Arsbok 2000 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

Inledning

Inledning

Den som arbetar som fastighetsméklare maste vara registrerad och uppfylla
vissa krav. Detta géller dock inte for den som enbart férmedlar hyresrétter eller
som ar advokat. Ansokningar om registrering provas av Fastighetsmaklar-
namnden, som &r en statlig myndighet. Namnden for ett register 6ver de
maklare som beviljats registrering.

Fastighetsméklarnamnden kontrollerar att de registrerade fastighetsméklarna
foljer fastighetsméklarlagen och iakttar god fastighetsmaklarsed samt &ar
redbara och i 6vrigt lampliga som fastighetsméklare. Under ar 2000 avgjorde
namnden 279 sadana s.k. tillsynsarenden. | sju fall aterkallades registreringen
for maklaren. 46 maklare varnades. Flertalet av besluten om aterkallelse
respektive varning har éverklagats. I tre fall har namnden anmalt till dklagare
att det finns anledning att anta att ndgon agerat som fastighetsmaklare utan att
vara registrerad. Ovriga arenden ledde inte till ndgon paféljd for maklaren.

Flertalet av dessa tillsynsarenden har sin grund i anmalningar fran privat-
personer med klagomal pa méklares agerande. Fastighetsmaklarnamnden ar
dock inte skyldig att granska varje anméld maklare. Det &r upp till n&mnden att
avgora om den maklare som anmalts skall granskas och det forekommer darfor
att anmalningar skrivs av utan nagon narmare utredning. Dar anmalan leder till
en utredning begransas den & andra sidan inte till vad anmalaren har klagat pa.
Anmalaren blir aldrig part i &rendet och har ingen rétt att dverklaga ndmndens
beslut.

Nagra tillsynsarendena har haft sin grund i en anmalan fran en annan
myndighet. Enligt fastighetsméklarférordningen skall namligen en myndighet
som anser att det finns anledning att varna en maklare eller aterkalla méaklarens
registrering anmaéla det till nAmnden. Detta har aktualiserats bl.a. i samband
med skatterevisioner.

Fastighetsmaklarnamnden har ocksa tagit egna initiativ till granskning av
méklare. Tidningsartiklar, domar fran de allméanna domstolarna och avgéranden
fran Allmanna reklamationsnamnden ger emellanat namnden anledning att
undersdka en maklares verksamhet narmare. Samtliga maklare kommer
dessutom nagon gang under en femarsperiod att kontrolleras vad avser restférda
skulder och brottslighet. Det sker genom att namnden begér uppgifter fran
Rikspolisstyrelsen och fran kronofogdemyndigheter.

I denna arshok finns en sammanstéallning av beslut i tillsynsarenden ar 2000.
Sammanstallningen har begransats till sddana beslut dar namnden uttalat sig i
olika sakfragor.



Arsbok 2000 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

Inledning

Besluten ar anonymiserade. De redovisas i kronologisk ordning efter
beslutsdag. Varje beslutsdag har sin egen nummerserie for besluten.

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



Arsbok 2000 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

Sokordsregister

Sokordsregister

Anmalan till aklagare se Svartmakleri
Annonsering, se Marknadsforing
Besiktning se Kopekontraktet Villkorande av képet

Besvarande av Fastighetsmaklarnamndens féreldggande
2000-12-20:3

Boendekostnadskalkyl

Formen fér avstdende

2000-05-24:3
2000-10-04:10
2000-11-29:12
2000-11-29:15

Initiativ till avstdende
2000-03-22:6

Skyldigheten att tillhandahalla kalkyl
2000-01-26:2
2000-01-26:4
2000-01-26:5
2000-01-26:6
2000-04-26:4
2000-10-04:8
2000-10-04:9
2000-11-01:5
2000-11-29:4
2000-12-20:2
2000-12-20:3
2000-12-20:5

Tidpunkt for avstdendet
2000-05-24:3
2000-11-29:12
2000-11-29:15

Tidpunkt for lamnande av boendekostnadskalkyl
2000-10-04:8

Uppgift om driftskostnad
2000-02-23:3

Boyta

2000-01-26:4
2000-11-01:11
2000-11-29:9
Budgivning
2000-01-26:6
2000-03-22:2
2000-06-21:3
2000-10-04:10
2000-11-29:3

Deposition se Handpenning Deposition; skyldighet att ta upp frdgan om deposition
Dokumentering av 6verenskommelser
2000-02-23:1
2000-12-20:6
Driftskostnad se dven Boendekostnadskalkyl Uppgift om driftskostnad
2000-06-21:4

Drojsmalsranta se Ersattning till maklaren Réantekrav



Arsbok 2000 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

Sokordsregister

Ensamratt se Uppdragsavtalet Ensamratt for maklaren

Ensamrattstiden se Uppdragsavtalet Ensamréttstiden

Ersattning till maklaren

Héanvisning till taxa
2000-11-01:8

Moms. betraffande ersattningen
2000-09-06:7
2000-11-29:5

Réntekrav
2000-03-22:6
2000-11-29:6

Rétten att krava ersattning
2000-03-22:6
2000-04-26:11
2000-09-06:9
2000-11-29:5
2000-11-29:6

Rétten att lyfta ersattningen
2000-02-23:2
2000-12-20:7

Utformning av ersattningsvillkor
2000-12-20:7

Exekutiv forsaljning se Tvangsforsaljning
Fastighetsutdrag fran Lantmaéteriverket se Objektsbeskrivning Objektsbeskrivningens
utformning

Fullmakt se Ombud

Formedling av narstaendes fastighet se Nérstdendeformedling
Formedling till fastighetshandlare

2000-05-24:4
Formedling till narstdende se Nérstaendeformedling

Formedlingsuppdrag eller ej
2000-01-26:4
2000-03-22:6
2000-04-26:10
2000-12-20:4

Formedlingsuppdraget se Férmedlingsuppdragets utférande samt Uppdragsavtalet

Formedlingsuppdragets utférande

Awvisning av spekulant
2000-11-01:8
2000-11-29:3

Forcering av kdpbeslut
2000-10-04:8

Information om uppdragets utférande
2000-04-26:7

Information om vem som &r ansvarig maklare
2000-11-29:6

Kontroll av forutsattningarna for uppdraget
2000-11-01:4

Tidsatgang
2000-11-01:8

Visning av objektet se &ven Medhjélpare; oregistrerad
2000-12-20:4

Forsaljning av egen fastighet se Handel med fastigheter
Fortroenderubbande verksamhet se Sidoverksamhet



Arsbok 2000 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

Sokordsregister

Handel med fastigheter (inkl. férsaljning av egen fastighet i maklarverksamheten)
2000-06-21:2
2000-11-29:2
2000-11-29:17
2000-12-20:3

Handpenning
Betalning genom check
2000-11-01:5
Deposition; skyldighet att ta upp fragan om deposition
2000-02-23:1
2000-02-23:2
2000-10-04:8
2000-11-29:15
Handpenning fore avtalsslut
2000-01-26:3
2000-04-26:5
2000-04-26:6
2000-11-29:15
Kvittens av handpenning
2000-11-29:18
Maklarens ansvar for kdparens inbetalning av handpenningen
2000-11-01:5
2000-11-29:15
Uppmaning att erlagga handpenning
2000-01-26:3
Vidarebefordran av handpenningen till séljaren
2000-02-23:1
2000-02-23:2
2000-04-26:5
Hyresgast
2000-03-22:3
Havning se Kopekontraktet Villkorande av kopet
Informationsplikt se dven Objektsbeskrivningen

Fastighetens skick
2000-12-20:4

Kommunal forkdpsratt
2000-01-26:5

Raétt till djurhallning
2000-01-26:5

Speciella villkor vid transportkop
2000-10-04:9

Speciella villkor vid tvangsforsaljning
2000-12-20:9

Kommunal forkdpsratt

2000-01-26:5

Kontroll av behdrighetshandlingar
2000-11-01:14

Kopebrev; utfardande av nytt kdpebrev
2000-04-26:12

Kopekontraktet

Ansvar for och medverkan vid utformningen av villkor
2000-11-01:6
2000-11-29:6
2000-11-29:12
2000-12-20:4
2000-12-20:6

Besiktningsklausul se Villkorande av kdpet
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Sokordsregister

Budgivning genom kdpekontrakt
2000-10-04:8
Friskrivningsklausul
2000-10-04:10
Héavningsklausul se Villkorande av kdpet

Makes/sambos samtycke
2000-11-29:8

Muntliga 6verenskommelser
2000-02-23:1

Maéklarens narvaro vid kontraktets undertecknande
2000-09-06:5

Standardiserade formuléar och villkor
2000-11-29:4
2000-11-29:15

Undertecknande
2000-04-26:8

Uppgift om kdpeskilling
2000-04-26:8

Uppgift om &gare
2000-04-26:8
2000-12-20:7

Villkorande av kdpet
2000-02-23:4
2000-05-24:2
2000-10-04:8
2000-11-01:5

Villkorsklausuler; information om innebdrden
2000-02-23:4
2000-10-04:9
2000-11-01:5

Atergangsklausul se Villkorande av kopet

Kopeskilling

Deposition av kdpeskillingen
2000-02-23:2

Uppgift om kdpeskillingen i kdpekontraktet
2000-04-26:8

Lamplighet; ageranden utan samband med fastighetsformedling

2000-11-29:11
2000-12-20:4

Lamplighet; redbarhet och lamplighet

Bokforing se dven Skatterevision
2000-12-20:3

Brott
2000-04-26:2
2000-11-29:15

Restforda skulder
2000-01-26:1
2000-03-22:1
2000-03-22:5
2000-04-26:1
2000-04-26:2
2000-04-26:3
2000-08-09:1
2000-09-06:2
2000-09-06:3
2000-10-04:3
2000-10-04:4
2000-10-04:5
2000-10-04:6
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Sokordsregister

Restforda skulder forts.
2000-10-04:7
2000-11-01:1
2000-11-01:2
2000-11-29:1
2000-11-29:10
2000-12-20:1

Skatterevision
2000-11-01:12
2000-11-01:13
2000-11-29:15

Loften fran maklaren om kop
2000-04-26:4
Marknadsforing
Felaktig uppgift i marknadsforing
2000-11-29:12

Marknadsforing mot delégares vilja

2000-11-01:9
Marknadsféring utan skriftligt uppdragsavtal
2000-11-01:9
2000-11-29:14
Méklares marknadsféring av den egna verksamheten
2000-05-24:1
2000-12-20:4
2000-12-20:11
Maklares marknadsféring av egen fastighet se Handel med fastigheter
Medhjalpare; oregistrerad
2000-01-26:5
2000-10-04:1
2000-11-29:6
2000-11-29:7
Moms se Erséttning till maklaren

Muntlig férhandling
2000-06-21:1
Nycklar
2000-06-21:3
Narstaendeformedling
Formedling av narstaendes fastighet
2000-12-20:10
Formedling till narstaende
2000-11-01:7
2000-12-20:8
Narstaendebegreppet
2000-11-01:7
2000-12-20:8
Narvaro
Maklarens narvaro vid Fastighetsmaklarnamndens sammantrade
2000-06-21:1
Maklarens narvaro vid olika moment i férmedlingsuppdraget
2000-09-06:5
2000-12-20:4

Objektbeskrivningen
Inhamtande av uppgifter till objektsbeskrivningen
2000-12-20:4
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Sokordsregister

Objektsbeskrivningens utformning (bl.a. hanvisning till utdrag frdn Lantmateriverket)
2000-04-26:8
2000-11-01:11
2000-11-29:4
2000-11-29:12
Skyldigheten att tillhandahalla objektsbeskrivning
2000-01-26:2
2000-01-26:4
2000-06-21:4
Uppgift om belastning
2000-09-06:6
2000-09-06:8
2000-11-01:11
2000-11-29:4
2000-12-20:5
Uppgift om boyta se Boyta
Uppgift om taxeringsvarde
2000-04-26:8
Uppgift om tomtareal
2000-03-22:4
Uppgift om &gare
2000-04-26:8
2000-11-01:11
2000-11-29:4
2000-12-20:2
2000-12-20:5
Ombud
Kontroll av fullmakt
2000-11-01:14
Maéklaren har varit ombud for kdparen
2000-11-29:6
2000-12-20:8
Maklaren har varit ombud for séljaren
2000-11-29:19
Undertecknande genom ombud
2000-10-04:8
2000-11-01:4
Oregistrerad medhjélpare se Medhjélpare; oregistrerad
Pantratt/Pantsattning se Objektsheskrivning Uppgift om belastning
Provision se Ersattning till méaklaren
Redbarhet se Lamplighet; redbarhet och lamplighet
Redovisning av spekulanter se Spekulanter Redovisning av spekulanter till séljaren
Radgivning
2000-10-04:11
Ranta se Ersittning till méaklaren Rantekrav

Samtycke

Fran hyresgast
2000-03-22:3

Fran &kta make/sambo
2000-02-23:2
2000-11-29:8

Till visning
2000-03-22:3
2000-06-21:3



Arsbok 2000 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

Sokordsregister

Sidoverksamhet

2000-06-21:1

2000-11-01:10

2000-11-29:19

2000-12-20:4
Sjalvintrade

2000-06-21:2
Skatteberakningar/Skatteradgivning

2000-09-06:1

2000-09-06:4

2000-10-04:11
Skatterevision se Lamplighet; redbarhet och lamplighet Skatterevision
Skulder se Lamplighet; redbarhet och lamplighet Restférda skulder

Skyldighet att lata Fastighetsmaklarnamnden granska material
2000-12-20:3

Slutuppgorelse; méklarens narvaro
2000-09-06:5

Spekulanter
Awvisning av spekulant
2000-11-01:8
Redovisning av spekulanter till séljaren
2000-01-26:6
2000-04-26:11
2000-11-01:8
Standardiserade formular och villkor se Képekontraktet Standardiserade formulér och
Villkor

Svartmakleri se d&ven Medhjalpare; oregistrerad
2000-02-23:5
2000-04-26:10
2000-10-04:1
2000-11-01:3
Tillamplig lag pa formedlingen
2000-04-26:9
Transportkop
2000-10-04:9
Tvangsforsaljning; information vid tvangsforsaljning
2000-12-20:9
Undersokningsplikt for maklaren
2000-12-20:4

