
som géller enligt jordabalken och andra bestammelser och aktivt paverka dem att undanréja miss-
forstand och oklarheter rérande fastigheten

Det marknadsforingsmaterial som maklaren X tillhandahallit spekulanter har enligt
maklaren X utformats av séljaren. Det har inte visats att han haft anledning att tro att
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uppgiften om utsikten inte var riktig. Det foreligger alltid en risk att omgivningen kan
forandras och att detta kan innebéara olagenheter. Nagon garanti att t.ex. en utsikt
aldrig kommer att skymmas kan maklaren inte lamna. Méklaren X kan darfor inte
anses ha vilselett spekulanter genom att tillhandahalla det ifragasatta marknads-
foringsmaterialet dar uppgifter om utsikten presenteras. Nar det géller fragan huru-
vida han har lamnat information om byggratten star uppgift mot uppgift. Utredningen
i &rendet ger inte beldgg for att maklaren X brustit i sin upplysningsskyldighet i sam-
band med formedlingen av de aktuella lagenheterna. Arendet skall darfor skrivs av.

2003-05-07:7

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400) fraga om
information om gatukostnad, uppgift i objektsbeskrivning samt
utformning av uppdragsavtal

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Fastighetsméklarndmnden avskriver arendet avseende méklaren Y.

Bakgrund

Saljarna av en fastighet har i en anmélan uppgett att méklaren X och méklaren Y
brustit i att lamna koparna korrekt information om gatukostnader. De har dven gjort
gallande att den uppréttade objektsbeskrivningen inte innehaller nagra upplysningar
om inteckningar, servitut och andra réttigheter som belastar fastigheten. Maklaren X
fick i augusti 2001 i uppdrag att formedla forsaljningen av fastigheten. Maklaren Y
har bitrétt vid formedlingen. Séljarna har i sammandrag anfort féljande.

Aren fore forsaljningen hade kommunen utfért gatubyggnadsarbeten pa den vag vid
vilken fastigheten &r beldgen. Infor forsaljningen ndmnde de for méklaren Y att de
hort av grannar att gatubyggnadsarbetet skulle kunna medfora krav om ersattning fran
kommunen. Méklaren Y hade fragade dem da om de fatt nagot skriftligt krav, vilket
de inte hade. Han uttalade da att eftersom de inte fatt nagot skriftligt behdvde man
inte ndmna saken for képarna.

Nar kontraktet senare skrevs har fragan om dessa kostnader inte varit pa tal och mak-
laren X, som skrivit kontraktet, har utan att kontrollera det ratta forhallandet och utan
att diskutera eventuella garantier med dem tagit in en garanti for att fastigheten icke
belastades av sadan kostnad. Da de utgatt fran att méklarna kontrollerat det ratta for-
hallandet har de undertecknat avtalet i for dem forelagt skick.

I mars ar 2002 kontaktades de av kparna som fatt ett krav fran kommunen. Pa grund
av den i kontraktet intagna garantin har de varit tvungna att betala beloppet.

Méklaren X och méklaren Y har i ett gemensamt yttrande lamnat bl.a. féljande
uppgifter.
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Maklaren Y

Han fornekar att saljaren redogjort for honom att det hade utforts gatubyggnation
eller att grannarna skulle ha meddelat att byggnationen skulle medfora krav fran
kommunen. Han avvisar bestamt att han skulle ha uppmanat saljaren att undanhalla
vasentlig information.

Maklaren X
Varken hon eller méklaren Y har av anmélarna blivit uppmarksammade pa att fas-
tigheten skulle kunna vara belastad med gatukostnadserséttning.

Vid sarskild genomgang av kontraktet har séljarna underlatit att upplysa om det ratta
forhallandet trots att de sarskilt uppmarksammats pa att de i kontraktet garanterar att
det inte finns nagon sadan belastning.

Fastighetsméklarnamnden har uppmérksammat féljande betréffande ingivna hand-
lingar.

| uppdragsavtalet vid rubriken Giltighetstid anges Detta uppdrag galler med/utan
ensamratt fran den 2001.05.09 till den 2001.09.05 (i konsument férhallanden galler
dock ensamrattsuppdraget langst i 3 manader) Efter ensamréttsuppdragets utgang
galler uppdraget tills vidare utan ensamratt, tills uppsagning sker i enlighet med
detta avtal.

| objektsbeskrivningen har endast den ene av séljarna angetts som &gare. | beskriv-
ningen finns uppgift om att det saknas servitut och att det finns inteckningar om totalt
472 000 kr. Hur manga pantbrev det ror sig om finns dock inte preciserat.

Maklaren X har i yttrande 6ver uppdragsavtalet uppgett att avtalet inte stadgar att det
géller med ensamrdtt och att parterna inte heller har avtalat om ensamratt.

Fastighetsméklarn&mnden har inhamtat att det fanns fem inteckningar i fastigheten.
Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Gatukostnaderna

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen (1995:400) skall méaklaren, i den man god fastig-
hetsmaklarsed kraver det, ge kopare och séljare de rad och upplysningar som dessa
kan behdva om fastigheten och andra forhallanden som har samband med 6verlatel-
sen. Méklaren skall verka for att saljaren fore verlatelsen lamnar de uppgifter om
fastigheten som kan antas vara av betydelse for kdparen, liksom att koparen fore
forvarvet undersoker eller later undersoka fastigheten.

Paragrafen motsvarar 10 § lagen (1984:81) om fastighetsmaklare. | forarbetena till
denna (prop. 1983/84:16 s. 37) anfors foljande.

Forsta meningen innehaller vidare en allman upplysningsskyldighet som innebér att méaklaren maste
informera kopare eller séljare om vad han sjélv vet som ar av betydelse i det aktuella fallet. Detta
innebar att maklaren skall vidarebefordra uppgifter som han har fatt av den ena kontrahenten eller
frdn annat hall. Nar omstandigheterna ger anledning till det bor han dock forst granska riktigheten
av sadana uppgifter innan han vidarebefordrar dem.
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I andra meningen har slagits fast en skyldighet fér maklaren att verka for att séljaren fére
dverlatelsen lamnar uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse for koparen.
Bestammelsen skall ses mot bakgrund av att maklaren, som nyss berorts, inte skall ha nagon
skyldighet att mera ingdende undersoka fastighetens storlek och faktiska skick. Nagon undersok-
ningsplikt galler inte heller generellt betraffande sadana radighetsinskrankningar som kan fram-
komma genom kontroll av plan- och byggnadshestdmmelser. Maklaren bor klargdra for séljare och
kopare vad som galler enligt jordabalken och andra bestammelser och aktivt paverka dem att un-
danr6ja missforstand och oklarheter rérande fastigheten

| forevarande arende star uppgift mot uppgift betraffande vad som har sagts eller inte
sagts om gatubyggnadsersattningen och den i kontraktet intagna garantin. Otvistigt ar
dock att saljarna har skrivit under kdpekontraktet och att det i kontraktet ldamnas en
garanti om att det inte uppkommit nagon ersattningsskyldigheten pa avtalsdagen for
gatubyggnadskostnader. Det &r inte visat att maklaren Y eller maklaren X har agerat
pa sadant satt att de brutit mot reglerna i fastighetsmaklarlagen.

Uppdragsavtalet

Det gar inte att utlasa huruvida avtalet géller med eller utan ensamrétt. Avsnittet
betraffande giltighetstiden ger intryck av att avtalet &r tankt att galla med ensamrétt
under den i avtalet angivna tiden om tre manader. Enligt méklaren X har dock parter-
na inte avtalat om ensamrétt.

Genom att upprétta ett tvetydigt uppdragsavtal har maklaren X brustit i fraga om god
fastighetsméklarsed. Forseelsen motiverar varning.

Objektsbeskrivningen

Enligt 17 8 fastighetsméklarlagen (1995:400) skall en fastighetsmaklare kontrollera
vem som har ratt att forfoga 6ver fastigheten och vilka inteckningar, servitut och
andra rattigheter som belastar den.

Av 18 § framgar att fastighetsméklaren skall tillhandahalla koparen en skriftlig be-
skrivning av fastigheten nar formedlingen avser en fastighet som en konsument koper
huvudsakligen for enskilt bruk. Beskrivningen skall innehalla bl.a. de uppgifter som
angesi 17 8.

Méklaren X har i objektsbeskrivningen som dgare angett endast en av séljarna. Detta
strider mot en uttrycklig regel i fastighetsmaklarlagen, vilket i sig motiverar varning.
Hon har dessutom underlatit att specificerat vilka inteckningar som fanns. Hon har
endast redovisat totalsumman av de inteckningar som belastade fastigheten. Fastig-
hetsmaklarnamnden far darfor framhalla vikten av att det av objektsbeskrivningen
framgar hur manga inteckningar som finns uttagna i fastigheten.

Pafoljd
Maklaren Y

Vad som kommit fram i &rendet avseende méklaren Y ger inte anledning till ndgon
atgard fran Fastighetsmaklarnamndens sida.
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Maklaren X

Méklaren X har handlat i strid med god fastighetsmaklarsed genom att uppratta ett
tvetydigt uppdragsavtal. Hon har dven brutit mot en uttrycklig regel i fastighetsmak-
larlagen genom att inte se till att uppgifter om bada séaljarna funnits med i objektshe-
skrivningen. For detta skall hon meddelas varning.

2003-05-07:8

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
redbarhet och lamplighet m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklarndmnden har uppméarksammat att fastighetsmaklaren X den 10 maj
2000 domts for troloshet mot huvudman och anstiftan till osant intygande under
perioden oktober 1998 till april 1999. Pafoljden bestamdes till villkorlig dom och
dagsboter. Domen har vunnit laga kraft.

Maklaren X har inkommit med yttrande i arendet och anfért bl.a. féljande.

Under den tid han varit verksam som fastighetsmaklare har det inte forelegat nagon
anmarkning mot hans sétt att utdva méklaryrket. Den héndelse som lett till polisan-
malan och fallande dom har intraffat utanfor hans maklarverksamhet da han var an-
stélld hos V. Hans advokat, liksom han sjalv, menar att domen ar felaktig men han
har inte haft ork och psykisk stryka att 6verklaga domen. Han hade inte uppsat att
frambringa skada for arbetsgivaren.

Méklaren X registrerades som fastighetsmaklare den 28 november 1996.
Foretradare for maklaren Xs nuvarande arbetsgivare har avgett yttranden i &rendet.

For att fa en uppfattning om méklaren Xs verksamhet har Fastighetsmaklarnamnden
begart in och granskat handlingarna i sex formedlingsuppdrag. Fran denna granskning
noterar namnden endast att det i tva av kopekontrakten finns en text om att fastighe-
ten endast belastas av foljande servitut eller nyttjanderatter samt en hanvisning till
ett bifogat s.k. CFD-utdrag. Enligt dessa utdrag finns det inga servitut eller nyttjan-
deratter i dessa fastigheter.

Méklaren X har uppgett att texten ligger som standard i képekontrakts-formuléren och

att den skall lasas tillsammans med CFD-bilagan av vilken det framgar att det inte
finns nagra belastningar.
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Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Den sarskilda granskningen

Den text som finns om servitut och nyttjanderétter i tva av de granskade kopekontrakten
ger ett felaktigt intryck av att sadana belastningar finns i respektive fastighet. Fastig-
hetsmaklarnamnden far darfor framhalla vikten av att maklaren anpassar de handlingar
han uppréttar efter de aktuella forhallandena och att de inte far innehalla missvisande
eller oklara uppgifter.

Redbarhet och lamplighet

For att en fastighetsméklare skall bli registrerad kravs enligt 6 8§ forsta stycket 5
fastighetsméklarlagen bl.a. att han &r redbar och i 6vrigt lamplig som fastighetsméak-
lare. Det sarskilda redbarhetsrekvisitet ar avsett att markera att provningen skall ta
sikte pa fragan om den sokandes allmanna hederlighet, pélitlighet och integritet mots-
varar de krav som bor stallas pa méklare mot bakgrund av den i flera avseenden an-
svarsfulla fortroendestallning som méklaren intar i forhallande till bade uppdrags-
givaren och dennes motpart (se prop. 1994/95:14 s. 66). Enligt 8 § samma lag skall
Fastighetsmaklarnamnden aterkalla registreringen for den fastighetsmaklare som inte
langre uppfyller kraven enligt 6 8. FOrutsattningarna for beddmningen ar emellertid
nagot annorlunda nar det géller en yrkesverksam maklare &n nar det ar fraga om en
person som soker sig till maklaryrket. Avregistrering bor, enligt lagens forarbeten,
tillampas ndgot mer restriktivt &n vad som &r motiverat nar det ar frdga om att avsla
en ansokan om registrering. Som exempel pa sadana omstandigheter som &r av sa
allvarligt slag att de skall kunna foranleda avregistrering eller varning anges bedra-
geribrott, tillgreppsbrott och ekonomisk brottslighet. Omstandigheter av detta slag
bor, enligt lagstiftaren, inte ses isolerade. | bedémningen far ocksa vagas in andra
faktorer, framfor allt hur 1&nge méklaren varit yrkesverksam och hur han har skott
sina uppdrag under tiden. Det 6vergripande syftet med lamplighetsbedomningen skall
vara att, med omsorg om méklarnas uppdragsgivare och deras motparter, verka for en
god standard inom maklarkaren (prop. 1994/95:14 s. 69).

Betraffande den brottslighet som maklaren X lagforts for gor Fastighetsmaklar-
namnden foljande bedémning. Mot bakgrund av ovan redvisade uttalanden och att
den sarskilda granskningen inte gett anledning till annat an ett papekande om inne-
hallet i tva av kopekontrakten kan det anses tillrackligt att maklaren X meddelas
varning.

2003-05-28:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
uppgift i marknadsféring om fastighetens skick

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har en spekulant kritiserat méklaren X for
att han i en tidningsannons felaktigt angivit att en fastighet var totalrenoverad. |
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anmalan gors bl.a. géllande att fastigheten som utannonserades for 750 000 kr var ett
renoveringsobjekt.

Maéklaren X har tillbakavisat kritiken och anfort bl.a. féljande. Byggnaden &r fran
1800-talet och hade pa 1980-talet genomgatt en omfattande renovering. For att spe-
kulanterna skulle forsta att byggnaden hade fullmodern standard angavs i annonsen
“totalrenoverat”. Han har inte pastatt att byggnaden skulle vara i ett bra skick. Han
har inte heller anvant uttrycket ”nyrenoverad”. Ett 50-tal familjer sag fastigheten och
ingen av dessa har reagerat negativt pa formuleringen i annonsen. Budgivningen
slutade pa 1 260 000 kr och fastigheten ar sald till en nojd kopare.

Fastighetsméklarnamnden har tagit del av annonsen for fastigheten. | annonsen har
fastigheten marknadsforts som Totalrenov. m. det gamla bevarat: murkapa o. vedspis
I koket, kakelugn o. murad Gppen spis.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Fastighetsmaklarnamnden har inte nagot underlag for att kunna bedoma fastighetens
skick. Namnden anser dock att begreppet totalrenoverat skapar oklarhet om fastig-
hetens skick. En fastighetsmaklare &r ansvarig for de annonser som han upprattar i
samband med ett formedlingsuppdrag. Namnden far darfor papeka att en maklare
maste vinnldgga sig om att utforma sina annonser s att det inte uppstar oklarheter.
Har en fastighet renoverats bor i annonsen anges tidpunkten for renoveringen. Med
detta papekande kan drendet skrivas av fran vidare handlaggning.

2003-05-28:2

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

Fastighetsméklarndmndens avgdrande

Fastighetsmaklarnamnden aterkallar maklaren Xs registrering som fastighetsméaklare.
Beslutet géller omedelbart.

Bakgrnd

Méklaren X démdes den 15 maj 2003 av F Tingsréatt for bokforingsbrott, skattebrott,
grovt skattebrott samt forsvarande av skattekontroll till fangelse atta (8) manader
samt naringsférbud under en tid av tre (3) ar fran dagen for tingsrattens dom. Tings-
ratten faststallde en avvecklingstid om tre manader. Under avvecklingstiden far mak-
laren X inte ata sig nya uppdrag aven om dessa kan avslutas under avvecklingstiden.
Domen har inte vunnit laga kraft.

Enligt tingsratten har bl.a. féljande framgatt av aklagarens sakframstallning och ut-
redningen i Gvrigt.

Méklaren X och méklaren Y har bedrivit fastighetsmaklarrorelse i ett handelsbolag

dar de sedan ar 1999 &r de enda bolagsménnen. De har ansvarat for sina egna objekt
utan att nagot organiserat samarbete forekommit mellan dem. De har satt in underlag
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for de affarer som de handlagt i var sin parm. De har darefter, en gang i manaden,
ldmnat sin respektive parm till en bokforingsfirma som uppréttat bl.a. momsdeklara-
tion och bokslut utifran det material som funnits i parmarna. Det har inte forekommit
nagra felaktigheter i det inlamnade materialet. Brister i momsdeklarationerna har
dock uppstatt pa grund av att underlag avseende cirka halften av handelsholagets
verksamhet inte har lamnats till bokforingsfirman. Bl.a. har inte nagra méaklarprovi-
sioner redovisats avseende forsaljningar av bostadsratter och inte heller avseende
fastigheter utanfor D. Dessa brister har lett till att intdkter i bolaget pa omkring

1 400 000 kr inte har redovisats vilket medfort konsekvenser for inbetalning av
mervardesskatt. Bade maklaren X och maklaren Y har skrivit under de skattedeklara-
tioner som legat till grund for den skatt som betalats. Ibland har de skrivit under dek-
larationerna redan innan bokfdéringsfirman skrivit in de olika beloppen och ibland har
de skrivit under darefter.

Méklaren X och méklaren Y har vitsordat att skattedeklarationerna och bokféringen
innehaller felaktigheter men bestritt ansvar under dberopande att de inte haft uppsat
till det intraffade. De har bestritt att de handlat tillsammans och i samforstand och att
det varit frdga om ett systematiskt forfarande.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen skall Fastighetsmaklarndmnden aterkalla registre-
ringen for den méklare som inte uppfyller det krav pa redbarhet som uppstéalls i 6 §
eller som handlar i strid med sina skyldigheter enligt lagen. Om det kan anses till-
rackligt, far namnden i stallet for att aterkalla registreringen meddela varning. Ar
forseelsen ringa far pafoljd underlatas.

| forarbetena till lagen (se prop. 1994/95:14 s.66) anges att redbarhetsrekvisitet i 6 §
tar sikte pa att en méaklares allmanna hederlighet, palitlighet och integritet skall mot-
svara de krav som bor stallas pa en méklare mot bakgrund av den i flera avseenden
ansvarsfulla fortroendestéallning som maklaren intar i férhallande till bade uppdrags-
givaren och dennes motpart (se prop. 1994/95:14 s. 66).

Avregistrering bor, enligt lagens forarbeten, tillampas nagot mer restriktivt an vad
som ar motiverat nar det ar fraga om att avsla en ansdkan om registrering. Som exem-
pel pa sadana omstandigheter som &r av sa allvarligt slag att de skall kunna foranleda
avregistrering eller varning anges bedrégeribrott, tillgreppsbrott och ekonomisk
brottslighet. Det 6vergripande syftet med lamplighetsbedémningen skall vara att, med
omsorg om méklarnas uppdragsgivare och deras motparter, verka for en god standard
inom méklarkaren (prop. 1994/95:14 s. 69).

De brott som méklaren X domts for ar av allvarligt slag. Tingsrattens dom har visser-
ligen inte vunnit laga kraft men méaklaren X har enligt vad som framgar av domen
tillstatt att skattedeklarationerna och bokfaringen innehallit de patalade felaktig-
heterna. Fastighetsméklarnamnden finner darfor att han brustit i den ekonomiska
hanteringen i fastighetsmaklarrorelsen. Aven om det inte framkommit ndgot som
tyder pa att maklaren X misskott nagra formedlingsuppdrag i samband med brotten
anser namnden, med hansyn till brottens karaktar samt att de begatts i hans verksam-
het som fastighetsmaklare, att hans registrering som fastighetsméklare skall ater-
kallas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
redbarhet och lamplighet

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden aterkallar maklaren Xs registrering som fastighetsméklare.
Beslutet géller omedelbart.

Bakgrund

Maklaren X démdes den 15 maj 2003 av F Tingsrétt for bokforingsbrott, skattebrott
samt forsvarande av skattekontroll till villkorlig dom med samhallstjanst etthundra-

tjugo (120) timmar. Om fangelse i stallet hade valts som paféljd skulle fangelse fyra
(4) manader ha domts ut. Domen har inte vunnit laga kraft.

Enligt tingsratten har bl.a. féljande framgatt av aklagarens sakframstallning och
utredningen i ovrigt.

Maklaren Y och méklaren X har bedrivit fastighetsmaklarrorelse i ett handelsbolag
dar de sedan ar 1999 ar de enda bolagsménnen. De har ansvarat for sina egna objekt
utan att nagot organiserat samarbete forekommit mellan dem. De har satt in underlag
for de affarer som de handlagt i var sin parm. De har darefter, en gang i manaden,
ldmnat sin respektive parm till en bokfdringsfirma som uppréttat bl.a. momsdeklara-
tion och bokslut utifran det material som funnits i parmarna. Det har inte forekommit
nagra felaktigheter i det inlamnade materialet. Brister i momsdeklarationerna har
dock uppstatt pa grund av att underlag avseende cirka halften av handelsbolagets
verksamhet inte har lamnats till bokforingsfirman. Bl.a. har inte nagra maklarprovi-
sioner redovisats avseende forsaljningar av bostadsratter och inte heller avseende
fastigheter utanfor D. Dessa brister har lett till att intakter i bolaget pa omkring

1 400 000 kr inte har redovisats vilket medfort konsekvenser for inbetalning av
mervardesskatt. Bade maklaren Y och méaklaren X har skrivit under de skattedeklara-
tioner som legat till grund for den skatt som betalats. Ibland har de skrivit under dek-
larationerna redan innan bokfdéringsfirman skrivit in de olika beloppen och ibland har
de skrivit under darefter.

Méklaren Y och méklaren X har vitsordat att skattedeklarationerna och bokféringen
innehaller felaktigheter men bestritt ansvar under aberopande att de inte haft uppsat
till det intraffade. De har bestritt att de handlat tillsammans och i samforstand och att
det varit fraga om ett systematiskt forfarande.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen skall Fastighetsméaklarndmnden aterkalla registre-
ringen for den maklare som inte uppfyller det krav pa redbarhet som uppstéalls i 6 §
eller som handlar i strid med sina skyldigheter enligt lagen. Om det kan anses till-
rackligt, far nimnden i stallet for att &terkalla registreringen meddela varning. Ar
forseelsen ringa far pafoljd underlatas.
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| forarbetena till lagen (se prop. 1994/95:14 s.66) anges att redbarhetsrekvisitet i 6 §
tar sikte pa att en maklares allmanna hederlighet, palitlighet och integritet skall mot-
svara de krav som bor stallas pa en méklare mot bakgrund av den i flera avseenden
ansvarsfulla fortroendestéallning som méklaren intar i forhallande till bade uppdrags-
givaren och dennes motpart (se prop. 1994/95:14 s. 66).

Auvregistrering bor, enligt lagens forarbeten, tillampas nagot mer restriktivt an vad
som ar motiverat nar det ar fraga om att avsla en ansékan om registrering. Som
exempel pa sddana omstandigheter som ar av sa allvarligt slag att de skall kunna
foranleda avregistrering eller varning anges bedrégeribrott, tillgreppsbrott och
ekonomisk brottslighet. Det 6vergripande syftet med lamplighetsbedémningen skall
vara att, med omsorg om méklarnas uppdragsgivare och deras motparter, verka for en
god standard inom méklarkaren (prop. 1994/95:14 s. 69).

De brott som méklaren X domts for ar av allvarligt slag. Tingsrattens dom har vis-
serligen inte vunnit laga kraft men maklaren X har enligt vad som framgar av domen
tillstatt att skattedeklarationerna och bokféringen innehallit de patalade felaktig-
heterna. Fastighetsmaklarndamnden finner darfor att han brustit i den ekonomiska
hanteringen i fastighetsmaklarrorelsen. Aven om det inte framkommit ndgot som
tyder pa att maklaren X misskott nagra formedlingsuppdrag i samband med brotten
anser namnden, med hansyn till brottens karaktar samt att de begatts i hans verksam-
het som fastighetsmaklare, att hans registrering som fastighetsméklare skall ater-
kallas.

2003-05-28:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
redbarhet m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning med det pa-
pekande som har gjorts i beddmningen.

Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden inhamtade den 11 juni 2002 fran Kronofogdemyndigheten
i N uppgifter om maklaren Xs skuldsattning. Kronofogdemyndigheten uppgav da att
maklaren X hade restforda skulder i allmanna mal pa 9 278 kronor och i enskilda mal
pa 145 179 kronor. Vid fornyad kontroll den 15 maj 2003 uppgav kronofogdemyn-
digheten att maklaren X hade restforda skulder i allmanna mal pa 6 948 kronor och i
enskilda mal pa 258 112 kronor.

For att fa en uppfattning om méklaren Xs verksamhet som fastighetsméklare begérde
Fastighetsméklarnamnden in akterna avseende fem av maklaren Xs formedlingsupp-

drag under ar 2002. Granskningen av dessa har inte givit anledning till nagon sarskild
anmarkning.

Méklaren X har yttrat sig och i huvudsak anfort foljande. De restforda skulderna ar en
konsekvens av en tidigare handelse fore hans registrering som fastighetsméklare. Alla
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hans skulder ar numera restforda och ingar i det redovisade beloppet. Nagra nya
skulder har han inte adragit sig. Sedan september manad 2001 féljer han en upp-
gorelse med kronofogdemyndigheten med en amorteringsplan. Okningen av de rest-
forda enskilda skulderna beror pa att en av fodringsagarna 6verlamnat drendet till
kronofogdemyndigheten.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen skall Fastighetsmaklarndmnden aterkalla registre-
ringen for den méklare som inte uppfyller det krav pa redbarhet som uppstalls i 6 §
eller som handlar i strid med sina skyldigheter enligt lagen. Om det kan anses till-
rackligt, far namnden i stillet for att aterkalla registreringen meddela varning. Ar
forseelsen ringa far pafoljd underlatas.

| forarbetena till lagen (se prop. 1994/95:14 s.66) anges att redbarhetsrekvisitet i 6 §
tar sikte pa att en maklares allmanna hederlighet, palitlighet och integritet skall mot-
svara de krav som bor stéllas pa en maklare mot bakgrund av den i flera avseenden
ansvarsfulla fortroendestéllning som maklaren intar i férhallande till bade uppdrags-
givaren och dennes motpart. | kravet pa redbarhet ligger givetvis ett krav pa redbarhet
ocksa i ekonomiska angelagenheter. Underlaten betalning av skulder eller annan
misskotsel av ekonomiska ataganden kan ge anledning till tvekan om en persons
lamplighet som fastighetsmaklare.

Fastighetsméklarnamnden finner att maklaren Xs restférda skulder hos krono-
fogdemyndigheten gor att hans lamplighet som fastighetsmaklare kan ifragasattas.
Men med hansyn till att den genomférda sarskilda granskningen inte givit upphov till
nagon anmarkning, stannar namnden for att avskriva arendet fran vidare handlagg-
ning. Namnden vill dock papeka att det ar viktigt att méklaren X fullféljer den
Overenskomna amorteringsplanen. Namnden kommer darfor att genom fortsatt
kontakt med kronofogdemyndigheten kontrollera hans situation i fraga om skuld-
sattning.

2003-05-28:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
uppgifter i objektsbeskrivning samt om villkor i entreprenad-
kontrakt

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har kdparna av en fastighet riktat kritik
mot maklaren X. De har anfort bl.a. foljande.

I december 2000 férmedlade méklaren X en fastighet till dem. Av den beskrivning
som méklaren X tillhandaholl infor kopet framgick bl.a. att det pa fastigheten fanns
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en nybyggd villa fran ar 2000. Av beskrivningen framgick att kdparna hade chans att
vara med och paverka visst val av koksluckor, golv etc.

Nar kopekontrakt skulle upprattas meddelade méklaren X att det "pa grund av skatte-
skal" var nodvéndigt att dela upp forsaljningen. Det skulle skrivas ett avtal med
séljarna for tomten och ett annat avtal med ett av den ene av séljarna gt bolag som
entreprendr avseende byggnaden. Uppdelningen pa tva avtal var enligt méklaren X
bara en "formell sak".

De tog kreditupplysning pa bolaget. Det visade sig att bolaget hade ett storre antal
betalningsanmarkningar, vilket rapporterades till maklaren X. De inh&mtade vidare
information om att det vid entreprenad var erforderligt med en byggmastarforsékring.
Méklaren X informerades om detta och skulle kontrollera att forsakring fanns och att
det i avtalet togs in garantier harom.

Affaren kom darefter att genomforas. Enligt entreprenadkontraktet atog sig bolaget
att teckna en tio ars byggfelsforsékring i samband med slutbesiktning och garanterade
att bolaget tecknat en byggmastarforsakring. De tilltradde fastigheten och vid slutbe-
siktningen den 11 september 2001 konstaterades fel och brister som &nnu inte &r av-
hjéalpta. Entreprendren forsattes i maj 2002 i konkurs. Byggmaéstarforsakring saknades
och byggfelsforsakring hade inte tecknats.

Mot bakgrund av entreprendrens betalningsanmarkningar, hade de av maklaren X
begart garantier for att det fanns erforderligt forsékringsskydd, framst i form av en
byggmastarforsakring. Med tanke pa deras tydliga krav bor det ha alegat maklaren X
att forvissa sig om att sadan forsékring faktiskt hade tecknats.

Av det av maklaren X vid undertecknandet dverlamnade presentationsmaterialet framgar
att en sadan forsakring skall tecknas innan byggnadsarbetena paborjas. Nér entreprenad-
kontraktet upprattades genom méklaren Xs forsorg var det redan for sent att teckna for-
sékringen eftersom byggnadsarbetena var i det ndrmast slutforda.

Maéklaren X gav inte under nagot skede av affaren besked om att han inte skulle vara vl
fortrogen med att uppratta den typ av avtal som krévdes och som han sjalv foreslog.
Upplysningen i entreprenadavtalet om hans bristande vana, kom forst nar det av honom
framtagna avtalet presenterades for underskrift.

Maklaren X har yttrat sig och i huvudsak anfort féljande.

Han erh6ll den 10 november 2000 skriftligen i uppdrag att férmedla férsaljningen av
den aktuella fastigheten. Objektet bestod da av en drygt 2 000 kvm stor villatomt vil-
ken séljarna latit avstycka fran sin stamfastighet i syfte att lata uppfora en enplans-
villa med dubbelgarage. Byggnationen skulle utforas av den ene av séljarnas bygg-
bolag. Avsikten som den presenterades fér honom var att fastigheten skulle séljas i
fardigbyggt "nyckelfardigt” skick pa tilltradet. Med den utgangspunkten presentera-
des fastigheten i objektsbeskrivningen som "nyproduktion av 1-pl. villa", varvid
byggnadssitt och planlésning redovisades sa som var avsikten att byggnaden skulle
utformas. Kdparen skulle i viss utstrackning beredas majlighet att "gora tillval”
rérande tapeter, farger, koksinredning m.m. Da byggnationen vid denna tidpunkt
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enbart paborijats fanns i beskrivningen en tecknad illustration av det blivande huset
och en planritning.

Da anmalarna avgivit det hogsta budet och séljarna forklarat sig vilja sélja fastigheten
till dem fick anmalarna den 11 december 2000 besked att de antagits som kdpare. Ut-
gangspunkten var da alltjamt att anmalarna skulle beredas tillfalle till olika tillval i
enlighet med objektsheskrivningen och att dessa atgarder skulle utforas av saljaren
genom makens byggbolag. Han sammanférde darfor parterna, varefter dessa enskilt
forde resonemang kring anpassningen av bostadsbyggnaden utan hans omedelbara
medverkan. Dessa resonemang pagick en dryg vecka.

Saljarna ville fa till stand en forséljning fore arsskiftet. Da det konstaterades att anma-
larna inte skulle hinna bestamma sig i fraga om tillvalen, uppkom fragan hur detta
skulle kunna lgsas. Saljarna konsulterade sin revisor, som av skattetekniska skal avrad-
de fran att sélja fastigheten i enlighet med det ursprungligt tankta upplagget. Han radde
i stallet séljarna att Gverlata tomten privat till anmalarna och teckna ett entreprenad-
kontrakt med makens byggnadsbolag om uppférande av husbyggnationen. Kdpe-
kontraktet pa tomten skulle da kunna tecknas fore det néara forestaende arsskiftet och
entreprenadavtalet kort dérefter.

Det andrade upplagget hade, da det presenterades for honom, dessforinnan godtagits
av anmalarna. Han ansag sig inte kunna motsatta sig forandringen, dven om det inte
tidigare diskuterats och inte heller var ndgot som han var positiv till, da det férandrade
utgangspunkten for berakningen av hans blivande provision och han helt saknade erfa-
renhet av formedling av entreprenader. Detta senare forhallande klargjorde han mycket
tydligt for saval saljarna som for anmalarna.

Trots det klara besked han lamnat om sin bristande erfarenhet av entreprenader, till-
fragades han av parterna om han kunde vara behjalplig med att formalisera entrepre-
naddelen. Han hanvisade anyo till sin bristande erfarenhet av entreprenadavtal och
avbojde i forstone denna begaran. Da parterna, som kande honom val sedan tidigare
framhérdade i sin begaran lat han sig 6vertalas och forklarade sig beredd att renskriva
ett av saljaren tillnandahallet standardformular, sedan detta kompletterats med Gvriga
foreskrifter i enlighet med parternas egna formuleringar. For att ingen tveksamhet
skulle rada om hans roll och insikt i entreprenadréttsliga fragor begarde han dock att
det i entreprenadavtalet skulle tas in ett klargérande om detta.

Han har inte erhallit kopia av inhamtad kreditupplysning pa saljarens bolag.

Han hade fran séljarna erhallit ett exempel pa standardiserat entreprenadavtal. Innehal-
let i entreprenadavtalet diskuterades gemensamt av parterna varvid dessa enades om
évriga formuleringar och uppdrog at honom att med skrivmaskin komplettera standard-
avtalet med de avtalstexter som parterna sjalva forestavat. Samtliga bilagor med detalj-
specifikation ar formulerade av kdparen och villkorstexten angaende den s.k. byggmas-
tarforsékringen och byggfelsforsakringen har formulerats av saljaren. Eftersom han
sjalv inte hade kunskaper kring byggfelsforsakring hade han ingen anledning att be-
tvivla att det hela var i sin ordning. Han forlitade sig pa parternas seriositet i detta
avseende. Det var inte heller han som 6verlamnade broschyren om byggfelsférsakring
till anmalarna.
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I enlighet med hans egen begéran intogs i entreprenadavtalets 8§ 8; "Entreprentren
och bestéllaren &r medvetna om att maklaren X, méklarforetaget A utfor ett entrepre-
nadkontrakt for forsta gangen i hans 25-ariga maklarliv".

Han bestrider att objektsbeskrivningen i sig givit en vilseledande uppgift om vad
formedlingen avsag, vid den tidpunkt da beskrivningen upprattades, liksom da den
presenterades for de olika spekulanterna. Att de forandringar i forsaljningsupplagget
som senare kom att ske och som i slutdndan innebar att den fastighet som forsaldes
genom hans formedling, avvek fran beskrivningen, pa angivet satt skulle ha vilselett
anmaélarna bestrids.

Vad galler fragan om byggmastarforsékring har han pa anmélarnas begéran vidare-
befordrat fragan till saljaren, som sjalv forestavat den i entreprenadavtalet intagna
garantin. Han har forlitat sig pa saljarens entydiga uppgift och inte sett sig ha skal att
narmare undersoka riktigheten av uppgiften. Motsvarande géller informationen om
byggfelsforsakring. Han har inte noterat att det i forsakringsvillkoren anges att for-
sakring skall tecknas innan arbetena paborjas.

Det forhallande att han Iatit sig dvertalas att renskriva ett standardavtal for entre-
prenaddelen vars innehdll parterna sjalva forestavat, har inte inneburit att han patagit
sig ansvar dven for formedling av entreprenaden. | den delen har han bade muntligen
och genom markering i entreprenadavtalet skriftligen klargjort att han saknade
erforderlig erfarenhet och kompetens.

Fastighetsmaklarnamnden noterar féljande fran de handlingar méaklaren X fogat till
sitt yttrande.

I en beskrivning med rubriken TILL SALU anges Mysig arkitektritad, styckebyggd
1-pl. villa om c:a 170 kvm, 5-6 rok, dubbelgarage 48 kvm m vinkéallare. Var med o
bestam. 1 stallplats finns for koparen. Lite speciella 16sningar. Hog stand. Oppet till
nock(4,1) Fasadbelysn. Bergvarme Fri utsikt. Mycket bra lan=lagbokostnad.

| objektsbeskrivningens rubrik finns uppgiften Nyprod., och vid underrubriken
Objekttyp anges Villa, 1 plan och vid rubriken Beskrivning Stor 170 m2. 1-pl.villa
stallplats for en hast Nyproducerad, arkitektritad, styckebyggt. Var med o bestam
farger. Det finns en detaljerad beskrivning av byggnadssétt, planlésning och utrust-
ning. Det anges bl.a. | koket finns spis (2000), spisflakt (2000), kyl (2000) frys (2000),
diskmaskin (2000), microugn (2000) och kakel. I tvatt/grovkoket (helkaklat) finns
tvattmaskin (2000), torktumlare (2000), tvattstall och golvklinker. Objektsbeskriv-
ningen innehaller ingen uppgift om fastighetens taxeringsvarde eller inteckningar och
andra rattigheter som belastar fastigheten.

| ett fastighetsutdrag fran Lantmateriverket fran den 16 januari 2001 finns uppgift om
tolv inteckningar, den senaste fran 1991.

| entreprenadkontraktet fran den 24 januari 2001 atar sig entreprendren att uppfora/ut-
fora Enplansvilla + garage. | 86 anges att Entreprendren garanterar att han har
tecknat en s.k. Byggmastarforsakring gallandet detta avtal. | 88 finns foljande text.
Entreprendren har s.k. totalentreprenad. Entreprendren och bestallaren ar medvetna
om att maklaren X, maklarforetaget A utfor ett entreprenadkontrakt for forsta gangen
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i hans 25-ariga méaklarliv. Entreprendren skall teckna en 10 ars byggfelsforsakring i
samband med slutbesiktning.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Objektsbeskrivningen

Det finns inte anledning att betvivla de uppgifter maklaren X ldmnat om att den ur-
sprungliga avsikten varit att salja fastigheten med ett hus som skulle vara fardigstallt
vid tilltradet men att séljarna andrat sig. Det framgar emellertid av uppgifterna i aren-
det att det vid tidpunkten fér marknadsforingen av fastigheten och vid képekontrak-
tets tecknande inte fanns annat &n en tomt med en pabdrjad byggnation. I marknads-
foringen och i den objektsbeskrivning kdparna erhallit vid kopet har dock objektet
beskrivits som om det var i det narmaste helt fardigstéallt. Uppgiften om vad som om-
fattas av kdpet har harigenom blivit oriktig. For detta maste maklaren X Kritiseras.

Det saknas i objektsbeskrivningen uppgift om fastighetens taxeringsvarde samt om
belastningar. Enligt det fastighetsutdrag som féreligger i arendet var fastigheten be-
lastad av inteckningar. Av 17 och 18 88 fastighetsmaklarlagen framgar att den
obligatoriska objektsbeskrivningen skall innehalla uppgifter om taxeringsvérde och
vilka inteckningar och andra réattigheter som belastar fastigheten. Maklaren X har
saledes asidosatt en uttrycklig bestammelse. Detta &r i sig varningsgrundande.

Entreprenaden

Enligt 12 8 fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren utfora sitt uppdrag om-
sorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Mé&klaren skall darvid tillvarata
bade séljarens och kdparens intresse.

Enligt 19 8 skall fastighetsméklaren verka for att kdpare och séljare traffar 6verens-
kommelse i fragor som behdver lésas i samband med dverlatelsen. Om inte annat har
avtalats skall méaklaren hjélpa képaren och saljaren att uppratta de handlingar som
behovs for dverlatelsen.

Paragrafen motsvarar 13 § lagen (1984:81) om fastighetsméklare. Enligt forarbetena
till denna (prop. 1983/84:16 s. 41) ar de handlingar som asyftas framst kopekontrakt,
kopebrev och likvidavrakningar. Men det anges att parterna ibland kan behova fa
hjalp med andra handlingar, exempelvis fullmakter och reverser.

Ett entreprenadkontrakt &r inte en sadan handling som aktualiseras for en Gverlatelse
av de formedlingsobjekt som regleras av fastighetsméklarlagen. Enligt Fastighets-
méaklarnamndens mening kan det inte anses ha alegat maklaren X att inom ramen for
det formedlingsuppdrag han hade medverka vid uppréttande av entreprenadavtalet.
Det &r naturligtvis inget som hindrar att en maklare hjalper parterna dven med sadant
som inte hor till sjalva férmedlingsuppdraget, forutsatt att detta inte innebér att han
agerar s att han frantrader sin roll som opartisk mellanman. Nar en fastighetsméklare
atar sig ett uppdrag har parterna ratt att forvanta sig att det blir riktigt utfort och att
han tillvaratar parternas intresse pa ett fullgott satt. Om méklaren sjalv saknar den
kunskap som erfordras kan han anlita sakkunskap eller avbdja uppdraget.

114



Arsbok 2003 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

2003-05-28:6

Maklaren X har anfort att han Gvertalats att renskriva ett standardavtal vars innehall
forestavats av parterna och att han inte darmed patagit sig nagot ansvar for formedlingen
av entreprenaden. Enligt Fastighetsméklarnamndens mening framstar det som foga tro-
ligt att parterna med sin begaran om méklaren Xs bitrade inte skulle ha avsett att fa
annan hjalp &n ett skrivbitrades. Det framgar dven av anmalan att de forlitat sig pa att de
med maklaren Xs medverkan skulle kunna inga ett avtal med erforderligt forsakrings-
skydd for entreprenadens fullgérande.

Fastighetsméklarnamnden anser att maklaren X genom att medverka vid uppréttandet
av entreprenadkontraktet har haft ett ansvar for dess innehall. Den aktuella anteck-
ningen i kontraktets § 8 kan inte befria honom fran detta ansvar. Om han inte ansett
sig kompetent och kunnig nog for att ta sin del av ansvaret vid upprattandet av
kontraktet har det alegat honom att avbéja att medverka.

Méklaren X har inte sagt emot anmalarnas uppgift om att de framstallt ett tydligt krav
pa garantier for att det fanns en byggmastarforsékring. Han har darfor inte bort forlita
sig enbart pa séljarens uppgift om att forsékringen fanns. Han borde istéllet ha kon-
trollerat att sa var fallet, eller uppmanat koparna att kontrollera detta. Det hade enkelt
kunnat ske genom att séljaren uppvisat ett bevis om giltig forsakring. Maklaren X har
inte heller tagit reda pa att byggfelsforsakring skall tecknas innan arbetena paborjas.
Han har genom sin underlatenhet i dessa avseenden asidosatt sin skyldighet att till-
vara bade saljarens och koparens intressen. Hans agerande strider mot god fastighets-
maklarsed. Detta motiverar i sig en varning.

Paféljd

Maklaren X skall varnas for bristerna i objektsbeskrivningen och for att han vid sin
medverkan vid uppréttande av entreprenadkontraktet agerat i strid med god fastig-
hetsméklarsed.

2003-05-28:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
villkor i kopekontrakt, uppdragsavtal, marknadsféring av objektet
samt ranta pa deponerade medel m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en anméalan mot fastighetsmaklaren X fran
kdparen av en fastighet som méklaren X haft i uppdrag att formedla. Képekontrakt
tecknades den 30 december 2001 och kdpeskillingen uppgick till 5 766 000 kronor.
Tilltrdde avtalades till senast den 30 april 2002. Enligt ett villkor i kontraktet hade
koparen ratt att inom tva veckor fran kontraktsdagen hava kopet. Anmélaren har efter
fristens utgang men fore tilltradet uppmarksammat vissa brister i fastighetens dréane-
ring. Hon har bl.a. framfért kritik mot méklarens marknadsforing av objektet och ut-
formningen av vissa villkor i kbpekontraktet.

115



Arsbok 2003 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

2003-05-28:6
Anmalaren har i huvudsak patalat féljande.

Hon gjorde i december 2001 en sokning pa Internet efter villor under 2 miljoner
kronor och fick information om den aktuella fastigheten. Mé&klaren hade delat huset
och prissatt A-delen till 1,4 miljoner kronor och B-delen till 1,6 miljoner kronor. Han
hade tankt att tva familjer skulle dela p& huset. Aven priset 3 miljoner kronor for hela
huset var orealistiskt eftersom saljarna inte hade accepterat ett pris under 5,5 miljoner
kronor. Hon hade inte nagon aning om vilken vild budgivning hon skulle raka ut for
och blev helt fartblind. Redan vid ankomsten till visningen meddelade man att priset
var felaktigt. Hon blev fortjust i huset och raknade ut att hon skulle kunna finansiera
kopet genom att hyra ut tva rum i kallarvaningen. Hon fragade om eventuella brister
och maklaren meddelade att det enda felet fanns i garaget som ar en fristdende bygg-
nad. Enligt maklaren var huset i toppskick och hade genomgatt en grundlig renove-
ring. Enligt objektsbeskrivningen fanns det tva sovrum i kallaren. Det fanns &ven en
matké&llare som enkelt kunde byggas om till kok for hyresgasterna. Vid kontraktskriv-
ningen laste maklaren upp friskrivningsklausulen i avtalet. Méklaren uppgav att det
var en "standardfras”. Villkoret omn&dmndes inte i objektsbeskrivningen eller vid
nagot tidigare tillfalle. Dessutom fanns villkor om att hon inte fick véacka atal mot
saljaren eller méklaren eller dberopa andra utfastelser an de som stod i kontraktet.
Hon trodde da att detta var standardvillkor. Vid budgivningen utgick hon fran att
huset saknade fel. Hon fragade om sin skyldighet att besiktiga huset men fick till svar
att det bara var 50 % av képarna som utforde en sadan. Méaklaren poangterade att
huset var totalrenoverat. Eftersom méklaren inte informerade om betydelsen av en
besiktning genomforde hon inte ndgon sadan. | slutet av januari 2002, da kopet inte
langre kunde hévas, fick hon information om att den dranering som gjordes 1998 inte
fungerade till 100 %. Det fanns fuktflackar pa suterrangvaggen som dolts bakom
maobler under visningarna. Hon har senare fatt veta att méaklaren beordrat séljarna att
renovera rummet. Dromvillan forvandlades till en mardrém. Hon har inte rad att bo
kvar eftersom det fuktskadade rummet var svart att hyra ut. Enligt saljarna skulle en
ordentlig drénering kosta astronomiska belopp eftersom berget, som ligger intill
grunden, maste sprangas. Driftskostnaderna ar tre ganger hogre an vad som angivits
om elférbrukningen i objektsbeskrivningen. Det betyder en 6kning med 2 000 kr per
manad. Hon kom 6verens med séljarna om att tidigarelagga inflyttningsdagen. Mék-
laren intygade denna 6verenskommelse. Plotsligt &ndrade sig séljarna och aberopade
det datum som framgick av kopekontraktet. Det blev mycket obekvamt for henne och
hon var tvungen att betala hyra for ytterligare en manad.

Anmalaren har sammanfattat sina anmarkningar mot méklaren X i bl.a. foljande
punkter. Friskrivningsklausulen bakades in i ett krangligt képekontrakt. Méklaren har
varit partisk genom att skydda saljarna och undanhalla fakta. Han har dessutom un-
derlatit att informera henne om betydelsen av undersokningsplikten. Betraffande
kopekontraktet ifragasatts villkoret att utfastelser i bl.a. objektsbeskrivningen inte
galler och villkoret att kdparen inte far stdamma méklaren eller séljaren. Har inte mak-
laren en skyldighet att forma séljaren att tala om alla brister som de kénner till i fas-
tigheten? Fragelista saknades.

Anmalaren har stamt séljarna. Dom har &nnu inte meddelats i malet.

Méklaren X har tillbakavisat kritiken och i huvudsak anfort foljande.
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Det aktuella objektet &r en stor enfamiljsvilla med totalt elva rum. Efterfragan pa
denna typ av fastighet ar begransad. Han kom darfor 6verens med saljaren om att
eventuellt sélja villan i tva ideella andelar om detta skulle visa sig vara ekonomiskt
fordelaktigt. Han har sedan tidigare mycket goda erfarenheter av detta. Utropspriset,
som skall skiljas fran begreppet vérdering, bestamdes i samrad med séljarna till

3000 000 kr med hansyn till byggnadens alder och fastighetens lage. Den annonse-
rade visningen varade i fyra timmar. Han fick mycket berém fran spekulanter for
detta och for den utforliga objektsbeskrivningen. Ca 1 500 familjer avlyssnade den in-
spelade objektsbeskrivningen, ca 500 spekulanter infann sig pa nagon av visningarna,
85 familjer lamnade 6ppningsbud varav det lagsta var 1 500 000 kr. Efter 34 dagars
Oppen budgivning blev slutpriset 5 765 000 kr. Budgivarna fick information om samt-
liga inkomna bud genom lagesrapporter. Utropet har som enda uppgift att snabbt fa
igang en budgivning mellan spekulanter. Sedan budgivningen kommit igang ndamns
inte utropspriset utan endast de fem hdgsta buden. Férfarandet innebér en garanti for
att slutpriset aldrig utgor nagot éverpris. Det pris koparen betalar ar endast obetydligt
hogre an "tvaans" bud. En sadan s.k. Swedish Auction innebar att fastighetsmarkna-
den efterliknar aktiemarknaden och att prissattningen vilar pa vetenskaplig grund.

Pa fragan om pa vilket satt han har verkat for att séljaren lamnat uppgifter om fastig-
heten och att koparen undersokt objektet infor dverlatelsen har han uppgivit féljande.
Objektsbeskrivningen skall vara sa utforlig att ytterligare muntlig information inte
skall behdva lamnas. Viss kompletterande information lamnas dock i lagesrappor-
terna. Pa kontraktsdagen traffades parterna under ca 2,5 timmar i villan varvid in- och
utvandig besiktning gjordes. Koparen hade dessutom besiktigat villan relativt noga
vid tva tidigare visningar. | kdpekontraktet angavs en tidigaste och en senaste tilltra-
desdag. Parterna har varit i kontakt med varandra och muntligt avtalat om tidpunkt
for tilltradet. Till slut bestamdes tilltradet till den 24 april 2001. Det var inte mojligt
att fa till stand ett tidigare tilltrade.

Betraffande pastaendet om den felaktiga uppgiften om driftskostnaden har maklaren
X anfort foljande. Villan ar utrustad med en kombinationspanna for el och olja. Om
oljan tar slut slas elen pa automatiskt. Troligen har anmalaren glomt att bestélla olja
vilket medfort att elforbrukningen okat kraftigt. Vid kontraktskrivningen gick han
igenom kopekontraktet med parterna under drygt en timme punkt for punkt varvid
friskrivningsklausulerna kommenterades sarskilt. Vikten av att fastigheten besiktiga-
des betonades. Det ar uteslutet att anméalaren kan ha missforstatt kontraktets praktiska
konsekvenser. Anmélaren fick generdsa villkor dels vad galler erlaggande av hand-
penning, dels genom tva veckors "dppet kop". Képekontraktet var en val avvagd
kompromiss mellan kdparens och séljarens intressen.

Parterna var 6verens om att ranta inte skulle berdknas pa deponerade medel. Villkoret
om ranta finns i kopekontraktet dar ocksa 6vriga villkor for utbetalning fran klient-
medelskontot framgar. Depositionsavtalet har ersatts av tva dokument, formedlings-
avtalet och kdpekontraktet. Darigenom uppnas samma effekt som ett separat avtal. Sa
snart det stod klar att koparens tva angerveckor I6pt ut och hon inte langre kunde
hava gjordes en dverforing till sdljarnas konto. I objektsbeskrivningen som kdparen
erholl vid visningen den 25 november 2001 erh6ll anmalaren erbjudande om att gratis
rekvirera en boendekostnadskalkyl. Motsvarande erbjudande finns i samtliga 42 la-
gesrapporter. Hon vagrade att Iamna ut uppgifter om sin ekonomi men férklarade
bl.a. att hon hade en férmégenhet och att hon diskuterat affaren med sin bank.
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Avstaendet i kopekontraktet formulerades efter dessa forutsattningar. Han bestrider
att han upptréatt klandervart i nagot avseende.

Maéklaren X har pa Fastighetsméklarnamndens begaran inkommit med vissa hand-
lingar som uppréttats i samband med den aktuella formedlingen. For de bedémningar
som nd&mnden har att gora antecknas foljande.

| uppdragsavtalet finns uppgift om att méklare for férmedlingsuppdraget ar maklaren
X ... eller den, som maklaren i sitt stalle férordnar. Det s.k. utropspriset anges till
cirka 3 000 000 kr. Uppgiften har féljande tillagg Normalt uppnar man basta mojliga
slutpris, nar utropspriset valts pa sadan niva, att slutpriset (efter livlig budgivning)
hamnar pa 2 till 3 ganger utropspriset. De flesta seriésa spekulanter vill ju bérja med
ett Iagt 6ppningsbud, for att darigenom vara sékra, att budgivningen verkligen styrs
av "marknaden” och ej dikteras av saljaren eller maklaren. | uppdragsavtalet finns
aven villkor om att ensamrattsperioden borjar da formedlingsavtalet undertecknats
och upphor tre manader senare med féljande tillagg. Skulle maklare och séljare av
nagon anledning dverenskomma, att senarelagga forsta visningen, senarelaggs
évriga tidpunkter i motsvarande man. Begaran om senarelaggning skall lamnas
senast en vecka i forvag.

Pa uppdragsavtalets forsta sida finns i vanstermarginalen bl.a. foljande uppgifter.
H...Méklaren star trogen pa séljarens sida. - En viktig skillnad - (De 96 procenten,
som ar komvuxmaéklare, tar betalt av saljaren men séager sig vara "opartiska mellan-
man mellan kdpare och séljare™.)

Den inskickade objektsbeskrivningen omfattar ca 12 sidor och innehaller bl.a. ingaen-
de beskrivningar av fastigheten och dess byggnader, fotografier, ritningar och kartor,
utdrag ur uppslagsbdcker samt allman information till spekulanter om bland annat
visningar, budgivningen och mojligheten att gora en intresseanmalning. Betraffande
intresseanmadlan finns féljande information Du kan lamna Din intresseanmaélan enligt
tre skilda alternativ: A eller B eller A+B=C. Forfarandet med att dela fastigheten
beskrivs ndrmare genom text och ritningsforslag. Dessutom lamnas en redogérelse
bl.a. for hur tva tidigare fastighetsoverlatelser genomforts pa liknande sétt. Vid
rubriken Lan finns bl.a. uppgift om att Obeldnade pantbrev pa tillsammans

4 041 000 kronor ingar i kopet. Fastighetens totala driftskostnader anges uppga till
47 444 kronor per ar var av 27 968 kronor avser eldningsolja och 12 575 kronor avser
el.

| kopekontraktet finns bl.a. foljande villkor.

(4) Resterande handpenningen insatts pa maklaren X' klientmedelskonto ---

(5) Ranta skall i intet fall berdknas pa medel innestaende pa klientmedelskonto.

(10) Mot det att saljarna erhaller foreskriven kopeskilling upprattas kopebrev ---
(12) Koparen har beretts tillfalle, att noggrant besiktiga objektet och upplysts om sin
undersokningsplikt. Koparen friskriver saljarna och maklaren fran allt ansvar for
eventuella fel och brister hos fastigheten. --- Képaren forbinder sig att ej vacka talan
mot saljarna eller méklaren for inre eller yttre fel och brister berérande objektet eller
eljest. Har séljarna forfarit svikligt ar de dock ej skyddade. ---

(15) Kdparen har erbjudits en individuell boendekostnadskalkyl men har avbojt
denna eftersom koparens bank upprattat en sadan kalkyl.

118



Arsbok 2003 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

2003-05-28:6

(17) Eventuell talan mot séljarna eller maklaren skall vackas vid tingsratt inom sex
manader fran kopekontraktets datum.

(18) Parterna ar ense om att detta kontrakt uttémmande reglerar samtliga villkor
rorande Overlatelsen. Inga andra utfastelser finns eller far aberopas. ---

Sist i kopekontraktet finns foljande atagande om deposition. Bekréftelse — Forvalt-
ning: Undertecknad har mottagit uppdraget att forvalta (del av) kopeskillingen till
dess att villkoren i ovanstaende avtal blivit uppfyllda och att darefter redovisa och
utbetala beloppet pa satt som dar foreskrivits. Forutom parterna har méklaren X
undertecknat kontraktet.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Uppdragsavtalet

En maéklare har ratt att i viss utstrackning anvanda sig av medarbetare. | det aktuella
uppdragsavtalet finns uppgift om att méklare for férmedlingsuppdraget &r maklaren X
... eller den, som méklaren i sitt stélle forordnar. Detta strider mot grundsynen i fas-
tighetsmaklarlagen att ett formedlingsuppdrag &r ett personligt uppdrag for den mék-
lare som uppdragsgivarna kontaktat och ingatt avtal med. Det ar viktigt att den ansva-
rige maklaren har uppdragsgivarens samtycke om annan skulle komma att medverka i
utforandet av uppdraget vid forhinder for den som fatt uppdraget. Det kan vara oskéa-
ligt vid konsumentfaorhallande att uppdragsgivaren inte kanner till vem som kan med-
verka i formedlingen. Villkoret, som saknar begransningar, ar saledes mindre lamp-
ligt.

Enligt 11 § andra stycket fastighetsmaklarlagen far tiden for maklarens ensamratt
bestammas till hogst tre manader at gangen. En dverenskommelse om forlangning far
traffas tidigast en manad innan uppdragsavtalet skall upphdra att galla. | uppdragsav-
talet finns villkor om att ensamréttsperioden borjar da avtalet undertecknats och upp-
hor tre manader senare. Om maklaren och uppdragsgivaren skulle komma Gverens
om att senarelédgga forsta visningen "senareldggs ovriga tidpunkter i motsvarande
man". Fastighetsméaklarnamnden finner att villkoret ar oklart formulerat. Det finns
darfor anledning att erinra om att parterna inte far avtala om ensamréttsperioden pa
annat satt an vad som framgar av lagen.

Marknadsféring av méklartjansten

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren utfora sitt uppdrag om-
sorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall dérvid tillvarata
bade séljarens och koparens intresse. Vidare far maklaren, enligt 15 § samma lag, inte
foretrada kopare eller séljare som ombud. Av 16 § framgar att méklaren skall ge
kopare och séljare de rad och upplysningar som dessa kan behdva om fastigheten och
andra forhallanden som har samband med Gverlatelsen.

| forarbetena till bestimmelsen om god fastighetsméklarsed betonas att méklare skall
tillvarata bade séljarens och kdparens intresse nar de fullgor sitt uppdrag och att upp-
gifterna skall utforas sa att bade saljare och kopare kan forlita sig pa méaklaren som en
sakkunnig. Maklaren skall sa langt det ar mojligt inta en neutral roll som opartisk
mellanman som formedlar kontakterna mellan parterna. Bada parter skall kunna lita
pa att maklaren lamnar dem fullstandiga och korrekta upplysningar och att han bistar
dem med atgarder i den utstrackning som god méklarsed kraver. Forbudet mot
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ombudsuppdrag galler i forsta hand “rena” ombudssituationer, nar maklaren far fria
hander av uppdragsgivaren att foretrdda denne i anslutning till férmedlingsuppdraget
(prop. 1994/95:14 s. 41 ff. och 80 f.)

Maéklaren har en lagstadgad skyldighet att tillvarata bade séljarens och képarens
intresse. Den utfastelse som gors i uppdragsavtalet om att H...Maklaren star trogen
pa saljarens sida strider mot lagstiftarens grundtanke och intentioner om méklarens
roll som opartisk mellanman. Maklarens skyldigheter i detta avseende kan inte
avtalas bort genom éverenskommelser mellan méaklaren och séljaren i uppdrags-
avtalet. Den beskrivna marknadsforingen ar klart olamplig. Formuleringen riskerar
dessutom att ge uppdragsgivaren en felaktig uppfattning om vad denne kan forvanta
sig av formedlingstjansten. Fastighetsméklarndmnden anser att det kan stanna vid
detta papekande eftersom det inte ar visat att maklaren X upptratt partiskt i samband
med férmedlingen.

Marknadsféringen av objektet

Fastighetsmaklarnamnden konstaterar att uppdragsavtalet innehaller en uppgift om ett
s.k. utropspris som uppgar till cirka 3 000 000 kr. | objektsbeskrivningen presenteras
objektet med tre alternativ, A och B respektive A+B=C. Mé&klaren X har gjort gallan-
de att han kommit 6verens med uppdragsgivarna om att eventuellt sélja villan i tva
ideella andelar om detta skulle vara ekonomiskt fordelaktigt. Uppgift om denna
dverenskommelse saknas i uppdragsavtalet. Namnden, som inte har anledning att i
det aktuella drendet bedéma konstruktionen av erbjudandet, gor féljande papekande.
Det &r viktigt att maklaren noggrant gar igenom med uppdragsgivaren hur denne stal-
ler sig till forslag fran méklaren om hur uppdraget skall genomféras. Om parterna
traffar verenskommelser om sarskilda atgarder eller forfaranden bor detta dokumen-
teras i uppdragsavtalet.

Utgangspris

Av utredningen framgar att méaklaren X, i enlighet med en 6verenskommelse med
uppdragsgivarna, bl.a. marknadsfort det aktuella objektet for 3 000 000 kr och att
kdpeskillingen uppgick till nara 6 000 000 kr. Méklaren X har uppgivit att utrops-
prisets enda uppgift skulle vara att snabbt fa igang en budgivning.

Om det i marknadsfoéringen anges ett annat pris betrédffande objektet &n det som
beddéms som det marknadsmaéssiga priset kan det medfora risk for att spekulanter
vilseleds om objektets art eller skick. Detta géller &ven om priset betecknas som ett
"utropspris". Fastighetsmaklarnamnden vidhaller att det strider mot god fastighets-
maklarsed att i marknadsforing av ett objekt ange ett pris som vésentligt avviker fran
det beraknade marknadsvardet (jamfor 2002-11-06:4 i FMNSs arsbok for 2002 Ratt-
else: 2002-11-06:3). Forseelsen kan dock i detta sammanhang bedémas som ringa.

Objektsbeskrivningen

Enligt 17 8 fastighetsméklarlagen skall en fastighetsmaklare kontrollera vem som har
ratt att forfoga Over fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra rattigheter
som belastar den. Av 18 § framgar att nar férmedlingen avser en fastighet som en
konsument koper huvudsakligen for enskilt bruk, skall fastighetsméklaren tillhanda-
hélla képaren en skriftlig beskrivning av fastigheten. Beskrivningen skall innehalla
uppgifter i de avseenden som angetts i 17 § samt uppgifter om fastighetens benam-
ning, taxeringsvarde och areal samt byggnadens alder, storlek och byggnadssétt. Av
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forarbetena till lagen framgar att byggnadssattet kan anges genom en mer allmén
beskrivning. Aven byggnadens grundférhallanden, vaggarnas ytterbekladnad, tak-
bekladnad, uppvarmnings- och VVS-forhallanden samt annat som i det sérskilda
fallet &r av intresse skall framga (prop. 1983/84:16 s. 40 6verforda till den nya lagen
genom prop. 1994/95:14 s. 81).

Den aktuella objektsbeskrivningen innehaller, forutom uppgifter som fastighets-
maklarlagen foreskriver, &ven annan information som kan vara av intresse for
spekulanter och kopare. Den ar mycket omfattande och innehallsrik men svarover-
skadlig vad galler de obligatoriska uppgifterna. Fastighetsmaklarnamnden vill darfor
framhalla att det &r viktigt att de obligatoriska uppgifterna framgar pa ett tydligt sétt i
en objektsbeskrivning. Dessa fakta kan t.ex. lamnas i en separat handling eller i vart
fall presenteras under en sérskild rubrik.

Det har noterats att objektsbeskrivningen innehaller uppgift om att obelanade pant-
brev pa "tillsammans" 4 041 000 kronor ingar i kopet. Enligt Fastighetsméklarnamn-
dens mening bor det av objektsbeskrivningen dven framga hur manga inteckningar
som finns uttagna i fastigheten.

Friskrivningsklausuler i kdpekontraktet

Enligt 20 8 fastighetsméklarlagen skall en fastighetsméklare ersatta skada som drab-
bar koparen eller saljaren om han uppsatligen eller av oaktsamhet dsidosétter sina
skyldigheter enligt 11 - 19 88§ samma lag. Om det &r skaligt kan skadestandet séttas
ned eller helt falla bort. Om maklaren har betalat skadestand till kdparen pa grund av
skada som koparen har tillfogats genom att fastigheten avviker fran vad koparen har
haft anledning att rdkna med kan méklaren kréva tillbaka skadestandet fran séljaren i
den man ocksa saljaren ar ansvarig for skada och det inte dr oskaligt att séljaren i sista
hand far bara detta ansvar ensam. Enligt 4 § ar lagens bestammelser tvingande om
inte annat anges. De kan inte avtalas bort till nackdel for den som &r konsument.
Maéklarens skadestandsansvar géller under den allmanna tioariga preskriptionstiden
(prop. 1994/95:14 s. 64 och 82 med hanvisning till 1983/84:16 s. 29 och 41 f.). | detta
sammanhang bor ocksa framhallas att en maklare for att bli registrerad skall ha for-
sakring for skadestandsskyldighet som kan drabba honom.

| det aktuella kdpekontraktet punkten 12 finns villkor om att kdparen friskriver sél-
jarna och méklaren fran allt ansvar for eventuella fel och brister hos fastigheten. Ko-
paren forbinder sig vidare att inte vacka talan mot séljarna eller méklaren for inre
eller yttre fel och brister berérande objektet eller eljest. Har séljarna forfarit svikligt ar
de dock inte skyddade. Enligt punkt 17 skall en eventuell talan mot séljarna eller
méklaren vackas vid tingsratt inom sex manader fran kopekontraktets datum.

Fastighetsméklarnamnden konstaterar inledningsvis att ett kopekontrakt endast bor
innehalla vad som avtalats mellan saljaren och kdparen. De ovan angivna villkoren i
kopekontraktet strider mot fastighetsmaklarlagens skadestandsregler och riskerar att
vilseleda parterna om méaklarens ansvar. Namnden anser att forfarandet pa ett allvar-
ligt satt strider mot god fastighetsmaklarsed. Maklaren X kan darfor inte undga
varning.
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Depositionsavtal

Méklaren skall se till att det finns en klar och tydlig 6verenskommelse om hur och nar
de deponerade medlen skall utbetalas. Overenskommelsen om deposition av kpe-
skillingen dr ett avtal mellan koparen, saljaren och méklaren och skall bekréftas av
samtliga tre parter. Overenskommelsen skall utformas sa att maklaren utifran upp-
stéllda villkor skall kunna gora en sjélvstandig bedémning av vem som har rétt till
medlen.

Maklaren X atagande betraffande depositionen har bekréaftats av honom i kope-
kontraktet genom undertecknandet. | kontraktet finns emellertid dels ett villkor om
utfardande av kdpebrev, dels ett villkor om att koparen har ratt att hava inom tva
veckor fran kontraktsdagen. | bekréftelsen har inte angivits om depositionen ar
knuten till bada villkoren eller endast till ett av dem. Det ar darfor oklart vad som
galler i fraga om depositionen. Maklaren X maste darfor kritiseras for att han ut-
format ett oklart avtal i detta avseende.

Ranta pa deponerade medel

Det framgar av forarbetena till fastighetsmaklarlagen att méklaren ar skyldig att géra
deponerade medel rantebarande och att rantan skall utbetalas till den som far kapi-
talbeloppet (prop. 1994/95:14 s. 76). Fastighetsméklarnamnden har i samband med en
forfragan fran en maklarorganisation uttalat att namnden inte har nagra invandningar
mot forfaringssattet att, i avsikt att rationalisera, "genom avtal i samband med depo-
sitionen kunna stryka ett streck dver de rdntor som understiger 100 kronor™ (protokoll
FMN 11/99 p. 2).

Maklaren X har uppréttat ett kopekontrakt med ett villkor att ranta i intet fall skall
berdknas pa medel som &r innestaende pa klientmedelskonto. Fastighetsmaklar-
namnden far darfor framhalla att om parterna kommit Gverens om att rantan i vissa
fall tillfaller méklaren sa skall det av depositionsavtalet framga vilken beloppsgréans
som galler for att rantan inte skall redovisas till den som far kapitalbeloppet. Enligt
ndmndens praxis strider det mot god fastighetsmaklarsed att en méklare avtalar om att
fa tillgodogora sig ranta som 6verstiger 100 kronor. Med hansyn till omstandigheter-
na i arendet anser namnden att det kan stanna vid detta papekande.

Boendekostnadskalkyl

Enligt 18 8 andra stycket fastighetsmaklarlagen skall en méaklare vid férmedling som
avser en fastighet som en konsument kdper huvudsakligen for enskilt bruk innan fas-
tigheten Gverlats tillhandahalla koparen en skriftlig berdkning av dennes boendekost-
nader. | det aktuella fallet finns inte nagon skriftlig boendekostnadskalkyl. Méaklaren
X har hanvisat till en punkt i kdpekontraktet enligt vilken kdparen erbjudits en boen-
dekostnadskalkyl men avbdijt denna eftersom kdparens bank uppréttat en sadan kal-
kyl. Ett avstaende kraver, enligt Fastighetsméklarnamndens praxis, en uttrycklig
handling fran koparens sida. Ett avstaende bor darfor ske skriftligt i ett separat
upprattat dokument. Namnden vill ocksa framhalla vikten av att kdparen ges moj-
lighet att ta stallning till ett eventuellt avstaende fran en kalkyl pa ett tidigare stadium
an vid tecknandet av kopekontraktet, dven om den skriftliga bekraftelsen inte sker
forran i samband med képekontraktet.
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Ovrigt
Vad som framkommit i Gvrigt foranleder inte nagon atgard fran Fastighetsmaklar-
namndens sida.

Paféljd

Méklaren X har utformat villkor i ett kdpekontrakt som strider mot fastighetsmaklar-
lagens regler om méklarens ansvar. For detta skall han meddelas varning. Fastighets-
méaklarndmnden beslutar ocksa att folja upp méklaren X marknadsforing vad galler
den egna méklartjansten och de objekt han har att férmedla.

2003-06-18:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
maéklare varit ombud for séljare i strid med 15 § fastighetsméaklar-
lagen m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren Y varning.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har koparna av en fastighet kritiserat
fastighetsméaklaren X och hennes kollega méklaren Y som vid denna tidpunkt arbe-
tade vid Svensk Fastighetsformedling i H. Kritiken gar ut pa att maklarna i samband
med férmedlingen av fastigheten inte upptrétt opartiskt utan drivit en process mot
dem for séljarens rakning genom foretaget méklarforetaget A, nedan méklarforetaget
A, dar de bada méklarna numera ar verksamma.

Kopekontraktet for fastigheten ar daterat den 24 juli 2002. Kdpeskillingen uppgick
till 2 025 000 kr. For 6verlatelsen gallde att saljaren tecknat en s.k. saljarforsakring
(forsakringsgivare Trygg-Hansa) for byggnadstekniska fel i bostadsbyggnad baserad
pa en besiktning genomford av ett av Trygg-Hansa anlitat besiktningsforetag, i detta
fall Anticimex.

| ett tilldggsavtal till kdpekontraktet daterat den 13 september 2000 har parterna av-
talat att saljaren skall kompensera kdparna med hogst 225 000 kr for atgarder som
skulle utforas pa fastigheten.

Maklarforetaget A stamde koparna vid H:s tingsratt och anforde att koparna erhallit
ca 60 000 kr utéver det maximala beloppet 225 000 kr. Enligt en dom vid H:s tings-
ratt den 5 november 2002 har forlikning skett pa satt att koparna skall erlagga

25 000 kr till séljaren.

| uppdragsavtalet anges flera fastighetsmaklare bl.a. méklaren X och maklaren Y.

Maklaren X har undertecknat uppdraget. Enligt registerutdrag fran PRV ar méklaren
X verkstéllande direktdér och maklaren Y styrelseledamot i méklarforetaget A.
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Anmalaren har anfort bl.a. foljande.

| forsta hand var méklaren X ansvarig for uppdraget. | samband med hennes semester
gick maklaren Y in och tog 6ver. Huset var varudeklarerat och det fanns ett besikt-
ningsprotokoll fran Anticimex. Han ville trots detta genomféra en besiktning av en
besiktningsman han hade fortroende for. VVid denna besiktning framkom att taket var
felkonstruerat och som en f6ljd harav fuktskadat. Det visade sig dven att taket inte var
isolerat annat &n med torvstr och att fonsterkarmarna pa ett antal fonster var allvar-
ligt skadade. Dessa skador hade Anticimex besiktningsman inte uppmarksammat.
Han krévde nedsattning av kopeskillingen. Detta var saljaren inte intresserad av.
Istallet 6nskade denne att skadan skulle regleras av Trygg-Hansa dar séljarforsakring
tecknats. Trygg-Hansa genomfdérde en besiktning av taket och meddelade méklaren Y
resultatet den 11 september 2000. Med anledning harav upprattades ett tillaggsavtal. |
tillaggsavtalet faststalldes att koparna skulle svara for attio procent av kostnaden for
visst material medan dvriga kostnader skulle delas mellan forsékringsbolaget (maxi-
malt 500 000 kr) och séljaren (maximalt 225 000) kr. Séljaren skulle dven bekosta
séljarforsakringens sjalvrisk. Avtalet reglerade &ven att de delar av taket som inte
isolerats skulle atgardas. Han fick in offert fran en lokal byggfirma som byggde pa
tillaggsavtalet. Saljaren accepterade detta. Renoveringen pabdrjades och alla kon-
takter gick sedan mellan S F och byggfirman. Den 5 november 2001 inkom ett brev
fran en advokatfirma som foretradde méklarféretaget A. Under tiden som gatt sedan
kopet har S F blivit méaklarforetaget A. Maklarna X och Y ansag att saljaren belastats
med for hdga kostnader i samband med renoveringen. Maklarforetaget A dvertog sal-
jarens fordran och har drivit en process mot honom och hans hustru i egenskap av
kopare. Han begér att Fastighetsméaklarnamnden tar upp fragan om en fastighets-
méklare, som skall vara opartisk, far driva en process mot koparna for saljarens
rékning.