Uppdragsavtalet se aven Férmedlingsuppdragets utférande

Auvtalets utformning
2000-09-06:7
2000-12-20:4

Ensamratt for maklaren
2000-09-06:6
2000-09-06:7
2000-11-29:13

Ensamrattstiden
2000-04-26:12
2000-09-06:7

Ex. av avtalet till uppdragsgivaren
2000-02-23:2

Firma anges som uppdragstagare
2000-04-26:4
2000-04-26:7
2000-09-06:7
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Sokordsregister

Fler méklare anges
2000-09-06:6
2000-11-29:13
Information om avtalets innebdrd i olika avseenden
2000-03-22:6
2000-11-01:8
Kontroll av férutsattningarna for avtalet
2000-11-01:4
Nytt avtal vid byte av maklare
2000-04-26:5
Skriftlighetskravet
2000-01-26:2
2000-04-26:5
2000-09-06:4
2000-10-04:2
2000-11-01:9
2000-11-29:3
2000-11-29:5
2000-11-29:14
2000-12-20:5
Underskrift av méklaren
2000-09-06:6
2000-09-06:7
Underskrift av séljaren
2000-10-04:8
2000-11-01:4
Villkor om uppsagningsratt
2000-02-23:2
2000-03-22:7
2000-04-26:6
2000-04-26:11
2000-11-01:7
2000-11-01:12
2000-11-01:14
2000-11-29:16
2000-12-20:5
Uppgifter om objektet se Informationsplikt samt Objektsbeskrivningen
Uppsagningsratt se Uppdragsavtalet Villkor om uppsagningsratt
Utformning av avtal och villkor se bl.a. Ersattning till maklaren, Képekontraktet samt
Uppdragsavtalet
Utfastelser fran maklaren
2000-04-26:4
Villkorande av kopet se Képekontraktet Villkorande av kdpet
Visning se Férmedlingsuppdragets utférande Visning av objektet, Medhjélpare; oregistrerad samt
Samtycke Till visning
Vardering av fastighet
2000-03-22:5
Atergangsklausul se Kopekontraktet Villkorande av kipet
Agare se Kopekontraktet Uppgift om agare samt Objektsbeskrivningen Uppgift om agare
Akta make/sambo-samtycke se Samtycke
Overenskommelse se Dokumentering av dverenskommelser
Overlatelseavtal se Kopekontraktet

10
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2000-01-26:1

Beslut i tillsynsarenden

2000-01-26:1

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

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

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

Bakgrund

Fastighetsméklarnd&mnden inhdmtade hos Kronofogdemyndigheten i Sundbyberg den
10 augusti 1999 uppgifter om maklaren Xs skuldséttning. Kronofogdemyndigheten
uppgav da att maklaren X hade restforda skulder pa 277 846 kr. Vid fornyad kontroll
den 10 december 1999 uppgick skulden till 284 148 kr.

Maklaren X har yttrat sig i drendet.
Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen (1995:400) skall Fastighetsmaklarnamnden aterkalla
registreringen for den fastighetsmaklare som inte langre uppfyller kraven enligt 6 8.
Enligt 6 § forsta stycket 5 krdvs for att en fastighetsméklare skall bli registrerad, att
han &r redbar och i 6vrigt l1amplig som fastighetsmaklare. Enligt lagens forarbeten
(prop. 1994/95:14 s. 66-67) skall prévningen av den personliga lampligheten ta sikte
pa fragan om den sokandes allmanna hederlighet, palitlighet och integritet motsvarar
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. | 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.

Fastighetsméklarnd&mnden finner att de uppgifter som kronofogdemyndigheten har

ldmnat om maklaren Xs restforda skulder visar att han inte ar lamplig som fastighets-
maklare. Hans registrering skall darfor aterkallas.
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2000-01-26:2

2000-01-26:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
avsaknad av skriftligt uppdragsavtal, objektsbeskrivning och
boendekostnadskalkyl

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklaren X varning.

Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har i tva anonyma anmalningar informerats om att
fastighetsméklaren X blivit ddmd av Ljungby tingsratt den 28 oktober 1998. Gota
Hovratt har emellertid den 30 november 1999 med &ndring av tingsrattens dom
ogillat atalet. Hovrattens dom har vunnit laga kraft.

I en av anmélningarna har kritik dven riktats mot maklaren X for hans agerande i
samband med férmedlingen av en fastighet 1996. Maklaren X har efter foreldggande
fran Fastighetsmaklarnamnden upplyst att det inte finns nagot skriftligt uppdrags-
avtal, objektsbeskrivning eller boendekostnadskalkyl vad géller den kritiserade
formedlingen.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Gota Hovrétts friande dom medfor att det inte langre finns anledning for n&mnden att
ifragasatta maklaren Xs lamplighet som fastighetsmaklare pa grund av Ljungby
tingsratts dom.

Vad avser den kritiserade formedlingen fran ar 1996 gor Fastighetsmaklarnamnden
foljande beddomning. Enligt 11 8 forsta stycket fastighetsméklarlagen (1995: 400)
skall ett uppdragsavtal uppréttas skriftligen. Enligt 18 § forsta stycket skall, nar
formedlingen avser en fastighet som en konsument kdper huvudsakligen for enskilt
bruk, fastighetsméklaren tillhandahalla koparen en skriftlig beskrivning over fastig-
heten. | sista stycket av 18 § framgar vidare att vid formedling, som avses i forsta
stycket, skall méklaren tillhandahalla képaren en skriftlig berakning av dennes
boendekostnader. Av méklaren Xs egna uppgifter i arendet framgar att han inte
uppfyllt lagens krav avseende uppréttande av uppdragsavtal, objektsbeskrivning och
boendekostnadskalkyl. Méaklaren X har inte gjort gallande att detta inte alegat honom
i det aktuella fallet. Méklaren X har saledes asidosatt uttryckliga foreskrifter i 11 och
18 88§ fastighetsmaklarlagen om skriftligt uppdragsavtal, objektsbeskrivning och
boendekostnadskalkyl. Han skall darfor tilldelas varning.
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2000-01-26:3

2000-01-26:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
erlaggande av handpenning

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklaren X varning.
Bakgrund

Den 18 maj 1998 fick fastighetsméklaren X i uppdrag att formedla forsaljning av ett
antal bostadsrétter tillhérande en forening i Stockholm. Férsamlingen A anmalde till
maklaren X sitt intresse att kbpa en bostadsratt. Utan att det fanns ett skriftligt
overlatelseavtal 6verforde forsamlingen till séljaren ett belopp motsvarande tio
procent av det begérda priset for bostadsratten. Overforingen skedde p& uppmaning
av méklaren X. Férsamlingen ville inte fullfolja affaren och fick efter ansékan om
stamning mot séljaren tillbaka handpenningen. Férsamlingen har ifragasatt om
maklaren Xs forslag om overforing varit forenligt med god fastighetsmaklarsed.
maklaren X hade enligt férsamlingen felaktigt h&vdat att ett bindande avtal kommit
till stand. Férsamlingen har dessutom uppgett att maklaren X var medveten om att ett
forvarv forutsatte kyrkofullmaktiges godk&nnande samt att maklaren X upptréatt som
ombud for saljaren.

Méklaren X har tillbakavistat kritiken och anfort bl.a. féljande. Det undertecknades
inget kopeavtal. Den 1 oktober 1998 tréffade han den kyrkoherde som skulle
disponera bostaden. Kyrkoherden uppgav att han var mycket intresserad av bostaden.
Den 9 oktober erholl han ett fax fran forsamlingen med bekréftelse pa att
forsamlingen ville kdpa bostadsratten pa de villkor som séljaren erbjudit.
Meddelandet var undertecknat av kyrkokamrern pa uppdrag av ordféranden i kyrko-
fullmaktige. Han uppfattade meddelandet som en korrekt utformad och undertecknad
accept av erbjudandet att kOpa bostadsratten. Han hade ett nytt mote med kyrko-
herden som stoppade byggnadsarbetarna for att fa mojlighet att planera forandringar
av bostaden. Han skickade den 12 oktober 1998 6ver ett kopeavtal enligt Overens-
kommelse och bad om retur av undertecknat exemplar. Han bad samtidigt om
inbetalning av handpenningen till séljarens konto enligt avtalet. Han papekade att
forsamlingen maste gora detta om férsamlingen ville forsakra sig om bostadsratten,
da det fanns andra spekulanter. Den 20 oktober erh6ll han ett fax innehallande
utanordning av betalning av handpenningen till séljarens konto. Utanordningen var
undertecknad av ordforanden i kyrkofullméaktige och kyrkokamrern. Den 26
november meddelade forsamlingen att man ville bryta avtalet och inte fullfdlja kopet.
Dérefter begarde forsamlingen att fa tilloaka handpenningen.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Fastighetsméklarnamnden har i beslut den 26 maj 1999 uttalat féljande.
”Handpenningen utgor en del av kdpeskillingen och erldggs av kdparen vid kope-
kontraktets undertecknande eller i tiden snarast darefter. Fastighetsméklarndmnden
anser att det av god fastighetsméklarsed far anses folja att en méaklare bor avrada en
spekulant fran att gora nagon inbetalning fore det att kopekontrakt undertecknats av
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parterna. Han skall vidare upplysa spekulanten om att en fortida inbetalning inte &r att
betrakta som handpenning och att en sadan inbetalning inte heller innebér att man
forsakrar sig om nagon ratt till att forvarva fastigheten.”

Maklaren X har foreslagit att forsamlingen skulle 6verfora ett belopp till séljaren i
syfte att sakerstalla forsamlingens mojlighet att foérvérva en bostadsratt. Forslaget
lamnades trots att det inte fanns underlag for att anse att séljaren var bunden av att
overlata bostadsratten till forsamlingen. Forslaget strider mot god fastighetsmaklarsed
och motiverar att méklaren X meddelas varning.

Vad som i dvrigt kommit fram i samband med utredningen av anmaélan ger inte
underlag for nagon kritik fran Fastighetsméaklarnamndens sida.

2000-01-26:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
objektbeskrivning och boendekostnadskalkyl samt maklares ansvar
vid begransat uppdrag

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méaklaren X varning.
Bakgrund

Tva kopare, sambor, forvarvade den 30 januari 1999 en villafastighet i Vagnharad.
Samma dag salde de sitt radhus pa samma ort. Vid fastighetsoverlatelserna
medverkade fastighetsmaklaren X.

En av kdparna har i en anmalan till Fastighetsmaklarndmnden riktat kritik mot
méklaren Xs agerande i samband med deras forvarv av villafastigheten. Kritiken gar
bl.a. ut pa att maklaren X underlatit att uppréatta en objektbeskrivning och att hon inte
heller forklarat att hennes skyldigheter var begransade p.g.a. att hon inte hade ett
vanligt formedlingsuppdrag. Kritik har dven riktats mot att maklaren X l&mnat en
felaktig uppgift angaende husets yta.

Maéklaren X har uppgett att hon inte uppréattade nagon skriftlig beskrivning av villa-
fastigheten eftersom hon endast hade i uppdrag att uppratta for éverlatelsen
erforderliga handlingar. Hon har gjort géllande att képarna var medvetna om vilken
typ av uppdrag hon hade. Mé&klaren X har vidare uppgett att hon inte hade anledning
anta att uppgiften betraffande husets yta var felaktig.

Méklaren X har, i anledning av att hon forelagts att inge boendekostnadskalkyl och
objektbeskrivning fran dverlatelsen av radhuset, uppgett att &ven hennes uppdrag i
samband med denna forsaljning var begransat och att hon darfor inte upprattade
nagon objektbeskrivning. Hon har inget minne av att hon tillhandaholl koparen av
radhuset nagon kalkyl.
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Maklaren X har ingett ett formedlingsavtal avseende villafastigheten enligt vilket hon
den 21 december 1998 fick i uppdrag att formedla fastigheten med ensamratt till den
15 januari 1999. Hon har dven gett in ett formedlingsavtal avseende radhuset daterat
den 28 december 1998 och med ensamrétt till den 18 januari 1999. Av avtalen
framgar att de efter ensamréttstidens utgang fortsatte att galla utan ensamratt.

Méklaren X har uppgett bl.a. féljande. Nar hon kontaktades av séljaren av villa-
fastigheten hade denne redan kommit éverens med anmaélaren och dennes sambo om
att inga avtal. Hennes uppdrag var att skriva kopekontrakt. For det fall att fastigheten
inte forsalts vid ensamrattstidens utgang skulle hon uppratta ett nytt formedlingsavtal
och borja marknadsfora fastigheten. Da skulle hennes ansvar vara att annonsera och
ta fram objektbeskrivning m.m. Koparna var hela tiden inforstadda med att hennes
uppdrag betréaffande villafastigheten var begréansat. Pa grund av sitt engagemang for
arbetet visade hon fastigheten och var narvarande vid besiktningen. Anmalaren och
dennes sambo skulle infor sitt forvarv av villafastigheten sélja sitt radhus. Hon kande
till att den som sedermera kdpte radhuset kunde vara intresserad och tog darfor, efter
overenskommelse med anmélaren och dennes sambo, kontakt med henne. Nagon
marknadsforing av radhuset behdvde séaledes inte ske och hon upprattade darfor inte
nagon objektbeskrivning. Hon hade tidigare hjalpt kdparen av radhuset att sélja sin
fastighet. Koparen bodde i princip granne med anmalaren och var vél fértrogen med
hustypen. Genom forvérvet erh6ll képaren en mindre bostad.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 18 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsmaklare, vid formedling av en
fastighet som en konsument koper huvudsakligen for enskilt bruk, tillhandahalla
koparen en skriftlig beskrivning av fastigheten och en skriftlig berdkning av dennes
boendekostnader. Av bestammelsen foljer saledes att det endast ar nar méklaren
innehar ett sedvanligt férmedlingsuppdrag, dvs. ett uppdrag att anvisa en part, som
skyldighet finns for maklaren att tillhandahalla de beskrivna handlingarna. Huruvida
nagon marknadsforing av objektet sker har inte nagon betydelse vid bedémningen av
om en maklare innehar ett formedlingsuppdrag. Aven om maklaren finner en motpart
at sin huvudman pa annat sétt, t.ex. genom sitt kundregister, anses méaklaren ha
formedlat denna.

Villafastigheten

Saval maklaren X som anmalarna har betraffande éverlatelsen av villafastigheten
uppgett att parterna i princip var 6verens om kopet nér saljaren kontaktade méklaren
X. Fastighetsmaklarndmnden finner mot bakgrund hérav att maklaren X betréffande
villafastigheten inte haft i uppdrag att formedla férsaljningen av denna. Hon har
darmed inte haft nagon skyldighet att tillhandahalla koparna nagon objekts-
beskrivning.Ett formedlingsavtal avseende villafastigheten har trots detta upprattats.
Namnden papekar darfor det sjalvklara att sadant avtal endast skall uppréattas om
maklaren faktiskt har uppdrag att férmedla forséljning av fastighet.

Nér en fastighetsmaklare endast har ett begrénsat uppdrag, t.ex. att uppratta kdpe-
handlingar, och inte ett formedlingsuppdrag i lagens mening, ar det viktigt att han
eller hon &ven for koparen klargor uppdragets omfattning och att hans skyldigheter
inte &r desamma som vid ett formedlingsuppdrag. Betraffande vilken information
maklaren X lamnat anmélaren och dennes sambo angaende sitt uppdrag
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har motstridiga uppgifter lamnats och vad som férevarit i denna del gar inte att
utreda.

Anmalaren har riktat kritik mot att maklaren X lamnat en felaktig uppgift angaende
husets yta. Enligt Fastighetsmaklarndmnden har &ven den méklare som inte har ett
formedlingsuppdrag ett ansvar enligt fastighetsmaklarlagen for de uppgifter han eller
hon utfér, om uppgifterna har samband med maklarens roll att bista kopare och
saljare vid deras mellanhavanden vid en fastighetsaffar. Méklaren X svarar saledes
for den uppgift hon lamnat angaende husets yta. Nar en maklare vidarebefordrar en
uppgift angaende det faktiska skicket hos ett objekt, t.ex. en ytuppgift, skall maklaren
kontrollera denna om omstandigheterna ger anledning till det. | &rendet har inte
framkommit nagot som ber belagg for att méklaren X bort misstanka att uppgiften om
husets yta, vilken hon hamtade fran Fastighetsdata, var felaktig. Méklaren X skall
darmed inte anses ha asidosatt sin omsorgsplikt i denna fraga.

Radhuset

Maklaren X har uppgett att hon efter Gverenskommelse med anmélaren och dennes
sambo tog kontakt med den som kom att kopa radhuset. Mot bakgrund harav finner
Fastighetsméklarnamnden utrett att maklaren X avseende denna fastighet haft ett
vanligt formedlingsuppdrag. Hon har darmed haft skyldighet att tillhandahalla
kdparen en objektbeskrivning samt en boendekostnadskalkyl. Maklaren X har uppgett
att hon inte upprattat ndgon beskrivning samt att hon inte har nagot minne av att hon
tillhandahallit koparen en kalkyl. Namnden finner utrett att méaklaren X inte
tillhandahallit handlingarna. Genom sin underlatenhet har méklaren X asidosatt en
uttrycklig regel i fastighetsmaklarlagen. Foérseelsen motiverar en varning.

2000-01-26:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
krav pa boendekostnadskalkyl, om delegering till oregistrerad med-
hjalpare samt om méaklares upplysningsskyldighet bl.a. avseende
kommunal forkopsratt

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méaklaren X varning.
Bakgrund

Maéklaren X fick i september 1995 ett formedlingsuppdrag avseende en mindre gard i
Sala kommun. Garden férmedlades i juni 1997 till tva kopare. | en anmalan till
Fastighetsmaklarnamnden har koparna klagat pa maklaren Xs sétt att skota forsalj-
ningen. Képarna har bl.a. uppgett féljande. Det var Y som visade fastigheten och
maklaren X, som ar dotter till Y, skotte pappersarbetet. Y visade fastigheten tva
ganger for dem da dven séljarna var med. De uppgav att de skulle utoka antalet hastar
for att bedriva ridskola. De fick bristfalliga rad och upplysningar och ingen
boendekostnadskalkyl. Inte forran kdopekontraktet var undertecknat beréttade Y att
kommunen hade forkdpsratt. Kommunen beslutade dock att inte utdva forkdpsratten.
De paborjade en renovering av fastighetens ekonomibyggnad och stall. De fick
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darefter besked fran kommunen om att omradet var detaljplanelagt och att tillstand
for énskad hastskotsel inte medgavs.

Maklaren X har anfort foljande. Hennes far Y skotte kontakterna fore intaget av
fastigheten samt visningarna. Koéparna informerades om att det var hon som var
ansvarig for uppdraget och att hon skotte den skriftliga hanteringen. De fick inte
information om att koparna skulle bedriva ridskola och turridning. Da képekontrakt
skulle upprattas ansag sig koparna inte ha behov av en boendekostnadskalkyl. Drifts-
kostnaden angavs for 6vrigt i den objektsbeskrivning som koparna fick. | samband
med kontraktskrivningen informerades kdparna om den kommunala forkopsréatten.
Méklaren X har till Fastighetsmaklarndmnden gett in ett brev som maklarforetaget
skickat till anmélarna efter deras kop. Dar star bl.a. att lasa féljande. ”Enligt
information fran saljaren av fastigheten...har man tidigare haft djur pa denna
fastighet och nagra eventuella problem med detta har vi e blivit upplysta om.
Tvartom sa var ju saljaren med och visade markerna/betena, var man lampligast
stangde in. Denne erbjod sig ocksa att hora sig for med andra markégare for
eventuellt arrende att komplettera befintlig betesmark med. Detta p g a att Ni som
kopare av fastigheten talade om for séljaren att Ni planerade att ha hastar pa garden.
Darigenom fanns det ej heller ndgon anledning for oss att misstanka att djurhallning
pa denna fastighet skulle valla nagra framtida problem.”

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Boendekostnadskalkyl

Enligt 18 § andra stycket fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméklaren, nér for-
medlingen avser en fastighet som en konsument koper huvudsakligen for enskilt
bruk, innan fastigheten dverlats tillhandahalla koparen en skriftig berdkning av
dennes boendekostnader, en s.k. boendekostnadskalkyl. Bestammelsen om en
individuellt utformad boendekostnadskalkyl ar i princip ovillkorlig och kan enligt
Fastighetsmaklarnamndens mening frangas endast om koparen uttryckligen avstatt
darifran. Det ankommer i sa fall pa maklaren att visa detta.

Maéklaren X har uppgett att koparna avbojde att fa en boendekostnadskalkyl och
samtidigt papekat att driftskostnaden angavs i den objektsbeskrivning som képarna
fick. Att enbart ange en berdknad driftskostnad i objektsbeskrivningen fyller inte
lagens krav pa en berakning av koparens kostnader for férvarv och drift. Maklaren X
har saledes brutit mot en uttrycklig bestammelse i fastighetsméklarlagen. Forseelsen
motiverar en varning.

Oregistrerad medhjalpare

Lagstiftaren har 6ppnat mojligheten for oregistrerade medhjélpare att under
méklarens dverinseende och pa dennes ansvar utfora visst arbete som hor till
uppdraget. Méklaren ansvarar visserligen inom ramen for god méklarsed mot bade
séljare och kdpare oavsett om han utfor allt arbete sjélv eller om han valjer att
anvanda sig av en oregistrerad medhjalpare vid utférandet av ett férmedlingsuppdrag.
Maéklaren saljer en kvalificerad yrkestjanst och den som ingar ett uppdragsavtal med
en méklare har ratt att forvanta sig att han kommer i kontakt med en kunnig och
opartisk fastighetsformedlare. | kontakterna utat far maklarens bitrade darfor inte
uppfattas som annat an ett bud for maklaren och inte som den som utfér och ansvarar
for maklartjansten eller nagon del av denna (prop. 1994/95: 14 s. 43-45).
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| férarbetena anges angaende medhjélpares medverkan vid visning, att en riktad
visning ofta staller hogre krav pa information och att visningar som utfors infor
personer som forklarat sig intresserade av kop darfor lampligen bor utféras av den
registrerade méklaren.

Det ar klarlagt att visningarna skottes av Y. Enligt Fastighetsmaklarnamndens mening
ar det inte lampligt att méklaren helt dverlater visningen till en oregistrerad
medhjalpare. Ett skal for detta synsétt ar att kdparen under visningen bér kunna vanda
sig direkt till maklaren med olika fragor som kan aktualiseras just vid en visning.
Maéklaren X har genom sin delegering asidosatt god fastighetsmaklarsed, for vilket
hon maste kritiseras.

Kommunal férkopsratt och tillstand for hasthallning

Maéklaren har saval omsorgsplikt som upplysningsskyldighet. Méklaren X

har uppgett att hon vid kontraktskrivningen upplyste om den kommunala forkops-
ratten men anmélarna har hdvdat att det var Y som forst efter det att kontraktet var
undertecknat gav information om kommunal forképsratt. Det ar saledes inte klarlagt
nar kdparna fick information om att kommunen hade méjlighet att utnyttja sin
kommunala forképsratt. Fastighetsmaklarnamnden vill dock framhalla det lampliga i
att maklaren redan i ett tidigt skede av en affar ger sadan information till kdparen

Vad galler forbudet mot hasthallning ar det inte visat att méaklaren X eller hennes
medhjalpare hade vetskap om kommunens installning i fragan. | den objekts-
beskrivning méklaren X gett in till Fastighetsmaklarndmnden redovisas sido-
byggnader i form av loge och ladugard/stall. Maklaren X har dessutom i det ovan
citerade brevet tillstatt att det hade funnits djurhallning pa garden och att de aktuella
koparna hade upplyst saljarna om sin avsikt att halla hastar pa garden. Hennes uppgift
till namnden om att hon inte kande till kdparnas planer maste darfor ifragasattas. Det
ar rimligt att utga fran att fragan tagits upp vid de kontakter som hon eller hennes
medhjélpare haft med parterna. Maklaren X borde darfor gett koparna radet att fore
fastighetskopet kontrollera med kommunen om fastigheten kunde anvéandas pa det
satt de avsag. Det har hon inte gjort varfor hon far anses ha brustit i sin omsorg om
koparna. For detta maste hon Kritiseras

2000-01-26:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maklares agerande vid budgivning, boendekostnadskalkyl m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsmaklaren X formedlade sommaren 1999 en fastighet i Save. Tva
spekulanter hade lamnat bud pa fastigheten. Maklaren X har i tva anmalningar till

18



Arsbok 2000 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

2000-01-26:6

Fastighetsméklarnamnden kritiserats for sitt agerande i samband med férmedlings-
uppdraget.

Saljarna och kdparen har gjort géllande att maklaren X till forman for den ene
spekulanten stoppat budgivningen genom att han till uppdragsgivaren inte redovisat
alla de bud den andre spekulanten lamnat och att han till den andre spekulanten
meddelat att fastigheten var sald, trots att séljaren dnnu inte undertecknat nagot
kdpekontrakt.

Koparen har i sin anmélan riktat kritik mot méklaren X bl.a. for att han inte upprattat
nagon boendekostnadskalkyl eller informerat om képarens undersokningsplikt.
Saljarna har i sin anmalan riktat kritik mot méklaren X bl.a. for att han inte medverkat
vid slutuppgorelsen, lamnat felaktiga ranteuppgifter och brutit en dverenskommelse.
De anser att han missbrukat deras fértroende och att han brustit i kapacitet. Saljarna
har uppgett att de informerade méklaren X om vikten av att de fick traffa de
spekulanter som kontaktade honom da de hade dalig erfarenhet av tidigare
fastighetsforsaljning.

Anmalarna har gjort gallande att méklaren Xs agerande lett till 6kade kostnader och
saljarna har begart aterbetalning av maklararvodet.

Maéklaren X har tillbakavisat anmalarnas pastaende om att han for uppdragsgivaren
undanhallit uppgift om spekulants bud. Méaklaren X har bl.a. uppgett att han till
uppdragsgivaren framfort att den ene spekulanten lamnat bud pa 1 575 000 kr samt
att den andre spekulanten via fax lamnat ett bud pa 1 540 000 kr och meddelat att
detta var ett slutbud. Méklaren X har fornekat att den spekulanten skulle ha framfort
andra bud till honom. Han har anfért att spekulantens 6vriga bud lamnats fran
spekulanten direkt till séljaren.

Méklaren X har tillbakavisat 6vrig kritik men medgett att han inte lamnat kdparen
nagon boendekostnadskalkyl. Han har anfort att koparen végrat att medverka till att
kalkyl uppréttades genom att inte lamna uppgifter om sin ekonomiska situation.
Koparen var inte heller villig att underteckna ett avstaende fran kalkyl pa grund av
den negativa situation som uppstatt.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Fastighetsméklarnamnden &r inte behdrig att avgora tvister om ersattning eller
skadestandsansprak.

Boendekostnadskalkyl

Enligt 18 8 fastighetsméklarlagen (1995:400) skall fastighetsméklaren, néar
formedlingen avser en fastighet som en konsument koper huvudsakligen for enskilt
bruk, innan fastigheten overlats tillhandahalla koparen en skriftlig berdkning av
dennes boendekostnader. Bestammelsen far enligt 4 § samma lag inte frangas till
nackdel for en konsument. Maklarens skyldighet att tillhandahalla en individuellt
utformad boendekostnadskalkyl &r tvingande och kan enligt Fastighetsméklar-
namndens mening endast frangas om kdparen uttryckligen avstatt fran en sadan
kalkyl. | forevarande fall ar det ostridigt att maklaren X inte upprattat nagon boende-
kostnadskalkyl. Namnden finner inte visat att kdparen uttryckligen avstatt fran en
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sadan kalkyl. Méaklaren X har darmed asidosatt en uttrycklig bestammelse i
fastighetsméklarlagen. Forseelsen motiverar en varning.

Budgivning

I enlighet med god fastighetsmaklarsed aligger det méaklaren att till uppdragsgivaren
redovisa alla spekulanter som visat intresse for att forvéarva det aktuell objektet. Det
aliggandet ar fullgjort forst sedan méklaren till saljaren har framfort de meddelanden
och bud som spekulanterna dnskar. Sedan det har skett ar det naturligtvis inget som
hindrar att maklaren ger séljaren rad infor valet av avtalspart. (Prop. 199495:14 s. 46)

Ord star mot ord om vad som forevarit i fraga om budgivningen. Fastighetsmaklar-
namnden finner att det inte framkommit sadan uppgift som ger belagg for att
maklaren X asidosatt sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen.

Ovrigt
Vad anmalarna i évrigt anfort foranleder inte nagon kritik mot maklaren X.

2000-02-23:1

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

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X fick i mars 1998 i uppdrag att formedla en bostadsréattslagenhet
i Ljungsbro. Lagenheten forsaldes genom ett dverlatelseavtal som undertecknades av
koparen den 1 september och av séljaren den 15 september. Tilltrddesdag var enligt
avtalet den dag parterna kom 6verens om, dock senast den 1 november. Den 1
oktober undertecknade maklaren X kdpbevis samt kvitterade kdpeskillingen for
séljarens rakning.