Méklaren X har i huvudsak anfort foljande.

Formedlingsuppdraget erhélls den 4 juli 2000. | kdpekontraktet fanns ett forbehall om
besiktning. Av kontraktet framgar dven att dverlatelsen omfattas av S F:s séljarfor-
sakring med Trygg-Hansa som forsékringsgivare. Denna férsakring 6vergar till kdpa-
ren forst pa tilltradesdagen. Koparna genomfarde en besiktning dar det framkom
brister som inte upptéckts av det besiktningsforetag Trygg-Hansa anlitat. Séljaren
framforde synpunkterna till Trygg-Hansa och dnskade skadereglering. Trygg-Hansa
accepterade detta och atog sig att bekosta och atgarda felaktigheter som omfattades av
forsakringen. Eftersom koparna ville ha kontroll Gver reparationsarbetena atog de sig
att gora en upphandling med aktuellt byggforetag. Arbetena som inte omfattades av
forsékringen eller séljarens ansvar skulle utféras samtidigt och av samma foretag for
koparnas rakning. Forsakringsholaget och séljarna accepterade atgardsforslaget. Sal-
jaren skulle betala 10 900 kr i sjalvrisk eftersom forsakringen inte hade 6vergatt pa
koparen.

Tillaggsavtalet till kopekontraktet upprattades den 13 september 2000. Da osékerhet
fortfarande fanns betraffande forsakringens omfattning begransade séljarens atagande
till maximalt 225 000 kr inklusive ersattningen fran forsakringsbolaget. Denna
summa var val tilltagen for att aterstélla ett hus fran 1915. Eventuella kostnadsdver-
skridanden skulle direkt hanforas till vardehdjande atgarder. Koparna var vél med-
vetna om att maximal erséttning enligt tilliggskontraktet var 225 000 kr. Séljaren
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deponerade 225 000 kr pa ett klientmedelskonto. Koparna och saljarna var dverens
om att sa skulle ske. Arbetet paborjades och slutfordes. Pa koparens initiativ utbetala-
des viss ersattning direkt till kdparna och byggforetaget. Nar slutredovisning gjordes
upptackte saljaren att kdparen erhallit hogre ersattning an vad som angetts i tillaggs-
avtalet. Saljaren framforde da krav pa att kdparna skulle aterbetala belopp som 6ver-
steg 225 000 kr. Detta vagrade koparna. Saljaren stéllde aven krav pa méklarforeta-
get. Efter styrelsebeslut i maklarforetaget A 6vertog bolaget deras krav pa koparen.
Dérefter har séljaren kompenserats med mellanskillnaden. Maklarforetaget A stallde
samma krav pa kdparna som saljaren tidigare gjort.

Det faktum att hennes arbetsgivare maklarforetaget A kompenserat saljaren for en
felaktighet som denne of6rskyllt hamnat i &r en hederssak. Képarna har hela tiden
forsokt dverkompensera sig for att slippa leva upp till tillaggsavtalet och forsokt med
efterhandskonstruktioner angaende forsakringens villkor. Hon anser att hon i allt iakt-
tagit god fastighetsméklarsed for att tillgodose bade kopare och saljare.

Méklaren Y har anfort i huvudsak féljande.

Han har inte medverkat som fastighetsmaklare vid férmedlingen av fastigheten. Han
har daremot varit maklaren X behjélplig under hennes semester med kontakter med
Trygg-Hansa, deltagit i efterbesiktning, vidarebefordrat besiktningsprotokoll, lyssnat
pa kdparnas forslag som han darefter overlamnat till maklaren X. Han anser att mak-
laren Xs svar till Fastighetsméklarndmnden ar korrekt och belyser de misstag som
begatts av kdparna och Trygg-Hansa. Att kdparna och byggforetaget tar emot ersétt-
ning pa ett otillborligt satt och att Trygg-Hansa felaktigt utbetalar endast pa uppma-
ning av koparna i strid med tillaggsavtalet kan inte maklaren X lastas for. Da saljaren
framforde krav pa aterbetalning av felaktig utbetalning till kdparna och dessa vagrade
riktade saljaren kravet mot méklarféretaget. Han har agerat som foretradare for bola-
get och engagerat en advokatfirma som ansag att bolaget skull ersatta saljaren och
darefter krava kdparna. Detta beslutade han som dgare av bolaget och inte i egenskap
av fastighetsméklare. Bolaget och kdparna har sedan forlikts.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsmaklaren utfora sitt uppdrag om-
sorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall dérvid tillvarata
bade koéparens och séljarens intresse. Méklaren har saledes en stallning som opartisk
mellanman (jfr prop. 1994/95:14 s. 41-42).

Enligt 15 § fastighetsmaklarlagen far en fastighetsmaklare inte foretrada kopare eller
saljare som ombud. Maklaren far dock ata sig begransade atgarder i den méan god fas-
tighetsmaklarsed medger det. | forarbetena (prop. 1994/95:14 s. 49-50) sags foljande.

Ett ombudsuppdrag ar namligen oférenligt med maklarlagens regelsystem, vilket bygger pa att
maklaren har en principiell skyldighet att beakta &ven uppdragsgivarens motparts intresse. | om-
budsrollen ligger i forsta hand en skyldighet att ta till vara huvudmannens intresse och att skota det
anfortrodda uppdraget till basta nytta fér huvudmannen. Det kan inte vara rimligt att den som i en-
lighet med detta fullgor sitt ombudsuppdrag lojalt och klanderfritt samtidigt skall I6pa risken att
drabbas av exempelvis skadestandsskyldighet enligt méklarlagen.

Det anforda leder till slutsatsen att en méklare inte bor ha rétt att vara ombud for uppdragsgivaren,
vare sig denne ar séljare eller kopare. Darigenom undantas fran fastighetsmaklares verksamhet ett
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slag av uppdrag som typiskt sett inte bor forenas med traditionell méklarverksamhet. Detta betyder
att kdpare och presumtiva kdpare inte skall beh6va rakna med att méklare kan ha sarskilda for-
pliktelser gentemot sina uppdragsgivare, utéver vad som galler enligt méklarlagen.

Det har papekats av flera remissinstanser att det kan finnas praktiska skal for en maklare att kunna
upptrada som ombud i vissa avgransade situationer. Som exempel har namnts avslutande atgarder i
anledning av en fastighetsforsaljning. Regeringen delar denna bedémning. Forbudet att vara om-
bud bor darfor inte vara absolut. Det bor utformas s att en maklare inte hindras fran att som om-
bud t.ex. kvittera kopeskillingen och vidta andra liknande avslutande atgarder, sa lange det ror sig
om rattshandlingar med endast formell betydelse. Vid de atgarder som darmed kan komma ifrga
finns det inte skal for uppdragsgivarens motpart att hysa misstroende mot maklarens stallning som
mellanman. | de aktuella situationerna maste namligen parterna slutligt ha kommit éverens om
kodpevillkoren.

Den uppkomna situationen kan inte anses vara sadan att det endast har haft formell
betydelse hur méklaren X och méklaren Y agerat i egenskap av foretradare for mak-
larforetaget A. De har sjalva uppgett att bolaget i samband med en férmedling har
overtagit ett krav fran saljaren och drivit kravet mot koparna. Enligt Fastighetsmak-
larndmndens bedémning har det inte varit forenligt med god maklarsed att maklaren
X och maklaren Y latit bolaget dver vilket de har ett avgorande inflytande driva en
process mot koparen i tingsrétten. Deras ageranden harmonierar vare sig med inten-
tionerna i 12 eller i 15 88 fastighetsmaklarlagen om fastighetsmaklaren som en opar-
tisk mellanman. Det faktum att forlikningen i tingsratten innebar att koparna fick
betala 25 000 kr till séljaren &ndrar inte bedomningen. Agerandet motiverar en var-
ning.

Vad som i 6vrigt framkommit ger inte anledning till nagon kritik.
2003-06-18:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
annan maklares medverkan och om utformning av méaklares full-
makt att foretrada part m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver drendena fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en anmalan (arende nr 1) fran en anhorig till
en séljare av en bostadsratt. Anmalaren gor gallande att foretradare for méklarfore-
taget A inte iakttagit god fastighetsmaklarsed i samband med utférandet av for-
medlingsuppdraget. | forsta hand pastas att tillracklig hansyn inte har tagits till
saljarens situation och att samtycke till forséljningen inte inhdmtats fran anhériga.
Anmalan har riktats mot foretaget.

Fastighetsméklarnamndens tillsyn inleddes mot fastighetsméklaren Z, &gare till

maklarforetaget A. Denne har kommit in med yttrande i &rendet och i huvudsak
anfort foljande.
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Férmedlingsuppdrag avseende bostadsrétten har tecknats mellan uppdragsgivaren och
ansvarig méklare maklaren X. Lagenheten utannonserades och visades.

Till sitt yttrande har méklaren Z bl.a. fogat kopia av ett uppdragsavtal som underteck-
nats av méklaren X och dar hon anges vara den for uppdraget ansvariga fastighets-
méklaren, en objektsbeskrivning dar maklaren Y anges som “Handlaggare”, ett depo-
sitionsavtal dar maklaren Y anges som ”Ansvarig fastighetsméklare” och en fullmakt
for maklaren Y att bl.a. forsélja den aktuella bostadsratten. | uppdragsavtalet finns
foljande villkor om férmedlingsarbetet. Uppdragsgivaren ar medveten om och god-
kanner att formedlingsarbetet i vissa delar kan komma att utforas av fastighetsmak-
larna Z, Y och --. Undertecknad fastighetsmaklare bibehaller dock det fulla ansvaret
for uppdraget. Képekontrakt avseende den aktuella bostadsrétten undertecknades av
kdparen den 31 oktober 2002 och av saljaren den 1 november 2002. Fullmakten for
méklaren Y har undertecknats av séljaren den 25 november 2002 och innehaller fol-
jande villkor. Harmed lamnas fullmakt till maklaren Y, eller den han satter i sitt
stalle, att forsalja mig tillndriga Bostadsratten till lagenheten --; att uppratta och un-
derteckna kopeavtal och likvidavrakningshandlingar; att ansoka om uttrade ur
foreningen; att ansoka om uttrade ur regionsforeningen; att utkvittera och uppbéara
kopeskilling samt att darjamte, i samband med férenamnda forsaljning, pa alla i
ovrigt forekommande handlingar teckna mitt namn - godkanner jag ombudets laga
atgarder.

Med anledning av vad som framkommit i utredningen har Fastighetsmaklanamnden
granskat aven maklaren Xs och méklaren Ys agerande i samband med den aktuella
formedlingen (&rende nr 2 respektive drende nr 3). Méklaren X och méklaren Y har
inkommit med gemensamt yttrande dér de hanvisar till vad maklaren Z redovisat i sitt
yttrande och tillagger sammanfattningsvis foljande.

Maéklaren X besokte séljaren pa ett boende for aldre tillsammans med en kollega och
erholl uppdraget att formedla objektet. Det fanns inte nagot som talade for att saljaren
inte var fullt medveten om innebdrden av uppdraget och den forestaende forsalj-
ningen. Detta bekraftades dven av personalen. Enligt de rutiner som maklarforetaget
da arbetade efter tog den méklare som hade forsta kontakten med den spekulant som
senare kom att bli kdpare dver formedlingsuppdraget. Av det skalet var det méklaren
Y som slutforde férmedlingsuppdraget. Uppdragsgivaren hade informerats om att
andra méklare an méklaren X skulle kunna skéta delar av formedlingsuppdraget
genom villkoret i uppdragsavtalet. De var bada medvetna om att méklaren Xs ansvar
for formedlingen kvarstod och att maklaren Y ansvarade for de atgarder han vidtagit.
Arbetsrutinerna vid féretaget har nu @ndrats sa att man i motsvarande situation regel-
massigt avtalar med uppdragsgivaren om ett skriftligt tillagg till férmedlingsupp-
draget sa att uppdraget 6verlats pa den maklare som skall fullfélja formedlingsarbetet.

Méklaren Y vitsordar att han i allt vasentligt skott formedlingsarbetet avseende den
aktuella bostadsratten. Fullmakten borde ha utformats sé att den motsvarade uppdra-
gets verkliga omfattning. Den uppréttades efter det att kopekontraktet undertecknats
av kopare och séljare och har endast utnyttjats av honom for sadana begransade atgar-
der som god fastighetsméaklarsed medger. Han har emellertid genom tillsynsarendet
blivit uppmarksammad pa vikten av att noga granska innehallet i framtagna handling-
ar sa att liknande forbiseenden skall kunna undvikas.
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Medverkan av annan maklare

En méklare har visserligen ratt att i viss utstrackning anvénda sig av medarbetare men
maste ha uppdragsgivarens samtycke om annan skall utféra delar av uppdraget. Den
méaklare som ingatt ett uppdragsavtal med en uppdragsgivare har alltid det fulla an-
svaret for hur uppdraget genomfors &ven i de delar som utférs av annan méklare eller
av oregistrerade medhjalpare.

| det aktuella uppdragsavtalet fanns villkor om att uppdragsgivaren ar medveten om
och godkanner att formedlingsarbetet i vissa delar kunde komma att utforas av tre
namngivna fastighetsméaklare men att undertecknad fastighetsméklare dvs. Maklaren
X bibeholl det fulla ansvaret for uppdraget. Formuleringen i vissa delar” kan inte
tolkas pd annat sétt an att endast begransade uppgifter eller vissa moment kan lamnas
till ndgon av de angivna méaklarna. Villkoret kan inte tolkas sa att maklaren fritt kan
satta nagon av dessa i sitt stélle for att genomfora och avsluta formedlingsuppdraget.

Det ar utrett att maklaren X haft i uppdrag att formedla bostadsratten och att huvud-
delen av uppdraget utforts av maklaren Y. Forfarandet kan inte anses ha stod i det
skriftliga uppdragsavtalet. Det har inte ens pastatts att uppdragsgivarens uttryckliga
samtycke inhamtats i det enskilda fallet eller att ett sddant samtycke varit en generell
forutsattning for den rutin foretaget utvecklat. Fastighetsmaklarnamnden anser att
saval maklaren X som maklaren Y bor kritiseras for sitt agerade i detta avseende men
att deras forseelse kan anses som ringa.

Med anledning av vad som anforts om foretagets andrade rutiner vill Fastighetsmak-
larnamnden framhalla foljande.

Grundsynen i fastighetsmaklarlagen &r att ett formedlingsuppdrag dr ett personligt
uppdrag for den fastighetsmaklare som uppdragsgivaren kontaktat och ingatt avtal
med. En forutsattning for att denne skall fa satta annan méklare i sitt stalle ar att upp-
dragsgivaren lamnar sitt samtycke. Vad galler foretagets rutiner att regelmassigt lata
annan méklare fullfélja formedlingsarbetet gor Fastighetsmaklarnamnden féljande
bedémning. Det kan givetvis ibland vara befogat att en annan méklare an den som
traffat avtalet med uppdragsgivaren slutfor eller helt tar 6ver uppdraget. Dédremot
strider det mot god fastighetsmaklarsed att rutinmassigt 6verlamna férmedlingsupp-
drag mellan méklare pa ett foretag daven om det skulle foreligga ett samtycke fran
uppdragsgivaren i det enskilda fallet. Sarskilt som det &r maklaren som tar initiativet
till ett byte och uppdragsgivaren typiskt sett befinner sig i en utsatt situation. Det kan
dessutom leda till oklarheter om vad som géller betréffande t.ex. ensamratten och
ansvaret for uppdraget.

Fullmakten

Enligt 15 § fastighetsmaklarlagen far en maklare inte foretrada kopare eller saljare
som ombud. Maklaren far dock ata sig begransade atgarder i den man god fastighets-
maklarsed medger det. Forbudet mot ombudsuppdrag galler i forsta hand “rena” om-
budssituationer, dvs. nar méaklaren av uppdragsgivaren far fria hander att foretrada
denne i anslutning till formedlingsuppdraget. | vissa situationer kan méaklaren behdéva
bista parterna med att foretrada en av dem i ndgon begransad rattshandling som &r
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nodvandig for att overlatelsen skall kunna slutforas, t.ex. att kvittera kopeskillingen i
samband med tilltradet, om séljaren inte ar narvarande (prop. 1994/95:14 s. 80 — 81).

Lydelsen av den fullmakt som ingivits i d&rendet ger méklaren Y ratt att foretrada
séljaren som ombud i en omfattning som déverskrider vad fastighetsméaklarlagen
tillater (jfr bl.a. 2001-03-14:8 i FMNs arsbok for 2001). Fullmakten har emellertid
tillkommit efter kopet och innefattar ddrmed i férsta hand rétt for maklaren Y att
underteckna likvidavrakning och ta emot képeskillingen. Av utredningen framgar inte
annat an att maklaren Y foretrétt séljaren i just dessa avseenden. Maklaren Y kan
dock inte undga kritik for att fullmakten inte utformats i 6verensstaimmelse med det
uppdrag han haft utan gett honom en alltfor langtgaende rétt att agera som ombud.

Ovrigt
Vad som forekommit i Gvrigt ger inte anledning till nagon ytterligare atgard fran
Fastighetsméklarnamndens sida.

2003-06-18:3

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

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en anmélan fran anhoriga till saljaren av en
fritidsfastighet. Anmélarna har kritiserat fastighetsmaklaren X for dennes sétt att
medverka vid fastighetsoverlatelsen. Som anmélan far forstas gor anmalarna géllande
att méklaren X inte tillvaratagit saljarens intressen utan bl.a. bestamt ett for lagt
forséljningspris.

Maklaren X har tillbakavisat kritiken och i sammandrag anfort foljande.

Han blev kontaktad av en person som undrade om han kunde hjélpa till med att upp-
ratta ett kontrakt avseende kop av en fritidsfastighet. Han hade tidigare formedlat en
affar dar denne var saljare av ett hyreshus. Han accepterade uppdraget och forklarade
vilka uppgifter som behévdes. Nagra dagar senare ringde vederbdrande igen och lam-
nade alla uppgifter han behdvde for att uppréatta kdpekontrakt och han foreslog att de
skulle traffas pa hans kontor. Vid kontraktskrivningen férekom inte nagon prisdiskus-
sion eftersom parterna var éverens om priset. Séljaren hade en del 16s6re kvar i huset
som hon ville hdamta. Kdparen erbjod sig att hjalpa séljaren med transport av det 16s-
ore hon ville ha. Omedelbart efter kontraktskrivningen betalades kopeskillingen pa
banken och képebrev utfardades. Han har aldrig besokt fastigheten och har inte gjort
nagon objektsbeskrivning. Nagot forsaljningsuppdrag har han inte haft.

Méklaren X har gett in bl.a. en kopia av kdpekontraktet som undertecknats av par-
terna den 16 januari 2003. Av handlingen framgar att fastigheten inte var belanad och
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att tilltrade avtalats till samma dag som kontraktsdagen. Trots det finns villkor bl.a.
om 6vertagande av lan (82), forsakringar (84) farans 6vergang (85), fordelningen av
utgifter och inkomster for tiden fram till tilltrddesdagen (87), utfardande av kdpebrev
pa tilltradesdagen (810) samt villkor om att formedlingsprovision betalas av saljaren
(812). Vidare finns vid rubriken Rengdring m.m. féljande handskrivna text M—ham-
tar 10sore efter 6.k. med H-- (88). Sist i kontraktet anges att kdparen tagit emot av
fastighetsméklaren uppréttad objektsbeskrivning och individuell boendekostnads-
kalkyl.

Pa Fastighetsméaklarnamndens begaran har méaklaren X inkommit med bl.a. foljande
komplettering.

Han har enbart anlitats for att uppréatta korrekta kdpehandlingar. Parterna har muntligt
kommit 6verens om att séljaren skulle utge 2 500 kr i ersattning for uppdraget.
Genom ett forbiseende har uttrycket formedlingsprovision inte andrats i kontraktet.
Han har valt att inte gora andringar i de standardformuleringar som fanns i kdpe-
kontraktet. Han beddmde det som att risken for oavsedda effekter var storre om
kontraktet dndrades. Innan kdpare och séljare undertecknade kontraktet gick han
igenom alla villkor. Han klargjorde da till exempel att Ian inte foreldg. Parterna har
inte haft nagot att invanda mot forfaringssattet. Tilltradesdagen bestamdes till samma
dag som kontraktsdagen vilket medforde att vissa formuleringar i kontraktet kom att
sakna betydelse for kopet. Nagon risk for missforstand har dock knappast kunnat
foreligga. Han har inte uppréattat nagon objektsbeskrivning eller nagon individuell
boendekostnadskalkyl. Eftersom har var osaker pa sina skyldigheter i detta avseende
har han latit koparen underteckna ett avstaende fran sadan kalkyl. Parterna var 6ve-
rens om det villkor om befintligt 16s6re som skrevs till for hand i kontraktet. Med
hansyn till den goda relationen mellan parterna fann han inte nagot behov av att tids-
begransa villkoret eller att infora nagon mer omfattande skrivning.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 12 8 forsta stycket fastighetsméklarlagen skall en fastighetsmaklare i allt iaktta
god fastighetsméklarsed. Méklaren har saledes att iaktta god maklarsed inte bara vid
fullgérandet av enskilda férmedlingsuppdrag utan &ven i andra sammanhang dar
maklaren upptrader i sin yrkesroll. Oavsett om méklaren har ett ordinart formedlings-
uppdrag eller inte har maklaren ett ansvar enligt fastighetsmaklarlagen for de uppgif-
ter han eller hon utfor om dessa har ett samband med méklarens roll att bista kdpare
och saljare vid deras mellanhavanden vid en fastighetsaffar. Nar en fastighetsméklare
medverkar vid kontraktskrivning har saledes parterna ratt att krava att kontraktet
utformas pa ett riktigt sétt. | detta ligger bl.a. ett krav pa att forslag till handlingar
skall aterspegla det verkliga forhallande som rader i en fastighetsaffar (jfr
2001-05-16:1 i FMNs arsbok for 2001).

Maklaren X har i sitt yttrande medgivit att kontraktet inte anpassats till férutsatt-
ningarna i den aktuella 6verlatelsen. Han har ocksa vitsordat att felaktiga uppgifter
om objektsbeskrivning och boendekostnadskalkyl inforts i avtalet. Bristerna i kon-
traktet ar sa pass allvarliga att han inte kan undga varning.

Vad som i 6vrigt framkommit i arendet foranleder inte ndgon atgérd fran Fastighets-
maklarndmndens sida
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Saken: Fraga om yrkesmassig formedling av fastigheter i strid med
vad som foéreskrivs om registrering i 5 § fastighetsméaklarlagen
(1995:400)

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméklarnamnden har mottagit en anmélan mot det norska foretaget A. An-
malaren har patalat féljande. Foretaget annonserar i svensk lokalpress efter personer
som vill sélja sina fastigheter och marknadsféra dem i Norge. Fastigheter i Sverige
marknadsfors pa foretagets webbplats www.féretaget A.com. | beskrivningarna upp-
manas spekulanter att ta kontakt med bolaget for information och visning. Enligt
uppgift genomfors visningarna av tva foretradare for bolaget, X och Y. Néar bolaget
sammanfort kopare och saljare hanvisas dessa till en advokat eller annan som hjélper
parterna att uppratta overlatelsehandlingar. Bolaget tar betalt av saljarna for sitt
arbete.

Till anmélan har bl.a. fogats en annons ur tidningen D fran den 11 juli 2003 dér fore-
taget har féljande annons under rubriken Onskas képa: Norrman 6nskar kopa eller
hyra villa/fritidshus i B kommun. Vi kan marknadsfora din egendom i Norge. Ta
kontakt med X pa S for mer information. Tel. ---.

| den utskrift som Fastighetsméaklarnamnden inhdmtat fran bolagets webbplats
presenteras samtliga fastigheter pa norska. Vidare finns foljande information
“foretaget A er et norskregistrert firma som har som hovedoppgave a markedsfore B
mot det norske marked”. Viss information lamnas &ven om orten och om lokal
service m.m.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Fastighetsméklarndmnden har tillsyn 6ver registrerade méklare. Enligt 7 8 fastighets-
maklarforordningen (1995:1028) skall namnden anmala till aklagare om namnden
anser att det finns anledning att anta att nagon yrkesmassigt formedlar fastigheter i
strid med vad som foreskrivs om registrering i 5 § fastighetsméklarlagen. Enligt 3 §
ar bestammelserna i fastighetsméklarlagen tillampliga oavsett var fastigheten &r
beldgen om en vasentlig del av maklarens uppdrag utfors i Sverige. Bestdimmelsen
tillkom som en f6ljd av att det skett en kraftig 6kning av forsaljningen av utlandska
objekt till svenska kdpare och att det fanns ett behov av ett uttryckligt besked om fas-
tighetsmaklarlagen var tillamplig vid férmedling av fastigheter som var belagna
utomlands. Bestammelsen har dock utformats sa att samma kriterier galler for be-
domningen om lagen skall galla for formedling av fastigheter i Sverige till utlandska
kopare.
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| lagens forarbeten (prop. 1994/ 95:14 s. 17 -18) ségs bl.a. féljande.
De sérskilda krav som lagen om fastighetsméklare stéller bor galla all formedlingsverksamhet som
har sé stark anknytning till Sverige att maklarens kund och dennes motpart har anledning att for-
vanta sig att de skall skyddas av den svenska rattsordningen. Det saknar betydelse om fastigheten
&r bel&gen i Sverige eller utomlands eller om férmedlingen utfors av en svensk eller en utlandsk
méklare.

Den aktuella bestammelsen har enligt férarbetena (s. 64) utformats med utgangspunkt
fran att tyngdpunkten i méklaruppdraget ligger i att anskaffa en for uppdragsgivaren
lamplig avtalspart och att det huvudsakligen ar for det arbetet maklaren far sin provi-

sion. Det anfors att
Marknadsfaringen och de forsta kontakterna med presumtiva kunder &r sa viktiga delar av formed-
lingsarbetet att de momenten tillsammans i detta sammanhang far anses utgora en vasentlig del av
formedlingsuppdraget. Lagen skall alltsa vara tillamplig p& formedlingsuppdraget i dess helhet nar
en méklare marknadsfor utlandska objekt hdr och har kontakt med spekulanter hér. Detta géller
oavsett om méklaren dessutom bitrader vid képeférhandlingar, kontraktsskrivning eller andra
moment och utfor detta arbete utanfér Sverige.

Annan marknadsforing av de formedlade objekten an den som foretaget presenterar
pa sin webbplats har inte visats i drendet. Texten ar helt pa norska. Marknadsforingen
far anses riktad till den norska marknaden dven om webbplatsen kan bestkas av vem
som helst. Aven om samtliga visningar genomfors i Sverige ger dock den foreliggan-
de utredningen inte bel&gg for att en vésentlig del av foretagets uppdrag utfors i
Sverige. Arendet skall darfor skrivas av.

Med hénsyn till den tillsyn av fastighetsméklarféretag som bedrivs i Norge skall
kopia av beslutet skickas till Kredittilsynet i Oslo for kannedom och eventuell atgard.

2003-08-27:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
provning av maklares lamplighet i anledning av kritik av utférd
foretagsformedling

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarnamnden har méklare X kritiserats for sin redo-
visning av delar av kopeskillingen vid en foretagsoverlatelse.

Méklare X har yttrat sig och har i huvudsak uppgett foljande. Redovisningen av mot-
tagen del av kdpeskillingen skulle ske efter det att koparen erlagt full kdpeskilling,
vilket skedde den 2 maj via koparens bank. Redovisningen till séljaren sker forst pa
mandagen den 5 maj eftersom den ar en klamdag. Av ofdrklarlig anledning har det
skett en forvaxling vid 6verforingen och i éverford redovisning felas 70 000 kr. Fran
tilltradesdagen den 1 maj har séljaren ringt honom flera ganger och framfort att
pengarna inte fanns pa hans konto. Sjélv har han vid flera tillfallen forfaktat att
pengarna ar dverforda den 5 maj. Att det fattades 70 000 kr fick han inte klart for sig
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forran den 13 maj. Dagen darpa betalades det felande beloppet. Han beklagar det
intraffade och skall se 6ver rutinerna sa att nagot liknande inte intraffar igen.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

I sin tillsyn 6ver de registrerade fastighetsmaklarna har Fastighetsmaklarndmnden att
prova om en méklare vid utférande av ett formedlingsuppdrag handlat i enlighet med
sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen, dvs. iakttagit god fastighetsméklarsed.
Detta utesluter emellertid inte att n&mnden &ven kan granska méklarens agerande dar
han inte haft ett formedlingsuppdrag men dér hans uppdrag haft anknytning till fas-
tighetsformedling t.ex. genom att det innefattat moment som normalt ingar i ett for-
medlingsuppdrag. Det kan t.ex. vara fallet nar méklaren enbart haft i uppdrag att upp-
ratta ett kopekontrakt. Namndens granskning sker da med utgangspunkt i 12 § fastig-
hetsmaklarlagen dér det sdgs att en fastighetsmaklare skall utfora sitt uppdrag om-
sorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Av forarbetena till lagen framgar
att formuleringen &r avsedd att framhalla méklarens skyldighet att iaktta god fastig-
hetsmaklarsed inte bara vid fullgérandet av de enskilda férmedlingsuppdragen utan
aven i andra sammanhang nar han upptrader i sin yrkesroll (prop. 1994/95:14 s. 76).

Fastighetsméaklarnamnden finner att maklare Xs uppdrag varit att formedla en fore-
tagsOverlatelse och att det inte haft sadan anknytning till fastighetsformedling att hans
satt att utfora det skall bedomas utifran bestammelsen i 12 8.

Enligt 6 § forsta stycket 5 skall en méklare vara redbar och i 6vrigt lamplig som fas-
tighetsmaklare. Utdver ovan namnda tillsyn ligger det darfor i Fastighetsméklar-
namndens tillsyn att granska fastighetsméklares agerande aven i andra hédnseenden.
Namnden har darvid att bedéma om en méklare agerat pa ett sddant sétt att han upp-
fyller de allmanna krav pa hederlighet, palitlighet och integritet som motsvarar de
krav som kan stéllas pa en méaklare. Detta mot bakgrund av den i flera avseenden
ansvarsfulla fortroendestéllning som maklaren intar i férhallande till bade uppdrags-
givaren och dennes motpart (prop. 1994/95:14 s. 66). Det innebar att namndens
granskning av en maklare kan avse forhallanden som 6ver huvud taget inte har an-
knytning till fastighetsférmedling. Det ligger dock utanfor n&mndens tillsynsroll att
narmare granska och utreda hur en méaklare utfért andra uppdrag an fastighetsfor-
medlingsuppdrag. Endast om det finns ett klart och entydigt material som utvisar att
uppdraget misskotts eller att maklaren pa annat satt agerat klandervart vid uppdragets
utfoérande kan det laggas till grund for en bedémning av méklarens allmanna lamp-
lighet.

Fastighetsmaklarnamnden konstaterar att det av maklare Xs egna uppgifter framgar
att séljaren upprepade ganger ringt om den felande redovisningen men att han forst en
vecka efter overforingen fatt klart for sig att det fattades 70 000 kr varefter rattelse
skedde. Han har saledes dr&jt med att kontrollera huruvida séljarens uppgifter om den
bristande redovisningen var riktig eller ej. Enligt ndmndens uppfattning visar detta att
han brustit i sin skyldighet att tillse att medel som deponerats hos honom redovisats i
enlighet med det uppdrag han haft. Att en méaklare brister i sin hantering av anfértrod-
da medel &r naturligtvis allvarligt. Namnden finner dock med hénsyn till den rattelse
som vidtagits och att maklare X insett vikten av att se Gver rutinerna att den Kkritik
som kan riktas mot honom inte ger anledning till nagon ytterligare atgard fran namn-
dens sida. Arendet skall darfor skrivas av.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
information till képarna om villkor i kopekontraktet

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X har haft i uppdrag att férmedla en fastighet. I en skrivelse till
Fastighetsmaklarnamnden har méaklare X kritiserats av koparna. Kritiken gar bl.a. ut
pa att han inte fore besiktningen informerat om att fastigheten saldes med friskrivning
for s.k. dolda fel. Képarna har uppgett att de forst vid kontraktsskrivningen far reda
pa att saljarnas villkor &r att sélja fastigheten med friskrivning fran fel och brister.
Koparna har aven stallt sig undrande till ett villkor i képekontraktet som reglerar rat-
ten att hdva vid skada som intraffar fore tilltradet. Det aktuella villkoret, § 6 andra
stycket i kopekontraktet, har foljande lydelse. Om skada intraffar fore tilltrades-
dagen, som ersatts av saljarens forsakringsbolag, svarar saljaren fér den del som
utgor s.k. sjalvrisk. Forsakringsersattningen skall vara full kompensation for kdparen
gallande den intraffade skadan. Koparen far hava kopet endast i det fall kdparens
kostnad for s.k. kvalitetsforbattringar vid atgardande av skada 6verstiger 5% av
kopeskillingen.

Maéklare X har yttrat sig och tillbakavisat kritiken. Han har i fraga om friskrivnings-
klausulen uppgett bl.a. féljande. Séljarna accepterade anmalarnas bud under forut-
sattning att de godtog en friskrivningsklausul eftersom séljaren utgjorde ett dodsbo.
Koparna accepterade villkoret med friskrivningen. Det ledde till att de bestéllde en
teknisk besiktning. Vid besiktningen informerades besiktningsmannen om att fastig-
heten skulle saljas med friskrivning for dolda fel. Han forklarade inneb6rden av fri-
skrivningen for kdparna, dels vid accepten dels vid kontraktsskrivningen.

Méklare X har vidare uppgett foljande. Andra stycket i 8 6 i kdpekontraktet &r ut-
format med tanke pa att en kopare inte skall ha mojlighet att hava ett kdp vid sma-
skador, som ersétts av séljarens forsakring. Formuleringen ar vanlig och rimlig.
Nagra standardformuleringar finns inte vid en kontraktsskrivning, utan varje kdpe-
kontrakt &r i och for sig unikt i sin formulering, anpassat efter vad parterna kommit
overens om.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Friskrivningsklausulen

| drendet foreligger motstridiga uppgifter om nér kdparna fick information om fri-
skrivningsklausulen. Det saknas darfor underlag for att finna att maklare X i detta
avseende skulle ha asidosatt god fastighetsmaklarsed.

Havningsratten vid skada i fastigheten fore tilltradet

Enligt 4 kap 11 § andra stycket jordabalken kan kdparen — om fastigheten skadas eller
forsamras pa grund av handelse for vilket séljaren star faran — hava képet om skadan
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ar av vasentlig betydelse. Av forarbetena till den nuvarande lydelsen av bestam-
melsen (se prop. 1989/90:77 s. 50) framgar det att vasentlighetskravet infordes efter
forebild av den nya kdplagen. I motiven till képlagen (se prop. 1988/89:76 s. 134)

sags foljande.
... skall avtalsbrottet beddmas med avseende pa dess betydelse for kdparen. Det ar sdledes inte en
abstrakt vasentlighetsbheddmning som skall géras utan en bedémning av vad som med hansyn till
den enskilde kdparens forutsattningar framstar som ett vasentligt avtalsbrott. Ett avtalsbrott torde
generellt kunna sdgas vara av vasentlig betydelse for kdparen, om det berévar honom den huvud-
sakliga nyttan av vad han hade anledning att vanta sig av avtalet. --- Ett fel som for den ene kopa-
ren har liten betydelse kan spela stor roll for en annan kopare.

Villkoret i § 6 i kopekontraktet innebar en avsevard begransning av kdparnas hav-
ningsratt i forhallande till jordabalkens bestammelse. Fastighetsmaklarnamnden delar
inte maklare Xs uppfattning att villkoret endast tar sikte pa koparens mojlighet att
héva vid smaskador. Villkoret innebér i stallet att kdparna oavsett omfattningen av
skadan &r forhindrade av hdva om skadan ersétts av forsékringen. Det dr endast om
koparna far vidkannas en merkostnad pa grund av kvalitetsforbattringar nar skadan
atgardas som de enligt villkoret har rétt att hava. Konsekvensen av villkoret &r att
koparna till skillnad fran vad som galler enligt jordabalken inte kan hava kdpet ens
om fastigheten totalforstorts sa lange skadan tacks av forsakringen och den inte
orsakar koparna en merkostnad som Overstiger 5 % av kdpeskillingen. Enligt Fastig-
hetsmaklarndmndens mening aligger det méklaren att tydligt forklara innebérden av
ett kontraktsvillkor som begransar nagon av parternas ratt i forhallande till vad de &r
tillforsakrade enligt jordabalken. Jordabalkens reglering utgor saledes den norm som
skall galla vid en fastighetsoverlatelse om inte kdpare och saljare full medvetet och
med insikt om konsekvenserna valjer att avsta fran detta.

Fastighetsméaklarnd&mnden finner att det av kdparnas och maklare Xs uppgifter fram-
gdr att villkoret inte narmare diskuterats med koparna och att villkoret inte &r ett ut-
tryck for deras fria val i forhallande till den rattighet de &r tillforsakrade enligt jorda-
balken. Genom att medverka till att villkoret tagits in i kontraktet utan att tydligt in-
formera képarna om innebdrden av villkoret har méklare X asidosatt god fastig-
hetsmaklarsed. For detta skall han meddelas varning.