Séljaren har i en anmalan till Fastighetsméklarndmnden riktat kritik mot méaklaren Xs
agerande i samband med formedlingsuppdraget. Kritiken riktar sig bl.a. mot att
maéklaren X utbetalt handpenningen till honom forst den 25 september 1998 trots att
den kommit henne tillhanda den 4 september. Han har &ven riktat kritik mot att han
fatt betala hyran fér oktober manad trots att tilltradesdag var den 1 oktober. Maklaren
X har tillbakavisat kritiken.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Handpenningen

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall handpenning som fastighetsmaklaren tagit
emot utan dréjsmal dverlamnas till saljaren, om inte annat har Gverenskommits i
sarskild ordning. Av forarbetena till lagen (prop. 1994/95:14 s. 55) framgar att det
foreligger en skyldighet for maklaren att vid behov ta upp fragan om handpenningen
skall deponeras till dess att det finns ett bindande avtal. En Gverlatelse av en
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bostadsrétt ar inte giltig forran kdparen beviljats medlemskap i foreningen. Enligt
Fastighetsmaklarnamndens mening skall en méklare vid 6verlatelse av en bostadsratt
ta upp fragan om deponering av handpenningen om han inte fatt besked fran
foreningen att den kommer att bevilja medlemskap.

Maklaren X har uppgett att hon innan kdpekontraktet undertecknades haft kontakt
med foretraddare for bostadsrattsforeningen som uppgett att koparen skulle komma att
beviljas medlemskap. Fastighetsméklarnamnden finner déarmed att frdgan om en
deponering av handpenningen inte behovt aktualiseras. - | avsaknad av ett
depositionsavtal har maklaren X haft att omedelbart efter det att aven séljaren skrivit
under éverlatelseavtalet vidarebefordra handpenningen till denne. Méklaren X har
uppgett att hon inte kunde utbetala handpenningen omedelbart, eftersom saljaren forst
den 21 september 1998 meddelade henne ett kontonummer pa vilket hon kunde sétta
in pengarna. Mot bakgrund harav och pa grund av att drojsmalet varit begransat
finner namnden att nagon kritik inte skall riktas mot méklaren X i denna del.

Oktoberhyran

Maklaren X har med stod av fullmakt fran saljaren kvitterat kopeskillingen samt
undertecknat kdpbevis. | samband darmed bestamdes tilltradesdagen till den 1
oktober 1998. Anmélaren har riktat kritik mot att han fick betala hyra aven for
oktober manad, dvs. for tid efter tilltradesdag. Nagot som ger belagg for att maklaren
X, vilken uppgett att oktoberhyran ingick i uppgérelsen mellan parterna och att hon
trodde att detta stod klart for saljaren, underlatit att forankra dverenskommelsen hos
séljaren har inte framkommit.

| dverlatelseavtalet har angetts att arsavgift och andra avgifter betraffande bostads-
ratten skall betalas av saljaren i den man den avser tiden fore tilltradet och for tiden
darefter av koparen. Overenskommelsen betraffande oktoberhyran avvek séledes fran
denna bestdimmelse. Med beaktande hadrav finner Fastighetsmaklarndmnden
anledning papeka att méklaren skall verka for att viktiga 6verenskommelser mellan
parterna dokumenteras.

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
2000-02-23:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
kopia av uppdragsavtalet till uppdragsgivaren, krav pa medgivande
vid forsaljning av bostad for gemensamt bruk, depositionsavtal samt
maéklares ratt att lyfta provision m.m.

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Méklaren X formedlade i januari 1999 en bostadsratt i Uppsala. Séljarens far, som
medverkade vid forsaljningen, har i en anmaélan till Fastighetsméklarndmnden bl.a.
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anmarkt pa att maklaren X marknadsforde bostadsratten pa Internet innan séljaren
hade sett annonsen. | den angavs att vitvarorna var bytta 1997 mot ratteligen 1977.
Vidare har han anmérkt pa att maklaren X inte upplyste om att om en séljare ar gift
bor makan/maken teckna ett skriftligt medgivande till verlatelsen i avtalet. Séljaren
ar gift och bostadsratten utgjorde makarnas gemensamma bostad. Han har dven
patalat att maklaren X drojde i fem manader med att sanda séljaren en kopia av upp-
dragsavtalet.

Méklaren X har bemott kritiken och anfort féljande. Det var sdljaren som angav Vit-
varornas alder. Nar han hade fatt formedlingsuppdraget begarde han en s.k. maklar-
bild fran bostadsrattsforeningen. Han var 6verens med séljaren om att denne skulle fa
se objektsbeskrivningen via Internet. Det fanns inget som talade for att saljaren var
gift. Overlatelseavtalet var inte ogiltigt for att ett medgivande av makan saknades.
Bostadsrattsforeningen hade ingen uppgift om civilstand. Han gjorde inte ndgon egen
kontroll av séljarens civilstand. Saljarens maka har inte vackt talan om atergang pa
grund av uteblivet samtycke. Han missade att ge séljaren en kopia av uppdragsavtalet,
men séljaren var inte intresserad av att fa en kopia utan det var formedlingsresultatet
som var av intresse. Inte vid ndgot tillfalle under fem manader begéarde séljaren att fa
en kopia av uppdragsavtalet.

Fastighetsmaklarnamnden har forelagt méklaren X att genom intyg eller uppgift fran
bostadsréattsforeningen styrka att koparen hade beviljats medlemskap i féreningen vid
den tidpunkt da han lyfte sin provision. Méaklaren X har uppgett att han fick sin
provision den 26 januari 1999 nar han redovisade handpenningen och att det pa manga
orter dr sa att ansokan om medlemskap ges in forst efter tilltradesdagen - sa aven i den
nu aktuella foreningen. Medlemskap beviljas darmed ofta langt efter tilltradet.
Maéklaren X har, pa fraga fran namnden om hanteringen av handpenningen och slut-
likviden och ev. depositionsavtal, inte inkommit med nagon uppgift om att
depositionsavtal diskuterades betraffande slutlikviden.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsmaklarlagen skall méklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och
i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Maklaren skall darvid tillvarata bade saljarens
och koparens intresse.

Uppdragsavtalet

| fastighetsmaklarlagens forarbeten anges att det ligger i sakens natur att bade
méklaren och uppdragsgivaren undertecknar avtalet och att parterna tar var sitt
exemplar (prop. 1994/1995:14 s. 72).

Méklaren X har uppgett att han missade att skicka en kopia av avtalet till saljaren, att
saljaren inte var intresserad av det och att saljaren inte hort av sig under fem manader.
Maklaren X har tillagt att om séljaren hade begart en kopia sa skulle han ha fatt det.
Maéklaren Xs svar till Fastighetsmaklarnamnden ger intryck av att forst om en kund sa
onskar far denne en kopia av uppdragsavtalet. Namnden vill darfor framhalla att det
hor till god fastighetsmaklarsed att alltid ge uppdragsgivaren ett exemplar av avtalet.
En rutin dar kunden maste begéra att fa handlingen kan enligt namndens mening inte
accepteras. Pa denna punkt har saledes maklaren X brustit i hanteringen.
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| uppdragsavtalet anges att sa lange fastighetsméklaren har "ensamratt pa viss tid"
upphor uppdraget efter uppsagning av uppdragsgivaren endast om fastighetsméklaren
skriftligen godtar uppséagningen. Fastighetsméklarndmnden far darfor papeka att bada
parter ensidigt kan saga upp ett uppdragsavtal. Skadestandsskyldighet kan dock
komma i fraga for den som utan giltig anledning sager upp avtalet. Namnden anser att
klausulen kunnat ge uppdragsgivaren uppfattningen att det inte gick att frantrada
avtalet under ensamréttstiden.

Samtycke av maka/make

Den som ar gift far inte utan den andre makens samtycke avhanda sig egendom som
utgdr makarnas gemensamma bostad. Om en make inte gett sitt samtycke kan domstol
pa talan av denne forklara att rattshandlingen ar ogiltig och att egendomen skall aterga
till saljaren (7 kap 4, 5 och 9 88 aktenskapsbalken). Liknande regler galler for sambo-
forhallanden.

Om &kta makesamtycke saknas kan saledes ett kop komma att bli ogiltigt.

En atergang av ett kop far konsekvenser for bade séaljare och kopare. Enligt
Fastighetsmaklarnamndens mening maste det anses ligga inom ramen for en méklares
omsorgsplikt att alltid stalla en sadan fraga eller sjalv gora en sadan kontroll samt att
tillse att erforderligt samtycke finns. Méklaren X har medgett att han inte
kontrollerade med séljaren eller pa annat satt om denne var gift. Maklaren X har
saledes brustit i sin omsorgsplikt.

Provisionsratt/medlemskap i bostadsrattsféreningen

| det formedlingsuppdrag som upprattats mellan méaklaren X och séljaren star det att
provisionen skall betalas efter anfordran sa snart bindande képehandling ar under-
skriven och utvéxlad.

Av forarbetena till fastighetsmaklarlagen (prop. 1994/95:14 s. 83 med hanvisning till
prop. 1983/84:16 s. 46) framgar att maklarens provisionsratt ar uppskjuten till dess att
sadana omstandigheter intréaffar, vilka angetts vara en forutsattning for avtalets
giltighet.

Enligt bostadsrattslagen (1991:614) 6 kap. 5 § r en dverlatelse av en bostadsratt
ogiltig, om den som en bostadsréatt 6vergatt till vagras medlemskap i bostadsrétts-
foreningen. | overlatelseavtalet anges att kopet skall aterga om kdparen inte antas som
medlem.

Vid den tidpunkt da maklaren X kvitterade sin méklarprovision hade bostadsratts-
foreningen inte beviljat kdparen medlemskap i bostadsrattsforeningen och det var
annu en Oppen fraga om overlatelsen var giltig. Forfarandet att &nda lyfta provisionen
strider mot god fastighetsmaklarsed.

Hantering av handpenning och kdpeskilling

Overlatelseavtalet innehdller en klausul om atergang av kopet for det fall koparen inte
skulle beviljas medlemskap i bostadsrattsféreningen. | avtalet anges i en parantes
"Om kopets fullbordan ar beroende av villkor skall handpenningen deponeras hos
maklarfirman tills alla villkor uppfyllts". Nagot separat avtal mellan kopare, séljare
och méklare om deposition till dess att fragan om medlemskap var klarlagd har inte
foretetts.
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Av likvidavrakningen framgar det att maklaren X utbetalat handpenningen den 26
januari. Utbetalningen gjordes saledes innan det stod klart att verlatelsen var giltig.
Det finns inte nagon tydlig uppgift som visar att képaren accepterat en utbetalning av
handpenningen innan kopet blivit giltigt. Utbetalningen har saledes skett i strid med
vad som angetts i 6verlatelseavtalet. Syftet med depositionen har ocksa helt forfelats
genom utbetalningen. Méklaren Xs agerande strider mot god fastighetsméklarsed.
Namnden finner dven skal att papeka att ett avtal om deposition bor regleras i ett
sérskilt dokument och inte tas in som en standardiserad fras inom parantes i
overlatelseavtalet.

Den aterstaende kopeskillingen (slutlikviden) betalades ut pa tilltradesdagen den 29
januari. Inte heller da hade kdparen beviljats medlemskap i bostadsrattsforeningen.
Det finns inget som tyder pa att maklaren X tagit upp fragan med parterna om en
deposition av kdpeskillingen. Fastighetsmaklarnamnden har i arendet sarskilt begart
en kopia av den aktuella klientakten for granskning. Det saknas anteckningar om
nagon éverenskommelse angaende deposition. Namnden anser att maklaren X har
brustit i sin omsorgsplikt genom att inte ta upp en sa viktig fraga med parterna.

Ovrigt
Vad anmalaren anfort ger inte belédgg for att méklaren X i andra avseenden &n vad
som redovisats ovan skulle ha asidosatt sina skyldigheter som fastighetsmaklare.

Pafoljd
Fastighetsméklarnamnden finner att maklaren X i flera avseenden agerat i strid med
god fastighetsmaklarsed och att han darfor skall meddelas varning.

2000-02-23:3

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

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Sedan Allmanna Reklamationsnamnden i september 1999 prdvat en anmélan mot
maklaren X fran en lagenhetskopare, med yrkande om viss ersattning, fann
Fastighetsméklarndmnden skl att inom ramen for sin tillsynsverksamhet granska om
méklaren X vid formedlingen tillhandhallit kdparen den information som foreskrivs i
fastighetsmaklarlagen.

Av handlingarna framgar det att méaklaren X i december 1997 formedlade en bostads-
ratt med vindsetage. Méaklaren X uppréattade en objektsbeskrivning at kdparna

som bl.a. innehéll en uppgift om manadsavgiftens storlek och att den inkluderade
varme och vatten. Méaklaren X uppréattade aven tva boendekostnadskalkyler med
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tva olika finansieringsalternativ. | kalkylerna angavs forutom ranteavgifter och
amortering endast avgiften till foreningen och inga driftskostnader

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Maklaren X har till Fastighetsmaklarnamnden uppgett att koparna vid lagenhets-
visningen fick en lagenhetsforteckning dar det stod att arsavgiften for lagenheten var
reducerad eftersom &garen sjélv hade att bekosta eluppvarmningen av etagedelen.
Méklaren X har vidare angett att han till képarna vidarebefordrade saljarens uppgift
om vilken arskostnad denne hade haft for uppvarmningen. Namnden finner med
hansyn hartill att det inte ar otvetydigt fastslaget att koparna inte informerats om den
tillkommande kostnaden for uppvarmning. | de tva boendekostnadskalkylerna har
emellertid inte angetts nagon driftskostnad. Uppgift om driftskostnad skall anges i en
sadan kalkyl. Med detta papekande finner namnden att arendet kan skrivas av fran
vidare handlaggning.

2000-02-23:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
fastighetsmaklare fullgjort sina skyldigheter vid uppréattande av
kopekontrakt m.m.

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Méklaren X hade i uppdrag att formedla en forsaljning av en fastighet och ett kdpe-
kontrakt undertecknades den 13 maj 1997. Kontraktet inneholl en villkorsklausul.
Kopet hévdes av koparen och sedan aven av séljaren. Koparen har anmélt méklaren X
for att villkorsklausulens formulering varit oklar och att den inte motsvarade de
forutsattningar som koéparen hade for sitt forvarv. Vidare har kdparen kritiserat
maklaren X for att denne inte fullgjort sin upplysningsplikt i samband med kdparen
ville frantrada kopet. Slutligen har maklaren X kritiserats for att han vid sin
medverkan till en senare forséljning av fastigheten till annan &n anmalaren agerat pa
ett sdtt som inneburit ekonomisk skada for anmélaren.

Vad koéparen och méklaren anfort

Koparen har i huvudsak uppgivit bl.a. féljande. Under varen 1997 blev hon
intresserad av att kopa en fastighet. Infor forvarvet diskuterade hon tillsammans med
sin sambo férekomsten av radon i byggnaden med maklaren X. De gjorde fullstandigt
klart for méklaren X att de inte var intresserade av fastigheten for det fall det fanns
radon i byggnaden. Avsaknaden av radon var ett krav for ett eventuellt kop. Hon ville
vara sdker pa att hon kunde frantrada ett kop om det vid méatning visade sig att det
fanns radon. Mot bakgrund hérav formulerade méklaren X § 14 i kontraktet med
lydelse "Koparen &ger rétt hdva detta avtal senast 1997-05-25, om det vid den
radonmatning koparen amnar gora framkommer radonvarden éver géllande grans
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varden”. Formuleringen av villkoret bestamdes av maklaren X utan féregaende
diskussion med henne. Dessutom forklarade méklaren X for henne vid upprepade
tillfallen att kontraktet kunde hévas vid forekomst av radon. Mot bakgrund av
méklaren Xs garantier och havningsklausulen undertecknade hon avtalet. Omgaende
darefter anlitade hon ett foretag som utférde en matning. Méatprotokoll den 13 maj
visade p4 ett totalmedelvarde av 260 Bg/m°. VVardet dverskred gransvardet for
nybyggnation om 200 Bg/m?. Gransvardet for sanitar olagenhet ligger vid 400 Bg/m°.
| vissa rum uppméttes varden som gréansade till vérdet for sanitar olagenhet och vid
ett tillfalle uppmattes drygt 600 Bg/m®. Resultatet av matningen medférde att hon
gjorde bruk av sin ratt enligt § 14 kdpekontraktet att hdva avtalet. Maklaren X
forsokte utan resultat att jamka samman parterna. Darefter pastod maklaren X att hon
inte dgde rétt att hava avtalet. Méklaren X hanvisade till att havningen inte skett fore
den tidpunkt som angavs i avtalet. Méklaren X gjorde sitt pastaende trots att hon
muntligen i god tid fore det aktuella datumet framstallt en havningsforklaring. Vidare
underl&t maklaren X att informera henne om att hon borde framstéallt en skriftlig
havningsforklaring och i 6vrigt informerat henne om hur hon borde ha agerat.
Séljaren havde avtalet med hanvisning till att hon inte hade fullgjort sin skyldighet att
fullfolja kopet. Saljaren anlitade aterigen maklaren X for att sélja fastigheten.
Fastigheten saldes sjutton dagar efter saljarens havningsforklaring till andra personer
for 1 175 000 kr. Saljarna har sedan yrkat ersattning av henne for att fastigheten
saldes till ett lagre belopp. Hon har traffat en forlikning med saljaren.

Méklaren X har tillbakavisat kritiken och i huvudsak uppgivit féljande. Fastigheten
ligger i en kommun som varit en féregangare i radonfragor. Alla med insikt i denna
fraga vet att sannolikheten for att genomfora en radonmatning med “nollresultat” &r
extremt liten. Ett avtal med sadan innebdrd vore déarfér meningslost. Det ar darfor
vanligt att man som havningsgrund anvander sig av de gransvérden som ar faststéllda.
Uppgiften att anmadlaren hade rétt att hdva vid forekomsten av radon &r felaktig. Det
kom ingen skriftlig eller muntlig hdvning. Han hade for den person som upptréadde
som sprakror for koparen poangterat att ett brev till Maklarforetaget As jurist
angaende radonfragan inte uppfattades som en korrekt havning. Han hade dven
papekat att om koparen hade for avsikt att hava maste det ske fore den i avtalet
angivna dagen.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Utredningen i drendet ger inte beldgg for att méklaren X skulle ha brustit i sin
upplysningsskyldighet eller pa annat satt asidosatt god fastighetsméklarsed. Vad som
kommit fram ger anda namnden anledning att peka pa vikten av att en méklare i
forekommande fall tydligt och klart informerar parterna om innebérden av en
villkorsklausul och att denna utformas med erforderlig precisering av villkoren. Med
detta papekande anser namnden att drendet kan avskrivas.
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2000-02-23:5

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

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

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

Bakgrund

Fastighetsméklarnamnden har genom beslut den 13 november 1996 aterkallat Xs
registrering som fastighetsméklare. Aterkallelsen har slutligen faststéllts av
Regeringsratten genom dom den 31 mars 1999. Den 27 maj 1998 anmélde namnden
X till dklagare da namnden fann anledning att anta att X formedlade fastigheter i strid
med vad som foreskrivs i fastighetsmaklarlagen. VVaxjo Tingsratt har darefter i en
dom fran den 23 februari 1999 domt X till dagshéoter for brott mot fastighets-
maklarlagen. Domen har slutligen faststallts av Gota Hovratt den 2 juli 1999.

En anmalan med tva annonser har inkommit till Fastighetsméaklarnamnden.
Anmalaren har reagerat over att X, vars registrering som fastighetsméklare har ater-
kallats, anyo annonserar ut fastigheter.

Med fastighetsméklare avses enligt 1 8 fysiska personer som yrkesmassigt formedlar
fastigheter, delar av fastigheter, byggnader pa annans mark, tomtratter, bostadsrétter,
andelsratter avseende lagenhet, arrenderétter eller hyresratter.

I 5 § fastighetsméklarlagen foreskrivs att varje fastighetsméaklare skall vara
registrerad hos Fastighetsméklarnamnden. Fastighetsméklare som férmedlar enbart
hyresratter samt advokater ar dock undantagna fran registrerings- tvanget.

Enligt 7 § fastighetsmaklarférordningen (1995:1028) skall Fastighetsmaklarnamnden
anmala till allméan aklagare om namnden har anledning att anta att nagon yrkes-
massigt formedlar fastigheter i strid med vad som foéreskrivs om registrering i 5 §
fastighetsmaklarlagen (1995:400).

Uttrycket formedla tar sikte pa sadan verksamhet som gar ut pa att anvisa en
uppdragsgivare en motpart med vilken denne kan traffa ett avtal om
formedlingsobjektet. Som narmare framgar av forarbeten sker férmedlingen yrkes-
massigt nar det ar frdga om en affarsméssigt organiserad verksamhet i fastighets-
formedlingsbranschen. Aven naringsidkare som har sin vanliga verksamhet inom ett
annat yrkesomrade kan emellertid nagon gang omfattas av lagen. Av sarskild
betydelse for bedomningen ar i dessa fall i vad man formedlingen &r en ater-
kommande foreteelse. Om en néringsidkare erbjuder allménheten sina tjanster som
fastighetsformedlare, bor lagen anses tillamplig &ven om formedling rent faktiskt &ger
rum endast vid nagot enstaka tillfalle. (Se prop. 1994/95:14 s. 63 jmf med prop.
1983/84:16 s. 27 1.).

27



Arsbok 2000 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

2000-03-22:1

Med hanvisning till innehallet i bilagda handlingar anser Fastighetsméklarnamnden
att det finns anledning att anta att X formedlar fastigheter i strid med vad som
foreskrivs om registrering i 5 § fastighetsméklarlagen. Ndmnden anméler nu detta
forhallande anyo till aklagaren.

2000-03-22:1

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

Fastighetsméklarndmndens avgdrande

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

Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden inhamtade fran Kronofogdemyndigheten i Helsingborg
den 6 juli 1999 uppgifter om méklaren Xs skuldsattning. Kronofogdemyndigheten
uppgav da att maklaren X hade restforda skulder i allménna mal pa 225 895 kr och
restforda skulder i enskilda mal pa 8 650 kr. Vid fornyad kontroll den 13 mars 2000
uppgav kronofogdemyndigheten att maklaren X hade restforda skulder i allménna
mal pa 245 493 kr. Fastighetsmaklarnamnden beslutade den 23 juli 1998 respektive
den 9 juli 1999 att aterkalla méaklaren Xs registrering, eftersom han inte betalat ars-
avgiften. Dessa beslut upphédvdes den 3 september 1998 respektive den 20 augusti
1999, sedan méklaren X betalat in arsavgiften.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen (1995:400) skall Fastighetsmaklarnamnden aterkalla
registreringen for den fastighetsméklare som inte langre uppfyller kraven enligt 6 §.
Enligt 6 § forsta stycket 5 kravs for att en fastighets- maklare skall bli registrerad, att
han ar redbar och i dvrigt lamplig som fastighetsmaklare. Enligt lagens férarbeten
(prop. 1994/95:14 s. 66-67) skall prévningen av den personliga lampligheten ta sikte
pa fragan om den sokandes allmanna hederlighet, palitlighet och integritet motsvarar
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. | 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.

Fastighetsméklarndmnden finner att de uppgifter som kronofogde- myndigheten har
ldmnat om maklaren Xs restforda skulder visar att han inte ar lamplig som fastighets-
maklare. Till detta kommer att han €j i tid inbetalat arsavgifterna for ar 1998 och
1999. Hans registrering skall darfor aterkallas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
agerande i samband med budgivning.

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Méklaren X hade sommaren 1999 i uppdrag att formedla en fastighet. En spekulant
har i en anmalan till Fastighetsméklarndmnden uppgett att han vid en s.k. sluten bud-
givning hade lagt det hogsta budet pa fastigheten men att maklaren X anda tillat
ytterligare budgivning fran en spekulant. Fastigheten kom att séljas till denne
spekulant. Anmalaren har bl.a. uppgett féljande. Vid anbudsdppningen fick han veta
att han hade lamnat det hogsta budet. Dagen darpa meddelade méaklaren Xs méaklar-
kollega, maklaren Y, att en annan spekulant hade lagt ett hogre bud. Anmaélaren har
vidare anfort att maklaren Y uppenbarligen inte haft nagot uppdrag fran séljaren att
besluta om en sista dag for s.k. slutbud. Méklaren Y uppgav senare att det hade varit
séljarens onskan att maklaren Y skulle ringa till den andre spekulanten for att forsoka
pressa upp dennes bud.

Méklaren X har i huvudsak uppgett féljande. Hon informerar alltid om att det ar
saljaren som avgor vem som skall fa kopa en fastighet. For att undvika auktion, vilket
kan trissa upp priset till en orimlig niva, begar hon skriftliga bud. Nar en saljare fatt
besked véljer denne oftast det hogsta budet. Hon hade i det aktuella &rendet inte i
uppdrag att ta in anbud, men hade vid intaget tagit upp mojligheten av att man skulle
kunna komma att behéva ta in bud och slutanbud, samt redogjort for detta forfarande.
| detta fall ville saljaren att den andre spekulanten skulle fa en mojlighet att hoja sitt
bud eftersom han hellre ville sélja fastigheten till denne. Mé&klaren Y involverades i
uppdraget under hennes semester, men hon 6éverlat aldrig uppdraget.

Maklaren Y, som ocksa ar fastighetsmaklare, har uppgett foljande. Hon beslutade
tillsammans med saljaren om slutbudsforfarande. Nér séljaren hade fatt slutbuden
ville han att hon skulle kontakta den budgivare som lagt det lagre budet och — trots
hennes protester — foresla dem att ga upp i pris. Hon kontaktade da anmalaren for att
ge dven denne en méjlighet, men anmélaren ville inte hoja sitt bud. Agaren uppgav
sedan for henne att han inte ville sélja till anméalaren och dennes familj.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Det finns inga i lag bestamda regler for hur budgivning skall ga till. Budgivningen
kan ske pa manga olika satt. Det ar alltid saljaren som avgor till vem han eller hon
vill sdlja. Séljaren behover inte sélja till den som ldmnat det hogsta budet. Det &r fri
anbudsprévning. Det bor dock framhallas att maklaren har att se till att spekulanter
far samma information. Fastighetsméklarnamnden finner inte anledning att ifragasatta
vad méklaren X och hennes medhjélpare uppgett, ndmligen att séljaren féredrog
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en annan kopare. Det kan noteras att méklaren Y har uppgett att &ven anmalaren fick
mojlighet att hoja sitt bud. Utredningen i arendet ger saledes inte nagot belagg for att
maklaren X skulle ha dsidosatt sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen.
Arendet skall darfor avskrivas fran vidare handliaggning.

2000-03-22:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maklare iakttagit god fastighetsméaklarsed i samband med en
besiktning av ett formedlingsobjekt i hyresgasternas franvaro

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X fick i juni 1999 i uppdrag att formedla en fastighet i Nykvarn.
Fastigheten var uthyrd. Hyresgéasterna har i en anmalan till Fastighetsmaklarndmnden
riktat kritik mot maklaren X for att han utan deras kannedom och samtycke
medverkat till att deras bostad besiktigades. Anmadlarna har uppgett att méaklaren X
kontaktade dem for att fa tillgang till fastigheten den 5 augusti 1999. De befann sig pa
semester och skulle inte vara hemma den aktuella dagen. Det var darfor inte mojligt
med en besiktning och samtalet med maklaren X avslutades med att de talade om att
den fick vénta tills de kommit hem. Anmalarna har anfort att de upplevde handelsen
som djupt kréankande.

Méklaren X har yttrat sig och bl.a. uppgett féljande. Han hade vid tre

tidigare tillfallen haft visning av fastigheten. Infér samtliga tillfallen kontaktade han
hyresgésterna och de kom da éverens om en lampligt tidpunkt for visning av
bostaden. Vid den ena visningen stannade hyresgasterna hemma och vid de 6vriga tva
tillfallena genomforde han sjalv visningarna sedan de lamnat en nyckel till honom.
Han kontaktade dem per telefon for att fa tilltrade till fastigheten for en besiktning
den 5 augusti. Hyresgésterna, som befann sig pa semester uppgav att de hade
nycklarna till huset med sig och att han darfor inte kunde komma in i huset. Méaklaren
X har anfort att han vid telefonsamtalet med hyresgasterna uppfattade situationen
sadan att de medgav att fastigheten besiktades trots att de inte var hemma. Problemet
var hur méklaren X skulle fa tillgang till husets nycklar. Fastighetsagaren hade
nycklar till huset och méklaren X genomférde en besiktning tillsammans med kdpare
och besiktningsman.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Enligt 12 8 fastighetsméklarlagen skall en fastighetsmaklare i allt iaktta god
fastighetsméklarsed.