Ovrigt
Vad som i 6vrigt framkommit i arendet ger inte belagg for att méklare X pa annat satt
asidosatt god fastighetsméklarsed.

paféljd
Maklare X skall meddelas varning for att han medverkat till att ett villkor som

begransar kdparnas havningsratt tagits med i kdpekontraktet utan att koparna fatt
tydlig information om villkorets innebérd.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
redovisning av bud, villkor i uppdragsavtal m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklare X varning.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har séljarna av en fastighet, som maklare
X haft i uppdrag att formedla, uppgett att han inte fort fram ett bud fran en spekulant
till dem och inte begart dédning av pantbrev trots att han lovat att ta hand om detta.
Anmalarna har sammanfattningsvis anfort foljande.

Den 18 april 2002 anlitade de maklare X som fick i uppdrag att formedla deras fastig-
het for utgangspriset 255 000 kr. De upplyste honom om att de accepterade hogre
eller lagre bud. Nagra dagar fore den 17 maj 2002 inkom en spekulant med ett bud pa
195 000 kr. Spekulanten ringde méklare X och fragade hur det gick med anledning av
hans bud. Méklare X svarade att han meddelat dem budet men att de inte svarat. De
hade emellertid inte blivit kontaktade och var ovetande om budet. Den 4 juni ringde
de maklare X och fick da veta att spekulanten bjudit 150 000 kr. De bad om beténke-
tid till dagen darpa och ringde da och sade att de accepterade budet pa 150 000 kr.
Maklare X sade att de kommer att bli kontaktade nar papperen ska skrivas. Han
namnde inte med ett ord att spekulanten atertagit budet dagen fére. De ringde pa nytt
den 10 juni och pa deras forfragan om spekulanten backat sade maklare X att det var
sd. Under helgen den 15 och 16 juni fick de veta att budet som spekulanten lamnat
var pa 195 000 kr och inte 150 000 kr som méklare X sagt. Nar spekulanten inte fick
klart besked ledsnade spekulanten och kdpte ett annat objekt. De anser att méklare X
forsummat att meddela dem det riktiga budet sa att de gick miste om 195 000 kr och
har fortfarande fastigheten kvar i ett omrade dar det ar svart att sélja hus. De anser att
nar maklaren tagit pa sig uppdraget ar det han som skall meddela dem. De skall inte
beh6va ringa honom.

Méklare X har vidare upplyst om att det skulle kosta 3 000 kr att doda ett pantbrev
vilket visat sig vara fel. Han har inte heller under de tvd manader han hade uppdraget
paborjat dodning av pantbrevet fastan han lovade att ordna detta.

Anmalarna har bifogat en skrivelse fran spekulanten. Dér intygar denne att han den
13 - 17 maj lamnade ett bud pa 195 000 kr till méaklarforetaget A. | skrivelsen uppger
spekulanten vidare bl.a. foljande.

Nagot bud pa 150 000 kr har inte ndmnts fran hans sida. Det &r en ren I6gn. Tids-
perioden ar ganska enkel att komma ihag eftersom det var pingsthelg mellan den 18
och 20 maj och de akte pa semester den 20 maj och hade lamnat budet en vecka tidi-
gare. Han var mycket angel&gen att om mojligt kunna géra klar affaren fore resan.
Han ringde darfor méklaren och fick svaret att saljarna fatt budet pa 195 000 kr men
inte svarat. Nar han kom tillbaka fran semestern den 28 maj ringde han pa nytt och
fick samma svar. Han kunde inte drémma om att méklaren inte lamnat budet pa
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195 000 kr och trodde darfor att saljarna ansag att budet var for lagt. Av en tillfallig-
het fick han veta att grannhuset var till salu och detta koptes istallet. Mé&klaren infor-
merades omgaende att sa skett.

Méklare X har sammanfattningsvis anfort foljande.

Han fick uppdraget den 18 april 2002. Fastigheten annonserades ut bl.a. pa Hemnet
och i lokal press och visades for ett flertal spekulanter och da aven for den aktuelle
spekulanten som enligt egen uppgift tittade pa fastigheten for sin dotters rakning.
Denne spekulant skulle senare komma med ett bud. Nagot bud pa 195 000 kr har han
aldrig lamnat utan spekulantens forsta och enda bud var 150 000 kr, vilket meddela-
des saljarna. De bad om betéanketid. Spekulanten atertog budet innan saljarna ringt
och accepterat budet pa 150 000 kr.

Vid intaget informerade han om att bankerna brukar ta 3 000 kr for anstkan och
handlaggningen vid dédning av férkommet pantbrev. Han bad saljarna soka efter
pantbrev och de hittade ett. Sedan horde han inte nagot ytterligare och darfor pa-
borjades inte dédningen.

Den 14 juni ringde séljarna och de kom 6verens om att sanka priset pa fastigheten till
195 000 kr. Eftersom séljarna inte var ndjda med hans arbete sade de upp uppdraget
och han bekréftade den 19 juni att det upphort.

| den kopia av uppdragsavtalet som méklare X gett in till Fastighetsmaklarndmnden
anges att uppdraget galler med ensamrétt under en tid av tre manader t.o.m. den
2002-08-18. Parternas underskrifter ar daterade den 18 april 2002.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Budgivningen

En av méklarens viktigaste uppgifter ar att skyndsamt formedla inkomna bud till upp-
dragsgivarna. Det &r givetvis av hogsta vikt att de uppgifter som férmedlas ér kor-
rekta.

| drendet star ord mot ord om storleken pa det bud som spekulanten lamnat. Speku-
lanten har intygat att hans bud var pa 195 000 kr och maklare X har for sin del havdat
att han endast tagit emot ett bud pa 150 000 kr. VVad géller fragan om nar maklare X
framfort budet till séljarna har emellertid de uppgifter som lamnats i anmélan inte
emotsagts av maklare X. Fastighets-méklarnamnden finner darfor att det framgar av
utredningen att méklare X fatt ett bud den 13 - 17 maj 2002 och att uppdragsgivarna
inte fatt information om det forran de sjélva kontaktat honom den 4 juni. Det har sa-
ledes tagit drygt tva veckor innan séljarna éver huvud taget fatt kannedom om budet.
Maéklare X har harigenom asidosatt sin skyldighet att formedla ett inkommet bud till
uppdragsgivarna. Detta innebdr att han allvarligt brustit i utdvandet av sitt uppdrag.
Det &r sarskilt anmarkningsvart mot bakgrund av att det endast forekommit ett enda
bud under den tid maklare X haft uppdraget. Méklare X har dessutom haft uppdraget
med ensamrdatt och haft en sarskild skyldighet att agera snabbt och aktivt.
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DdAdning av pantbrev

Maéklare X har uppgett att ett pantbrev aterfanns och att han inte horde nagot ytter-
ligare och darfor inte paborjade nagon dodning. Fastighetsmaklarnamnden finner att
det &r oklart vilket uppdrag han har haft i denna fraga och att det darfor saknas under-
lag for att kritisera honom pa denna punkt.

Utformningen av uppdragsavtalet
I 11 § andra stycket fastighetsmaklarlagen anges att om uppdragsavtalet ar forenat
med ensamratt, far tiden for ensamratten bestammas till hogst tre manader at gangen.

Uppdragsavtalet med ensamratt har undertecknats den 18 april. Det anges att det
galler tre manader t.0.m. den 18 augusti. Fastighetsmaklarnamnden konstaterar att det
saledes finns tva motstridiga uppgifter om den tid under vilken ensamrétt galler for
uppdraget. Det kan lika val tolkas som att avsikten ar en tidsperiod om tre manader
som att ensamratten faktiskt &r avsedd att gélla fram t.0o.m. den 18 augusti dvs. fyra
manader, vilket i sa fall star i strid med 11 § i fastighetsmaklarlagen. For denna oklar-
het i uppdragsavtalet maste maklare X kritiseras.

Paféljd

Maklare X har brustit i sin skyldighet att vidarebefordra ett bud fran en spekulant till
uppdragsgivarna. Han har pa sa satt allvarligt asidosatt god fastighetsméklarsed. For
detta skall han meddelas varning.

2003-09-24:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
redbarhet och lamplighet samt underlatenhet att besvara
Fastighetsméaklarndmndens foreldgganden

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden aterkallar maklaren Xs registrering. Beslutet galler
omedelbart.

Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden erhdll i ett tidigare drende uppgift fran kronofogdemyndig-
heten om att maklaren X den 3 maj 2000 hade restférda skulder pa 185 258 kr. Sedan
namnden erhallit uppgift om att hon inte langre var restford skrevs arendet av den

6 oktober 2000.

I en anmélan har framkommit att méklarforetaget A har betalningsanmarkningar.
Namnden har i anledning harav inhdmtat nya uppgifter fran kronofogdemyndigheten.
Enligt dessa var maklaren X den 17 oktober 2002 restford i enskilda mal med

10 352 kr och har tidigare haft avbetalningsplan som avslutats i maj 2002. Vid for-
nyade kontroller har kronofogdemyndigheten lamnat uppgifter om ¢kad och fortsatt
skuldsattning. Den 10 september 2003 var méaklaren X restford i allmanna mal med
184 386 kr och i enskilda mal med 1 762 kr.
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Maéklaren X yttrade sig den 15 november 2002 éver skuldséttningen. For att fa en
uppfattning om hennes verksamhet som méklare forelades hon den 2 december 2002
att inkomma med en forteckning 6ver de férmedlingsuppdrag som hon genomfort
under ar 2002. Hon forelades aven att yttra sig 6ver den dkade skuldsattningen hos
kronofogdemyndigheten.

Den 29 januari 2003 forelades hon anyo och i en rekommenderad forsandelse att
inkomma med begarda uppgifter. Hon erinrades om att den som végrar att lata
Fastighetsméklarndmnden ta del av handlingar i ett tillsynsarende riskerar av-
registrering. Forsandelsen aterkom outl6st till namnden den 6 mars 2003.

Méklaren X pamindes den 7 mars och den 20 mars 2003 om att yttra sig och att
inkomma med begérda handlingar.

Den 28 mars 2003 skickade maklaren X per telefax en forteckning 6ver genomforda
formedlingsuppdrag. Den 29 april 2003 forelades hon att sanda in samtliga handlingar
som ingick i klientakterna for fem angivna formedlingsuppdrag samt yttra sig over
tidigare stéllda fragor. Den 17 maj 2003 erholl Fastighetsmaklarnamnden ett telefax
med en forfragan om begarda akter kommit fram. Nagra akter kom inte in till nAmnden
varfor maklaren X anyo forelades den 19 maj 2003. Da inte heller detta forelaggande
besvarats delgavs hon foreldggandet via polismyndigheten i Vastmanlands l&n. Enligt
paskrivet delgivningskvitto har maklaren X mottagit namndens forsandelse den 20
augusti 2003.

Sedan Fastighetsméklarndmnden underréttat méaklaren X om att hennes drende finns
med pa dagordningen for namndens sammantrade den 24 september 2003 har hon den
23 september per telefax skickat handlingar fran de aktuella férmedlingarna. De for en
maklare obligatoriska objektsbeskrivningarna och boendekostnadskalkylerna saknas
bland dessa handlingar. Aven andra handlingar som borde finnas i de aktuella formed-
lingarna, t.ex. kdpebrev och depositionsavtal i de tva formedlingar dar handpenningen
har deponerats hos méklaren X saknas.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 6 § forsta stycket 5 fastighetsmaklarlagen (1995:400) krévs, for att en fastig-
hetsmaklare skall bli registrerad, att han ar redbar och i dvrigt lamplig som fastighets-
maklare. Enligt lagens forarbeten (prop. 1994/95:14 s. 66-67) skall provningen av den
personliga lampligheten ta sikte pa fragan om den s6kandes allmanna hederlighet,
palitlighet och integritet motsvarar de krav som bor stéllas pa en maklare mot bak-
grund av den i flera avseenden ansvarsfulla fortroendestallning som maéklaren intar i
forhallande till bade uppdragsgivaren och dennes motpart. I kravet pa redbarhet ligger
givetvis ett krav pa redbarhet ocksa i ekonomiska angelagenheter. Underléten betal-
ning av skulder eller annan misskotsel av ekonomiska ataganden kan ge anledning till
tvekan om en persons lamplighet som fastighetsméklare.

Enligt 8 § forsta stycket 3 fastighetsmaklarlagen skall Fastighetsmaklarnamnden ater-
kalla registreringen for den fastighetsmaklare som inte uppfyller kraven i 6 § eller hand-
lar i strid med sina skyldigheter enligt lagen. En registrerad fastighetsméklare ar enligt
7 8§ skyldig att Iata namnden granska akter, bokféring och évriga handlingar som hér till
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verksamheten samt lamna de uppgifter som begdrs for tillsynen. | férarbetena till lagen

(prop. 1994/95:14 s. 70) anfors foljande.
Enligt 7 § andra stycket ar en méklare skyldig att dels lata tillsynsmyndigheten granska akter, bok-
foring och évriga handlingar som hér till verksamheten, dels 1dmna de uppgifter som behdvs for
tillsynen. Den som inte foljer en anmaning att lamna uppgifter eller som végrar att lata Fastighets-
maklarnamnden ta del av handlingar i tillsynsérendet riskerar avregistrering. Eftersom utredningen i
tillsynsarendet i ett sadant fall hindras, maste ett beslut helt eller delvis fattas pa formella grunder.
En avregistrering kan naturligtvis i en del fall, beroende pa tillsynséarendets art, framsta som en omo-
tiverat strang reaktion pa exempelvis en méklares ovilja att besvara tillsynsmyndighetens forelag-
gande. Nar en méklare végrar att samarbeta i ett tillsynsarende bor dock som regel en avregistrering
ske. Den principen bor tillampas enhetligt och oberoende av vad som i tillsynsarendet 1aggs mékla-
ren till last. En s pass strang hallning skall ses mot bakgrund av att en fungerande tillsynsverksam-
het i hog grad &ar beroende av att utredningen i tillsynsarenden kan bedrivas skyndsamt och att beslut
inte onddigtvis fordrojs.---
Att inte besvara ett forelaggande fran tillsynsmyndigheten far namligen anses st klart i strid med
god fastighetsmaklarsed.

Méklaren Xs skuldsattning och hennes ovilja att efterkomma Fastighetsmaklarnamn-
dens forelagganden gor att annan pafoljd an avregistrering inte kan komma ifraga. De
handlingar méklaren X numera skickat in till ndmnden foranleder ingen annan be-
démning.

2003-09-24:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
atergangsvillkor i kopekontrakt m.m.

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Den 7 februari 2002 erh6ll maklaren X ett uppdrag att formedla en forsaljning av en
fastighet. Genom maklaren Xs férmedling undertecknades ett kopekontrakt. I kon-
traktet finns en bestdmmelse om sarskild besiktning som under vissa ndrmare angivna
forutsattningar medgav koparna ratt till atergang av kopet. | en anmélan till Fastig-
hetsméklarnamnden har saljarna och kdparna kritiserat méklaren X for att han fram-
stallt krav pa provision oaktat att kopet havdes samt uppgett att han brustit i sin upp-
lysningsskyldighet m.m.

Fastighetsméklarnamnden har tagit del av kopekontraktet. | detta anges foljande om
deposition av handpenningen. Handpenningen deponeras i form av en postvaxel hos
fastighetsméklaren och utlamnas nar alla villkor i kontraktet ar uppfyllda.

Maéklaren X har tillbakavisat kritiken och darvid bl.a. uppgivit att det inte finns nagot
sérskilt uppréattat avtal om deposition.

Fastighetsméklarnamnden noterar att bestammelsen i kdpekontraktet om sérskild be-
siktning har foljande lydelse.
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Kdparen har ratt att besiktiga fastigheten senast 3/5 2002. Vid kdparens ratt till hav-
ning ager koparen ej aberopa fel, eller skador som kan anses motsvara vad koparna
haft skalig anledning forvanta sig, med ledning av alder, skick eller pris. Képarna
skall vid begaran om hdvning meddela detta senast den 10/5 2002. Kparna har ej
ratt att hava kopet om saljaren atgardar dessa fel fore tilltradesdagen.

| en skrivelse till Fastighetsmaklarnamnden har anmalan aterkallats.
Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Vad som kommit fram i drendet ger inte anledning till nagon ytterligare atgard fran
Fastighetsmaklarnamndens sida. Namnden far dock papeka féljande. Av uppgifterna i
arendet framgar att parterna med villkoret i kdpekontraktet om besiktning avsett att
ge koparna en ratt att med viss begransning frantrada kopet efter besiktningen. Vill-
koret har dock getts en oklar lydelse och har snarare utformats som en begransning av
den allmanna havningsratten som en kopare har ratt till genom lag eller allménna
rattsgrundsatser. Villkoret saknar aven uppgift nar och hur képaren skall ga till vaga
om han 6nskar frantrada kopet. Vidare far namnden framhalla att ett avtal om depo-
sition bor regleras i ett sérskilt dokument och inte tas in som en standardiserad fras i
overlatelseavtalet. Med hansyn till att depositionsavtalet utgor en 6verenskommelse
mellan kopare, séljare och fastighetsméklare bor i vart fall samtliga tre parter under-
teckna dverenskommelsen.

Med de papekanden som nu gjorts kan arendet skrivas av fran vidare handlaggning.
2003-09-24:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maklarens upplysningsskyldighet, utformning av fullmakt m.m.

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Anméalan
Koparna av en fastighet har i en anmaélan riktat kritik mot méklaren Xs handldggning
av formedlingen. De har i sammandrag anfért foljande.

Hantering kring besiktningsfragan

Maéklaren X har pa deras forfragan uppgett att det var onddigt att de sjalva skulle lata
besiktiga fastigheten med hansyn till att en 6verlatelseforsakring skulle tecknas och
forsékra fastigheten mot dolda fel samt att en noggrann besiktning redan skett och att
fastigheten var i det narmaste nyuppford. De har darfor avstatt fran att for egen del
besiktiga fastigheten. Det har tyvarr sedermera visat sig att fastigheten har ett stort
antal brister som kostar stora belopp att reparera.
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Kontraktsskrivning

Kontraktet sandes éver till dem for undertecknande. Nagon genomgang av kontraktet
har inte skett. De har inte heller fatt nagon narmare forklaring om den réattsliga inver-
kan av att den ursprungliga saljaren fore kontraktsskrivningen 6verlatit fastigheten till
sin hustru.

Fragelista
Fragelistan ar undertecknad av den ursprungliga agaren och inte av dennes hustru
som var den som slutligen salde fastigheten till dem.

Omfattningen av forsakringen
Maéklaren X har inte lagt ned nagot pedagogiskt arbete pa att forklara forsakringens
omfattning eller pa nagot satt informera om att besiktningen i fraga ej tackte allt.

Hanteringen i samband med tilltradet

Tilltradet skedde pa sadant satt att fullmakt utfardades for en kvinna verksam vid
samma maklarforetag som méaklaren X. Saval hon som méklaren X har haft kanne-
dom om det tillaggsavtal som traffats mellan parterna angdende atgarder som skulle
vara fardigstallda pa tilltradesdagen. Om dessa inte var fardigstallda skulle de ha ratt
att innehalla 100 000 kr av kopeskillingen. | samband med tilltradesdagen har en del-
Overenskommelse skett innefattande en reduktion av kopeskillingen om 50 000 kr
som kompensation for badrum som inte fardigstallts. Ovriga brister hade inte atgar-
dats vid tilltradet. Fullmaktstagaren och maklaren X har medverkat till att afféren an-
dock genomfdrdes utan att koparna meddelats om att atgarderna inte var utférda. De
har inte heller verkat for en deponering av de aterstaende 50 000 kr.

Driftskostnader

Den i objektsbeskrivningen uppgivna driftskostnaden for fastigheten far anses vara
uppenbarligen Iag i férhallande till fastighetens storlek och borde ha kontrollerats fran
maklaren Xs sida.

Maklaren Xs yttrande

Méklaren X har bestridit att han i samband med utférandet av formedlingsuppdraget
uppsatligen eller av oaktsamhet asidosatt sina skyldigheter enligt fastighetsmaklar-
lagen. Han har i sammandrag anfort foljande.

Hantering kring besiktningsfragan

Vid den visning som han genomforde for den ene av kdparna 6verlamnade han en
kopia av det besiktningsutlatande som upprattats av besiktningsmannen med full-
standiga forsakringsvillkor rérande den forséakring som séljaren hade tecknat. Kopar-
na stallde inga fragor rérande besiktningen eller forsakringen. Savitt han kanner till
besokte inte den andre kdparen fastigheten fore kbpet. Han bestrider att kdparna i
samband med sin besiktning skulle ha tillfragat honom om dnskvardheten av att
sjalva lata besiktiga fastigheten.

Av § 11 i kopekontraktet framgar det bl.a. att kdparna har tagit del av besiktnings-
protokollet, att de anmodats utnyttja sina mojligheter att erhalla en genomgang av
protokollet med besiktningsmannen samt att de &r medvetna om att deras undersok-
ningsplikt kvarstar for de delar som inte ingar i besiktningen eller tacks av forsak-
ringen.
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Kontraktsskrivning

Anmalarna var vid kopet bosatta utomlands och det var inte aktuellt fér dem att resa
till Sverige for muntlig genomgang av kontraktet. Han sande ett avtalsforslag till dem
for genomgang och bad dem kontakta honom om det var nagot de funderade 6ver.

Andrade dgarforhallanden

Nér det stod Kklart att kopet skulle genomfoéras anmélde uppdragsgivaren att det hade
skett en bodelning och att hustrun tillskiftats fastigheten, vilket han meddelade an-
malarna.

Fragelista

Nar han tog in fastigheten upprattades och undertecknades fragelistan av den dava-
rande dgaren. FOrst i samband med att kopekontraktet skulle upprattas informerades
han om att saljarna kommit 6verens om att fora dver fastigheten pa hustrun. Han
borde ha uppréttat en ny fragelista men forbisag detta. Att hustrun inte har underteck-
nat fragelistan synes inte pa nagot satt ha inverkat menligt pa koparnas mojlighet att
bedéma fastighetens skick.

Omfattningen av férsakringen

Han har fore kopet tillhandahallit koparna fullstandiga forsakringsvillkor. Av dessa
framgar bl.a. att besiktningen och forsakringen inte tacker allt som en kopare kan
drabbas av. | likhet med flertalet andra forsakringar sa finns det aven for denna vissa
undantag och begréansningar. Det ar bl.a. av den anledningen som 8 11 i kpekontrak-
tet &r sa omfattande.

Hanteringen i samband med tilltradet

Vid kopet sl6t parterna ett avtal om att kdparna skulle dga ratt att innehalla

100 000 kr for den handelse vissa arbeten pa fastigheten inte skulle vara fardigstallda
pa tilltradesdagen. Mellan dagen for kontrakt och tilltrade forde parterna, utan hans
egen medverkan och insyn, forhandlingar om utférandet av avtalade arbeten. Strax
fore tilltradet meddelade en av kdparna att parterna hade tréffat en ny éverenskom-
melse som innebar att kdpeskillingen skulle reduceras med 50 000 kr. Det forelag
darfor enligt dem inte langre nagot behov av att innehalla nagra pengar.

Han fick saledes infor tilltradet besked om att ett tillaggsavtal skulle traffas med det
innehall som avtalet har fatt. En fullmakt utfardades till en anstalld pa maklarbyran.
Hon fick i uppdrag att for koparnas rakning underteckna tilldggsavtalet och 6vriga
handlingar som skulle undertecknas vid tilltradet. Det kan inte rada nagon som helst
tvekan om inneborden av det uppdrag som de lamnade till fullmaktstagaren och att
hon utfort uppdraget pa dverenskommet satt.

Under sjalva tilltradet ringde man till den ene av kdparna och stamde av med honom
att det belopp som skulle erléggas till séljaren var korrekt utrdknat. Hade det fortfa-
rande varit deras dnskemal om att del av kopeskillingen skulle innehallas hade det
saledes funnits mojlighet att begéra detta och fa det beaktat vid uppgorelsen.

Driftskostnader

Han fick uppgiften om de sammanlagda driftskostnaderna for fastigheten av sin
uppdragsgivare som garanterade uppgiften. Med hansyn till fastighetens storlek,
uppvarmning och vattenforsorjning var uppgifterna helt rimliga.
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Hantering kring besiktningsfragan

Anmalarna och méklaren X har olika uppfattning om vad som avhandlats muntligen.
Uppgift star mot uppgift och det saknas belagg for att maklaren X brustit i sin om-
sorgsplikt.

Kontraktsskrivning

Anmalarna har inte befunnit sig i Sverige for en muntlig genomgang av kontraktet.
Enligt uppgift fran méaklaren X har de dock fatt ett forslag dversant och haft mojlighet
att kontakta honom om det varit oklarheter. Utredningen visar inte att méaklaren X i
denna del brutit mot god fastighetsméklarsed.

Byte av saljare

Maklaren X fick sitt uppdrag fran den da lagfarne dgaren. Nar han infér kontrakts-
skrivningen fick veta att fastigheten dverlatits pa dennes hustru informerade han
anmalarna. Genom att uppdragsgivaren har 6verlatit fastigheten har i princip makla-
ren Xs uppdrag upphort. Nar han sedan i samband med 6verlatelsen ar behjalplig med
utfardandet av kontrakt och 6vriga handlingar far det ses som att han fatt ett muntligt
begrénsat uppdrag.

Hanteringen i samband med tilltradet

Av uppgifterna i arendet framgar att kdparna givit en anstalld vid det maklarforetag
dar méklaren X arbetar i uppdrag att i samband med tilltradet for deras rakning under-
teckna ett tilldggsavtal och dvriga erforderliga handlingar. Det har inte framkommit
nagot som visar att maklaren X haft ett egenintresse av att just en person vid méaklar-
foretaget fick fullmakt att foretrada koparna eller att de inte kunnat vélja annan per-
son att intrada som fullmaktstagare. Fastighetsméaklarndmnden anser dock att det hade
varit battre om méaklaren X hanvisat dem till att anlita ndgon som inte horde till mak-
larforetaget. Det finns emellertid inte beldgg for att han skulle ha styrt fullmakts-
tagarens agerande.

Annat har inte framkommit &n att maklaren X ar den som utformat fullmakten. For att
undvika missforstand skall en fullmakt utformas pa sa satt att det klart framgar vad
som omfattas av fullmakten. Den aktuella fullmakten har ett standardutférande och
omfattar mer &n vad som tycks ha éverenskommits mellan anmalarna och fullmakts-
tagaren. For detta maste maklaren X kritiseras.

Bade méklaren X och anmélarna har uppgett att anmalarna och séljaren kommit
dverens om att kopeskillingen skulle séttas ned med 50 000 kr. Fraga ar om méklaren
X darutdver borde har verkat for att 50 000 kr deponerades. Fastighetsmaklarnamn-
den finner inte anledning att ifragasatta maklaren Xs uppgift om att han av koparna
informerats om att de tréffat ett avtal med séljarna om en nedsattning av kdpeskil-
lingen. Inte heller finner namnden anledning att ifragasétta méaklaren Xs uppgift om
att den ene av koparna kontaktades per telefon vid tilltradet och att denne bekraftade
att beloppet som skulle erldggas var korrekt utrdknat. Utredningen visar inte att han
brustit i sin omsorgsplikt.
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Ovrigt
Vad galler den kritik som anmélarna i 6vrigt riktat mot méklaren X saknas det beldgg
for att han i dessa delar agerat i strid med god fastighetsmaklarsed.

2003-09-24:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
formedling av fastighet med en hyresgast

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Maklaren X har haft i uppdrag att férmedla forsaljningen av en fastighet. Vid
forséljningstillfallet fanns en hyresgast i huset. Hyresgéasten har i en anmaélan till
Fastighetsméklarn&mnden i sammandrag anfort foljande.

Han har hyrt en av tre lagenheter i fastigheten sedan &tta ar tillbaka. Agaren beslét sig
for att sélja fastigheten i borjan av 2003. Fastighetsmaklaren X blev informerad om
att han bodde i en av lagenheterna. Fastigheten forsaldes och han fick veta att han
skulle flytta ut fore den 1 april. Nar han kontaktade maklaren X fick han veta att han
bodde i ett bostadshus och inte ett hyreshus. Han kontaktade Hyresn&mnden som for-
klarade att det finns klara regler och lagar angaende detta och att en professionell
fastighetsmaklare borde kanna till detta. Han k&nner sig 6verkord och hotad och har
ldmnat in en anmalan till polis.

Méklaren X har i yttrande anfort foljande.

Han kontaktades av &garen till fastigheten i januari 2003, férmedlingsuppdrag
tecknades och forsaljningen paborjades.

| fastigheten fanns en hyresgast som enligt saljaren blev uppsagd i borjan av aret. |
samband med férsaljningen upplystes intressenter om att en av lagenheterna var
uthyrd. Affaren kom till stand och i samband med detta blev hyresgésten erbjuden ett
antal lagenheter som ersattningsbostad da kdparen avsag att nyttja hela fastigheten for
sig och sin familj. Hyresgasten har av ett flertal fastighetségare/hyresvardar blivit
erbjuden olika ldgenheter men konsekvent tackat nej. Aven koparen har erbjudit
honom en ny l&dgenhet.

Till yttrandet har bl.a. kopior av férmedlingsuppdrag, objektsbeskrivning och kope-
kontrakt fogats. | objektbeskrivningen finns bl.a. féljande uppgifter. Centralt belagen
villa ... En hyresgast finns i huset. | 8 14 kdpekontraktet anges En hyresgast besitter
en lagenhet pa 1:a vaningen.

Maéklaren X har i ett kompletterande yttrande anfort att nagon diskussion inte forts
mellan honom och séljaren betraffande uppgiven taxeringskod for fastigheten. Kopa-
ren har givits den information som tillhandahallits via tingsratten. Husets har gjorts
om till tva lagenheter i nedervaningen for att saljarens barn skulle ha varsin lagenhet
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att bo i och anvénda som fritidsbostad. Den ena lagenheten hyrdes ut for en kort tid
men hyresgéasten blev kvar och har sedan bott dar utan kontrakt. Saljaren har upplyst
och informerat om att hyresgésten var uppsagd.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Inledningsvis konstaterar Fastighetsmaklarnamnden att indelningen i byggnadstyp
styrs av 2 kap. 2 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152). Har framgar att smahus ar
byggnad som &r inrattad till bostad at en eller tva familjer och néar det galler hyreshus
ska byggnaden, betraffande boende, vara inrattad for bostad at minst tre familjer.
Indelningen i byggnadstyp skall ske pa grundval av fastighetens anvandning och
beskaffenhet vid taxeringsarets ingang (1 kap. 6 8). Taxeringen galler tills den
andrats.

Av objektsheskrivningen och kdpekontraktet framgar att en hyresgast finns i huset.
Maéklaren X har saledes informerat kdparna om att det fanns en hyresgast i en av
lagenheterna. Né&r det géller uppgiften om uppségning av hyreskontraktet for den
aktuella lagenheten och erbjudandena om ny lagenhet gar uppgifterna isar. Fastig-
hetsméklarnamnden finner att utredningen inte ger belagg for att méklaren X skulle
ha &sidosatt sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen. Arendet skall darfor
skrivas av.

2003-09-24:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maklares skyldighet att upprétta skriftliga formedlingsuppdrag samt
uppgift om manadsavgift for bostadsratt

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

I oktober 2001 erholl méaklaren X ett uppdrag att férmedla en bostadsrétt. I en an-
malan till Fastighetsméklarnamnden har uppdragsgivaren kritiserat maklaren X for att
denne inte har kontrollerat manadsavgiften med bostadsrattsféreningen. Enligt anma-
lan har hon uppgett for méklaren X att avgiften var 2 200 kr p.g.a. att hon delade
kvartalsavgiften om 8 800 kr med fyra i stéllet for tre. Anmadlaren har dven uppgett att
méklaren X inte upprattat nagot skriftligt uppdragsavtal.

Maklaren X har anfort féljande. Det var ett forbiseende att ett uppdragsavtalet inte
kom att uppréttas skriftligen. Anmalarens uppgift om bl.a. manadsavgiften lades till
grund for den objektsbeskrivning som han uppréttade och dven éverlamnade till
bostadsrattsforeningens ordférande, som inte uppmarksammade den felaktiga
manadsavgiften.
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Uppdragsavtalet

Enligt 11 § fastighetsmaklarlagen skall ett uppdragsavtal upprattas skriftligen.
Bestammelsen ar tvingande i forhallande till konsumenter och far saledes inte frangas
till nackdel for en konsument. Genom att underlata att upprétta ett skriftligt uppdrags-
avtal har méklaren X brutit mot 11 § fastighetsmaklarlagen. For denna forseelse skall
han meddelas varning.

Manadsavgiften

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall maklaren ge kopare och séljare de rad och
upplysningar som dessa kan behGéva om objektet och andra forhallanden som har

samband med 6verlatelsen. Maklaren skall verka for att saljaren fore 6verlatelsen
lamnar de uppgifter om objektet som kan antas vara av betydelse for koparen.

Enligt 17 8 skall méklaren kontrollera vem som har rétt att forfoga 6ver objektet samt
vilka rattigheter som belastar objektet. Nagon annan kontrollskyldighet har maklaren
inte alagts. Det innebar att maklaren betraffande dvriga uppgifter endast har att vi-
darebefordra de uppgifter han fatt fran séljaren eller annat hall. Han far dock inte
okritiskt vidarebefordra uppgifter som han vet &r felaktiga eller som han har an-
ledning att tro ar felaktiga.

Séljaren har uppgett att hon lamnade maklaren X en felaktig uppgift om manadsav-
giften. Bostadsrattsforeningens ordférande som enligt maklaren X fatt del av en ob-
jektsbeskrivning med denna uppgift har inte uppmarksammat den felaktiga uppgiften.
Fastighetsmaklarnamnden finner att det inte har framkommit ndgon omstandighet
som visar att maklaren X borde insett att uppgiften fran saljaren om manadsavgiften
varit felaktig. Det saknas darfor belagg for att han har asidosatt god fastig-
hetsmaklarsed nar han redovisade séljarens uppgift om manadsavgiftens storlek.

2003-09-24:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
krav pa skriftliga uppdragsavtal och uppgift om moms m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Fastighetsméklarnamnden meddelar méklaren X varning.

Bakgrund

Arende 1

I en anmélan har kritik riktats mot fastighetsméklaren X. Anmélaren anser att det
uppstatt skador pa fastigheten i samband med att maklaren X haft uppdraget att
formedla fastigheten. Anmaélaren har anfort i huvudsak foljande.

Han kontaktade maklaren X for formedling av en villa hosten 2002. Nagot skriftligt
avtal om forséljning har inte utfardats eller underskrivits. Villan annonserades ut pa

Internet efter 6verenskommelse per telefon om hur annonsen skulle se ut. En annons
infordes dven i en tidning. Méklaren X visade villan ett flertal ganger men nagot kop
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kom inte till stand. Den 19 januari 2003 visade méklaren X villan for en spekulant.
Méklaren X skickade darefter ett fax den 20 januari och informerade om att det rann
vatten ur kranar i koket och ett badrum samt att det var kallt i villan. Han akte ome-
delbart dit och fann att bada kranarna frusit. Det visade sig att elementen var avstang-
da. Han hade varit i villan langt for jul och satt pa elpatronen. Sjalv bodde han ca tio
mil darifran. Han anser att maklaren X haft ansvaret for villan da han varit dar ett
flertal ganger. Maklaren X avsade sig uppdraget samtidigt som han meddelade att det
rann vatten ur kranarna.

Anmalaren har gett in ett utdrag fran Internet den 3 oktober 2002. Fastigheten &r dar
utannonserad under logotypen for méklaren Xs maklarforetag.

Méklaren X har yttrat sig och uppgett bl.a. féljande.

Han skickade ett skriftligt avtal om formedlingsuppdrag till anmélaren den 1 novem-
ber 2002. Nar inget avtal returnerades efter flera pAminnelser tvingades han saga upp
formedlingsuppdraget. Han hade inget skriftligt uppdrag men det avtal han begérde in
var med ensamratt. Vid visningen den 1 december 2002 noterade han att det var kallt
i villan. Han meddelade séljaren detta. Julen ndrmade sig och han hade ingen visning
planerad forran den 19 januari 2003 da tva familjer meddelat att de skulle komma.
Bada familjerna uteblev utan att Iamna aterbud. Han upptackte da att det rann vatten
ur dels en kran i koket dels en kran i ett badrum och att det inte fanns vérme i huset.
Han meddelade samma kvall séljaren om situationen i ett mail dar han samtidigt sade
upp uppdraget. Att han skulle vara ansvarig for varmen i huset ar en absurd uppfatt-
ning.

I det formedlingsuppdrag som méklaren X gett in i rubricerat arende anges bl.a.
foljande. Fastighetsméklarens provision ar tre procent exkl moms av blivande
kopeskilling, dock lagst 15 000 kr exkl moms.

Arende 2

Ytterligare en anmalare har riktat kritik mot fastighetsmaklaren X. Kritiken gar bl.a.
ut pa att anmélaren inte undertecknade uppdragsavtalet forran den 4 februari 2003
fastan kopekontraktet skrevs under den 31 januari 2003. Dessutom har méklaren X
enligt anmélaren krévt 20 000 kr istallet for 15 000 kr i arvode eftersom han lamnat
fel uppgift om moms pa maklartjansten. Anmélaren har dven kritiserat maklaren X
for utformningen av kdpekontraktet.