Det ar uppenbart att méklaren X och hyresgasterna har olika uppfattning om vad som

dverenskommits. Fragan som aktualiserats i arendet ger namnden anledning till
foljande uttalande. Fastighetsmaklarndmnden anser att det av god fastighetsméklarsed
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foljer att en fastighetsmaklare, innan han genomfor visning, besiktning eller annat
som kraver tilltrade till ett formedlingsobjekt som bebos av hyresgaster, skall ha
forsékrat sig om hyresgasternas samtycke till tilltradet. Fastighetsmaklarndamnden
finner att maklaren X inte till fullo forvissat sig om att hyresgasterna beviljat honom
tilltrade till deras bostad for besiktning. Med hénsyn till omstandigheterna kan dock
forseelsen i detta fall beddmas som ringa. Arendet skall darfor, med det uttalande som
gjorts, avskrivas fran vidare handlaggning.

2000-03-22:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maklarens upplysning- och kontrollskyldighet m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X férmedlade i december 1997 en fastighet i Harngsands
kommun. Kdparna har i en anmaélan till Fastighetsmaklarndmnden kritiserat méklaren
X for dennes agerande i samband med formedlingsuppdraget. Anmélarna har uppgett
bl.a. foljande. De fick i samband med kdpet en karta dver fastigheten fran 1910. Efter
kopet bestallde de fran lantmateriverket en specialkarta Gver omradet. Specialkartan
visade att den utlovade fastigheten var uppdelad pa tva omraden med olika
beteckningar (blocknummer). Vid en jamforelse av de tva kartorna framgick att
byggnaden stod pa det omrade som de inte forvarvat. Anmélarna patalade i januari
1998 situationen for maklaren X. Efter en sammanslagning av fastigheterna star de nu
som &gare till den fastighet de forespeglades ha kopt. De anfor att de sjalva fatt
ombesorja kontakter med tingsratt och lantmaterimyndighet. Anmélarna har gjort
géllande att maklaren X inte agerat tillrackligt for att reda upp situationen. De har
aven gjort géllande att installationen av den utvandiga elen inte utforts av en behorig
elektriker.

Maklaren X har tillbakavisat kritiken och uppgett bl.a. féljande. Vid intaget uppgav
séljarna att fastigheten var 1 940 kvm. Mé&klaren X kontrollerade denna uppgift med
utdrag fran Centralnamnden for fastighetsdata (CFD) samt den karta som han erhallit
fran saljarna. Samtliga uppgifter visade att fastigheten var ca 1 940 kvm. Av CFD-
utdraget framgick aven att det skulle finnas ett friliggande smahus om 170 kvm byggt
1939. Han saknade anledning att ifragasatta dessa uppgifter varfor han utgick ifran att
uppgifterna 6verensstamde med de faktiska forhallandena.

Maklaren X har vidare uppgett att képarna kontaktade honom i januari 1998 och
informerade honom om att den mark som byggnaden stod pa inte tillnérde den
fastighet de forvarvat. Han ké&nde inte till detta men erbjdd sig att ta kontakt med
lantmé&terimyndigheten for att utreda saken. Han bestéllde en utredning betraffande
fastighetens gréanser. Det visade sig att det som i tomtkartan och i CFD-utdraget
angetts som en fastighet de facto var tva fastigheter. Séljarna hade forvarvat fastig-
heten 1980, &ven de i tron att de forvéarvat den mark som sedan visade sig
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tillhdra en annan tomt. Méklaren X har tillbakavisat kritiken att han inte skulle ha
agerat i tillracklig utstrackning i kdparnas sak. Han har pa flera satt agerat for att
hjalpa dem. Han anfor vidare att problemet framkom forst efter tilltradet och
foljaktligen efter det att hans formedlingsuppdrag var avslutat. Lantméteriforrattning
har sedermera skett utan att detta foranlett nagon kostnad for koparna. Mot
anmalarnas pastaende att elen inte ar fackmassigt utférd har maklaren X bl.a. anfort
att sdljarna vid visningen informerat kdparna om att elen som var dragen till jord-
kallaren var provisorisk och behdvde goras om. Han rekommenderade képarna att
anlita sakkunnig for besiktning av fastigheten.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Det har inte framkommit nagot som tyder pa att méaklaren X skulle ha kant till att den
angivna registerenheten och dess areal pa kartan inte stimde med verkliga
forhallanden. Nagon sarskild omstandighet som borde ha féranlett honom att
ifrdgasatta forhallandena har inte framkommit.

Da det inte heller i 6vrigt kommit fram nagot som ger belagg for att maklaren X
asidosatt sina skyldigheter enligt fastighetsméklarlagen kan arendet avskrivas fran
vidare handlaggning.

2000-03-22:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maklares redbarhet, om férfarandet vid vardering av en fastighet,
om oaktsamhet vid utférandet av ett maklaruppdrag m.m.

Fastighetsméklarndmndens avgdrande

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

Bakgrund

Fastighetsméklaren X har i en anmalan till Fastighetsméklarnamnden kritiserats for
det satt pa vilket hon i samband med en bodelning utfort en vardering av en fastighet.
Maklaren X varderade fastigheten den 18 maj 1999 till 4,1 miljoner kronor (+ 250
000 kr). Kritiken gar ut pa att maklaren X inte varit i fastigheten i samband med
varderingen och att varderingen ar felaktig. Till anmélan har fogats tre andra
utlatanden fran maj 1999 dér fastigheten varderats till 3,2 miljoner kronor (+ 100 000
kr) till 3,5 miljoner kronor respektive till 3,1 miljoner kronor (£ 50 000 kr).

Genom en anonym anmalan har Fastighetsmaklarnamnden uppméarksammats pa att
méaklaren X domts att betala skadestand i samband med en formedling av en bostads-
rattslagenhet (Stockholms tingsratts dom den 7 november 1997). Enligt domen var
det ostridigt att lagenheten var bullerskadad samt att méklaren X inte upplyst om
detta fast karandena efterfragat en tyst och lugn lagenhet. Domstolen fann att
maklaren X varit oaktsam pa sadant satt att hon adragit sig skadestandsskyldighet
enligt 20 § fastighetsmaklarlagen. Domen har vunnit laga kraft.
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I anledning av anmalningarna mot méklaren X har Fastighetsmaklarndmnden
inhamtat uppgifter om hennes skuldsattning fran Kronofogdemyndigheten i
Eskilstuna. Kronofogdemyndigheten uppgav den 7 juni 1999 att méklaren X hade
restforda skulder med 38 832 kr i enskilda mal. Kronofogdemyndigheten uppgav
vidare att méaklaren X var styrelseledamot respektive styrelsesuppleant i tva aktie-
bolag som forsatts i konkurs samt att hon var styrelseledamot i ett aktiebolag som
hade restforda skulder om 88 658 kr i allmanna mal. — Vid fornyade kontroller den 12
januari och den 14 mars 2000 uppgick maklaren Xs restforda skulder i enskilda mal
till 475 246 kr respektive 476 609 kr.

Maklaren X har i yttrande till Fastighetsmaklarndmnden anfort bl.a. foljande. Den
fastighet som hon varderat ar inte sald, varfor nagot faststallt marknadsvarde inte
finns att jamfora med. Hon utférde véarderingen pa uppdrag av anmalarens f.d. make
som dnskade hjalp med att vérdera fastigheten infér en bodelning. Hon hade en
mycket god kannedom om omradet efter att ha arbetat dar i ca fem ar och hade i
ovrigt ett fullgott underlag for att kunna géra en bedémning av marknadsvardet. Hon
hade emellertid inte varit inne i byggnaden men hennes davarande chef hade, i
anledning av ett eventuellt férmedlingsuppdrag, tidigare besokt fastigheten och
besiktigat den. Genom honom och uppdragsgivaren fick hon de nédvéandiga
uppgifterna om byggnadens skick m.m. Med ledning av de forséljningar som skett i
omradet, tillganglig marknadsinformation samt de uppgifter hon fatt uppréattade hon
varderingsinstrumentet. Enligt hennes uppfattning kunde ett rimligt pris pa
fastigheten ligga pa 4,1 miljoner kronor med reservation for en tamligen vid pris-
spridning pa + 250 000 kr. Hennes vardering uppgick till 27 891 kr per kvm vilket
inte var anmarkningsvart i jamforelse med de prisuppgifter i omradet som hon hade
tillgang till. Hon bestrider att hon, s som anmalaren pastatt, skulle ha varit tvungen
att besoka och besiktiga fastigheten for att fullgéra varderingsuppdraget.

| fraga om det skadestand som hon domts att betala har méaklaren X anfort bl.a.
foljande. Vid sin prévning maste namnden klart skilja den praxis domstolarna
utvecklar avseende maklares skadestandsgrundande oaktsamhet och sin egen praxis
angaende maklares brott mot god méklarsed. En omstandighet som i domstolen
ansetts utgora en skadestandsgrundande oaktsamhet bor kanske av namnden ses som
ett ursaktligt misstag, som ingar i den risk det automatiskt innebér att vara verksam
som maklare och for vilken maklaren &r alagd att ha en ansvarsforsakring. Av dom-
skalen framgar att tingsratten fallt henne pa grund av att séljaren av bostadsratten i
vittnesmal uppgett att denne upplyst henne om bullerproblemen. Hon har hela tiden
bestritt att hon fatt ndgon sadan information. Tingsratten har, trots hennes
bestridande, funnit att hon varit oaktsam pa sadant satt att hon adragit sig
skadestandsskyldighet gentemot kdparna. Utan att narmare ga in pa detaljerna i
domen finns det fog for att fraga sig om inte kdparna brustit i sin undersokningsplikt.
De besokte lagenheten vid ett flertal tillfallen och kunde da konstatera att lagenheten
Iag alldeles 6ver garageinfarten. Lagenheten visades for koparna vid ett stort antal
tillfallen av saval henne sjalv som hennes kollegor bade pa dagtid och pa kvallstid
utan att koparna reagerade eller stallde nagra fragor angaende eventuellt buller. Det
misstag som hon blev falld for & under alla omstandigheter att anse som ett ursaktligt
misstag och skall inte paverka bedémningen av hennes duglighet som maklare.

Maklaren X har anfort bl.a. féljande vad galler skuldsattning. Hon hade den 15
februari skulder i enskilda mal med 470 788 kr. En av posterna, 40 669 kr, harror fran
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en pagaende hyrestvist i vilken hon &r svarande. Hon har vunnit malet i tingsratten
men det har dverklagats av motparten och skall prévas av Svea hovrétt vid
forhandling den 14 april 2000. Fastighetsméklarnamnden informerades infor hennes
aterregistrering om denna tvist. Tvisten, liksom rétten att fa saken prévad infor
domstol, &r inget som paverkar hennes redbarhet som méklare. — Skuldsattningen i
ovrigt harror fran den fastighet i som hon ager. Hon forvarvade fastigheten 1996. Aret
darpa blev hennes make sjuk och kunde inte arbeta pa en lang tid med forlorad
arbetsinkomst som foljd. Detta ledde till att de hamnade i ekonomiska svarigheter.
Allt detta klarades dock ut och skulderna l6stes i sin helhet i borjan av 1999. Vid
manadsskiftet mars-april 1999 flyttade hon fran fastigheten till Solna sedan hon och
hennes make bestamt sig for att skiljas. Mannen skulle bo kvar pa fastigheten och, i
avvaktan pa att lanen skrevs dver pa honom, svara for rantor och amorteringar. Pa
upprepade fragor fran henne svarade han att allt stod rétt till och att han skotte lanen.
Pa grund av problem med postgangen fick hon emellertid i borjan av aret onda
aningar och kontaktade banken for att kontrollera att betalningarna skottes. Hon
mottes da av det chockartade beskedet att mannen inte betalat nagot pa lanen sedan
september 1999 och att banken inlett exekutiva atgéarder. Informationen hade av
banken skickats till hennes gamla adress utan att mannen vidarebefordrat den till
henne. For att l6sa den uppkomna situationen kom hon och kontorschefen pa banken
Overens om att fastigheten skulle saljas. Formedlingsuppdraget gavs till en annan
fastighetsmaklare. | avvaktan pa forsaljningen fryste banken det exekutiva forfaran-
det.

Tidigare utredningar m.m.

Savitt framgar av Fastighetsmaklarnamndens register blev maklaren X registrerad
som fastighetsméklare av lansstyrelsen den 31 januari 1991. Fastighetsmaklar-
namnden har aterkallat hennes registrering vid tva tillfallen. Den 24 juli 1997 ater-
kallades hennes registrering pa grund av att hennes ansvarsforsakring upphort att
gélla och hon trots foreldggande darom inte gett in bevis om ny forsékring till
namnden. Namnden upphdvde beslutet den 6 augusti 1997 sedan méklaren X gett in
bevis om forsakring. — Den 23 juli 1998 aterkallades hennes registrering pa nytt
eftersom hon trots paminnelse underlatit att betala arlig registreringsavgift. — Efter en
ny ansokan om registrering fran maklaren X blev hon anyo registrerad som
fastighetsméklare den 24 mars 1999.

Den 3 juni 1997 blev méklaren X varnad av Fastighetsméklarnamnden men
varningen upphévdes av lansratten den 19 december 1997. Kammarrétten faststéllde
den 2 juli 1998 lansrattens dom. Fastighetsméklarnamnden hade kritiserat méklaren X
for att hon felaktigt uppgett att det fanns en parkeringsplats till en l&genhet som hon
formedlade. Aven kammarratten menade att maklaren X hade bort kontrollera
uppgiften om parkeringsplats hos féreningen och att hon genom att underlata detta
asidosatt sina skyldigheter enligt fastighetsméaklarlagen. Med hansyn till vad som
forekommit i malet fann kammaratten, i likhet med lansratten, att det som kunde
laggas henne till last fick anses som ringa. Kammarréatten fann darfor att maklaren X
inte skulle alaggas nagon disciplinpaféljd.