Anmalaren har dven bifogat en skrivelse med kritik fran spekulanter som inte fick
kodpa det aktuella objektet. Dessa har bl.a. anfort foljande.

De anser att maklaren X agerat oprofessionellt och att budgivningen var mycket
oklar. All detaljerad information om objektet fick de hdmta direkt av séljaren.
Maéklaren X ringde aldrig upp utan de fick sjélva halla kontakten med honom. Det
som méklaren X slutligen uppgett som skél for att de inte fick kopa har varit
inkorrekt.

Maklaren X har yttrat sig och i huvudsak anfort féljande.
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Han undertecknade férmedlingsuppdraget den 14 juni 2002. Han patalade vid upp-
repade tillfallen for anmalaren att formedlingsuppdraget maste undertecknas och att
hon skulle fylla i fragelistan. Denna kom att fyllas i minuterna fore kontraktsskriv-
ningen. Han ifragasatter om anmalaren forstar vikten av att 6verenskommelser teck-
nas skriftligt. Han och anmalaren enades under juni 2002 om en provision pa

15 000 kr exklusive moms. Anmaélaren hévdade senare att maklartjanster & momsfria
och onskade darfor fa arvodet sankt med motsvarande belopp. Han forklarade att
maklartjansten ar momspliktig. For att inte forsvara affaren ytterligare gick han med
pa hennes dnskemal och séankte priset till 12 000 kr exklusive moms dvs. 15 000 kr
inklusive moms. Kdpekontraktet undertecknades den 31 januari 2003. Avtal om ned-
sattning av provisionen traffades den 23 februari 2003. Séljaren valde kopare. Han
delade saljarens uppfattning om vem som skulle fa kdpa.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 11 8 fastighetsméklarlagen skall ett uppdragsavtal uppréttas skriftligen. Det
sags vidare i forarbetena (prop. 1994/95:14 s. 74) att det ligger i sakens natur att bade
maklaren och uppdragsgivaren undertecknar avtalet och att parterna tar var sitt
exemplar.

Nar uppdragsgivaren ar konsument skall ersattningen till fastighetsmaklaren anges
inklusive mervardeskatt. Detta framgar bl.a. av Konsumentverkets riktlinjer (KOVFS
1996:4) for tillnandahallande, utférande och marknadsforing av maklartjanster.

Arende 1

Maklaren X har uppgett att han dversént ett uppdragsavtal till uppdragsgivaren for
undertecknande den 1 november 2002. Han har vidare upplyst att han haft visning av
fastigheten sa sent som den 19 januari 2003 och att uppdragsavtalet da sades upp fran
hans sida. Att maklaren X sade upp formedlingsavtalet innebér att han sjalv ansett att
han haft ett formedlingsuppdrag. Detta medfor att méaklaren X i realiteten haft upp-
draget som fastighetsméaklare under narmare tre manader utan att uppdragsavtalet
formellt kom att undertecknats av uppdragsgivaren. En fastighetsméklare skall givet-
vis se till att uppdragsgivaren skriver under uppdragsavtalet i omedelbar anslutning
till att avtalet ingas. Innan sé har skett skall aktiva atgarder som annonsering pa
Internet, visningar eller andra atgarder inte vidtas av fastighetsmaklaren. Fastighets-
maklarndmnden finner att méklaren X genom sitt agerande brutit mot en uttrycklig
foreskrift i lagen. Forseelsen motiverar i sig en varning.

| formedlingsuppdraget har méklaren X angett provisionen exklusive moms. Detta
star i strid med god fastighetsmaklarsed och motiverar i sig varning.

Arende 2

Av utredningen framgar att méaklaren X uppréttat ett skriftligt formedlingsuppdrag
den 14 juni 2002. Detta har inte undertecknats av saljaren forréan den 4 februari 2003.
Kopekontraktet skrevs pa den 31 januari 2003 av bade séljare och kopare. Detta med-
for att maklaren X aven i detta fall visat en pafallande passivitet vad galler att se till
att uppdragsgivaren undertecknade avtalet i anslutning till 6verenskommelsen om att
maklaren X erholl formedlingsuppdraget. Fastighetsmaklarndmnden finner darfor att
maklaren X &ven i detta fall agerat strid med 11 § fastighetsmaklarlagen. Detta moti-
verar i sig varning.
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Av uppdragsavtalet och av maklaren Xs egna uppgifter framgar att han initialt utfor-
mat avtalet pd satt att provisionen angetts exklusive moms. Maklaren X har pa s sétt
asidosatt god fastighetsmaklarsed. Aven denna forseelse motiverar i sig varning.

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

Paféljd

Maéklaren X har i samband med tva formedlingar agerat som fastighetsméklare utan
att uppdragsgivarna undertecknat formedlingsuppdragen. Han har aven i samband
med dessa bada formedlingar felaktigt angett provisionen exklusive moms. For dessa
forseelser skall han meddelas varning.

2003-09-24:7

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maéklarens agerande vid uppdragsgivarens uppsagning av uppdraget
m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en anméalan mot fastighetsméaklaren X fran en
séljare av en bostadsratt. Anmalaren har anfort foljande. Méklaren X var mycket
otrevlig och oprofessionell vid ett telefonsamtal da méklaren ansag att hon skulle
acceptera ett visst bud trots att ldgenheten endast annonserats i lokaltidningen och
bara tva personer hade sett lagenheten. Hon anser att hon hade mycket acceptabla skal
for den uppsagning som gjordes. Hon skrev darefter till foretaget och dnskade en
skriftlig bekraftelse av uppsagningen och fick forst da ett krav pa ersattning.

Maklaren X har inkommit med yttrande och i huvudsak anfort att &rendet skotts av
hennes chef pa méklarforetaget fran det att kunden inte ville tala med henne.

I 6vrigt hanvisar méklaren X till den kommunikation via e-post som forekommit i
samband med den aktuella formedlingen och som i huvudsak forts mellan henne och
anmaélaren respektive chefen pa foretaget. For den prévning av maklaren X sétt att ut-
fora formedlingsuppdraget som Fastighetsméaklarndmnden har att gora har foljande
hamtats fran denna kommunikation.

Ur meddelande fran anmalaren till maklaren X den 14 februari 2003. Hej, --- har vi
beslutat att omedelbart saga upp vart avtal med dig. Har du krav pa erséattning kom-
mer jag att ta det via FMN sa allt gar ratt till. Du behdver ej kontakta mig mer an-
gaende detta arende.---
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Ur meddelande fran maklaren X till anmalaren samma dag. Jag ar oerhért ledsen for
hur det blivit. Men jag tycker inte ni skall sdga upp uppdraget. --- Jag har vidare-
befordrat ditt mail till chefen---.

I kommunikationen finns vidare sammanfattningsvis féljande uppgifter om vad som
hant.

Anmalaren har meddelat méklaren X att hon har forlorat fortroendet for henne och att
hon darfor valt att avsluta samarbetet omgaende. Efter det att anmalaren vant sig till
maklaren X chef och av denne begart spekulantlista for sin nya maklares rékning om-
bads maklaren X av sin chef att ta fram uppgifterna om utgifter sa att han skulle kun-
na "ga vidare”. Méklaren X lamnade da information om annonser och visningar m.m.
till sin chef. Denne skickade darefter ett meddelande till anméalaren med ett krav pa
ersattning om totalt 10 318 kr, varav 5 571 kr for tre annonser, 2 150 kr for arbete
med uppléagget, 2 365 kr for intag och visningar samt 232 kr i milersattning. | samma
meddelande gors foljande papekande. Vi vill att Du godkanner detta skriftligen till
0ss sa avstar vi fran uppdraget samt lamnar alla uppgifter till Dig. Hor av dig sna-
rast Mvh ... .

| det uppdragsavtal med ensamrétt som skickats in till Fastighetsmaklarnamnden av
maéklaren X finns bl.a. féljande villkor om provision/arvode. Kommer bindande kop
ej till stand utgar ingen kostnad for uppdragsgivaren. Avtalet saknar villkor for upp-
ségning under ensamrattstiden.

Maklaren X har pa Fastighetsmaklarnamndens begaran inkommit med féljande
kompletterande uppgifter.

Hon tolkar villkoret i uppdragsavtalet sa att om inte kép kommer till stand under
avtalets giltighetstid uppstar ingen kostnad for kunden. Anmaélarens mail den 14
februari visar att hon maste ha forstatt att ett krav pa ersattning skulle uppkomma.
Hennes arbetsgivare har sett uppdragsavtalet. Hon har, pa begaran av sin chef,
uppgivit direkta kostnader. Hon skulle sjélv inte ha tagit upp kostnader for eget arbete
vilket foretaget gjort. Hon kanner inte till om anmalaren svarat till foretaget. Fore-
taget har inte skickat nagon faktura da anmélaren inte besvarat mailet om kostnader. |
det mail till sin chef, dar hon redovisade kostnaderna har hon aven meddelat vilka
spekulanter hon haft. Hon har daremot inte klart uttryckt méklarens skyldighet att
lamna ut detta. Hon angrar att hon inte sjalv bekraftade uppsagningen, skickade spe-
kulantlistan och meddelade kunden vilka kostnader foretaget forvantade fa ersatta.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Inledningsvis far Fastighetsmaklarnamnden framhalla att ett formedlingsuppdrag &r
ett personligt uppdrag for den méklare som atagit sig uppdraget. Genom fastighets-
maklarlagen alaggs méklaren ett sjalvstandigt ansvar for uppdragets utforande och for
att erforderliga kontakter tas med uppdragsgivaren. Detta géller oavsett om mélaren
har ett eget méklarforetag eller arbetar som anstélld.

Uppdragsgivarens uppsagning av uppdragsavtalet

Da en maklare erhaller en uppsagning fran uppdragsgivaren bor maklaren bekrafta
mottagandet av uppséagningen skriftligen och da aven klargora vilka krav méklaren
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har eller kan komma att stélla i anledning av uppsagningen. Om maéklaren avser att
krava ersattning for det fall att objektet séljs till anvisad spekulant bor uppdragsgiva-
ren fa en spekulantlista (se 2002-02-27:8 i FMNs arsbok for 2002).

Om maéklaren anser sig ha ratt till skadestand skall han informera om detta. Upp-
dragsgivaren skall fa en rimlig chans att tanka Gver sitt beslut. Det &r inte forenligt
med god fastighetsmaklarsed att som enda reaktion pa en uppsagning 6versanda en
faktura (se Fastighetsmaklarnamndens beslut ---).

Maéklaren X har omgaende svarat pa det meddelande fran uppdragsgivaren som
innehaller besked om att uppdraget sags upp. Utredningen visar att uppdragsgivaren
harefter valt att enbart kommunicera med chefen for maklarforetaget. Aven om upp-
dragsgivaren uttryckligen uttalat att maklaren X inte behévde kontakta henne mer sa
har det alegat maklaren X att bekrafta mottagandet av uppsagningen och informera
om de eventuella ekonomiska konsekvenserna av den. Méaklaren X kan inte undga
kritik for att hon underlatit att klargdra sin installning till uppségningen.

Krav pa ersattning

Fastighetsméklarnd&mnden &r inte behorig att avgora tvister om erséttning eller provi-
sion for fastighetsmaklarens tjanster eller dennes rétt till ersattning vid avtalsbrott
fran uppdragsgivarens sida. Daremot kan namnden préva om en méklare i en ersatt-
ningsfraga handlat pa ett satt som &r forenligt med 12 § fastighetsméklarlagen.

Fastighetsméklaren skall utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastig-
hetsmaklarsed. Av 11 § och 21 § andra stycket fastighetsméklarlagen foljer att om
méklaren i ett konsumentforhallande vill betinga sig annan ersattning an provision
maste detta avtalas skriftligt.

Bada parter kan ensidigt sdga upp ett uppdragsavtal. Skadestandsskyldighet kan dock
komma i fraga for den som utan giltig anledning sager upp avtalet (se 2002-05-29:7 i
FMNSs arsbok for 2002). Fastighetsméklarnamnden har vidare i beslut --- funnit att en
méklares begéaran om ersattning fran en uppdragsgivare i samband med uppséagning
under ensamrattstiden inte varit forenlig med god fastighetsmaklarsed da uppdrags-
avtalet saknat villkor om uppségning och maklaren inte visat att nagon information
om vad som galler i fraga om uppsagning lamnats till uppdragsgivaren. Namnden
noterade i beslutet att det i uppdragsavtalet inte gavs nagon annan information av-
seende eventuella kostnader for uppdragsgivaren an att Kommer bindande kop ej till
stand utgar ingen kostnad for uppdragsgivaren.

| det aktuella uppdragsavtalet finns villkoret Kommer bindande kop ej till stand utgar
ingen kostnad for uppdragsgivaren. Avtalet saknar villkor for uppsagning under en-
samrattstiden. Det finns inte ngon erinran om att en obefogad uppsagning kan med-
fora skadestandsskyldighet.

Anmalaren har mottagit ett meddelande fran maklarforetaget med krav pa erséttning
for bl.a. annonser och arbete. Med hansyn till utformningen av uppdragsavtalet ar
kravet inte forenligt med god fastighetsméklarsed. Meddelandet ar avsant fran mak-
laren X arbetsgivare. Det ar visat att maklaren X bistatt sin arbetsgivare med upp-
gifter om vilka atgarder hon vidtagit i samband med uppdraget och kostnaderna for
dessa. Maklaren X har inte ens pastatt att hon skulle ha reserverat sig mot att krav
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skulle komma att riktas mot uppdragsgivaren. Utredningen i arendet ger dock inte
belagg for att hon, forutom denna underlatenhet, medverkat till att maklarforetaget
begért erséttning fran uppdragsgivaren. Pafoljd kan darfor underlatas.

Spekulantlista

| drendet har presenterats en begdran om spekulantlista som stallts till maklaren X
chef. Det har inte framkommit att maklaren X sjalv skulle ha mottagit nagon sadan
begdran fran sin uppdragsgivare. Nagon forsummelse i detta avseende kan darfor inte
laggas henne till last.

2003-09-24:8

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
villkor i kopekontrakt samt oregistrerad medhjalpare m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsméklarndmnden har képaren av en fastighet framfort kritik
mot maklaren X. Anmalaren, som foretrader ett aktiebolag, har i huvudsak anfort
foljande. Méklaren X har medverkat till ett oklart villkor i kopekontraktet. Detta har
medfort en tvist mellan parterna i samband med fastighetsoverlatelsen; kparen
havdar att avtal inte kommit till stand och séljaren havdar att koparen &r i drojsmal.
Saljaren har till foljd harav havt avtalet och forbehallit sig ratten att begara skade-
stand. Anmalaren gor dven gallande att maklaren X latit sig foretradas av andra per-
soner pa maklarforetaget och att detta skapat oklarheter.

| det av anmaélaren inskickade képekontraktet finns bl.a. féljande villkor.
Tilltradesdag Enligt 6verenskommelse, dock senast 2003-04-11

§ 14 Fastighetens skick  --- Koparen skall lata besiktiga fastigheten av parterna
godkand besiktningsman. Kopet sker darav under forutsattning att besiktningsman ej
finner allvarliga fel eller brister i byggnaden som avviker frdn normal standard och
vad som kan forvantas med hansyn tagen till fastighetens alder och normalt slitage.
Vid fel eller brister som avviker fran vad som ovan sagts, gallande normal standard,
fastighetens alder och slitage, och Gverstiger en reparationskostad om totalt

20.000 kr, ager Saljaren i forsta hand ratt att avhjalpa felet innan tilltradesdagen, i
andra hand ager Koparen rétt att aberopa atergang av kopet. Képarens havningsratt
vad galler reklamation vid fel foreligger endast i det fall som saljaren avbdjer att at-
garda fel som avviker fran normal standard och vad som kan férvantas med hansyn
tagen till fastighetens alder och normalt slitage. Begaran om héavning skall goras i
omedelbar anslutning till att saljaren avhojer att atgarda felaktigheter (senast tre
dagar efter saljarens besked).

Besiktningsprotokoll och reklamation skall vara framford till Bokedjan AB senast fem
dagar efter besiktning. Besiktningen skall vara utférd senast 10 dagar efter kon-
traktets undertecknande. 1 det fall som képaren/na underlater att besiktiga fastigheten
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inom angiven tidsfrist skall denna klausul anses som verkstalld efter det att tidsfristen
for besiktningen utgatt. ---

§ 15 Ovriga villkor och bestammelser  Kopet sker under forutséttning att 1&n bevil-
jas upp till 1.980.000 kr. Lanebesked skall meddelas senast den dag da reklamation
for fel utgar, det vill sdga senast fem dagar efter besiktning. (A) forbinder sig att
stalla erforderlig sékerhet sdsom borgen om banken sa kraver. ---

Méklaren X har inkommit med yttrande och i huvudsak anfort féljande.

Ett formedlingsuppdrag hade inledningsvis tecknats med en annan méklare pa fore-
taget. Detta avtal I6pte ut men man kom dverens med uppdragsgivaren om att byta
méklare och hon fick da uppdraget. Samtidigt sanktes utgangspriset. Tidigare speku-
lanter aterkom till den forst anlitade maklaren och de bestamde sig darfor for att sam-
arbeta. En av "intressenterna”, A, var anstalld pa det foretag som slutligt kopte fastig-
heten. Foretradare for kbparen dnskade besiktiga fastigheten. Den forsta maklaren av-
registrerades genom beslut av Fastighetsmaklarndmnden den 21 februari 2003. Han
stannade dock kvar pa foretaget. Hon fick darefter ta ett storre ansvar for formed-
lingen pa grund av detta. Efter radgivning fran annan maklare pa maklarféretaget
beslutade sig foretradare for kdparen for vilket av bolagen som skulle kopa fastighe-
ten. Tid for kontraktskrivning bokades till den 12 mars 2003. Da skulle séljarna och
hon ha kunnat narvara och en gemensam genomgang av kontraktet hade varit mgjlig.
Tiden avbokades emellertid av foretréddare for kdparen. Med anledning av att parterna
hade svart att hitta en tid for gemensam kontaktskrivning faxades forslaget dver till
bada parter den 13 mars 2003. Foretradare for koparen kom till méklarkontoret den
19 mars 2003 och lamnade tva forslag till andring av kontraktet dels om reparations-
kostnaden (vardera 20 000 kr andrades till totalt 20 000 kr), dels borgensatagandet.
Hon avbrot da ett annat mote for att gora dessa andringar. Séljarna kom till kontoret
senare samma dag och undertecknade kontraktet. Hon och medarbetaren ringde har-
efter flera ganger och sokte foretradarna for koparen. De fick senare besked om att
bada rest utomlands. Fristdagen for besiktning av fastigheten var den 29 mars 2003.
Lanebesked skulle meddelas senast den dag da reklamation for fel utgick dvs. senast
fem dagar efter besiktning vilket innebar den 3 april 2003. Den 28 mars 2003 ringde
A till den forst anlitade maklaren och meddelade att han bokat tid for en besiktning
den 8 april 2003. D4 besiktningen genomfordes var dven hon sjalv och A narvarande.
Den 9 april 2003 ringde hon upp A och fick da uppgift om att tid for bankbesok bo-
kats den 10 april 2003. Pa tilltradesdagen den 11 april 2003 hade hon dnnu inte fatt
nagot besked om eventuellt 1&n. Forst den 14 april 2003 fick hon tag pa A som da
meddelade att banken lamnat ett negativt lanebesked. Hon bad da A att uppmana
foretradaren for koparen att kontakta henne. Hon anser att hon till fullo uppfyllt sina
skyldigheter att verka for att koparen och saljaren traffar 6verenskommelser i fragor
som behdver 16sas i samband med overlatelsen liksom att hon uppfyllt omsorgs-
plikten och radgivningsplikten.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning
Formedlingsuppdraget m.m.

Ett formedlingsuppdrag &r ett personligt uppdrag for den fastighetsméklare som an-
litats. Utredningen ger inte belagg for att méklaren X skulle ha 6verlatit sadana
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moment i formedlingen till annan méklare eller oregistrerad medhjalpare sa att hon
asidosatt god fastighetsmaklarsed.

Maklarens ansvar for uppfoljning av villkor

Enligt 15 § fastighetsméklarlagen far maklaren inte foretrada kopare eller saljare som
ombud. Enligt 19 8 samma lag skall méklaren hjalpa kdparen och séljaren med att
upprétta de handlingar som behdvs for Gverlatelsen, om inte annat har avtalats. Mak-
laren skall inta en neutral roll som opartisk mellanman som férmedlar kontakter mel-
lan kdpare och séljare (prop. 1994/95:14 s. 41). Det innebér att maklaren inte kan
alaggas krav pa att paminna parter om eventuella tidsfrister eller pa annat satt agera
aktivt och paverka overlatelsen efter det att kopekontraktet undertecknats. Vid besikt-
ningen av fastigheten har maklaren X enligt egen uppgift varit narvarande. Fastig-
hetsmaklarndmnden noterar att denna besiktning, som bestallts av anmaélaren, dgt rum
efter det att en atergang enligt kontraktet varit majlig. | en sadan situation bor mak-
laren reagera och i vart fall diskutera forutsattningarna for besiktningen med parterna.
Namnden anser dock att det kan stanna vid detta papekande.

Utformning av atergangsvillkor avseende 1an

Atergangsvillkoret avseende 1&n saknar sérskild anvisning om vad koparen skall gora
om han vill aberopa villkoret och begéara atergang av kopet. Fastighetsmaklarnamn-
den vill framhalla vikten av att méklaren verkar for att eventuella atergangsvillkor
innehaller sadana anvisningar. Namnden vill ocksa framhalla féljande. Om parterna
kommit Gverens om att en begaran om atergang skall framforas till maklaren eller
maklarforetaget bor méklaren se till att man d&ven kommer dverens om att ett sadant
meddelande skall vara skriftligt. Detta for att det inte skall finnas utrymme for miss-
forstand eller oklarheter. Maklarens opartiska stallning skall inte kunna ifragaséttas i
samband med att han tar emot och vidarebefordrar meddelandet.

Ovrigt

Vad som framkommit i arendet i dvrigt ger inte anledning till ndgon étgard fran
Fastighetsmaklarnamndens sida. Arendet kan darmed skrivas av med de papekanden
som gjorts ovan.

2003-10-03:1

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

Fastighetsméklarndmndens avgdrande

Fastighetsmaklarnamnden aterkallar maklare X registrering som fastighetsmaklare.
Beslutet géller omedelbart.

Bakgrund

Fastighetsméklarndmnden har under hosten 2002 skickat tre forelagganden till mék-
lare X med begéran om yttrande i anledning av en anmaélan. Det forsta skickades till
den adress som finns i n&mndens register. Maklare X mor begérde i anledning av
detta och for hans rakning anstand med yttrandet, vilket beviljades. Det kom inte in
nagot yttrande och namnden skickade darfor ett andra forelaggande. Det skickades
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per telefax till ett nummer dar méaklare X kunde nas enligt hans tidigare chef. Ett
tredje foreldggande skickades till den adress som finns i ndmndens register. | detta
forelaggande erinrades méklare X om att han var skyldig att besvara féreldgganden
fran namnden och att hans registrering kan komma att aterkallas om han underlater att
svara.

Maéklare X betalade in arsavgiften till Fastighetsméaklarnamnden den 17 juni 2003. |
samband darmed angavs pa inbetalningskortet den adress dar han ar folkbokford,
vilken &r densamma som ndmnden har i sitt register. Namnden skickade den 7 augusti
2003 annu ett foreldaggande till maklare X med begédran om svar senast den 28 augus-
ti. Han informerades pa nytt om att hans registrering kan komma att aterkallas pa
grund av underlatenhet att svara. Hans mor ringde den 28 augusti for hans rakning
och begarde pa nytt anstand med att besvara foreldaggandet. Denna gang beviljades
anstand till den 3 september 2003.

Maéklare X har annu inte inkommit med nagot yttrande.
Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 7 § andra stycket fastighetsméklarlagen (1995:400) &r en méklare skyldig att
lamna Fastighetsmaklarndmnden de uppgifter som begérts in for tillsynen. Enligt 8 8
forsta stycket 3 skall namnden aterkalla registreringen for den fastighetsméklare som
handlar i strid med sina skyldigheter enligt lagen. | prop. 1994/95:14 (s. 70) anfors
bl.a. foljande.

En avregistrering kan naturligtvis i en del fall, beroende pa tillsynséarendets art, framsta som en
omotiverat strang reaktion pa exempelvis en méaklares ovilja att besvara tillsynsmyndighetens
foreldggande. Nar en maklare vagrar att samarbeta i ett tillsynsarende bdr dock som regel en
avregistrering ske. Den principen bor tillampas enhetligt och oberoende av vad som i tillsynséren-
det laggs maklaren till last. En sé pass strang hallning skall ses mot bakgrund av att en fungerande
tillsynsverksamhet i hdg grad &r beroende av att utredningen i tillsynsérenden kan bedrivas skynd-
samt och att beslut inte onddigtvis fordréjs. Mojligheten till en kraftig reaktion fran tillsynsmyndig-
hetens sida dr avsedd att 6ka respekten for tillsynsmyndighetens arbete och dess féreldgganden och
darigenom bidra till en snabbare handlaggning av tillsynsarendena. En avregistrering péa formella
grunder &r naturligtvis inte ndgot som drabbar den maklare som lever upp till rimliga krav pa god
fastighetsmaklarsed. Att inte besvara ett forelaggande fran tillsynsmyndigheten far namligen anses
sta klart i strid med god fastighetsméaklarsed.

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

I férordning bor foreskrivas en skyldighet for maklaren att fortlopande hélla tillsynsmyndigheten
underrattad om under vilken firma och under vilken adress han bedriver sin verksamhet. Darfoér bor
det vara tillrackligt att ett foreldggande sands till méklaren i vanligt brev under den senast anmélda
adressen.

Enligt 1 och 5 88 Fastighetsméklarférordningen (1995:1028) skall méklaren lamna
Fastighetsméklarnamnden uppgift om sin adress och anméla om den andras. Namnden
har skickat foreldggandena till den adress méklare X uppgett. Ett forelaggande har
dessutom skickats per telefax till ett nummer som ldmnats av méklare X forre chef.
N&mnden har vidare upplyst méklare X att han kan komma att avregistreras om
forelaggandena inte besvaras. Pa inbetalningskortet fran den 17 juni 2003 uppges
denna adress.
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Under narmare ett ars tid har maklare X underlatit att besvara namndens forelaggan-
den. Inga av forelaggandena har kommit tillbaka till ndmnden med uppgift om att
adressaten varit okand eller flyttat. Namnden har inte nagra andra uppgifter om var
méklare X kan nas. Hans mor har i samband med tva av forelaggandena begart anstand
for hans rakning utan att ange nagon annan adress. Det ankommer inte pa namnden att
ytterligare utreda fragan om méklare X har natts av forelaggandena.

Fastighetsmaklarndamnden anser att méklare X pa ett allvarligt satt forsvarat namn-
dens mojligheter att utdva tillsyn 6ver honom och hans verksamhet som méklare.
Detta ar en sa allvarlig forseelse att han skall avregistreras.

2003-10-15:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
medverkan vid fastighetsformedling som utfors av person som inte
ar registrerad som fastighetsméklare, skyldighet att uppratta skrift-
ligt uppdragsavtal och om medverkan av oregistrerad medhjalpare
m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Arende 1

Fastighetsmaklarnamnden har vid handlaggningen av en anmalan fran kdparna av en
fastighet funnit anledning att anta att en person A férmedlat fastigheten i strid med
kravet pa registrering i 5 § fastighetsmaklarlagen. Namnden beslét den 9 april 2003
att anmala saken till allman aklagare. Beslut har annu inte meddelats av aklagaren.
Namnden har aven beslutat att granska méaklare X eventuella medverkan i samband
med denna fastighetsformedling.

Fastighetsmaklarnamnden noterar foljande fran handlingarna i arendet.

| en utskrift den 18 november 2002 fran Internet webbplatsen Bovision som avser
marknadsforing av den aktuella fastigheten finns logotypen for méklare X:s méklar-
foretag, maklarforetaget A. Efter beskrivningen av fastigheten finns féljande av-
slutande text. Kontakta méklaren for boendekalkyl och ytterligare information om

t ex lan och pantbrev. ... Klicka pa foretagsnamnet nedan for att komma vidare till
formedlarens hemsida. Lé&saren hanvisas till méklarforetaget A méaklare X, med
e-postadress ---. Pa ett kdpekontrakt fran den 26 november 2002 avseende fastigheten
finns logotypen for méklarforetaget A. | kontraktet anges att handpenningen depone-
ras hos fastighetsméklaren samt att ett exemplar av kontraktet utgor fastighetsmak-
larens arkivexemplar. Handpenningen har kvitterats av A. Fastighetsutdraget fran
Lantmateriverket ar utskrivet pa papper med logotypen for méklarforetaget A. Logo-
typen finns dven pa det avtal fran den 9 december 2002 om atergang av kopet, som
undertecknats av kdparna.
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Vid Fastighetsméaklarndmndens kontroll den 20 december 2002 fanns den aktuella
fastigheten med bland de fastigheter som marknadsfordes pa maklarforetaget A:s
webbplats.

Koparna av fastigheten har i sin anmalan uppgett att de trots manga oklarheter i
afféaren varit Overtygade om att A skulle folja fastighetsméklarlagen och att det var
maklare X som hade ansvaret for avtalet. De har vidare uppgett att nar de ringde till
méklarforetaget A i G informerades de om att A i just detta fallet och uppdraget
agerade pa egen hand och som privatperson men att han fick anvanda sig av méklare
X standardblanketter och hans teknik.

Maklare X har yttrat sig i arendet den 27 februari 2003 och i huvudsak anfort
foljande.

A hade ett personligt formedlingsuppdrag i form av en fullmakt fran firmatecknaren
for det foretag som var séljare av den aktuella fastigheten. A har tidigare varit verk-
sam som registrerad méaklare under minst femton ar. A &r inte anlitad som medhjalpa-
re i formedlingsforetaget. Efter forfragan fran A har han endast annonserat objektet
pa Internet. Annonsens utformning styrs helt av hans méklarprograms mallar. Vid
forfragningar fran spekulanter har han darfor i det aktuella fallet alltid hanvisat till A
och namnt att denne har hand om férséljningen. Nagon tveksamhet om vem som ar
ansvarig for forséljningen kan aldrig ha uppkommit hos koparna.

Efter Fastighetsmaklarndmndens granskning av méklare X marknadsféring har han
forelagts att inkomma med totalt tio uppdragsavtal. | ett av de avtal som maklare X
ldmnat till namnden finns uppgift om att uppdragsgivaren ar medveten om och god-
kanner att formedlingsarbetet i vissa delar kan komma att utféras av A eller B.

Méklare X har i senare yttrande den 26 augusti 2003 gjort féljande komplettering.

Han har tidigare svarat fel pa fragan om han hade ett formedlingsuppdrag avseende
den aktuella fastigheten. Det beror pa den omstandigheten att han inte medverkat vid
overlatelsen och att han inte uppfattat att det férelag en skyldighet for honom att upp-
visa ett uppdragsavtal. Han har hittat uppgifter i sin dator som visar att han skrivit ut
ett uppdragsavtal men kan for tillfallet inte hitta det. Han efterforskar nu dokumentet
intensivt. Han publicerar inte nagra forséljningsobjekt utan att ha ett formedlingsupp-
drag. Han har sokt dverlataren for att om mojligt utverka en kopia av avtalet.

I en handling som inkom till Fastighetsméklarndamnden den 22 september 2003 har en
foretradare for séljaren intygat att A fatt fullmakt att salja den aktuella fastigheten
“utan ensamratt”.

Méklare X har den 23 september 2003 inkommit med en kopia av ett uppdragsavtal
avseende den aktuella formedlingen till Fastighetsmaklarndmnden. Avtalet ar under-
tecknat av maklare X och av foretradare for séljaren den 14 augusti 2002. Enligt vill-
koret om avtalstid géller avtalet tillsvidare utan ensamratt med en uppséagningstid om
10 dagar. | ett bifogat yttrande har méklare X i huvudsak anfort foljande.

Efter intag av fastigheten har han marknadsfort den pa Internet. Efter en tid fick han
kdnnedom om att A ocksa hade erhallit ett formedlingsuppdrag i form av en fullmakt
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fran saljaren. Han fortsatte marknadsféringen men kom till uppfattningen att tva
formedlare var en for mycket. Darfor avstod han tills vidare fran ett aktivt formed-
lingsarbete och hanvisade i stallet till A. Det aktuella objektet lag kvar pa hemsidan.
Hans férmedlingsuppdrag var inte uppsagt. A har sedan utan lov och utan hans
kéannedom och utan att han kunnat férhindra det begagnat sig av maklarprogrammet
for att framstalla kopehandlingar. Han har inte 6verlatit nagra delar av formedlings-
arbetet. Att A framstalls som maklarassistent hos maklarforetaget A ar ett pastaende
som saknar fog. Detsamma galler pastaendet att maklarforetaget A skulle ha ansvaret
for kontraktshandlingarna. Han har Kklart och tydligt upplyst anmélarna att A hade
hand om forsaljningen av den aktuella fastigheten. Han har inte i nagot avseende varit
inblandad i den aktuella kopprocessen.

Arende 2

Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en anmélan fran personer som varit saval
kopare som saljare i fastighetsoverlatelser som méaklare X formedlat. Anmélarna har
kritiserat maklare X bl.a. for att denne marknadsfort deras fastighet utan att ha skrift-
ligt uppdragsavtal och for att villkoren for uppdraget inte diskuterats med dem. An-
maélarna har vidare patalat att maklare X brustit i sin omsorg vad géller hans skyldig-
het att iaktta anmalarnas intresse av att fragan om nyttjanderatt till strand och brygga
skulle l6sas for den fastighet som anmalarna avsag att kopa. Enligt anmélarna har
dessutom felaktiga uppgifter lamnats i objektsbeskrivningen om fastigheten.

Maklare X har inkommit med yttranden i &rendet och i huvudsak anfort foljande.

Efter en muntlig 6verenskommelse utforde han ett intag av forséljningsobjektet. Upp-
dragsgivarna kravde att forsaljningsarbetet skulle paborjas omgaende. Vid uppdate-
ring av hemsidan pa Internet har av misstag dven den aktuella beskrivningen foljt
med. Kort darefter foljde jul- och nyarshelger da kontoret var obemannat. | annat fall
hade annonsen observerats omgaende och tagits bort. Han var hela tiden éverens med
uppdragsgivarna om att marknadsféringen skulle paborjas direkt efter deras kop den
19 december 2002. Objektsbeskrivningen godkéndes av uppdragsgivarna den

3 januari 2003. Efter nyar och trettonhelgen tecknades uppdragsavtalet. Nagon skada
for uppdragsgivarna har inte uppstatt genom den oavsiktliga annonseringen. Helgen
kom i vagen for undertecknande av uppdragsavtalet som annars hade blivit av direkt.
Omstandigheterna gav inte anledning att ifrdgasatta séljarens uppgifter om fastig-
heten.

Maéklare X har bl.a. kommit in med objektsbeskrivningar avseende de fastigheter som
anmalarna képt respektive salt. | beskrivningarna saknas uppgift om &gare till fastig-
heterna.

| de tva kopekontrakt som bifogats anmélan finns foljande uppgift. Képaren/koparna
har med bindande verkan, utan krav pa uppréattande av separat handling darom, av-

statt fran upprattande av en boendekostnadskalkyl som fastighetsméklaren skall till-

handahalla képaren/kdparna enl. fastighetsméaklarlagens 18 §

Betraffande boendekostnadskalkyl har méklare X anfort foljande.
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| bada fastighetsférmedlingarna har kdparna erbjudits en individuell boendekalkyl i
kopprocessens inledningsskede. De har avstatt fran den med hanvisning till bl.a.
ekonomisk status och inkomstforhallanden.

I en utskrift fran BoVision den 26 december 2002 har objektet marknadsforts med
hanvisning till maklarféretaget A. Det formedlingsuppdrag som inskickats av
anmalaren &r daterat den 7 januari 2003 och har undertecknats av uppdragsgivarna
och méklare X.

Arende 3

Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en anmalan fran en person som varit speku-
lant pa en fastighet som marknadsforts genom maklarforetaget A. Anmalan &r riktad
mot maklare X och dennes "maklarbitraden” A och B. Anmélaren h&vdar att méklare
X inte haft tillsyn 6ver medhjalparnas ageranden, att méklaren inte haft skriftligt upp-
dragsavtal, att méklaren inte svarat pa e-postfragor, att den riktade visningen inte ut-
forts av méklaren utan av B och att méklaren inte undersokt fastigheten. Enligt an-
malaren &r det taxeringsvérde som angavs i boendekostnadskalkylen felaktigt.

Anmalaren har betraffande medhjalparnas agerande sammanfattningsvis anfort
foljande. Det torde kunna ifragasattas om inte A och B sjalvstandigt genomfor
maklaruppdrag, &ven om detta pro forma sker i méklare X namn. Vid visningen gav
B prov pa hapnadsviackande okunskap om exempelvis géllande bygglovsbestam-
melser.

Méklare X har forelagts att inkomma med yttrande samt kopia av bl.a. uppdragsavtal,
marknadsforing och objektsbeskrivning.