I samband med utredningen av en anmélan som kommit in till Fastighetsmaklar-
namnden i augusti 1997 inhamtade ndmnden uppgifter om méklaren Xs restférda
skulder och yttrande fran kronofogdemyndigheten. Kronofogdemyndigheten uppgav i
yttrande den 17 september 1997 att den da aktuella skulden var 900 kr och att det
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fanns atta ansokningar om betalningsforelaggande mot méklaren X roérande ett
sammanlagt kapitalbelopp pa 643 000 kr. Maklaren X var da enligt Kronofogde-
myndigheten &ven engagerad i fem aktiebolag och ett handelsbolag, varav tre dar hon
var styrelseledamot eller styrelsesuppleant hade restforda skulder. Méklaren X
anforde i yttrande den 15 oktober 1997 att ansdkningarna om betalnings-
forelagganden var felaktiga. — Namndens arende skrevs av fran vidare handlaggning
eftersom maklaren Xs registrering, som framgar ovan, hade aterkallats den 23 juli
1998 och hon déarfor inte langre stod under ndmndens tillsyn.

Aven i samband med att méaklaren Xs ansokte om att ater bli registrerad som
fastighetsmaklare (se ovan) inhdmtade Fastighetsmaklarndmnden i november 1998
och januari 1999 uppgifter om hennes restférda skulder och yttrande fran
kronofogdemyndigheten. Maklaren X var da restford for betydande belopp, varav
endast en mindre del kvarstod vid den tidpunkt da hon beviljades registrering.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 6 § forsta stycket 5 fastighetsmaklarlagen (1995:400) krévs for att en
fastighetsmaklare skall bli registrerad att han eller hon ar redbar och i dvrigt lamplig
som fastighetsmaklare. Enligt 8 § skall Fastighetsmaklarnamnden aterkalla
registreringen for den fastighetsméklare som inte langre uppfyller kraven enligt 6 8. |
forarbetena till lagen (prop. 1994/95:14) anges att i kravet pa redbarhet ligger ett krav
pa redbarhet ocksa i ekonomiska angelagenheter. Férutom ekonomiska brott kan
underlaten betalning eller amortering av skulder med réanta eller annan misskotsel av
ekonomiska ataganden ge anledning till tvekan om en persons lamplighet som
fastighetsmaklare (s. 66-67). Av forarbetena framgar vidare att betydelsen av
misskotsel av ekonomiska angelagenheter bor ha den generella utgangspunkten att
avregistrering skall ske om det inte vid en samlad bedémning av samtliga
omstandigheter finns anledning att utga fran att maklaren kan anses vara lamplig att
fortsétta verksamheten som fastighetsméklare (s. 69). - De uppgifter som
kronofogdemyndigheten lamnat dels om méaklaren Xs nuvarande restforda skulder,
dels om hennes tidigare aterkommande skuldsattning och engagemang i flera foretag
som forsatts i konkurs eller haft restforda skulder, visar att méklaren X inte ar lamplig
som fastighetsméklare.

Utover maklaren Xs ekonomiska forhallanden finns det anledning att vid en
beddmning av hennes lamplighet som maklare dven beakta hur hon skott sina upp-
drag.

| fraga om den vardering som maklaren X gjort ar det visserligen majligt att hennes
beddémning av fastighetens varde inte i sig ar orimlig. Fastighetsméklarndmnden anser
emellertid att hon maste kritiseras for att hon varderat fastigheten utan att dver huvud
taget ha besokt den.

Stockholms tingsrétt, har som framgar ovan, i en lagakraftvunnen dom funnit att
maklaren X varit oaktsam pa sadant satt att hon adragit sig skadestandskyldighet
enligt 20 § fastighetsmaklarlagen. Fastighetsméklarndmnden delar tingsrattens
beddmning att méaklaren X varit oaktsam da hon utfort formedlingsuppdraget.
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Kammarréatten fann i sitt avgorande den 2 juli 1998 (se ovan) att maklaren X asidosatt
sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen men att forseelsen fick betraktas som
ringa. Enligt Fastighetsmaklarnamndens bedomning skall forseelsen, &ven om den
som enstaka handelse far betraktas som ringa forseelse, vagas in i bedémningen av
om maéklaren Xs lamplighet som fastighetsméklare.

| beddmningen av méklaren Xs redbarhet och lamplighet anser Fastighetsmaklar-
namnden att det aven bor beaktas att hon tidigare fatt sin registrering aterkallad vid
tva tillfallen. Detta pa grund av att hon underlatit dels att betala arsavgift till namnden
dels att i ratt tid ge in bevis till ndmnden om ansvarsforsékring.

Sammantaget finner Fastighetsméklarnamnden att méaklaren X inte langre uppfyller
kraven enligt 6 § fastighetsméklarlagen. Nagon annan paféljd an en aterkallelse av
hennes registrering kan inte komma i fraga.

2000-03-22:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maklares krav pa provision, dréjsmalsranta pa provisionsfordran
m.m.

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.

Bakgrund

Fastighetsmaklaren X fick den 15 februari 1999 i uppdrag av tva f.d. makar att
formedla ett bostadsrattsparhus i Jarfalla. Avtalet gallde med ensamratt till den 14
maj. Enligt uppdragsavtalet l6pte detta efter ensamrattstidens utgang vidare utan
ensamrétt. | juni utannonserades huset av saval séljarna som av maklaren X. Bostads-
ratten saldes den 15 juli. Méaklaren X medverkade inte vid dverlatelsens slutforande.
Den 7 oktober framstallde méaklaren X krav pa provision avseende formedling av
bostadsréatten.

Saljarna har i varsin anmalan till Fastighetsméklarndmnden riktat kritik mot méklaren
Xs agerande i samband med formedlingsuppdraget. Kritiken riktar sig framst mot att
maklaren X framstallt krav pa provision. Saljarna har gjort gallande att maklaren X
utannonserat bostadsratten vid en tidpunkt da avtalet upphort att galla. Saljarna har
aven uppgett att maklaren X inte haft nagon rétt till ersattning, eftersom méaklaren X
inte formedlat kontakten mellan dem och kdparen. Kritik har dven riktats mot det satt
varpa betalningskravet framstallts.

Maklaren X har tillbakavisat kritiken.
Sdljarna av bostadsratten har uppgett i huvudsak féljande. I slutet av férmedlings-
perioden éversande méklaren X ett brev med rubriken "infor var fortsattning” samt

fornyelse av formedlingsuppdraget med ensamrétt for paskrift. De skrev inte pa
nagon fornyelse av uppdraget. De sade muntligen upp avtalet den 18 maj 1999 och
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det upphdrde darfor att géalla den 28 maj, dvs. efter tio dagars uppséagningstid. Av
brev som méklaren X skickade till dem framgick att aven han ansag att formedlings
uppdraget upphort. I mitten av juni bad méklaren X att han skulle fa genomféra
ytterligare en visning av huset. De samtyckte till detta, men klargjorde att det inte
fanns nagot avtal dem emellan. Méaklaren X utannonserade darefter huset utan deras
vetskap. De annonserade sjalva ut huset den 17 och 21 juni. Méklaren X redovisade
aldrig nagot resultat fran visningen. Den blivande kdparen sag deras annons och tog
kontakt med dem.

Séljarna har gett in brev fran maklaren X angaende formedlingsuppdraget.

Maklaren X har bl.a. uppgett féljande. Uppdragsavtalet fortsatte efter den 14 maj
1999 att I6pa utan ensamratt. Han mottog inte nagon muntlig uppséagning fran
saljarna. | samband med att en av séljarna erhallit en ersattningsbostad utannonserade
och visade han bostadsratten den 19-20 juni. Den 21 juni kontaktades han av den
blivande kdparen, som ville ha sig tillsant objektbeskrivning m.m. Han skickade de
efterfragade handlingarna. Sedan koparen i ett meddelande pa hans telefonsvarare
uttryckt en 6nskan om att fa bli visad huset, lamnade han ett meddelande pa kdparens
mobilsvar angaende detta. Képaren horde darefter inte av sig och han antog darfor att
denne inte langre var intresserad. Efter annonserings- och visningstillféallet i juni
valde saljarna att inte svara pa den budgivning som féljde och uppdraget upphorde.

Ett brev fran koparen till méklaren X, daterat i oktober 1999, har ingetts av séljarna. |
brevet uppger koparen att han i juni tog kontakt med savél méklaren X som saljarna
med anledning av deras respektive annonser. | brevet anger kdparen vidare att
maklaren X inte horde av sig angaende en visning av huset och att han darefter
fortsattningsvis hade kontakt med saljarna.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Formedlingsuppdraget

| ett brev till saljarna den 29 april 1999 fran maklaren X star bl.a. foljande. ”Eftersom
mitt formedlingsuppdrag gar ut 1999-05-14 skickar jag ett nytt original till Er.
Bifogar samtidigt den spekulantlista jag har fran den nuvarande uppdragstiden.
Bifogad lista ar “Méklarforetaget A" kunder, om nagon av bifogade koper
bostadsréatten har vi ratt till avtalad provision &ven efter uppdragstiden. Jag bifogar ett
frankerat kuvert for det nya formedlingsuppdraget.” | ett brev daterat den 16 juni
skriver méklaren X bl.a. ”...jag har forstatt att Du forsoker sélja huset sjalv
istallet...Har Ni inte redan avslutat med nagon rekommenderar jag att starta om i
augusti for att fa ut mesta maéjliga...”. Formuleringarna skapar osakerhet om i vad
man méklaren X ansett sig alltjamt ha ett uppdragsavtal dven efter ensamrattstidens
slut eller om detta i sin helhet upphdrt och att de dversénda forslagen till
uppdragsavtal var ett erbjudande till séljarna att teckna ett nytt formedlingsavtal.
Brevens innehall i 6vrigt skapar inte heller nagon klarhet i den delen. Enbart
maklaren Xs brev till saljarna kan dock inte tas till intakt for att parterna varit dverens
om att det ursprungliga uppdragsavtalet helt upphort.

Saljarna har hdvdat att det ursprungliga formedlingsuppdraget sagts upp med verkan

fran den 28 maj 1999 och att maklaren X bekraftat uppsagningen. Denne har for sin
del bestritt detta. Fastighetsnamnden anser dock utifran de uppgifter som lamnats att
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maklaren X har haft ett formedlingsuppdrag i samband med den annonsering och de
formedlingsatgérder han vidtog i juni. Nagon sarskild skriftlig dokumentation om
detta finns inte. Om maklaren Xs atgarder vidtogs med stod av det ursprungliga upp-
dragsavtalet eller om det var frdga om ett nytt begransat uppdrag framgar inte.

Fastighetsmaklarnamnden finner att det rader stora oklarheter om vad som gallt
emellan séljarna och maklaren X i fraga om hans uppdrag att sélja deras bostadsrétt.

Med hansyn till de rattsverkningar som &r knutna till ett uppdragsavtal, inte minst
maklarens ratt till erséttning, ar det av storsta vikt att fragan om vad som galler
mellan parterna inte lamnar utrymme for osakerhet. Ansvaret for detta ligger pa
méklaren, nagot som kommit till uttryck i lagen genom kravet pa skriftlighet i
konsumentforhallanden vad galler uppdragsavtalet. Maklaren X har inte varit tydlig
gentemot saljarna vad galler frigan om uppdragsavtalets giltighet. Hans
kommunikation med dem har i stéllet gett utrymme for oklarheter. Méklaren X har
harigenom allvarligt brustit i sin omsorgsplikt gentemot uppdragsgivarna.

Kravet pa férmedlingsprovision

Fastighetsméklarndmnden &r inte behdrig att avgora tvister om ersattning for
fastighetsméklares uppdrag. Det ar en sak for allmén domstol. Daremot kan namnden
préva om en maklare genom att framstélla ett uppenbart ogrundat krav pa ersattning
eller genom sitt agerande i 6vrigt i samband med en ersattningsfraga handlat i strid
med bestdmmelsen i 12 § fastighetsmaklar-lagen att méklaren i allt skall iaktta god
fastighetsméklarsed.

Av 21 § fastighetsmaklarlagen framgar att en méklare, efter ensamréttstidens utgang,
har ratt till provision om avtalet om dverlatelse har traffats genom méaklarens
formedling mellan uppdragsgivaren och nagon som har anvisats av maklaren. Av
forarbetena till lagen (prop. 1983/84:16 s. 45) framgar att aven en medkontrahent,
som pa grund av maklarens annons satt sig i direkt forbindelse med méklarens
uppdragsgivare, ar att anse sasom anvisad av méaklaren.

Som framgar ovan har Fastighetsméaklarnamnden funnit att maklaren X haft ett
formedlingsuppdrag, om &n oklart till sitt innehall och omfattning, nar han i juni
annonserade ut bostadsratten. Mot bakgrund av vad méklaren X uppgett om kdparens
kontakter med honom efter hans annonsering samt av vad kdparen i brev till méklaren
X uppgett om sina kontakter med denne, finner Fastighetsmaklarnamnden darfor att
det inte kan anses utrett att maklaren X framstallt ett krav som varit uppenbart
ogrundat.

| uppdragsavtalet har angetts att uppdraget, sa lange detta ar forenat med ensamratt,
inte far sagas upp eller avbrytas utan fastighetsmaklarens medgivande. Fastighets-
maklarnamnden far darfor papeka att bada parter ensidigt kan séga upp ett uppdrags-
avtal. Skadestandskyldighet kan dock komma i fraga for den som utan giltig
anledning sager upp avtalet. Namnden anser att klausulen kunnat ge uppdragsgivaren
uppfattningen att det inte gick att frantrada avtalet under ensamrattstiden.

Fakturan
| den faktura avseende provision som méklaren X utstéllt pa saljarna den 7 oktober
1999 har angetts att drojsmalsranta debiteras efter forfallodagen. Sasom forfallodag
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har angetts den 7 oktober. Méklaren X har uppgett att han fakturerade séljarna forsta
gangen den 7 oktober. | 4 § rantelagen (1975:635) anges att pa fordran, vars forfallo-
dag inte ar bestamd i forvag, utgar ranta fran den dag som infaller en manad efter det
borgenaren har avsant rakning eller pa annat satt framstallt krav pa betalning av
bestamt belopp med angivande att underlatenhet att betala medfor skyldighet att utge
ranta. — Nagon forfallodag har inte bestamts i forvag for maklaren Xs provisions-
fordran. Réanta pa fordran kan darmed enligt rantelagen borja I6pa forst en manad
efter fakturadatum. Méklaren X har saledes i fakturan lamnat felaktiga uppgifter, som
strider mot gallande réatt, angdende skyldigheten att erlagga drojsmalsranta.