Maklare X har inkommit med yttrande och anfért féljande.

Formedlingsverksamheten bedrivs dels fran huvudkontoret i G dels fran ett avdel-
ningskontor i S. B arbetar bl.a. som maklarbitrade. Kundunderlaget i S &r i dag av den
omfattningen att han sjalv till stor del arbetar aktivt fran detta kontor. | samband med
intaget av den aktuella fastigheten lamnades sedvanlig foretagspresentation innehal-
lande bl.a. uppdragsavtal och fragelista. Dessa handlingar skulle skrivas under och
lamnas till méklarbitradet pa kontoret i S. Han forhérde sig om att handlingarna kom-
mit i retur och fick bekraftelse pa detta. Overst fanns en underskriven fragelista. Han
sammanstallde forsaljningsunderlaget och startade marknadsféringen genom annon-
sering pa Internet, placering av Till Salu-skyltar i kontorets skyltfonster och senare
genom annonser i dagspress. Bitradet tog emot telefonsamtal fran intressenter, delade
ut forsaljningsunderlaget och forevisade den aktuella fastigheten. Hon har ocksa visat
fastigheten for anmélaren som senare valt att enbart fora en dialog med bitradet. An-
maélaren har irriterat sig Over att bitradet inte kunde svara pa byggfragor. Denne tog
darefter kontakt direkt med saljaren troligen med avsikt att gora upp affaren utan hans
medverkan. Vid den pafoljande genomgangen upptackte han att det saknades ett un-
derskrivet uppdragsavtal. Han avbrét da sin marknadsforing omedelbart. Han ar fullt
medveten om det beklagliga misstag som bitradet gjort och om sin egen forseelse.
Han har dock handlat i god tro.

Foljande handlingar har bifogats yttrandet. Fragelista undertecknad av saljarna
daterad L 2002-10-, annonser, fastighetsutdrag fran den 11 oktober 2002,
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objektsbeskrivning samt uppdragsavtal. Uppdragsavtalet saknar uppgift om
utgangspris och provision. Det ar daterat L 2002-10- . Uppdraget géller for maklare
X, maklarforetaget A tills vidare fran den 11 oktober 2002. Det ar férenat med
ensamrétt fran denna dag till den 10 januari 2003. Avtalet ar inte undertecknat.

| arendet har aven inkommit uppgifter fran en av saljarna av den aktuella fastigheten.
| yttrandet finns pastdenden om att ett skriftligt uppdragsavtal presenterats for dem
den 10 september 2003 av A och B. Avtalet, som bifogats i original, 6verensstammer
i vasentliga delar med ovan beskrivna avtal. | avtalet har uppgifter om utgangspris
och provision fyllts i for hand. Sarskilda villkor for ersattning vid utebliven provision
har angivits till 0. Ovriga uppgifter under denna punkt ar 6verstrukna. Avtalet, som &r
daterat L 2002-10-, &r inte undertecknat. Séljaren uppger att de inte ansett det riktigt
att skriva pa kontraktet.

Méklare X som forelagts att yttra sig 6ver saljarens uppgifter har i yttrande den
13 oktober 2003 i huvudsak anfort féljande.

All marknadsforing avbrots da misstaget betraffande uppdragsavtalet uppdagades.
Séljarna meddelades och fick anyo det ursprungliga uppdragsavtalet for underteck-
nande. Avtalet ar saledes inte att betrakta som “antidaterat”. Det var helt i Gverens-
stammelse med vad som avtalats muntligt. Han blev synnerligen Gverraskad av saljar-
nas besked att de nu inte avsag att skriva under avtalet. Den troliga orsaken var att
den av formedlingsforetaget anvisade koparen tillika anmalaren tagit kontakt med
séljarna och uttryckt sitt intresse att kdpa fastigheten utan inblandning av maklare.
Han har muntligt men inte skriftligt sagt upp uppdragsavtalet och har inga krav pa
ersattning for det avslutade arbetet.

Uppgifter fran Fastighetsmaklarnamndens register
Maklare X registrerades den 11 september 1992. Han har tidigare inte varit foremal
for granskning i samband med nagot tillsynsarende.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Arende 1
Annat har inte framkommit &n att formedlingen av den aktuella fastigheten utforts av
A, som inte ar registrerad maklare.

De spekulanter som kommit i kontakt med marknadsféringen av det aktuella objektet
kan inte ha uppfattat annonsen pa annat satt an att objektet omfattades av det for-
medlingsansvar som aligger maklare X i hans egenskap av registrerad fastighetsméak-
lare. Av méklare X egna uppgifter framgar att han medverkat till en marknadsforing
som felaktigt gett intryck av att formedlingen utforts av en registrerad fastighets-
méaklare. Méaklare X har medgivit att han avstatt fran att vara aktiv och att han han-
visat spekulanter till A. Han har séledes genom sitt samarbete med A gjort det majligt
for denne att pa ett missvisande satt formedla objektet. Maklare X har harigenom pa
ett sa allvarligt satt asidosatt god fastighetsmaklarsed att hans registrering kan ifraga-
séttas. Det & anmérkningsvért att maklare X hanvisat till att A skulle ha ett "férmed-
lingsuppdrag” med hansyn till att han kanner till att A saknar nddvandig registrering
aven om A skulle inneha en fullmakt fran séljaren.
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Arende 2

Uppdragsavtal

Enligt 11 8 fastighetsméklarlagen skall ett uppdragsavtal uppréttas skriftligt. Med
detta krav uppnas bland annat att uppdragsgivaren och fastighetsmaklaren klargor att
avtal verkligen traffats och uppdragets narmare innehall.

Av maklare X egna uppgifter i arendet framgar att han marknadsfort den aktuella fas-
tigheten pa Internet utan att ha ett skriftligt uppdragsavtal med uppdragsgivaren. For-
farandet strider mot en uttrycklig bestammelse i fastighetsméklarlagen och motiverar
varning.

Objektsbeskrivning

Enligt 17 8 fastighetsméklarlagen skall en fastighetsmaklare kontrollera vem som har
réatt att forfoga Over fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra réttigheter
som belastar den. Av 18 § samma lag framgar att nar formedlingen avser en fastighet
som en konsument koper huvudsakligen for enskilt bruk skall maklaren tillhandahalla
koparen en skriftlig beskrivning av fastigheten. Beskrivningen skall bl.a. innehalla
uppgifter i de avseenden som har angetts i 17 8. Bada objektsbeskrivningarna i aren-
det saknar uppgift om &gare. Att inte ha med fullstandiga uppgifter i objektsbeskriv-
ningen motiverar i sig varning.

Boendekostnadskalkyl

Enligt 18 8 andra stycket fastighetsméklarlagen skall en maklare vid férmedling som
avser en fastighet som en konsument kdper huvudsakligen for enskilt bruk innan fas-
tigheten overlats tillhandahalla kdparen en skriftlig berédkning av dennes boendekost-
nader. | de aktuella formedlingarna finns inte nagra skriftliga boendekostnadskalky-
ler. Maklare X har hanvisat till en punkt i respektive kdpekontrakt enligt vilken
koparna erbjudits en boendekostnadskalkyl men avbojt denna. Ett avstaende kraver,
enligt Fastighetsmaklarnamndens praxis, en uttrycklig handling fran koparens sida.
Ett avstaende bor darfor ske skriftligt i ett separat dokument. Namnden vill ocksa
framhalla vikten av att koparen ges mdjlighet att ta stallning till ett eventuellt avstaen-
de fran en kalkyl pa ett tidigare stadium an vid tecknandet av kdpekontraktet, dven
om den skriftliga bekraftelsen inte sker forrén i samband med kontraktskrivningen.

Ovrigt
Vad som framkommit i 6vrigt foranleder inte ndgon atgérd fran Fastighetsmaklar-
namndens sida.

Arende 3

Uppdragsavtal

Maklare X har medgivit att han marknadsfort det aktuella objektet utan att ha ett
skriftligt avtal med uppdragsgivaren. Han har harigenom asidosatt den tvingande
regeln i 11 § fastighetsméklarlagen vilket i sig motiverar varning.

Oregistrerade medhjalpare

Mojligheten for méklare att anlita oregistrerade medhjélpare for att utfora arbetsupp-
gifter vid fullgérandet av ett formedlingsuppdrag har kommenterats sérskilt i for-
arbetena till fastighetsmaklarlagen. Det ar endast arbetsuppgifter som inte ar centrala
for formedlingsuppdraget som kan dverlamnas till medhjalpare. Som en generell
forutsattning bor gélla att uppgiften uttryckligen skall delegeras i varje sérskilt fall
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samt att sa far ske forst sedan maklaren bedomt att medhjalparen har tillracklig kom-
petens for uppgiften. Méklaren maste ha kontroll Gver utforandet for att vid behov
kunna ingripa. Allmant maste galla att medhjalparen skall upptrada pa ett sadan satt
att det star helt klart vem som &r ansvarig maklare och han sjélv ar just bara medhjal-
pare (se prop. 1994/95:14 s. 44 {.). Det ar inte forenligt med god fastighetsméklarsed
att overlata riktade visningar till en oregistrerad medhjélpare (se FMNs arshok for
2002, 2002-11-06:2).

Anmalaren har bl.a. gjort gallande att maklare X anlitat tva maklarbitraden, A och B,
och att han inte haft nédvéndig tillsyn 6ver medhjalparnas ageranden i samband med
formedlingen. Aven en av saljarna har kritiserat bitradenas atgarder. Méaklare X har
inte i sak bematt dessa pastaenden. Fastighetsmaklarnamnden utgar ifran att bade A
och B bitratt maklare X i samband med den aktuella formedlingen. Det finns anled-
ning att framhalla vikten av att maklaren har kontroll ver verksamheten och att samt-
liga forutsattningar maste vara uppfyllda for att delar av arbetet med férmedlingsupp-
draget ska kunna Gverlatas till en oregistrerad medhjalpare.

Av maklare X egna uppgifter framgar att en av de oregistrerade medhjalparna visat
fastigheten for de spekulanter som senare gjort anmalan till Fastighetsméklarnamn-
den. Dessutom framgar att maklare X Iatit medhjalparen ensam granska de handlingar
som skulle ligga till grund for férmedlingsuppdraget. Maklare X har darmed asidosatt
god fastighetsméklarsed. Forfarandet motiverar i sig varning.

Ovrigt
Vad som framkommit i 6vrigt foranleder inte nagon atgard fran Fastighetsmaklar-
namndens sida.

Pafoljd

Enligt 8 § forsta stycket 3 fastighetsmaklarlagen skall Fastighetsmaklarndmnden
aterkalla registreringen for den fastighetsmaklare som handlar i strid med sina skyl-
digheter enligt denna lag. Om det kan anses vara tillrackligt far namnden i stallet for
att aterkalla registreringen meddela varning.

Utredningen visar att maklare X genom sitt samarbete med en oregistrerad person,
gjort det mojligt for denne att pa ett missvisande sétt formedla ett objekt. Han har
ocksa vid tva tillfallen marknadsfort fastigheter utan att iaktta skriftlighetskravet for
uppdragsavtal och han har upprattat tva ofullstandiga objektsbeskrivningar. Méaklare
X har dessutom 6verlatit sadana arbetsuppgifter till en oregistrerad medhjélpare som
det dlegat honom som méklare att utfora. Han har harigenom i flera avseenden under-
1tit att iaktta fastighetsmaklarlagens uttryckliga bestammelser och underlatit att
laktta god fastighetsmaklarsed.

Maklare X har varit registrerad fastighetsméklare i elva ar. Han har tidigare inte med-
delats varning. Vid en samlad beddmning har Fastighetsmaklarndmnden stannat fér
att meddela maklare X varning trots ovan ndmnda brister. Namnden kommer dock att
folja méklare X formedlingsverksamhet for att kontrollera att han féljer fastighets-
maklarlagens bestdammelser och god fastighetsmaklarsed.
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Det som ligger maklare X till last ar av sadan omfattning och av sa allvarlig art att
annan pafoljd an avregistrering inte bor komma i fraga.

2003-10-15:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maéklarens ansvar for uppgift om andelstal, formégenhetsvarde m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en anmélan fran képaren av en bostadsrétt.
Anmélaren har uppgett bl.a. féljande. Enligt den objektsbeskrivning som hon erholl
av méklare X angavs andelstalet till 4,775 % mot ratteligen 6,10 % vilket innebar att
det redovisade formdgenhetsvardet 1 037 273 kr var for lagt. Om korrekta siffror
hade redovisats i prospektet hade aldrig lagenhetsaffaren genomforts.

Den objektsbeskrivning som méklare X har upprattat saknar dgarens namn men &r
signerad av saval kdparen som saljaren.

Méklare X har yttrat sig i drendet och tillbakavisat kritiken. Hon har i huvudsak an-
fort foljande.

Hon har fatt andelstal, formdgenhetsvarde, yta och avgift fran saljaren. Da fore-
ningens ordférande som har hand om lagenhetsforteckningen vid tillfallet lag pa
sjukhus fanns ingen majlighet att stamma av uppgifterna. Men da saljaren tidigare
representerat bostadsrattsforeningens styrelse fanns ingen anledning att ifragasatta
dennes uppgifter. Da koparen hade fragor om bl.a. vattenstammarna rekommendera-
des han att personligen ta kontakt med styrelsen for att fa hennes uppgifter bekraftade
samt svar pa ev. andra fragor.

| efterhand har hon fatt reda pa att det existerar tva olika andelstal. Ett som baseras pa
lagenhetsyta 4,774 % och ligger till grund for avgiften. Det andra pa 6,1 % som &r en
kvarleva fran fastighetsaktiebolaget som tidigare agde fastigheten. For att underlatta
ombildningen till bostadsratt valde man att lata aktiekapitalet motsvara insatserna. De
lagenheter med storlek fran ca 97-98 kvm till ca 125 kvm é&gde 6,1 % aktieandelar
och behdll vid ombildandet samma andelstal. Att det finns tva andelstal &r inget man
normalt forvantar sig. Séljaren har enbart namnt det lagre vérdet som ligger till grund
for avgiften till féreningen.

Att objektsbeskrivningen saknar uppgift om agare &r ett rent forbiseende. Vid av-
talsskrivningen gick hon igenom objektsbeskrivningen tillsammans med kdpare och
séljare for att undanrdja eventuella felaktigheter, darefter godkénde och signerad
parterna objektsbeskrivningen. Andelstal och férmdgenhetsvarde kommenterades
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inte. Kopior av andra signerade objektsbeskrivningar med séljarens namn har fogats
till yttrandet.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 12 § Fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag om-
sorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall dérvid tillvarata
bade séljarens och kdparens intresse.

Enligt 17 8 skall fastighetsméklaren kontrollera vem som har ratt att forfoga dver
fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra réttigheter som belastar den.

Enligt 16 § samma lag skall fastighetsméklaren, i den man god fastighetsméklarsed
kraver det, ge kopare och saljare de rad och upplysningar som dessa kan behdva om
fastigheten och andra forhallanden som har samband med Gverlatelsen. Méklaren
skall bl.a. verka for att saljaren fore 6verlatelsen lamnar de uppgifter om fastigheten
som kan antas vara av betydelse for koparen.

Bestammelserna om maklares omsorgs- och upplysningsplikt har éverforts fran lagen
(1984:81) om fastighetsméklare. Det aligger en méklare bl.a. att vidarebefordra upp-
gifter han har fatt av den ena kontrahenten eller fran annat hall (prop. 11984/85:14

s. 14 och 37).

Andelstal och férmégenhetsvarde.

Maklaren har ingen egen undersokningsplikt utan skall kunna forlita sig pa de upp-
gifter hon far fran saljaren. Endast i sddana situationer da maklaren ifragasatter er-
hallna uppgifter skall hon meddela kdparen detta som da har mojlighet att kontrollera
uppgifterna. Uppgifterna betraffande andelstal och férmégenhetsvarde har méklare X
erhallit fran saljaren som tidigare representerat styrelsen. Om omstandigheterna inte
ger anledning till annat, bor maklaren ha ratt att lita pa att erhallna uppgifter ar kor-
rekta. Anledning till kritik i detta avseende foreligger inte enligt Fastighetsméklar-
namnden.

Uppgift om &garens namn

Enligt 18 8 forsta stycket fastighetsméklarlagen skall maklaren nar férmedlingen
avser ett objekt som en konsument koper huvudsakligen for enskilt bruk innan detta
overlats tillhandahalla képaren en skriftlig beskrivning av fastigheten. Denna s.k.
objektsbeskrivning skall innehalla uppgift om bl.a. dgare. Det ar saledes inte mojligt
for maklaren att traffa avtal med en séljare om att uppgiften inte skall framga av
objektsbeskrivningen. | den aktuella objektsbeskrivningen saknas uppgift om dgaren.
Maéklare X har saledes brutit mot en uttrycklig regel i fastighetsméklarlagen. Men
med hénsyn till omstandigheterna kan emellertid hennes forseelse i detta avseende
anses som ringa.
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Saken: Anmalan enligt 7 § fastighetsméaklarforordningen
(1995:1028)

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden anmaler till klagare att den finner anledning att anta att X
yrkesmassigt férmedlar fastigheter i strid med vad som féreskrivs om registrering i 5
§ fastighetsméklarlagen (1995:400).

Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har mottagit en skrivelse avseende X fran en saljare till en
bostadsréattslagenhet i L. Till skrivelsen har ett avtal om férmedlingsuppdrag fogats.
Uppdragsavtalet ar underskrivet av X och daterat den 22 januari 2003. X avregistrera-
des som fastighetsméklare den 17 september 2002.

X har beretts tillfalle att yttra sig men har inte lamnat nagon uppgift i drendet.
Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Med fastighetsmaklare avses enligt 1 8§ fastighetsméklarlagen fysiska personer som
yrkesmassigt formedlar fastigheter, delar av fastigheter, byggnader pa annans mark,
tomtratter, bostadsratter, andelsrétter avseende lagenheter, arrenderdatter eller hyres-
ratter.

I 5 § fastighetsméklarlagen foreskrivs att varje fastighetsméklare skall vara registre-
rad hos Fastighetsmaklarnamnden. Advokater ar dock undantagna fran registrerings-
plikten.

Enligt 7 § fastighetsmaklarforordningen skall Fastighetsmaklarndmnden anméla till
allman aklagare om namnden har anledning att anta att nagon yrkesmassigt formedlar
fastigheter i strid med vad som foreskrivs om registrering i 5 8 fastighetsméklarlagen.

Uttrycket formedla tar sikte pa sadan verksamhet som gar ut pa att anvisa en upp-
dragsgivare en motpart med vilken denne kan traffa ett avtal om formedlingsobjektet.
Som narmare framgar av lagens forarbeten sker formedlingen yrkesméssigt nar det ar
fraga om en affarsmassigt organiserad verksamhet i fastighetsformedlingsbranschen.
Aven niringsidkare som har sin vanliga verksamhet inom ett annat yrkesomrade kan
emellertid ndgon gang omfattas av lagen. Av sarskild betydelse for bedomningen ar i
dessa fall i vad man formedlingen &r en aterkommande foreteelse. Om en narings-
idkare erbjuder allméanheten sina tjanster som fastighetsférmedlare, bor lagen anses
tillamplig aven om formedlingen rent faktiskt dger rum endast vid nagot enstaka
tillfalle (se prop. 1994/95:14 s. 63 jmf med prop. 1983/84:16 s. 27 f.).

166



Arsbok 2003 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

2003-10-15:4

Med hénvisning till att nagon forklaring till varfor X angivits som ansvarig
fastighetsmaklare inte har lamnats anser Fastighetsmaklarnamnden att det finns
anledning att anta att X formedlar fastigheter i strid med vad som foreskrivs om
registrering i 5 § fastighetsméaklarlagen. Namnden beslutar darfor att anméla detta
forhallande till aklagaren.

2003-10-15:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
redbarhet

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméklarndmnden har mottagit en anonym anmélan avseende méklare X. Till
anmaélan har fogats kopior av revisionsberattelse och arsredovisning for ett av henne
heldgt aktiebolag. I revisionsberattelsen anges att Bolaget redovisar under rubriken
ovriga fordringar en fordran pa styrelseledamot tillika aktieagare, s.k. forbjudet lan,
... . Enligt min bedémning féreligger nedskrivningsbehov. Brister i bolagets bok-
foring av klientmedel och likvida medel foreligger.

Maklare X har i ett yttrande sammanfattningsvis anfort foljande.

Hon har felaktigt under tidsperioden den 1 maj 2001 till och med den 30 april 2002
tagit ut medel fran sitt helagda aktiebolag utan att bokfora uttagen som I6n. Hon har
I6pande sant in allt bokforingsmaterial till en bokforingsbyra och sedan forlitat sig pa
att bokfdoringsbyran hanterat underlaget pa korrekt sétt.

Hon har relativt nyligen 6vergatt fran enskild firma till aktiebolag. Bolaget har existe-
rat i ca tva ar. Nar hon hade enskild firma tog hon ut sin ersattning genom I6pande
uttag fran firmans konto. Av ren okunskap och omedvetenhet har hon fortsatt pa sam-
ma satt. Skattemyndigheten har uppméarksammat missforhallandet som en féljd av
revisionsberattelsen.

Hon kontaktade skattemyndigheten for att stalla allt till ratta. Det s.k. forbjudna lanet
har tagits upp till beskattning som inkomst och ett skattetillagg med 40 % har paforts.
Arendet har inte foranlett ndgon annan étgérd fran myndigheternas sida. Det av skat-

temyndigheten yrkade beloppet &r nu betalt och den felaktiga redovisningen har drab-
bat endast henne. Bokfdringsbyran ar utbytt och hon har lagt om sina rutiner och bytt
medhjalpare for att undvika framtida misstag.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning
For att en fastighetsmaklare skall bli registrerad kravs, enligt 6 § forsta stycket 5
fastighetsméklarlagen, att han eller hon &r redbar och i évrigt lamplig som fastig-

hetsmaklare. | kravet pa redbarhet ligger ett krav pa redbarhet ocksa i ekonomiska
angelégenheter.
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Maéklare X har reglerat sin skuld till skattemyndigheten och hon har vidtagit atgarder i
syfte att undvika framtida misstag avseende bokféring och till bokfdringen
tillhérande uppgifter.

Vad som kommit fram i arendet ger inte anledning till nagon ytterligare atgard fran
Fastighetsmaklarnamndens sida. Arendet skall darfor skrivas av fran vidare
handlaggning.

2003-11-12:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
provision, villkor i képekontrakt m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklare X varning.
Bakgrund

Maklare X fick i augusti 2000 i uppdrag att formedla forsaljningen av anmélarnas
fastighet med byteskrav till 3-4 rumslégenhet i Stockholms innerstad. Anmélarna har
riktat kritik mot méaklare X och sammanfattningsvis uppgett foljande.

Maéklare X har inte forsokt forhandla upp utsatt forsaljningspris och han har inte gatt
igenom kopekontraktet med dem fore métet med kdparna. Vid kontraktsskrivningen
visade det sig att en friskrivningsklausul som funnits i ett tidigare kontrakt hade tagits
bort och att han hade gjort andra forandringar i kontraktet utan samrad med dem.
Hans ointresse for att forhandla upp det utsatta forsaljningspriset bottnar i att han satt
sin provision pa ett fiktivt och hogt utgangspris. Han har utéver denna provision
begért ersattning med ytterligare 5 000 kr.

Méklare X har i ett yttrande i sammandrag anfort foljande.

Han varderade huset till 1,7 mkr. Saljarna hade inget att invanda mot vérderingen.
Han forklarade noggrant for saljaren att budgivning inte uppstar vid forséljning med
byteskrav. Han forklarade &ven att koparna vid byteskrav forvantade sig att huspriset
satts lagt. Han skrev darfor in en speciell paragraf i uppdragsavtalet om detta. Huset
marknadsfordes till 1,390 mkr + hr-lgh. Segdragna forhandlingar fordes med en spe-
kulant men nagon uppgorelse kom inte till stand. Han fick fram en ny spekulant som
aven blev kopare men kdpekontraktet annullerades senare och fastigheten marknads-
fordes pa nytt. Denna gang var priset hojt till 1,540 mkr.

Betraffande arvodet forklarade han for saljaren att han ville ha 4 % pa husets verkliga
varde, vilket blev 68 000 kr inkl. mervérdesskatt. Arvodet hade sjalvfallet kunnat an-
ges som fast summa men det skedde inte. Anledningen till héjningen av arvodet var
att nar man fatt kontakt med kopare nummer tva ville séljaren hoja priset med

100 000 kr. Efter att ha diskuterat det hela 6ver telefon accepterade saljaren att arvo-
det héjdes 5 000 kr under forutsattning att han lyckades férhandla upp priset med

50 000 kr.
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Saljaren ville sedan infora en friskrivningsklausul vilket han motsatte sig eftersom
han forstod att kOparna redan var mycket irriterade éver att priset forhandlats upp
trots att de kunde anskaffa en dnskvérd byteslagenhet. Friskrivningen var ej heller
aviserad i séljprospektet eftersom det sannolikt dragit ner vardet pa huset.

Fastighetsmaklarnamnden har tagit del av uppdragsavtalet samt kopekontraktet fran
bégge forsaljningarna.

| uppdragsavtalet anges vid rubriken Kopeskilling Overenskommet utgangspris
1 700 000 kr eller det hdgre/lagre pris som uppdragsgivaren och fastighetsméaklaren
senare kommer @verens om.

Vid rubriken Provision/arvode anges foljande om provisionens storlek. Férmed-
lingsprovision erlaggs av uppdragsgivaren med 4 % av ovanstaende utgangspris inkl
moms.

Vid rubriken Prisreduktion anges Séljaren ar medveten om att prisreduktion er-
fordras for att locka till sig kopare som innehar HR-lagenhet. Saljaren godkanner
harfor att saluobjektet marknadsfor till ett pris av kr 1.390.000 :- + HR och ar villig
att forhandla om priset om byteslagenheten &r en innerstadslagenhet.

| det forsta kopekontraktet daterat den 13 december 2000 finns en friskrivnings-
klausul. Det slutliga kontraktet daterat den 1 juni 2001 innehaller ingen friskriv-
ningsklausul.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Maklarens arvode

Maklare X har uppgett att han forklarat for saljaren att han ville ha 4 % pa husets
verkliga vérde, vilket blev 68 000 kr inkl. mervardesskatt. | uppdragsavtalet har ar-
vodet angivits vara 4 % av ovanstaende utgangspris, vilket skulle kunna tolkas som
att arvodet inte &r knutet till 1 700 000 kr utan till det lagre eller hdgre pris som man
senare kommer dverens om som utgangspris. For att inte riskera missforstand om
berakningen av arvodet borde méaklare X ha angett det 6verenskomna beloppet om
68 000 kr. Fastighetsmaklarndmnden anser att det kan stanna med detta papekande.

Nar det géller de extra 5 000 kr i arvode som méklaren uppger att séljaren muntligen
accepterat konstaterar Fastighetsmaklarndmnden att en maklare enligt 11 § fastighets-
maklarlagen inte far aberopa ett avtalsvillkor som inte har tagits in i uppdragsavtalet
eller pa annat satt har avtalats skriftligen. Maklare X har trots det kravt erséttning
enligt uppdragsavtalet plus 5 000 kr extra. For detta skall han meddelas varning.

Friskrivningsklausulen

En friskrivningsklausul fanns med i det forsta kopekontraktet daterat den 13 decem-
ber 2000 men inte i det slutliga kontraktet. Saljaren anfor i anmélan att de inte fatt
nagon genomgang av kontraktet fore motet med koparna utan att de upptackte att
klausulen tagits bort forst vid detta tillfalle. Av méklare Xs yttrande kan man utlésa
att séljaren onskade aterinfora klausulen men att han motsatte sig det. Det finns ingen
anledning att kritisera att en maklare ger sin syn pa det lampliga i att vid kontrakts-
skrivandet infora en friskrivningsklausul. Vidhaller séljaren sin énskan bor dock detta
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tas upp till diskussion med parterna oavsett vilka konsekvenser det skulle kunna fa.
Fastighetsmaklarndmnden anser att det framgar av méaklare Xs yttrande att han inte
tagit vederborlig hansyn till séljarens 6nskemal utan formatt dem att ta ett beslut som
inte var ett uttryck for deras egen vilja. For detta kan han inte undga varning.

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

2003-11-12:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
yrkesmassig formedling av fastigheter

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Den 13 augusti 2001 (dnr ---) beslutade Fastighetsméklarndmnden att avskriva ett
arende rorande fragan om X formedlade fastigheter i strid med registreringskravet i
5 § fastighetsmaklarlagen. Genom anmélan fran Méklarsamfundet har fragan anyo
aktualiserats. Till anmélan har fogats kopior fran tidningsannonser och en broschyr
fran en boméssa.

X har yttrat sig i arendet och inkommit med utdrag fran féretaget A:s hemsida. Hon
har darvid anfort bl.a. foljande. Foretaget A har inte andrat sina arbetsuppgifter sedan
ar 2000. Dess arbete bestar i att anvisa, hanvisa och/eller formedla kontakt med
spanska maklare. Dess generalagentur innebar anvisning av kunder som huvud-
mannen sedan séljer fastigheter till. Huvudmannen tar hand om all visning, transak-
tioner, forsaljningsarbete, radgivning samt hantering av kontrakt, ekonomiska tran-
saktioner, registreringar och efterarbete. Kunden tréffar dessutom alltid en svensk-
eller engelsktalande advokat vid kop. Foretaget A deltar inte i ndgot av detta. For att
kunna anvisa kunder visar foretaget A bilder pa fastigheter som huvudmannen har till
salu, bokar tid med maklaren och hjalper eventuellt till med att bestélla biljetter och
boka hotell. Féretaget A svarar aldrig pa fragor av forséljningskaraktar, daremot in-
formerar de om skolor, féreningar och golfbanor. Alla kunder blir informerade om att
fastighetsmakleriet &r spanskt och ligger i Spanien men att dér finns svensktalande
personal. Foretaget A har dndrat sin hemsida och tydliggjort att det inte ar foretaget A
om star for visningarna och dessutom lagt till féljande. ”Som representant/agent visar
vi bilder i Sverige pa objekt till salu, daremot skéter den Spanska maklaren allt for-
séljningsarbete, visningar, boendekalkyler osv i Spanien. Kontrakt skrivs i Spanien
med hjalp av Spansk advokat som talar svenska.”

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

| 7 § fastighetsmaklarforordningen stadgas att Fastighetsméklarn&mnden om den har
anledning att anta att nagon yrkesmassigt férmedlar fastigheter i strid med vad som
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foreskrivs om registrering i fastighetsméklarlagen skall anmala det till allmén
aklagare.

Av forarbeten till lagen (prop. 1994/95:14 s. 63 ff.) framgar bl.a. féljande. Fran
lagens tillampningsomrade undantas sadana fall dar formedlingsuppdraget har en sa
svag anknytning till Sverige att det inte kan anses motiverat att uppdraget regleras av
lagen. Tyngdpunkten i méklaruppdraget ligger i att anskaffa en for uppdragsgivaren
lamplig avtalspart. Lagen &r alltsa tillamplig pa formedlingsuppdraget i dess helhet
nar en maklare marknadsfor utlandska objekt har och har kontakt med spekulanter
hér. Utanfor lagens tillampningsomrade faller daremot den situationen att utlandsk
maklare annonserar i svenska tidigare och de presumtiva kdparna sedan &r hanvisad
till att kontakta maklaren pa dennes hemort.

X visar visserligen bilder pa objekt som ér till salu, men av hennes uppgifter och
handlingarna i malet har inte framkommit annat &n att hon enbart formedlar kontakter
mellan svenska kopare och utlandska méklare vars objekt hon visar bilder pa. Fastig-
hetsmaklarnamnden finner darfor inte anledning att anta att X yrkesmassigt formedlar
fastigheter i fastighetsmaklarlagens mening. Arendet skall darfor avskrivas fran
vidare handlaggning.

2003-11-12:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
uppgifter om boarea i marknadsforing

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden mottog i mars 2003 en anmalan fran en kdpare avseende
viss maklare. Arendet skrevs av eftersom det rorde ett forhallande som nar arendet
anhéngiggjordes lag mer an tva ar tillbaka i tiden. | drendet fanns en skrivelse fran
maklare X till dgarna av en fastighet, som han sommaren 2002 hade i uppdrag att
formedla. Uppgifterna i skrivelsen om fastighetens boarea foranledde ndmnden att
initiera ett tillsynsérende.

Fran den aktuella skrivelsen kan sammanfattningsvis féljande noteras fran vad
maklare X har skrivit.

Saljarna ville i fastighetsbeskrivningen ange att boytan var 145 kvm. | det prospekt
som de fick vid sitt férvarv 1999 angavs boytan vara 135 kvm. De ville ange boytan
till 145 kvm eftersom de byggt ut fastigheten med drygt 9 kvm. Han sa direkt att fas-
tighetens boyta under inga omstandigheter var sa stor som 145 kvm. Han skrev
mycket motvilligt ut en boyta pa 140 kvm men understrok samtidigt att de maste
mata upp den verkliga ytan. Det blev ont om tid och han hann darfor inte mata upp
den verkliga ytan innan den spekulant som senare kopte fastigheten skulle komma pa
personlig visning fore den officiella visningen. Aven denne konstaterade direkt att
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boytan var mindre an 140 kvm. Da det var ont om tid med att fa i ordning prospekten
till den officiella visningen dandrades boytan till 120 kvm utan att det gjordes nagon
noggrannare matning.

Maklare X har efter forelaggande fran Fastighetsmaklarnamnden yttrat sig 6ver
uppgiften om boarean och uppgett att arean enligt besiktningsmannens métning den
9 augusti 2002 var 116 kvm och att priset pa fastigheten blev lagre pa grund av
boarean.

Maklare X har till sitt yttrande fogat en beskrivning av fastigheten dar boarean anges
till 140 kvm och en andra beskrivning dar den anges till 120 kvm, samt kdpekontrak-
tet fran den 11 augusti 2002 dar boarean anges till ca 120 kvm.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Fastighetsméklarnamnden konstaterar att koparen av fastigheten fore kdpet uppmaérk-
sammats pa oklarheten betraffande boarean och att en méatning skedde efter den offi-
ciella visningen men fore kdpeavtalets slutande. Méaklare X har korrigerat den felak-
tiga uppgiften fore den officiella visningen. Uppgiften i den andra objektsbeskriv-
ningen och i kdpekontraktet ligger relativt ndra den area som uppmatts. Namnden
anser att méaklare X trots detta maste kritiseras for att han i den forsta marknads-
foringen av fastigheten redovisat en oriktig boarean utan att géra nagra reservation
betraffande riktigheten av uppgiften fastén att han var forvissad om att den var fel-
aktig. Med hénsyn till att koparen har uppméarksammats pa oklarheten kan det dock
stanna med denna kritik.

2003-11-12:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maéklares informationsskyldighet vid dréjsmal med betalning av
handpenning m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklare X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X formedlade i juni 2001 forséljning av en fastighet i B. | en
anmalan har séljaren kritiserat maklare X for bl.a. vad séljaren anser vara bristande
information om koéparens dréjsmal med betalningen av handpenningen och svarig-
heter att erhalla Ian samt om ratten for séljaren att hava avtalet. | skrivelser som har
fogats till anmélan har bl.a féljande uppgifter lamnats.

Kopekontrakt tecknades den 25 juni 2001. Handpenning skulle enligt avtalet erlaggas
den 27 juni. Vid kontraktstecknandet uppgav kdparens make att de hade svarigheter
att betala handpenningen om 260 000 kronor ndmnda datum, varvid maklare X sade
"Ni far tva dagar till”. Nagon andring i kdpeavtalet gjorde dock inte méklare X. Forst
den 27 juli erlades betalning och da endast med 150 000 kr. Koparen har vidare inte
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fullgjort sin skyldighet enligt 16 § kdpekontraktet att senast den 6 juli skriftligen
lamna besked om lan erhallits eller ej samt att senast denna dag begéara atergang av
kopet for det fall 1an inte beviljats. Saljaren fick forst nar hon den 16 juli kontaktade
maklarforetaget veta att koparen inte hade betalat handpenningen. Besked om att
koparen inte erhallit 1an fick saljaren forst den 31 juli.

Anmalaren har bl.a. gjort géllande foljande. Maklare X borde vid kontraktsskriv-
ningen ha informerat om riskerna med att handpenningen skulle betalas forst efter det
att kontraktet undertecknades. Med hansyn till att képaren uttryckte svarigheter med
att betala och att det var fraga om ett viktigt villkor borde han inte ha foreslagit ytter-
ligare tid for betalning. Overenskommelsen borde ha tagits in i kontraktet. Det har
alegat maklare X att kontrollera att koparen fullgjort sina skyldigheter att betala
handpenning och lamna honom besked om lan.

Maklare X har yttrat sig i &rendet och anfort bl.a. foljande. Initiativet betraffande
senarelaggning av handpenningen togs av kdparen. Han hade inte skal att utga fran
annat an att koparen tillsag att denna avtalsforpliktelse uppfyllides. Da forpliktelsen
inte uppfylldes borde kdparen ha informerat honom harom. Han meddelade séljaren -
efter att ha radfragat jurister pa Maklarsamfundet - att kdpet trots den uteblivna hand-
penningen var bindande eftersom kontraktsbrottet inte var vasentligt. Det alag kdpa-
ren att senast den 6 juli 2001 informerade honom om huruvida hon beviljats lan eller
inte. Han har inte kontrollerat detta den 6 juli, men han hade lagt in en bevakning den
16 juli i sin almanacka da han avsag att kontrollera finansieringen samt fragan om
svavarvillkoren avseende eventuella fel i fastigheten. Forst nar kbparen den 2 augusti
skriftligen meddelade honom att hon inte kunde fullfélja kopet aktualiserades hév-
ningsratt for saljaren.

Stockholms tingsratt har den 13 mars 2003 stadsfést en forlikning mellan & ena sidan
sdljaren och & andra sidan koparen och maklare X.

Enligt kopeavtalet daterat den 25 juni 2001 skulle kdparen den 27 juni betala hand-
penning om 260 000 kronor och pa tilltradesdagen (senast den 1 september 2001)
betala resterande 2 340 000 kronor. Koparen hade enligt avtalet (816) ratt att lata
kopet ga ater om hon inte kunde erhalla erforderliga lan. Besked om Ian kunnat
erhallas eller inte och eventuell begaran om atergang skulle skriftligen vara méakla-
re X tillhanda senast den 6 juli. Koparen hade dven ratt (§17) att senast den 6 juli
lata utfora en 6verlatelsebesiktning. Om det vid besiktningen hade framkommit
allvarliga fel/brister, som varken képaren kant till eller saljaren angivit, hade kdpet
under vissa forutsattningar kunnat ga ater. Begaran om atergang skulle ha varit
maklare X tillhanda senast den 15 juli.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 12 8 fastighetsméklarlagen skall maklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och
i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Méaklaren skall darvid tillvarata bade saljarens
och kdparens intresse.

En fastighetsmaklare har inte ndgot sjalvstandigt ansvar for att koparen verkligen

erlagger handpenningen. Det aligger dock en méaklare, som atagit sig att forvalta
pengarna pa sitt klientmedelskonto, att kontrollera om betalning influtit vid sista
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betalningsdag och vid utebliven betalning omedelbart meddela sédljaren. Oavsett
om maéklare X hade haft for avsikt att den 16 juli 2001 kontrollera om medel in-
flutit anser Fastighetsmaklarnamnden att den kontrollen borde ha skett tidigare, i
nara anslutning till sista betalningsdag. Genom att droja tio dagar efter sista betal-
ningsdag med att kontrollera om handpenningen influtit anser ndmnden att mékla-
re X brutit mot god fastighetsmaklarsed.

Kopet var villkorat av att koparen skulle erhalla lan. Det har saledes statt klart for
maklare X att koparens mojlighet att fullfolja kopet var beroende av att hon kunde fa
1an. For séljaren &r det i en sadan situation angelaget att sa snart som majligt fa be-
sked om koparen kan fullfolja kopet. Enligt kopeavtalet skulle kparen senast den

6 juli ge maklare X besked om lan erhallits eller ej och om koparen avsag att begara
atergang av kopet. Maklare X har dven har brutit mot god fastighetsméaklarsed genom
att inte snarast efter den 6 juli informera saljaren om att han inte erhallit nagot besked
fran koparen.

Vad som i 6vrigt framkommit i arendet foranleder inte ndgon atgérd fran Fastighets-
maklarndmndens sida.

Paféljd

Maéklare X har asidosatt god fastighetsmaklarsed genom att inte snarast informera
saljaren om att koparen inte erlagt handpenning vid betalningsfristens utgang och att
koparen inte lamnat besked om lanesituationen. For detta skall han meddelas varning.

2003-11-12:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
boendekostnadskalkyl m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarndmnden meddelar méklare X varning.
Bakgrund

Méklare X formedlade den 14 i februari 2003 en fastighet i L. I en anmélan som
inkom till Fastighetsméklarnamnden den 9 maj 2003 har kdparen och hennes make
kritiserat maklare X for hans insats och bl.a. uppgivit foljande. Méklare X tillstallde
dem inte ndgon boendekostnadskalkyl, han diskuterade inte frigan om vem som
skulle sta som agare av den nya fastigheten och han bistod dem inte i fraga om brister
i stadningen.

Maéklare X har yttrat sig i arendet och bl.a. anfort féljande. Bade han och kdparen fick
muntligt besked fran banken om att koparens ekonomiska formaga var god och att
utrakningarna visade att hon klarade det ekonomiska atagande som fastighetskdpet
innebar. Dessutom verkade koparen och hennes make vél insatta i de ekonomiska
konsekvenserna av ett fastighetskop. Han hade aldrig Iatit koparen forvarva
fastigheten om det inte funnits en individuell berdkning av hennes boendekostnader
eller ett avstaende harifran. Pa grund av en extrem arbetssituation forbisag han att
skriftligen inhdmta koparens uttryckliga avstaendeforklaring avseende
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boendekostnadskalkyl. I samband med att han avslutade drendet upptackte han att det
saknades ett formellt avstaende och kontaktade i efterhand kdparen som skriftligen
bekraftade att hon avstod fran boendekostnadskalkylen. Képaren hade inget att in-
vanda mot att underteckna ett avstaende i efterhand.

Maéklare X har inkommit med kopia av ”Avstaende fran boendekalkyl” undertecknad
av koparen den 10 juni 2003.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Enligt 18 8 andra stycket fastighetsméklarlagen skall en maklare innan fastigheten
overlats, vid formedling av fastigheter som en enskild konsument képer huvud-
sakligen for enskilt bruk, tillhandahalla koparen en skriftlig berakning av dennes
boendekostnader.

Fastighetsméklarnamnden kan i och for sig godta ett i efterhand skrivet intyg om att
en boendekostnadskalkyl erbjudits vid kopet men att koparen avstatt fran kalkylen.
Mot bakgrund av att anmalarna har uppgivit att de inte erbjudits nagon boende-
kostnadskalkyl och d&ven mot bakgrund av vad méklare X sjalv har uppgivit, anser
Fastighetsméklarnamnden dock att det &r ostridigt i drendet att méklare X inte har
erbjudit koparen nagon skriftlig boendekostnadskalkyl innan fastigheten i fraga 6ver-
lats. Fastighetsmaklaren har ett eget ansvar for att en individuellt utformad boende-
kostnadskalky! upprattas och dverlamnas till kdparen. Han eller hon kan d&rfor inte
med befriande verkan hanvisa till en kalkyl som en bank har upprattat. Namnden vill
dessutom understryka att det inte & maklaren som skall ta initiativet till att koparen
avstar fran sin ratt till boendekostnadskalkyl. Méklare X har saledes asidosatt sina
skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen och kan darfér inte undga att varnas. Vad
som i Ovrigt har framkommit i arendet foranleder inte nagon atgard fran Fastighet-
maklarndmndens sida.

2003-11-12:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
deposition av handpenning, boendekostnadskalkyl m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Fastighetsméklarndmnden meddelar méklare X varning.

Bakgrund

Koparna av en fastighet har framfort kritik mot méklare X i samband en férmedling.
De har bl.a. gjort gallande att méklare X ldmnat felaktiga uppgifter om boarean och
om mojligheten att ansluta fastigheten till fjarrvarmesystemet. De har dven framhallit
att de inte fatt nagon boendekostnadskalkyl. Parterna har avtalat om havning av kope-

kontraktet och handpenningen har aterbetalats till kdparna.

Méklare X har inkommit med yttrande i drendet och i huvudsak anfort foljande.
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Han gav kdparna en allmén information om att Fjarrvarmeverket tillsammans med ett
foretag hade gatt ut med ett erbjudande om installation for nagot ar sedan. Vid narma-
re undersokning har framkommit att av 341 hus var det 7 hus som inte kunde fa in-
stallation pa grund av att elkablar var dragna framfor dessa hus. Han har inte haft an-
ledning att ifragasatta uppgiften om boarea som han fatt fran séljaren och genom
fastighetsregistret. Efter genomgang med koparna om familjesituation och ekonomi
fick han klartecken om finansieringen. Enligt hans synsatt ar bankernas genomgang
av storre vikt for kdparna.

| kdpekontraktet som undertecknades den 25 april 2003 finns bl.a. féljande villkor.
§ 13 Finansiering Avtalet ar for koparna bindande under forutsattning att 1an
beviljas, och att besked Idmnas senast 2003-05-07.

Maklare X har inkommit med féljande kompletteringar.

Han ar medveten om sin skyldighet att tillhandahalla boendekostnadskalkyl men i
detta fall har han sammanfort koparna med ett lokalt bankkontor och fatt bekréaftat att
banken stéllde upp med Ian. Han har inte upprattat nagot depositionsavtal i samband
med kontraktskrivningen. Han féreslog ett villkor med forbehall for Ian for koparna
till och med den 7 maj 2003. Handpenning erlades den 29 april. | mitten av vecka 19
(5 t.o.m. 11 maj) meddelade kdparna sin tveksamhet om husets boyta. Ett nytt kon-
trakt skrevs med ett reducerat pris. Enligt parterna skulle handpenningen vara ograve-
rad och avraknas for koparna pa tilltradesdagen. | stéllet for att underteckna ett nytt
kopeavtal havde koparna avtalet och handpenningen aterbetalades.

Da koparna meddelade att de inte 6nskade fullfolja kopet informerade han dem om att
det snabbaste séttet var att de skrev en hdvning och faxade denna till honom. Han
upplyste saljaren och dennes son om kdparnas avsikter. Séljaren accepterade héav-
ningen och onskade att kontakt skulle tas med intressent nummer tva i budgivningen.
Saljaren har erlagt provision enbart for den andra férmedlingen.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Depositionsavtal

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall handpenning som fastighetsmaklaren tagit
emot utan dréjsmal éverlamnas till saljaren om inte annat har éverenskommits i sar-
skild ordning. Av férarbetena till lagen (prop. 1994/95:14 s. 55 och 76) framgar att
det foreligger en skyldighet for maklaren att vid behov ta upp fragan om handpenning
skall deponeras till dess att det finns ett bindande avtal. Formuleringen i sérskild
ordning” markerar enligt lagstiftaren att méklaren inte kan forvalta handpenningen
med stod blott av en fortryckt klausul i uppdragsavtalet. Om det inte uppréttas nagot
separat depositionsavtal bor maklarens atagande betraffande depositionen i vart fall
anges och bekraftas av honom i kontraktet. Méklaren ar ocksa skyldig att géra med-
len rantebarande och att utbetala ranta till den som far kapitalbeloppet. Maklaren skall
darfor se till att det finns en klar och tydlig 6verenskommelse om hur och nér de de-
ponerade medlen skall utbetalas.

| det nu aktuella fallet finns uppgift om att handpenningen skall inbetalas senast en

viss dag pa ett klientmedelskonto. | kdpekontraktet saknas dock ytterligare uppgifter
om vad som skall galla fér handpenningen. Maklare X har medgivit att han inte heller
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har upprattat nagot depositionsavtal. Genom att inte uppratta nagot avtal betraffande
sitt dtagande att forvalta handpenningen har méklare X brutit mot god fastighets-
maklarsed. Detta motiverar i sig en varning.

Boendekostnadskalkyl

Enligt 18 § andra stycket fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméklaren, nar for-
medlingen avser en fastighet som en konsument koper huvudsakligen for enskilt
bruk, innan fastigheten overlats tillhandahalla koparen en skriftlig berdkning av
dennes boendekostnader, en s.k. boendekostnadskalkyl. Att kdparna fatt en ekono-
misk genomgang av sin bank befriar inte maklaren fran hans skyldighet att ge dem en
kalkyl. Bestammelsen om en individuellt utformad boendekostandskalkyl &r i princip
ovillkorlig och kan frangas endast om koparen uttryckligen avstatt darifran. Det an-
kommer i sa fall pa méaklaren att visa detta.

Av méklare Xs egna uppgifter framgar att han inte tillhandahallit eller ens erbjudit
kdparna en boendekostnadskalkyl. Genom detta forfarande har han brutit mot en
uttrycklig regel i fastighetsméklarlagen. Detta motiverar i sig en varning.

Villkor om 1an i kdpekontrakt

Det aligger en maklare att klarlagga kopevillkorens innebord och se till att bada parter
har uppfattat villkoren pa samma satt. Maklaren skall utforma villkoren i kontraktet
pa sadant satt att onddiga tvister om dess tolkning inte uppstar.

Enligt det aktuella villkoret i kdpekontraktet ar avtalet bindande for kbparna under
forutsattning att 1an beviljas och att "besked lamnas” senast ett visst datum. Det &r
oklart hur villkoret skall tolkas. | vart fall saknas uppgift om hur och till vem ett
eventuellt besked skall Idmnas. Med héansyn till omstandigheterna i arendet kan det
dock stanna vid detta papekande.

Uppgift om fjarrvarme till fastigheten

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall méaklaren, i den man god fastighetsmaklarsed
kraver det, ge kopare och saljare de rad och upplysningar som dessa kan behdva om
fastigheten och andra forhallanden som har samband med 6verlatelsen. Méklaren har
darvidlag att vidarebefordra uppgifter som han har fatt fran nagon av parterna eller
fran annat hall. Nar omstandigheterna ger anledning till det bor han dock forst
granska riktigheten av sadana uppgifter innan han vidarebefordrar dem (prop.
1983/84:16 s. 37; 16 § har dverforts oforandrad fran den gamla lagen).

Av méklare Xs egna uppgifter framgar att han pa sarskild fraga fran koparna lamnat
en allman information om fjarrvarme. Denna uppgift saknade dock relevans pa grund
av sarskilda forhallanden pa det aktuella objektet. Eventuell tillgang till fjarrvarme far
normalt anses utgora en vasentlig uppgift for spekulanter och kdpare. Méklare X har
inte reserverat sig for uppgifterna om fjarrvarme genom att klargéra for koparna att
han enbart inhamtat allman information fran leverantéren. Han kan inte undga kritik
for sitt agerande i detta sammanhang.

Ovrigt

Vad som framkommit i arendet i ovrigt foranleder inte ndgon atgérd fran Fastighets-
maklarndmndens sida.
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Paféljd

Maéklare X har forvaltat handpenningen utan att det forelegat nagot depositionsavtal
och han har inte tillhandahallit koparna en boendekostnadskalkyl. For dessa brister
skall han meddelas varning.

2003-11-12:7

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
fortroenderubbande verksamhet och krav pa boendekostnadskalkyl
m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklare X varning.
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklare Y varning.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarnamnden har en kopare av en bostadsrattslagenhet
kritiserat fastighetsméklaren X for dennes agerande i samband med hennes forvérv.

Méklare X &r anstalld av ett fastighetsbolag som foretradde bostadsrattsforeningen
vid upplatelsen av bostadsratten. Bolaget hade gett en annan fastighetsmaklare, mak-
lare Y, i uppdrag att formedla bostadsratten. Enligt uppdragsavtalet skulle dock bola-
get uppratta upplatelseavtal samt ombesorja tilltradet. Den 28 augusti 2002 under-
tecknades ett upplatelseavtal enligt vilket koparen forvarvade bostadsratten for

3690 000 kr och betalade 369 000 kr i handpenning. Tilltrade skulle ske den

1 december 2002. Bostadsréattsforeningen har p.g.a. utebliven betalning hévt upp-
latelseavtalet och kravt koparen pa skadestand om 661 883 kr.

Koparen har i huvudsak anfort foljande.

Sedan hon forklarat sig intresserad av bostadsrétten har fastighetsbolaget genom
maklare X foérhandlat med henne och upprattat upplatelseavtalet. Vid infarten till
bostadsrattshuset fanns en skylt dar det angavs "Maklare méklare X samt hans
telefonnummer. P4 det visitkort hon fick fran maklare X angavs som titel maklare.

Maklare X har innan paskrift av upplatelseavtalet gett henne ett muntligt I6fte om ratt
att hava kopet om hon inte kunde sélja sitt radhus enligt den vardering som var en
forutsattning for att hon skulle kunna fa Ian och fullfélja kopet. Pa hennes fraga om
hur de skulle gora om huset inte blev sélt svarade méklare X "I varsta fall far vi ta
tillbaka lagenheten i annonsen igen, vi har ju tva lagenheter osalda”. Detta innebar for
henne ett muntligt 16fte om mojlighet att hava avtalet for det fall hon inte fick huset
salt i narheten av varderingen. Méaklare X havdar att hans 16fte inte skall anses ha
denna innebord utan att han menat att hon som privatperson skulle bli bjuden pa en
annonsplats i deras annons.
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Huset kunde inte sljas till det pris som kréavdes for att hon skulle fa 1an. Detta har
medfort skada for henne i form av ett krav fran bostadsrattsforeningen om 661 883 kr
eftersom hon inte kunde fullfélja kdpet. Méaklaren har en viss handlingsplikt och skall
verka for att parterna reglerar alla nddvandiga fragor. En maklare skall verka for att
en atergangsklausul skrivs in om det finns behov av en sadan klausul.

Méklare X har anfért bl.a. féljande.

Bolaget har ansvarat for bildandet av bostadsrattsféreningen. Byggnaden &r ett aldre
hus som vid bildandet av féreningen genomgick en omfattande renovering och om-
byggnad. Férmedlingen av bostadsréttslagenheten gjordes av maklare Y enligt ett
skriftligt uppdragsavtal. Sjalv var han i lagenheten flera ganger tillsammans med
koparen for att bestimma tapeter, farger och tillval. Han har inte lamnat nagon munt-
lig utfastelse om atergangsvillkor. Fragan om ett sadant villkor var inte aktuellt. Bo-
stadsrattsforeningens formular for upplatelseavtal har anvénts. Han uppréattade inte
nagon boendekostnadskalkyl vilket han inte uppfattade som hans skyldighet med den
roll som han hade. Som framgar av upplatelseavtalet hade kdparen tagit del av stad-
gar och den ekonomiska planen for bostadsrattsféreningen. | samband med att han
traffade koparen berattade koparen att finansieringen var klar vilket bekraftades av
banken.

Maklare Y har yttrat sig och i huvudsak anfort foljande.

Hans uppgift var, enligt verenskommelse med bolaget, endast att annonsera och visa
lagenheten for spekulanter. Han skulle anvisa spekulanter till bolagets fastighets-
maklare, forsaljningschef maklare X, som ombesdérjde eventuell prisférhandling,
onskemal om tillval, forhandling om datum for tilltrade och uppréattande av upplatel-
seavtal samt 6vriga delar av formedlingen. Diskussionen gallande en képares mojlig-
het att genomftra kdpet ekonomiskt skulle bolaget och méklare X utvérdera. Den
spekulant som blev kopare av bostadsratten traffade han vid den allménna visningen.
Han forklarade vid detta tillfalle sin roll i formedlingen. Spekulanten sag det som en
fordel att all kontakt efter visningen gick direkt via bolaget och méklare X. Samtliga
moment i formedlingen har dverlatits till maklare X, férutom annonsering och vis-
ning. Han har inte upprattat nagon boendekostnadskalkyl. Han anser att maklare X
skulle ha erbjudit kdparen en boendekostnadskalkyl.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsmaklaren utfora sitt uppdrag om-
sorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata
bade koparens och saljarens intresse.

Enligt 14 § fastighetsméaklarlagen far en fastighetsméaklare inte bedriva handel med
fastigheter. Maklaren far inte heller agna sig at annan verksamhet som ar dgnad att
rubba fortroendet for honom som méklare.

Enligt 18 § fastighetsméklarlagen skall méaklaren, om det &r fraga om ett konsu-

mentkadp, innan fastigheten 6verlats, tillhandahalla koparen dels en objektsbeskriv-
ning dels en skriftlig berdkning av dennes boendekostnader.
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Enligt 19 8 fastighetsméklarlagen skall maklaren verka for att kdparen och séljaren
traffar verenskommelser i fragor som behover l6sas i samband med Gverlatelsen.
Om inte annat har avtalats skall maklaren hjélpa képaren och saljaren med att upp-
ratta de handlingar som behovs for dverlatelsen.

Fastighetsmaklarnamnden finner att drendet aktualiserar tva fragestéllningar av mer
principiellt intresse. Den forsta ar om maklare X anstéllning som séljare hos ett fas-
tighetsbolag och hans agerande i samband med férmedlingen av den aktuella bostads-
ratten &r forenliga med hans registrering som fastighetsmaklare. Den andra ar om
maklare Y, som haft uppdraget att formedla bostadsratten, agerat i strid med god
fastighetsmaklarsed nér han endast deltagit vid visningen och hanvisat kdparen till
séljaren for fortsatt forhandling om forvérvet av bostadsréatten.

Maklare X anstéllning som foérséljare for bolaget
| forarbetena (prop.1994/95:14 s. 80) till 14 § fastighetsmaklarlagen anfors bl.a.

foljande.
En typ av situationer som faller under férbudet ar nér méklaren av olika skél har forsatt sig i en
situation dar han har att tillgodose &ven andra intressen an uppdragsgivarens och dennes mot-
parts. Som exempel pa en situation av det slaget kan ndamnas en fastighetsméklare som for en
husfabrikants rakning séljer eller formedlar husbyggnadssatser. - - - Aven om det i det enskilda
fallen inte skulle kunna pavisas att maklarens dubbla lojaliteter leder till skada for kopare eller
séljare, har maklaren inte ratt att forena méklarsysslan med forsaljnings- eller férmedlingsupp-
drag som typiskt sett ar 4gnade at att rubba fortroendet for maklarens opartiska stallning. Den
generella utgdngspunkten for bedémningen av dessa fragor skall vara att en maklare inte far
forena sin formedlingsverksamhet med ndgon annan verksamhet som kan ge anledning till
misstanke om att han skulle kunna paverkas av ovidkommande hansyn till men for kopare eller
séljare vid fullgérandet av férmedlingsuppdragen.

Fastighetsméklarnamnden har i ett beslut den 29 november 2000, dnr ---, funnit att en
fastighetsmaklares anstallning hos ett husbyggnadsforetag maste anses vara en sadan
verksamhet som typiskt sett dr agnad att rubba fortroendet fér honom som maklare.
N&mnden finner att méklare X anstéllning som forsaljare hos ett fastighetsbolag skall
bedomas pa samma satt. Maklare X har saledes brutit mot 14 § fastighetsmaklarlagen.
Detta motiverar i sig varning.

Maklare X agerande i det aktuella formedlingsuppdraget

Fastighetsméklarnamnden anser att det av anmélan och av utredningen i 6vrigt
framgar att koparen vilseletts om méklare X roll vid férmedlingen. Méklare X har
enligt namndens uppfattning agerat pa ett satt som medfort att koparen uppfattat att
han i egenskap av fastighetsmaklare férmedlat kopet, nér han i sjalva verket agerat for
séljarens rakning. Detta motiverar i sig varning.

Méklare Ys agerande

Formedlingsuppdraget har utformats sa att bolaget skulle uppratta upplatelseavtal
samt ombesorja tilltrade. Det framgar av 19 § i fastighetsmaklarlagen att det &r maj-
ligt att inskranka ett uppdrag pa detta satt. Maklare Y skall darfor inte kritiseras for
att han inte medverkat vid dessa moment &ven om de normalt utférs av fastighets-
maklaren i samband med en formedling.

| ett formedlingsuppdrag ingar daremot andra moment som &r obligatoriska for

maklaren i forhallande till en konsument och som méklaren inte kan underlata att
utfora. Enligt 18 § fastighetsmaklarlagen skall maklaren fore kopet tillhandahalla
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kdparen en objektsbeskrivning samt en boendekostnadskalkyl. Syftet med den aktuel-
la bestammelsen &r bl.a. att en kopare skall fa anledning att allvarligt begrunda om
det ar ekonomiskt majligt att genomfora affaren. Det forhallandet att uppdraget in-
skrankts i vissa delar innebér inte att maklare Y kan bortse fran de i lagen angivna
obligatoriska momenten. Genom att inte tillhandahalla koparen nagon objekts-
beskrivning eller boendekostnadskalkyl har méklare Y asidosatt en utrycklig be-
stdimmelse i fastighetsmaklarlagen. Detta motiverar i sig varning.

Det framgar av maklare Ys egna uppgifter att han inte lamnat koparen nagra rad och
anvisningar infor hennes kdp av bostadsratten utan endast anvisat henne till sdljarens
representant som skulle genomfora forséljning. Aven om maklare Y inte sjalv med-
verkat vid upprattandet av upplatelseavtalet har det enligt Fastighetsmaklarnamndens
uppfattning andock alegat honom att med koparen ta upp fragor av betydelse for
hennes moéjlighet att genomfdra forvarvet av bostadsratten. Detta foljer av den all-
manna omsorgsplikt som méklaren har enligt 12 § och den handlingsplikt som fore-
skrivs i 19 § fastighetsmaklarlagen. Av forarbetena till 19 §, som i oférandrad lydelse
overforts fran den tidigare lagen om fastighetsméklare, (prop. 1983/84:16 s. 41) fram-
gar att maklaren bor vara aktiv och observant pa fragor som maste losas. Ett exempel
pa maklarens handlingsplikt ar att méaklaren bor vara uppmarksam pa om nagon av
parterna rimligen bor villkora kdpet, t.ex. att kopet gors beroende av att koparen far
lan pa vissa villkor.

Maklare Y borde saledes i vart fall ha tagit upp fragan om koparens finansiering av
kdpet och darvid informerat henne om det lampliga i att med saljaren diskutera moj-
ligheten av att infora en atergangsklausul i upplatelseavtalet. Genom att inte gora
detta har han asidosatt god fastighetsmaklarsed. Detta motiverar i sig varning.

Ovrigt
Vad som forekommit i 6vrigt ger inte anledning till nagon ytterligare atgard fran
Fastighetsméklarnamndens sida.

Paféljd

Maklare X skall meddelas varning for att han i strid med férbudet mot fortroende-
rubbande verksamhet ar anstalld som saljare vid ett fastighetsbolag samtidigt som han
ar registrerad fastighetsmaklare samt for att han vilselett képaren om sin roll i samband
med hennes forvarv av bostadsratten.

Maéklare Y skall meddelas varning for att han inte tillnandahallit koparen objektsbe-

skrivning och boendekostnadskalkyl samt for att han inte heller lamnat henne nagra
rad och anvisningar infor upprattandet av upplatelseavtalet.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om god
fastighetsmaklarsed vid s.k. sjalvintrade samt om bristfalliga hand-
lingar i méaklarens formedlingsverksamhet

Fastighetsmaklarndmndens avgorande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklare X varning.

Bakgrund

Méklare X har den 21 oktober 2002 anmélt att han tillsammans med sin hustru kdpt
en bostadsréttslagenhet som han haft i uppdrag att formedla, s.k. sjalvintrade. For att
fa en uppfattning om maklare Xs verksamhet som fastighetsmaklare har Fastighets-
maklarndmnden, under handldggningen av hans anmalan om sjalvintrade, for en sar-
skild granskning begéart handlingarna fran fem slumpvis utvalda formedlingsuppdrag
som méklare X genomfért under 2002 och 2003.

Sjavintradet

Handlingarna i arendet

Méklare X har till sin anmalan om kdp av en bostadsratt som han tidigare haft i upp-
drag att formedla fogat dverlatelseavtal, ett tillaggsavtal till overlatelseavtalet, en
anstkan om uttrade ur och medlemskap i bostadsrattsforeningen med styrelsens
godkannande samt ett registreringsbevis for bostadsrattsforeningen. Ytterligare hand-
lingar har tillkommit under &rendets handlaggning. Av handlingarna framgar bl.a.
foljande.

Ett avtal om upplatelse av bostadsratt har undertecknats den 18 juni av foretradare for
bostadsréattsforeningen och den 25 juni 2002 av bostadsrattshavarna som sedermera
overlat bostadsratten till maklare X. Avtalet tyder pa att upplatelsen gallde fran den

1 juli 2002.

Ett avtal i vilket maklare X fick i uppdrag att med ensamrétt férmedla forséljningen
av bostadsratten hade tréffats den 7 juni 2002. Uppdragsgivare var en av de blivande
bostadsrattshavarna. Nagot utgangspris anges inte i avtalet men enligt annonsering
har begart pris forst varit 1 575 000 kr och senare 1 375 000 kr. Avtalet sades upp av
uppdragsgivaren den 16 september. Méklare X bekraftade samma dag att han tagit
emot uppsagningen och att han avstod fran ansprak pa provision eller arvode.

Enligt dverlatelseavtal daterat den 9 oktober 2002 kopte maklare X och hans hustru
bostadsratten. Kopeskillingen uppgick till 877 458 kr. | avtalets § 12 anges bl.a. fol-
jande. Formedlingsuppdraget ar uppsagt 2002-09-16 och av méklare X bekraftat
samma dag. ... Maklare X har upplyst saljaren om att marknadsvardet sannolikt ar
avsevart hogre an kopeskillingen. Saljaren ar medveten om detta och har noga 6ver-
vagt denna forsaljning men anda valt att sélja. Tilltradesdag anges till senast den

1 november 2002.
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Enligt ett varderingsintyg daterat den 29 oktober 2002 uppgick marknadsvardet till
1 100 000 + 50 000 kr. Enligt intyget var bostaden i gott skick, efterfragan pa orten
mycket stor och ortens alimanna utveckling mycket god.

| ett tillaggsavtal till Gverlatelseavtalet, dven det daterat den 9 oktober 2002, anges
bl.a. féljande. Képaren skall tillse att fa byte provat i Hyresnamnden mellan sin
hyresréatt och rubricerad bostadsrétt. Overlatelsen skall dock gélla oavsett utfall/be-
slut i Hyresnamnden. | tilldggsavtalet anges dven att Skriftligt hyresavtal om hyra i
andra hand for séljaren avseende [bostadsratten] skall upprattas. ... Saljaren
avsager sig harmed besittningsratten och andrahandsuthyrningen/hyresfoérhallandet
upphor att galla, utan ratt till férlangning, vid hyrestidens utgang.

Bostadsrattsforeningens styrelse har den 7 oktober 2002 beviljat séljarna uttréade ur
och maklare X och hans hustru medlemskap i bostadsrattsféreningen.

I en ansokan till Hyresndmnden i G, daterad den 25 september 2002, har maklare X
yrkat att fa byta sin hyreslagenhet mot den aktuella bostadsrattslagenheten. | ansok-
ningen har han uppgett att Képet ar villkorat med att byte kan ske. Som tilltradesdag
har angetts den 1 oktober 2002. Till ansdkningen har enligt anteckning pa den fogats
hyreskontraktet for hans hyreslagenhet och upplatelseavtalet for bostadsrattslagen-
heten. Savitt framgar av hyresnamndens akt gavs 6verlatelseavtalet rérande bo-
stadsratten in till hyresnamnden den 29 oktober 2002, sedan hyresvarden begart det. |
ett yttrande som kom in till hyresndmnden den 31 oktober uppger maklare X att hans
onskemal om att byte kan ske kvarstar och kopet ar villkorat i att Hyresnamnden skall
prova detta. I november atertog maklare X sin ansokan till hyresnamnden.

I en handling bendmnd Bekréaftelse som undertecknats av méklare X och hans hustru
den 15 januari och av saljarna av bostadsratten den 18 januari 2003 anges bl.a. foljan-
de. Hyresnamnden har per telefon Iatit forsta att ansokan inte uppfyller kraven for
byte och att méklare Xs 6nskemal om byte inte skulle godkannas. Parterna har
beslutat att maklare X skall dra tillbaka sin ansokan. Parterna &r éverens om att
likvidavréakning ej erfordras och att méklare X pa tilltradesdagen loser saljarens lan
som utgor hela kdpeskillingen samt betalar upplupen ranta.

| ett tillaggsavtal till 6verlatelseavtalet, undertecknat av kopare och séaljare den 29
resp. den 30 januari 2003, anges bl.a. féljande. Harmed bekraftas tidigare gjorda
overenskommelse om att kdparen sasom ytterligare kopeskilling skall betala upp-
lupen réanta pa saljarens lan a kronor 19.397:-. Harmed bekréftas att lanet ar 16st
och upplupen rénta erlagd till fullo

Som dokumentation av betalningen till séljarna har maklare X aberopat ett kvitto Gver
inbetalning via bank den 9 oktober 2002. Som inbetalare anges séljarna och betal-
ningen anges utgora losen av lan. Beloppet uppgar till 896 855 kr, dvs. kapitalbelop-
pet 877 458 kr jamte ranta 19 397 kr.

Av handlingarna i arendet framgar slutligen att méklare X och hans hustru den 4 mars

2003 salde bostadsratten for 1 225 000 kr och den 20 mars 2003 képte en annan bo-
stad.
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Maklare Xs yttrande i arendet

Méklare X har i yttrande bestritt att han handlat i strid med god fastighetsmaklarsed
och i huvudsak anfort foljande.

Han och hans hustru kdpte bostadsrattslagenheten for bostadsandamal och hade for
avsikt att flytta in i lagenheten. Saljaren skulle hyra ldgenheten i andra hand till dess
det klarlagts om byte kunde ske, dock langst till den 31 mars 2003. Han klargjorde for
saljarna att fragan om byte var kontroversiell och att de inte kunde parakna att hyres-
varden eller hyresnamnden skulle lamna sitt godkénnande. Det framgar klart av
tillaggsavtalet att kopet inte var villkorat av att byte kunde ske. Saljarna valde trots
detta att inga kopeavtalet.

| fraga om skalet till det laga pris som méklare X och hans hustru betalade for bo-
stadsrattslagenheten har han anfort bl.a. féljande. Lagenheten var nyligen ombildad
fran hyresratt till bostadsratt. For att kunna finansiera insatsen tog séljarna ett 1an i en
bank. Sedan banken med kort varsel sade upp lanet till betalning var séljarna tvungna
att snabbt avyttra bostadsratten. Saljarna fragade da pa eget initiativ om han sjélv
mojligen var intresserad av att forvarva bostadsratten. Saljarna framstéallde onskemal
om att f& byta med hans hyreslagenhet, vilket han stallde sig positiv till.

Betalning skedde genom att han den 9 oktober 2002 for saljarnas rédkning léste deras
lan. Att tillskapa ytterligare dokumentation i form av likvidavrakning ar givetvis en
god ambition, men detta ar ndgot som i sadant fall sker helt i galdenarens, dvs. hans
eget, intresse. Att detta inte skett i forevarande fall kan saledes endast ha skadat
honom sjalv.

Med passusen "kdpet &r villkorat med att byte kan ske” i ansdkningen till hyresndmn-
den avses endast att parterna avtalat om att forsoka fa hyresvardens eller hyresnamn-
dens tillatelse till byte. | en annan inlaga till hyresnamnden uttrycks detta forhallande
som att ”i enlighet med 6verlatelseavtal skall byte prévas”. Han kunde givetvis ha ut-
tryckt sig tydligare och mer exakt i denna del. Kopekontraktet — som gavs in till
hyresnamnden — ar emellertid tydligt pa denna punkt, varfér ndgon risk for missfor-
stand eller rattsforlust inte forelegat. Som framgar av tillaggsavtalet var kontraktet
inte villkorat i den meningen att byte var ett resolutivt eller suspensivt villkor.

En telefonkontakt med hyresnamnden utmynnade i att det som han anséag vara
beaktansvérda skal for ett byte av hans och hans hustrus hyresratt mot bostads-
rattslagenheten inte kunde anses vara det eftersom bytet inte var en forutséttning for
forvarvet av bostadsratten. Séljaren tyckte da att han kunde aterkalla sin anmalan.

Han och hans familj har varit folkbokford pa lagenhetsadressen, men familjen be-
slutade en kort tid efter kopet att sdlja lagenheten och flytta till ett radhus. Den
aktuella foreningen &r liten. Alla kénner alla. Sedan Fastighetsmaklarndamnden tagit
kontakt med féreningens ordférande ansag han att hans situation som medlem i fore-
ningen blev ohallbar och beslét att sélja lagenheten.

Maklare X har aven anfort att, om Fastighetsmaklarnamnden skulle finna att han bru-
tit mot god fastighetsmaklarsed i nagot avseende, ar i vart fall forseelsen, pa grund av
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overlatelsens speciella karaktar och med tanke pa att ingen lidit nagon skada, i vart
fall att betrakta som ringa.

Den sarskilda granskningen

Handlingarna i arendet

Fastighetsmaklarnamnden har granskat de handlingar som maklare X gett in fran fem
formedlingsuppdrag som namnden slumpvis valt ut, ndmligen férmedlingarna av fyra
bostadsréattslagenheter, lagenheterna 134, 331, 3 och 1042, samt férmedlingen av en
fastighet i L. Av handlingarna framgar bl.a. féljande.

Lagenhet 134

Uppgift om pantsattning och lan

| objektsheskrivningen anges betraffande befintliga lan Det finns inga befintliga lan
att 6verta. Vidare anges betraffande pantsattning Befintliga 1an I6ses av saljaren pa
tilltradesdagen.

Tidpunkt for avrékning av provision

| verlatelseavtalets § 11 anges att formedlingsprovisionen ar forfallen till betalning
vid anfordran, sa snart éverlatelseavtalet undertecknats samt villkor for 6verlatelsens
fullbordan och bestand, som parterna tillagt, uppfyllts. | § 7 anges att Gverlatelsen
skall atergd om koparen inte beviljas intrade i bostadsrattsforeningen och att parternas
prestationer darmed skall aterbéras i sin helhet.

Maklare X har kvitterat provisionen den 31 januari 2002, samma dag som kdparen
skrev pa overlatelseavtalet. Séljaren har skrivit pa overlatelseavtalet den 1 februari.
Koparen har enligt protokoll fran styrelsemote den 20 mars beviljats medlemskap i
bostadsréattsforeningen. | en bilaga till protokollet, bendmnd Nya medlemmar, anges
den 15 februari vid képarens namn.

Lagenhet 331

Uppgift om pantsattning och lan

| objektsheskrivningen anges betraffande befintliga lan Det finns inga befintliga lan
att 6verta. Vidare anges betraffande pantsattning Befintliga 1an I6ses av saljaren pa
tilltradesdagen.

Tidpunkt for avrékning av provision

| verlatelseavtalets § 11 anges att formedlingsprovisionen ar forfallen till betalning
vid anfordran, sa snart dverlatelseavtalet undertecknats samt villkor for 6verlatelsens
fullbordan och bestand, som parterna tillagt, uppfyllts. | § 7 anges att Gverlatelsen
skall atergd om koparen inte beviljas intrade i bostadsrattsforeningen och att parternas
prestationer darmed skall aterbéras i sin helhet.

Maklare X har kvitterat provisionen den 13 mars 2002. Overlatelseavtalet har skrivits
under av séljare och kdpare den 15 mars. Pa en handling benamnd Anmalan om &ver-
latelse finns en anteckning som tyder pa att kdparen beviljats medlemskap i bostads-
rattsféreningen den 28 mars 2002.
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Lagenhet 3

Tidpunkt for avrékning av provision

| dverlatelseavtalets § 11 anges att férmedlingsprovisionen ar férfallen till betalning
vid anfordran, sa snart éverlatelseavtalet undertecknats samt villkor for 6verlatelsens
fullbordan och bestand, som parterna tillagt, uppfyllts. | § 7 anges att 6verlatelsen
skall atergd om koparen inte beviljas intrade i bostadsrattsforeningen och att parternas
prestationer darmed skall aterbaras i sin helhet.

Méklare X har kvitterat provisionen den 26 februari 2002, samma dag som 6ver-
latelseavtalet undertecknats. Enligt ett styrelseprotokoll har kparen beviljats med-
lemskap i bostadsrattsféreningen den 7 mars 2002.

Lagenhet 1042

Tidpunkt for avrékning av provision
| uppdragsavtalet anges att provisionen ar forfallen till betalning vid anfordran da ratt
till provision foreligger och overlatelseavtal utvaxlats mellan séljare och kdpare.

Maklare X har kvitterat provisionen den 20 september 2002. Avtalet om upplatelse &r
undertecknat av kdparen den 24 oktober och av bostadsréttsforeningen den 30 okto-
ber 2002.

Fastigheten i L

Uppgift om servitut och nyttjanderatter

I kopekontraktets § 3 anges bl.a. att séljaren garanterar att fastigheten endast belastas
av foljande servitut eller nyttjanderatter, for vilka avtal képaren forbinder sig att
dvertaga ansvaret: se bifogat fastighetsutdrag Lantmateriverket. | utdraget fran
Lantmateriverket finns ingen anteckning om nyttjanderétt eller servitut.

Uppgift om deponering av handpenning

| kopekontraktets § 15 anges att sérskilt uppdragsavtal om deposition av handpen-
ningen pa fastighetsmaklarens klientmedelkonto har upprattats. Képekontraktet ar
daterat den 10 oktober 2002 medan depositionsavtalet dr daterat den 16 oktober 2002.
| depositionsavtalet uppdrar saljare och kopare at méklare X att for deras rakning om-
handerta och forvalta handpenningen. | avtalet anges vidare bl.a. att depositionen sker
i anledning av att kopets fullbordan och bestand gjorts beroende av villkor i kdpe-
kontraktets & 15. Nagra som helst villkor finns dock inte inskrivna i kdpekontraktets
8 15. Daér anges bara att sérskilt uppdragsavtal om deposition av handpenningen har
upprattats.

Maklare Xs yttrande i arendet

Méklare X har anfort bl.a. foljande.
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1.  L&agenhet 134

Uppgift om pantsattning och 1an

| objektsbeskrivningen har genom ett forbiseende angetts att befintliga lan I6ses av
saljaren. Nagra lan som skulle losas fanns dock inte och foljaktligen var bostadsratten
inte heller pantsatt. Képaren informerades om detta forhallande fore kopet. Han kom-
mer att vidta atgarder for att se till att det intraffade inte upprepas.

Tidpunkt for avrékning av provision

Att medlemskap beviljats kontrollerades med foreningens ordférande innan handpen-
ningen utbetalades och provisionen avraknades den 8 februari 2002. Beslutet fran
foreningen ar dock daterat senare. Det muntliga beskedet var saledes inte korrekt i
detta fall.

I den handling som bendmns ”Arvodesdebitering” och dér det anges att provisionen
kvitterades den 31 januari 2002, har datumet blivit felaktigt. Han har fatt klart for sig
att hans rutiner i detta avseende brustit och han har vidtagit atgarder for att se till att
det datum som anges i handlingen Gverensstammer med den dag da provisionen de
facto uppbars.

2.  Lagenhet 331

Uppgift om pantsattning och 1an

| objektsbeskrivningen har genom ett forbiseende angetts att befintliga 1an I6ses av
sdljaren. Nagra lan som skulle l6sas fanns dock inte och foljaktligen var bostadsratten
inte heller pantsatt. Képaren informerades om detta forhallande fore kopet. Han kom-
mer att vidta atgarder for att se till att det intraffade inte upprepas.

Tidpunkt for avrékning av provision

Att medlemskap beviljats kontrollerades med féreningens fortroendeman innan
handpenningen utbetalades och provisionen avraknades. | HSB Goteborgs blankett
finns en ruta dér det anges att "styrelsen har antagit ovanstaende kopare/forvérvare
som medlem i bostadsrattsforeningen”. Enligt uppgift fran fortroendemannen betyder
hennes underskrift dock inte alls att styrelsen har beviljat medlemskap utan endast att
hon som kontaktperson for HSB har rekommenderat styrelsen att anta koparen som
medlem. Vidare avser dateringen for hennes underskrift den dag hon undertecknat
handlingen, vilket inte nédvandigtvis sammanfaller med den dag som rekommenda-
tionen lamnades och/eller beslutet fattades. Nagot besked om nar medlemskap de
facto beviljades har inte gatt att fa.

Provisionen avrédknades den 21 mars 2002. | den handling som bendamns ”Arvodes-
debitering”, och dar det anges att provisionen kvitterades den 13 mars 2002, har
datumet blivit felaktigt. Han har fatt klart for sig att hans rutiner i detta avseende
brustit och han har vidtagit atgarder for att se till att det datum som anges i hand-
lingen Gverensstammer med den dag da provisionen de facto uppbars.
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3. Léagenhet 3

Tidpunkt for avrékning av provision

Att medlemskap beviljats kontrollerades med féreningens ordférande innan hand-
penningen utbetalades och provisionen avraknades. Provisionen avraknades den

8 mars 2002. | den handling som bendmns ”Arvodesdebitering”, och dar det anges att
provisionen kvitterades den 26 februari 2002, har datumet blivit felaktigt. Han har fatt
klart for sig att hans rutiner i detta avseende brustit och han har vidtagit atgarder for
att se till att det datum som anges i handlingen 6verensstammer med den dag da pro-
visionen de facto uppbérs.

4.  Lagenhet 1042

Tidpunkt for avrékning av provision

Provisionen avrédknades den 30 oktober 2002. | den handling som bendmns ”Arvodes-
debitering”, och dar det anges att provisionen kvitterades den 20 september 2002, har
datumet blivit felaktigt. Han har fatt klart for sig att hans rutiner i detta avseende
brustit och han har vidtagit atgarder for att se till att det datum som anges i hand-
lingen Gverensstammer med den dag da provisionen de facto uppbars.

5.  Fastigheteni L

Uppgift om servitut och nyttjanderatter

Formuleringen &r en standardformulering i blankettsystemet som har kommit med av
misstag. Nagon risk for skada har inte férelegat. Han kommer att vidta atgarder for att
se till att det intraffade inte upprepas.

Uppgift om deponering av handpenning

Depositionsavtalet uppréttades nér handpenningen erlades, det vill sdga den 16 okto-
ber. Skrivningen i kopekontraktet, som ar en standardformulering fran Capitexsyste-
met, utgar fran att handpenningen erlaggs samtidigt som kopekontraktet underteck-
nas. Handpenningen utbetalades till saljaren den 17 oktober. Nagot skal till deposition
fanns alltsa inte och av detta skal finns heller ingen hanvisning till nagot s.k. svavar-
villkor i kontraktet. Formuleringen i standardavtalet, dar det ségs att depositionen har
skett pa grund av ett villkor i kontraktet, har darigenom kommit att bli missvisande.
Anledningen till depositionen var att han har trott att det inte var mdéjligt att inneha
handpenningen ens under en dag utan att skriva ett depositionsavtal. Nagon skada ar
inte skedd och han an nu informerad om att depositionsavtal inte behdver uppréttas i
fall som detta.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Enligt 12 8 forsta stycket fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren utfora sitt
uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall darvid
tillvarata bade séljarens och kdparens intresse.

Sjalvintradet

Nér en fastighetsmaklare koper en fastighet eller ett annat objekt som han haft i
uppdrag att formedla, s.k. sjalvintrade, maste méaklaren, trots att han vid kopet inte
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langre upptrader som férmedlare mellan en séljare och en kdpare, i allt iaktta god
fastighetsmaklarsed. Aven vid ett sjalvintrade &r det viktigt att inga oklarheter upp-
star. Maklaren far inte agera pa ett sadant satt att han kan misstankas for att till nack-
del for saljaren ha tillgodosett sina egna intressen eller att syftet med forvarvet pa
annat satt kan misstankliggoras.

Méklare X kopte den 9 oktober 2002 tillsammans med sin hustru en bostadsrétt som
han tidigare haft i uppdrag att formedla och som han da annonserat ut, forst for

1 575 000 kr och senare for 1 375 000 kr. Kdpeskillingen uppgick enligt 6verlatelse-
avtalet till 877 458 kr. Som bevis pa att méklare X betalat kopeskillingen har han
aberopat ett kvitto daterat den 9 oktober 2002 pa att saljarna 16st sina lan for bo-
stadsrétten, totalt 896 855 kr. Maklare X har uppgett att det var han som for séljarnas
rakning loste lanet. | ett tillaggsavtal den 30 januari 2003 bekréftas en tidigare
overenskommelse om att koparen som ytterligare kdpeskilling skall betala upplupen
ranta, 19 397 kr, pa saljarens lan. Tillaggsavtalet har upprattats sedan Fastighets-
maklarnamnden stallt fragor om kdpeskillingen.

Maéklare X och hans hustru salde lagenheten redan i mars 2003. Forséljningspriset
uppgick till 1 225 000 kr, dvs. betydligt mera &n inkdpspriset och dven mera an den
vardering som gjordes i oktober 2002. Méklare X har uppgett att de personer som
salde bostadsratten till honom hade blivit tvungna att snabbt avyttra den eftersom
banken med kort varsel sagt upp deras lan till betalning. Han har uppgett att séljarna
var medvetna om att marknadsvardet sannolikt var avsevért hogre &n kopeskillingen,
vilket de ocksa har bekréaftat i ett tillaggsavtal daterat ssmma dag som Gverlatelse-
avtalet.

Maéklare X har i en ansokan till hyresnamnden om att fa byta sin hyreslagenhet mot
bostadsréattslagenheten uppgett att kdpet var villkorat av att byte kunde ske. Ansok-
ningen gavs visserligen in till hyresndmnden den 25 september, dvs. innan avtalet den
9 oktober om Gverlatelse av bostadsratten var klart, men det dréjde anda till den

29 oktober innan han, pa begéran av hyresvarden, gav in 6verlatelseavtalet dar det
framgar att han endast skulle se till att fa bytet provat av hyresnamnden. Forst den

31 oktober kom det till hyresnamnden in en skrivelse fran méklare X i vilken han
uppger att villkoret for kopet var att hyresnamnden skulle prova bytet. Det kan tillag-
gas att en bekraftelse fran januari 2003, enligt vilken parterna kommit verens om att
maklare X skulle dra tillbaka sin ansdkan till hyresnamnden, har uppréttats efter det
att Fastighetsmaklarnamnden stéllt fragor i arendet.

Fastighetsméklarnd&mnden konstaterar att s&jarna enligt vad maklare X uppgett var
tvungna att snabbt avyttra bostadsrétten varfor de accepterade en lagre kdpeskilling
an marknadsvardet, att maklare X kopt bostadsratten till ett pris som avsevart under-
steg det pris han tidigare utannonserat den for och dven det pris som anges i varde-
ringsintyget samt att han salt bostadsratten endast kort tid efter kopet till ett betydligt
hdgre pris &n inkdpspriset. Maklare Xs agerande ar dgnat att vacka misstanken att han
tillgodosett sina egna intressen till nackdel for séljarna. Aven om han agerat helt i
samforstand med saljarna ar hans agerande &gnat att rubba fortroendet for honom som
maklare.

Fastighetsméklarnamnden konstaterar vidare att méklare X har dokumenterat ett fler-
tal uppgifter i efterhand och forst sedan namnden fragat efter uppgifterna. Méklare X
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har saledes underlatit att dokumentera dverlatelsen pa det sétt som kan kravas av en
méklare. Detta har skapat oklarhet om hur 6verlatelsen genomforts, inte minst i fraga
om 6verenskommelsen om kdpeskillingens storlek och dess betalning. Maklare X har
dessutom lamnat en oriktig uppgift till hyresndmnden om villkoret for kdpet av bo-
stadsratten, en uppgift som han rattat forst sedan han alagts att skicka in dverlatelse-
avtalet till hyresnamnden. Hans dokumentation av éverlatelsen och hans agerande i
ovrigt uppfyller inte de sérskilda krav som kan stéllas pa en méklare nar han sjéalv
koper en bostadsratt eller fastighet som han dessutom haft i uppdrag att formedla.

Sammanfattningsvis finner Fastighetsméaklarndmnden att méaklare X vid sjalvintradet
i flera avseenden agerat i strid med god fastighetsméklarsed.

Den sérskilda granskningen

Tidpunkt for avrékning av provision

| dverlatelseavtalen rorande tre av bostadsrattslagenheterna (lagenheterna 134, 331
och 3) anges att formedlingsprovisionen &r forfallen till betalning vid anfordran, sa
snart dverlatelseavtalet undertecknats samt villkor for 6verlatelsens fullbordan och
bestand, som parterna tillagt, uppfyllts. Vidare anges att dverlatelsen skall aterga om
kdparen inte beviljas intrade i bostadsrattsforeningen och att parternas prestationer
darmed skall aterbaras i sin helhet. | uppdragsavtalet rérande en annan bostadsratts-
lagenhet (1042) anges att provisionen ar forfallen till betalning vid anfordran da ratt
till provision foreligger och éverlatelseavtal utvaxlats mellan séljare och kopare.

Savitt framgar av handlingarna har méklare X vid tre tillfallen (Iagenheterna 134, 331
och 1042) tillgodogjort sig provision innan Gverlatelseavtalen undertecknats av bade
séljare och kopare och vid tre tillfallen (lagenheterna 134, 331 och 3) innan kdparen
beviljats medlemskap i bostadsrattsféreningen.

Maklare X hdvdar att han i samtliga fall kontrollerat med bostadsrattsféreningarna att
koparna beviljats medlemskap innan han avraknat provisionen och att hans kvittens
avseende provisionen i samtliga fall daterats fel. I ett fall (lagenhet 134) havdar han
att han fatt ett felaktigt besked om medlemskap fran bostadsrattsforeningen. | ett
annat fall (lagenhet 331) havdar han att det i efterhand inte gatt att fa nagot bestamt
besked om nar medlemskap beviljades och att dateringen i handlingarna inte avsett
det datum da medlemskap beviljades.

Fastighetsmaklarnamnden finner inte skal att ifragasatta maklare Xs uppgifter i fraga

om bostadsrattsforeningarnas hantering av medlemskapsfragan. Namnden finner inte

heller att det finns skal att ifrdgasatta maklare Xs uppgifter om den felaktiga datering-
en da han kvitterat provisionerna. Det ar emellertid inte forenligt med god fastighets-

maklarsed att regelmassigt datera handlingar fel.

Felaktiga och motsagelsefulla uppgifter i képehandlingarna
| objektsbeskrivningarna 6ver lagenheterna 134 och 331 anges att befintliga lan skulle
l6sas av saljaren pa tilltradesdagen trots att nagra lan inte fanns.

| kopekontraktet avseende fastigheten i L hédnvisas till servitut eller nyttjanderatter

enligt ett fastighetsutdrag fran Lantmateriverket trots att utdraget saknar uppgifter om
servitut och nyttjanderétter.
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I samma kopekontrakt anges att sarskilt uppdragsavtal om deposition av handpenning
har uppréttats trots att depositionsavtalet uppréttades senare. Depositionsavtalet han-

visar till villkor i kopeavtalet for kopets fullbordan och bestand trots att nagra villkor
inte finns angivna i kopekontraktet.

Maéklare X uppger att uppgifterna om pantsattning och lan angetts av forbiseende
samt att uppgiften om servitut och nyttjanderatter och om deponering av handpenning
ar standardformulering som kommit med av misstag.

Fastighetsmaklarnamnden finner inte anledning att ifragasatta att maklare X av miss-
tag utformat handlingarna pa det sétt han gjort. Namnden finner emellertid att mak-
lare X brutit mot god fastighetsméklarsed genom att inte anpassa avtal och andra
viktiga handlingar efter forhallandena i det enskilda fallet. Att detta skett av misstag
forandrar inte bedomningen.

Pafsljd

Enligt 8 § tredje stycket fastighetsméklarlagen skall Fastighetsméklarnamnden ater-
kalla registreringen for den fastighetsmaklare som handlar i strid med sina skyldig-
heter enligt denna lag. Om det kan anses vara tillrackligt, far namnden i stallet for att
aterkalla registreringen meddela varning. Ar forseelsen ringa, far pafoljd underlatas.

Maéklare Xs agerande da han kopt och salt en bostadsratt som han tidigare haft i upp-
drag att formedla uppfyller inte kravet pa att en maklare i allt skall iaktta god fastig-
hetsmaklarsed.

| den sérskilda granskningen har Fastighetsmaklarndmnden kunnat konstatera att
méklare X regelmassigt uppréttat viktiga dokument som innehaller felaktigheter och
som inte anpassats till de verkliga férhallandena i de enskilda formedlingsuppdragen.
Inte heller detta &r forenligt med god fastighetsmaklarsed.

Oklarheterna kring hans agerande vid sjalvintradet och bristerna i handlingarna i hans
formedlingsuppdrag har varit sa omfattande att det finns anledning att 6vervaga att

aterkalla maklare Xs registrering. Fastighetsmaklarnamnden finner emellertid att det
kan stanna vid en varning.

2003-12-10:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
uppgift om vad som ingick i ett fastighetskop, anvandning av logotyp
for branschorganisation, uppgift om auktorisation m.m.

Fastighetsméklarnamndens avgérande

Fastighetsméklarndmnden meddelar méklare X varning.
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Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har kdparna av en fastighet i S kritiserat
méklare X foér vad de anser vara brister i hans hantering av formedlingen bl.a. vad
galler fragan om en andel i en gemensam tennisanlaggning skulle inga i kopet.
Koparna har dessutom papekat att maklare X har utgivit sig for att vara auktoriserad
fastighetsméklare och att han har anvant sig av Méklarsamfundets brevpapper utan att
vara medlem. De har dven patalat att maklare X forekommer i kronofogdemyndig-
hetens register och de har ifragasatt hans hantering av klientmedel. Sammanfattnings-
vis har anmalarna anfort féljande.

| objektsbeskrivningen finns en uppgift om att en andel i en gemensam tennisanlagg-
ning ingar i ett eventuellt fastighetsforvarv. 1 borjan av augusti 2002 lade de ett bud
pa fastigheten som accepterades av saljarna. Nar de skulle underteckna kontraktet den
13 augusti uppgav séljarna att de dverlatit tennisandelen till boende i omradet med
tennisforeningens styrelses godkannande. | den diskussion som uppstod om séljarna
verkligen hade foreningens medgivande forholl sig maklare X passiv. Trots oklarhe-
ten rérande andelen skrev de pa avtalet och forutsatte att fragan skulle 16sas senare.
De fick besked fran tennisforeningens styrelse att andelen inte Gverlatits och att
andelen ar knuten till fastigheten och inte till person. De har varit i kontakt med
maklare X ett antal ganger for att férsoka lésa fragan men utan framgang.

| objektsbeskrivningen angavs taxeringsvardet for ar 2002 till preliminart 432 000 kr.
Enligt skattemyndigheten var taxeringsvardet 406 000 kr ar 2000, 499 000 kr ar 2001
och 523 000 kr ar 2002. Det innebar att taxeringsvardet ar 2002 aldrig nagonsin ens
varit i narheten av 432 000 kr.

Maklare X har i skrivelser till Fastighetsméklarndmnden tillbakavisat kritiken och
anfort bl.a. foljande.

Tennisandelen &r 16s egendom (inte servitut eller nyttjanderétt) varfor det rackte med
en muntlig upplysning om att andelen inte ingick. Han blev lika forvanad som kopar-
na nar de under kontraktskrivningen fick reda pa att saljarna éverlatit andelen. Han
fragade om de skulle avbryta genomgangen av kopekontraktet, men koparna sade da
att "vi fortsatter, det I6ser sig med andelen”. Han patalade innan de skrev under att
tennisandelen inte ingick i kopet. I och med att andelen inte &r ett fastighetstillbehtr
utan 16s egendom anser han att det racker med en muntlig upplysning att andelen inte
ingar. Tva dagar efter det att kopekontraktet undertecknats ville saljarna hava kdpet.
Koparna tackade nej till hdvning. Han har erbjudit kdparna 15 000 kr i erséttning som
han tankte ta fran sitt eget arvode. Han har aldrig pastatt att han &r medlem av Mék-
larsamfundet da han dnnu inte kan ansdka om medlemskap pa grund av sin anmark-
ning hos kronofogdemyndigheten. Att han kallar sig auktoriserad beror pa ett miss-
forstand. Han gick kursen och fick godkant. Dér fick han besked om att han var
tvungen att ga pa tva auktorisationsdagar per ar vilket han har gjort. Betraffande taxe-
ringsvardet har han kontaktat det foretag som tillhandahallit uppgiften. Foretaget har
uppgett att fastigheten i objektsbeskrivningen fran maklarforetaget angetts som “ej
tatort”. Nar man hamtar fastighetsdata fran lantméteriet maste man fylla i tatort eller
icke tatort. Hans méklarassistenten tog for givet att fastigheten 1ag utanfor S:s tatort
da den ligger i ett fritidshusomrade och dessutom taxerats som ett fritidshus.
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Fastighetsmaklarnamnden noterar foljande fran handlingarna i arendet.

| objektsbeskrivningen anges under rubriken Ekonomi: Taxeringsvarde 432 000 kr
(Preliminart 2002) och under rubriken Servitut: Gemensamhetsanlaggningar:
Tennisbana. Pa en egen rad utan samband med rubriken Servitut finns texten:
Delagare i tennisplan. Taxeringsvardet har angetts till 432 000 kr preliminart for
2002. Uppgift om dgare saknas.

| tennisforeningens protokoll fran arsmotet 2002 anges bl.a. féljande. Enligt stad-
garna ar medlemskapet i tennisforeningen fran borjan knutet till de 16 fastigheter
som lag bakom byggandet av tennisanlaggningen... . Enligt stadgarna "’bor” vid
éverlatelse av sadan fastighet medlemskapet i tennisanlaggningen 6verlatas till den
nye &garen, men “far dock i stallet verlatas till annan &gare av fastighet inom...”.
Enligt protokollet beslutade rsmotet att avvakta de slutliga Gverenskommelserna om
den aktuella fastigheten innan man beslutade om det medlemskap som sokts av ett par
som uppgett sig ha forvarvat andelen.

| ett brev fran det foretag som tillnandahallit maklare X uppgiften om taxeringsvardet
finns foljande uppgifter om hur taxeringsvérdet raknats ut for den aktuella fastig-
heten. Basvardet fér mark &r 106 000 och for byggnad 310 000. Omréakningstal for
2001 var 1.08 for icke tatort och 1.20 for tatort. Detta gav ett taxvarde pa 449 000.
FOr tatort ar omrakningstal 1.20 vilket gav ett taxvéarde pa 499 000. Nar du hamtade
hem fastigheten i april 2002 var det alltsa 499 000 som var taxeringsvardet och det
var raknat pa tatort. | den version som Capitex gjorde i januari 2002 fanns de nya
omraknings-talen for 2002 med. Dessa var 1.26 for tatort och 1.04 for icke tatort.
Detta ger 524 000 resp 432 000 i taxeringsvarde.

Pa flera av dokumenten t.ex. objektsbeskrivningen, képekontraktet och depositions-
avtalet finns Méaklarsamfundets logotyp och namn.

P& maklare Xs visitkort, maklarforetaget A:s hemsida och i annonser i telefonkatalog
anges méklare X som Auktoriserad Fastighetsméaklare. Méklarforetaget A uppger i sin
marknadsforing pa Internet i december 2002 att samtliga méklare anslutna till méaklar-
foretaget A antingen ar medlemmar i Méklarsamfundet eller Fastighetsmaklarférbundet.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Objektsbeskrivningen

Det ar ostridigt i arendet att uppgiften om det preliminara taxeringsvardet for fastig-
heten ar oriktig. Maklare X har uppgett att felet berott pa att hans assistent utgatt fran
en felaktig uppgift nar taxeringsvérdet skulle tas fram. Den fastighetsmaklare som har
ett formedlingsuppdrag har det fulla ansvaret for att det genomfors i enlighet med god
fastighetsmaklarsed. Det innebér att han har ett ansvar aven for moment som utfors
av medhjalpare. Att taxeringsvardet baserats pa underlag fran hans maklarassistent
fritar darfor inte maklare X fran ansvar for den felaktiga uppgiften. Taxeringsvardet
ar en obligatorisk uppgift i objektsbeskrivningen och det har stor betydelse for boen-
dekostnaden. Att lamna en uppgift som innebar en avvikelse om cirka 25 procent fran
det rétta vardet kan inte anses vara en ringa forseelse. | objektsbeskrivningen saknas
dessutom uppgift om dgare vilket strider mot 18 § fastighetsméklarlagen.
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Andelen i tennisanlaggningen

Av koparnas egna uppgifter framgar att saljarna vid kontraktskrivningen uppgav att
de redan forsalt andelen i tennisanlaggningen. Trots denna upplysning skrev de pa
kopeavtalet. Med hénsyn till uppgifterna i objektsbeskrivningen, dar andelen bl.a.
redovisas under rubriken Servitut, har maklare X dock i den uppkomna situationen
haft ett sérskilt ansvar vid utformningen av kopeavtalet. Han borde darfor ha verkat
for att uppgiften om forsaljningen av andelen skulle ha tagits med i avtalet for att
undvika oklarheter och framtida tvister. Genom att endast muntligen uppge att
andelen inte skulle inga i kopet har méklare X inte gjort vad som kan kravas av
honom enligt god fastighetsméklarsed.

Maklarsamfundets namn och logotyp samt uppgift om auktorisation

Det ar vanligt att olika branschsammanslutningar marknadsfor sig mot allménheten
och redovisar innebdrden och fordelarna av att man anlitar en fastighetsmaklare som
ar medlem i just den egna sammanslutningen. For den som ingar ett avtal med en
maklare kan det vara av varde att fa kannedom om maéklaren tillhor en viss bransch-
organisation. Det &r darfor viktigt att en uppgift om organisationstillhérighet ar riktig.
maklare X har i kdpeavtalet anvént sig av Méklarsamfundets namn och logotyp utan
att vara medlem i organisationen. Det faktum att méklarforetaget A i sin marknads-
foring dessutom uppger att samtliga méklare anslutna till maklarféretaget A antingen
ar medlemmar i Maklarsamfundet eller Fastighetsméklarférbundet har forstarkt upp-
fattningen att méklare X ar medlem i Maklarsamfundet trots att sa inte var fallet.

Marknadsdomstolen har i dom den 17 maj 1994 (dnr B 2/94) uttalat att det ar otill-
borligt enligt marknadsfoéringslagen om en naringsidkare pastar sig vara auktoriserad
utan att kunna styrka att pastaendet ar riktigt. Om en fastighetsmaklare uppger sig
vara auktoriserad utan att ha nagon grund for detta pastaende ar det vilseledande och
ett otillborligt foérfarande som strider mot god fastighetsmaklarsed. Méklare X har
utan att vara auktoriserad av eller ens medlem varken i Méaklarsamfundet eller Fastig-
hetsmaklarforbundet utgett sig for att vara auktoriserad fastighetsméklare.

Maklare Xs agerande strider mot god fastighetsméklarsed.
Paféljd

Maéklare X har vid formedlingen i flera avseenden asidosatt god fastighetsmaklarsed,
for detta skall han varnas.

2003-12-12:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
skatte- och bokforingsbrott samt brister i formedlingsuppdrag

Fastighetsméklarndmndens avgdrande

Fastighetsmaklarnamnden aterkallar maklare Xs registrering som fastighetsmaklare.
Beslutet géller omedelbart.
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Bakgrund
Skatterevision

Skattemyndighetens anméalan

I en anmélan som inkom till Fastighetsméklarndmnden den 29 januari 2002 med-
delade Skattemyndigheten i V att skatterevision hade utforts pa maklarforetaget A
(bolaget) avseende rakenskapsaren 1995-2000. Méklare X var &gare och foretags-
ledare. Utéver honom var den tidigare dgaren C | verksam vid byran. F6ljande brister
hade iakttagits. Bolaget har inte bokfort/redovisat intékter avseende fastighetsvarde-
ringar, formedlingsprovisioner m.m. om sammantaget cirka 714 000 kr. Vidare har
framkommit att bolaget belastats med en del av familjen I:s privata levnadskostnader.
Forsvarande omstandigheter forelag enligt skattemyndigheten, da kundbetalningar
styrts till privata bankkonton, fakturor upprattats med felaktiga organisationsnummer
och efterhandskonstruktioner av bokforing har férekommit.

Maklare Xs yttrande

Maklare X har yttrat sig dver skattemyndighetens anmélan och bl.a. anfort foljande.
Han har varit verksam som fastighetsméklare sedan 1979 och registrerades 1984. Han
ar aven auktoriserad av Maklarsamfundet sedan 1994. Han har inte varit foremal for
granskning i sin méklargérning, med undantag av ett &rende hos den tidigare tillsyns-
myndigheten, Lansstyrelsen i B, som avskrev arendet utan atgard. Han har dragit
lardom av det han har gatt igenom och i betydande grad lagt om rutiner pa foretaget
och tagit hjalp avseende bolagets l6pande bokforing.

Tingsrattens dom

Méklare X domdes den 20 oktober 2003 av B tingsréatt for bokforingsbrott och skatte-
brott. Pafoljden blev villkorlig dom med 120 timmars samhallstjanst. | domen anges
att om fangelse istallet hade valts som paféljd skulle fyra manader ha domts ut. Enligt
aklagaren har méklare X vidgatt att de intakter som omfattas av atalet har satts in pa
hans eller C I:s bankkonto eller har betalats kontant. Han har vidare vidgatt att intak-
terna inte har bokforts i aktiebolaget. Tingsratten gor bedémningen att maklare X
uppsatligen har asidosatt bolagets bokforingsskyldighet genom att underlata att bok-
fora intaktsfakturor rorande fastighetsvardering och inbetalningar avseende férmed-
lings- och forsékringsprovisioner. Bristerna i bokfdringen har enligt tingsratten haft
till foljd att rorelsens forlopp, ekonomiska resultat och stallning inte i huvudsak har
kunnat beddmas med ledning av bokforingen, vilket méklare X maste ha insett. Vida-
re ar det enligt tingsratten klarlagt att méklare X i sina sjalvdeklarationer for taxe-
ringsaren 1998 - 2001 har lamnat oriktiga uppgifter om inkomst av tjanst och givit
upphov till fara for att skatt undandras det allménna. Med hénsyn till hur stor del av
inkomsterna som inte har redovisats maste maklare X ha insett att deklarationerna
innehall oriktiga uppgifter. Betraffande paféljdsfragan har tingsratten vid straffmét-
ningen beaktat att det finns grundad anledning att anta att Fastighetsmaklarndmnden
kommer att aterkalla registreringen for méklare X och att denne darmed kommer att
drabbas av hinder i sin yrkesutévning.

Méklare X har dverklagat tingsréttens dom.
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Sarskild granskning

| anledning av anmalan fran skattemyndigheten beslutade Fastighetsméaklarnamnden
att granska ett antal férmedlingsuppdrag som méklare X haft under 2001. Tio klient-
akter har begarts in och granskats dversiktligt.

Foljande kan noterats fran granskningen.

I samtliga uppdragsavtal anges foljande betraffande avtalstiden. Detta uppdrag géaller
tills vidare fran (datum). Under tid da uppdraget I6per med ensamratt géller en upp-
sagningstid om 10 dagar. Det finns ingen uppgift om tiden for ensamratten.

| sex av uppdragsavtalen anges foljande betraffande tidigare uppdrag. Uppdrags-
givaren upplyser att annan fastighetsmaklare tidigare har/inte anlitats for formedling
av objektet. Det finns ingen strykning eller annan markering som visar vilket av de
tva alternativen som galler.

I kopekontraktet for en av de férmedlade fastigheterna finns féljande uppgift vid rub-
riken Servitut och nyttjanderatter Saljaren garanterar, att fastigheten endast berors
av foljande servitut och nyttjanderatter: Servitut tunnel. (fran 1958). | objektsbeskriv-
ningen finns ingen uppgift om servitutet.

Objektsbeskrivningen for en annan av de formedlade fastigheterna saknar uppgift om
tomtarea och byggnadssatt.

I sju av formedlingarna innehaller kopekontrakten foljande villkor vid rubriken Depo-
sition Ar detta avtal beroende av sarskilt tillagda villkor for avtalets fulloordan eller
bestand, skall handpenning hallas deponerad pa fastighetsmaklarens klientmedels-
konto till dess namnda villkor uppfyllts. Ingen av dessa overlatelser &r forenad med
nagot sadant villkor och det har inte heller savitt framgar av dokumentationer skett
nagon deposition.

| ett av kbpekontrakten finns foljande villkor vid rubriken Fastighetens skick Koparen
skall besiktiga fastigheten genom ---AB. Om det vid besiktningen framkommer fel-
aktigheter som kostar mer &n femtontusen (15.000:-) att atgarda skall avtalet omfor-
handlas. Nagra tidsfrister har inte angetts.

| tre formedlingsuppdrag dar fastigheten har sélts av tva personer har handpenningen
kvitterats av endast en av saljarna.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Bokforings- och skattebrotten

Enligt 6 § fastighetsmaklarlagen krévs for att en fastighetsmaklare skall bli registre-
rad att han ar redbar och i 6vrigt lamplig som fastighetsméklare. Av 8 § framgar att
Fastighetsmaklarnamnden skall aterkalla registreringen for den fastighetsméklare som
inte langre uppfyller kraven enligt 6 §. Ett beslut om aterkallelse galler omedelbart.
Om det kan anses vara tillrackligt, far Fastighetsmaklarnamnden i stéllet for att
aterkalla registreringen meddela varning.
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Bestammelserna har i huvudsak 6verforts fran den tidigare lagen (1984:81) om
fastighetsméaklare. | forarbetena (prop. 1982/84:16 s. 33) anfordes bl.a. foljande.

Givetvis bor registreringen aterkallas, om méaklaren har gjort sig skyldig till formdgenhetsbrott
under utévandet av maklarsysslan. Aven sadana formdgenhetsbrott som har begétts vid sidan av
méklarverksamheten bor kunna foranleda aterkallelse. Detsamma galler betraffande allvarliga
skattebrott.

| forarbetena till nuvarande fastighetsméklarlag (prop. 1994/95:14 s. 69) anges bl.a.
foljande.

Det ligger i sakens natur att sddana omstandigheter som, utan att vara direkt hanforliga till makla-
rens yrkesverksamhet, skall kunna féranleda avregistrering eller varning maste vara av allvarligt
slag. Som exempel kan ndmnas bedrageribrott, tillgreppsbrott och ekonomisk brottslighet.

Den brottslighet som méklare X har domts for &r av allvarligt slag och &r direkt
hanforlig till hans fastighetsméklarrérelse. Tingsrattens dom har visserligen inte
vunnit laga kraft, men méaklare X har enligt domen vidgatt att de intdkter som om-
fattas av atalet har satts in pa hans eller C I:s bankkonto eller har betalats kontant.
Han har vidare vidgatt att intdkterna inte har bokforts i maklarforetaget A. Fastighets-
maklarndmnden finner att de omsténdigheter som har framkommit visar att maklare
X inte uppfyller de krav pa redbarhet och 6vrig lamplighet som stalls pa en fastig-
hetsméklare.

Den sarskilda granskningen

Den dversiktliga granskning som gjorts av dokument fran tio av maklare Xs formed-
lingsuppdrag har visat ett flertal brister i de upprattade handlingarna. Bristerna ar av
den arten att de i sig motiverar varning.

Pafoljd
Fastighetsméklarnamnden finner att vad som framkommit om maklare X &r av den

karaktaren att ndgon annan paféljd an aterkallelse av méaklare Xs registrering som
fastighetsmaklare inte kan komma i fraga.

197