I en missivskrivelse till fakturan och senare skrivelse till séljarna har maklaren X
gjort géllande att forfallodagen for provisionen ar dagen for kopekontraktets
tecknande, den 15 juli. Detta pastaende strider inte bara mot villkoret i uppdrags-
avtalet utan &ven mot gallande rétt.

Boendekostnadskalkyl

Méklaren X har i ett brev den 7 oktober 1999 uppmanat kdparen att skriftligen intyga
dels att méklaren X forklarat sig beredd att Gverlamna en personlig boendekostnads-
kalkyl, dels att koparen avhojt en sadan. Att méklaren X erbjudit kdparen nagon
personlig kalkyl har inte framkommit. Det har saledes inte funnits nagon grund for
honom att framstalla den aktuella begéran om intyg. Maklaren Xs agerande strider
mot god fastighetsmaklarsed

Paféljd
Maéklaren X har i flera avseenden agerat pa ett satt som inte ar forenligt med god
fastighetsméklarsed. For detta skall han varnas.

2000-03-22:7

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400)
Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

Fastighetsméklaren X hade 1999 i uppdrag att formedla forséljningen av en fastighet i
Knivsta. Sedan képekontrakt undertecknats forklarade képaren att hon av personliga
skal inte kunde fullfélja kopet.

I en anmélan till Fastighetsméklarnd&mnden har koparen riktat kritik mot méklaren X
bl.a. for den radgivning som méklaren X lamnade koparen betraffande hur hon med
minsta kostnad skulle kunna dra sig ur affaren. Anmélaren har &ven kritiserat

maklaren X for den ersattning hon begart for sitt formedlingsuppdrag.

Maklaren X har tillbakavisat kritiken.
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Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Utredningen ger inte beldgg for att maklaren X skulle ha asidosatt sina skyldigheter
enligt fastighetsmaklarlagen.

| det uppdragsavtal som upprattats mellan saljaren och maklaren X har angetts att sa
lange fastighetsméaklaren har ensamratt upphor uppdraget efter uppsagning av
uppdragsgivaren endast om fastighetsmaklaren skriftligen godtar uppséagningen.
Fastighetsmaklarnamnden far darfor papeka att bada parter ensidigt kan saga upp ett
uppdragsavtal. Skadestandskyldighet kan dock komma i fraga for den som utan giltig
anledning sager upp avtalet. Namnden anser att klausulen kunnat ge uppdragsgivaren
uppfattningen att det inte gick att frantrada avtalet under ensamrattstiden.

Med det papekande som gjorts kan arendet skrivas av fran vidare handlaggning.
2000-04-26:1

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

Fastighetsméklarndmndens avgdrande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning med det
papekande som har gjorts i bedomningen.

Bakgrund

Fastighetsméklarndmnden inhdmtade hos Kronofogdemyndigheten i Géteborg den 7
februari 2000 uppgifter om maklaren Xs skuldséttning. Kronofogdemyndigheten
uppgav da att maklaren X hade restforda skulder i allméanna mal pa 86 013 kr.

Méklaren X har yttrat sig i &rendet.
Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen (1995:400) skall Fastighetsmaklarnamnden aterkalla
registreringen for den fastighetsmaklare som inte langre uppfyller kraven enligt 6 8.
Enligt 6 § forsta stycket 5 kravs for att en fastighets- méklare skall bli registrerad, att
han &r redbar och i 6vrigt lamplig som fastighetsmaklare. Enligt lagens forarbeten
(prop. 1994/95:14 s. 66-67) skall prévningen av den personliga lampligheten ta sikte
pa fragan om den sokandes allmanna hederlighet, palitlighet och integritet motsvarar
de krav som bor stallas pa en méklare mot bakgrund av den i flera avseenden
ansvarsfulla 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.

Fastighetsméklarndmnden finner att de uppgifter som kronofogde- myndigheten har
lamnat om maklaren Xs skuldséttning kan ge anledning till tvekan om hans
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lamplighet for yrket. Namnden har stannat for att inte nu vidta nadgon atgard mot
honom men kommer att genom kontakt med kronofogdemyndigheten félja
utvecklingen av hans skuldsattning. Med detta papekande finner namnden att drendet
kan skrivas av fran vidare handlaggning.

2000-04-26:2

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

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

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

Bakgrund

Fastighetsméklarnamnden inhdmtade hos Kronofogdemyndigheten i Géteborg den 7
februari 2000 uppgifter om maklaren Xs skuldséttning. Kronofogdemyndigheten
uppgav da att maklaren X hade restforda skulder i allmanna mal pa 338 480 kr och
restforda skulder i enskilda mal pa 8 644 kr. Maklaren X har vidare domts till
villkorlig dom for stold, rattfylleri och olovlig tillverkning av sprit under 1997
(Goteborgs Tingsratts dom den 29 januari 1998).

Méklaren X har yttrat sig.
Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen (1995:400) skall Fastighetsmaklarnamnden aterkalla
registreringen for den fastighetsméklare som inte langre uppfyller kraven enligt 6 §.
Enligt 6 § forsta stycket 5 kravs for att en fastighets- maklare skall bli registrerad, att
han ar redbar och i dvrigt lamplig som fastighetsmaklare. Enligt lagens férarbeten
(prop. 1994/95:14 s. 66-67) skall prévningen av den personliga lampligheten ta sikte
pa fragan om den sokandes allmanna hederlighet, palitlighet och integritet motsvarar
de krav som bor stéllas pa en méklare mot bakgrund av den i flera avseenden
ansvarsfulla fortroendestéallning 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. Av forarbetena framgar vidare att den
omstandigheten att en méklare gjort sig skyldig till tillgreppsbrott &r nagot som ocksa
beaktas vid bedémningen om en méklare skall avregistreras.
Fastighetsméklarndmnden finner att de uppgifter som kronofogde- myndigheten har
ldmnat om maklaren Xs restforda skulder visar att han inte &r lamplig som fastighets-
maklare. Till detta kommer att han dven gjort sig skyldig till bl.a. tillgreppsbrott.
Hans registrering skall darfor aterkallas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
maéklares redbarhet.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

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

Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden inhamtade fran Kronofogdemyndigheten i Stockholm den
15 september 1999 uppgifter om méklaren Xs skuldsattning. Kronofogde-
myndigheten uppgav da att méklaren X hade restforda skulder i allmanna mal pa 1
250 968 kr. Vid fornyad kontroll den 24 mars 2000 uppgav kronofogdemyndigheten
att méklaren X hade restforda skulder i allmanna mal pa 1 568 421 kr och restforda
skulder i enskilda mal pa 84 223 kr.

Méklaren X har yttrat sig i &rendet.
Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen (1995:400) skall Fastighetsmaklarnamnden aterkalla
registreringen for den fastighetsméklare som inte langre uppfyller kraven enligt 6 §.
Enligt 6 § forsta stycket 5 kravs for att en fastighets- maklare skall bli registrerad, att
han ar redbar och i dvrigt lamplig som fastighetsmaklare. Enligt lagens férarbeten
(prop. 1994/95:14 s. 66-67) skall prévningen av den personliga lampligheten ta sikte
pa fragan om den sokandes allmanna hederlighet, palitlighet och integritet motsvarar
de krav som bor stéllas pa en méklare mot bakgrund av den i flera avseenden
ansvarsfulla fortroendestéallning 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.

Fastighetsméklarnd&mnden finner att de uppgifter som kronofogdemyndigheten har

ldmnat om maklaren Xs restforda skulder visar att hon inte ar lamplig som
fastighetsmaklare. Hennes registrering skall darfor aterkallas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400)
Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Tva spekulanter hade for avsikt att kopa en tomt. Saljaren (ett aktiebolag) kravde som
villkor att den som kopte tomten l&t uppfora ett s.k. typhus, anpassat till den speciella
skargardsmiljo som skulle tillskapas i omradet. | en anmaélan till
Fastighetsmaklarnamnden har de tva spekulanterna klagat pa fastighetsmaklarna
méklaren X och maklaren Y, bl.a. fér att det ursprungliga priset hojdes, att de inte
fick hjalp med en kalkyl betraffande kostnaderna for husbyggnationen samt att
méaklarna under lang tid underlatit att agera.

| arendet har maklaren X och méaklaren Y foretett ett uppdragsavtal som ingatts
mellan det méklarforetag dar de arbetar och det bolag som séalde tomten. Uppdrags-
avtalet ar undertecknat av maklaren X och denne anges som ansvarig for uppdraget.

De bada méaklarna har uppgett. De &r delagare i maklarforetaget. Det var

maklaren X som var ansvarig for detta uppdrag. Det var dven andra méklare
involverade i projektet. Nagot kdpeavtal blev aldrig upprattat. Eftersom spekulanterna
inte blev kopare tillhandahdlls inte ndgon boendekostnadskalkyl. Spekulanterna hade
tagit flera kontakter direkt med saljaren, vilket séljaren var trott pa. Eftersom
spekulanterna inte hade tecknat avtal om kop fore den 13 april 1999 (den tidsgréns
som séljarbolaget hade gett méklarforetaget) fick foretaget i uppdrag att i stéllet soka
formedla tomten till ndgon annan. Pa grund av att méaklaren X var bortrest var det
maklaren Y som meddelade spekulanterna att séljaren inte ville sélja tomten till dem.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Vad som kommit fram i arendet ger inte beldgg for att maklaren X eller maklaren Y
har handlat i strid med sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen. Arendet skall
darfor skrivas av fran vidare handlaggning. Fastighetsmaklarnamnden finner dock
skal att géra foljande papekanden.

Uppdragsavtalet

| det aktuella uppdragsavtalet anges att uppdragstagaren ar ett maklarforetag. Det
anges som ett villkor i avtalet att maklarforetaget skall halla maklaren X tillganglig
som kontaktperson och ansvarig for uppdraget. Méaklaren X &r den som har under-
tecknat avtalet. | forarbetena till fastighetsmaklarlagen (prop. 1994/1995:400 s. 45)
sags klart att eftersom en juridisk person inte kan ata sig ett formedlingsuppdrag
fordras det att en méaklare personligen atar sig uppdraget. Innan det skett finns det
inget formedlingsuppdrag i lagens mening.

Det kan saledes konstateras att ett formedlingsuppdrag &r ett personligt uppdrag.
Dérav foljer att det ar den fastighetsmaklare som innehar uppdraget som skall anges i
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formedlingsavtalet och som ansvarar for att det utfors i 6verensstammelse med
fastighetsméklarlagens bestammelser. Om det foretag dar méklaren &r anstalld vill
lamna nagon form av garanti for uppdragets utférande, bor det ske pa ett sadant sétt
att nagra tveksamheter inte uppstar om att det ar maklaren som enligt lagen svarar for
hur uppdraget utfors.

Boendekostnadskalkyl

Fastighetsméklaren &ar enligt 18 § andra stycket fastighetsméklarlagen skyldig att
innan fastigheten overlats tillhandahalla konsumenten en skriftlig berakning av
dennes boendekostnader. Lagrummet gor inget undantag for det fall det galler en
forséljning av en obebyggd tomt. Enligt Fastighetsmaklarndmndens uppfattning &r
darfor den méklare som formedlar en tomt skyldig att senast vid den tidpunkt da
kopevillkoren ar fardigférhandlade mellan parterna, tillhandahalla koparen en
individuellt anpassad boendekostnadskalkyl. Om kopeavtalet ar villkorat av att
koparen later uppfora en viss typ av byggnad ar det namndens uppfattning att
kalkylen skall innehalla i vart fall en schematisk kostnadsuppgift om vad villkoret
innebér. | forevarande fall kom parterna aldrig 6verens om villkoren. Méaklaren X har
darfor inte haft nagon skyldighet att tillhandahalla anmalaren en boende-
kostnadskalkyl.

Ovrigt

Det bor slutligen framhallas att eftersom det alltid ar saljaren som avgor till vem och
till vilket pris en fastighet skall séljas, sa kan en maklare eller dennes bitrade aldrig
med bindande verkan lova en forséljning till en spekulant till ett visst pris. Sadana
utfastelser skulle strida mot god fastighetsméklarsed.

Fastighetsmaklarnamnden prévar inte fragor om skadestand. For sddan prévning
hanvisas till allmén domstol eller Allméanna reklamationsnamnden.

2000-04-26:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
kravet pa skriftligt uppdragsavtal, m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsméklarn&mnden meddelar méklaren X varning. Fastighetsméklarnamnden
avskriver drendet i den del det ror méklaren Y.

Bakgrund

Under hosten 1998 annonserade en fastighetségare ut sin fastighet till forséljning.
Fastighetsméklaren maklaren Y kontaktade saljaren och ingick ett skriftligt formed-
lingsuppdrag med fastighetsédgaren med ensamriétt till och med den 21 februari 1999
och darefter utan ensamrétt, om inte annat avtalades. Maklaren Y lyckades dock inte
anvisa nagon spekulant och i november 1998 ansag fastighetsdgaren att en forsaljning
inte langre var aktuell. Det skedde ingen uppségning av avtalet. | februari 1999 blev
fastighetsagaren emellertid kontaktad av fastighetsmaklaren X,

vid samma maklarforetag som maklaren Y. Maklaren X uppgav att han hade tagit
over formedlingsuppdraget fran maklaren Y.
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Fastighetsagaren har i en anmalan till Fastighetsmaklarndmnden riktat kritik mot
maklaren X och darvid uppgett féljande. Han ville inte sélja fastigheten men han lat
maklaren X genomfora en fastighetsvisning. Méaklaren X hade inte nagot skriftligt
formedlingsuppdrag. Han infann sig inte till en av méklaren X inbokad tid for
kontraktsskrivning, varfor endast kdparen undertecknade kdpekontraktet. Maklaren X
kontaktade honom darefter med besked om att han var tvungen att acceptera en
forsaljning eller betala skadestand. Han kéande sig tvingad att ga med pa en
forsaljning och han undertecknade darfor kopekontraktet pd maklaren Xs kontor. Han
forsokte kort tid darefter fa maklaren X och koparna att ga med pa att riva képe-
kontraktet men de motsatte sig det. Efter forhandling med képarna kom de éverens
om att kopet skulle aterga om kdparna fick 100 000 kr. Maklaren X ville inte betala
tillbaka méklarprovisionen. Anmalaren blev senare kontaktad av en person som upp-
gav att han hade varit spekulant pa fastigheten med ett hogre bud an det som
fastigheten saldes for.

Maéklaren X har tillbakavisat kritiken och anfort foljande. Fastighetsagaren gav mék-
larforetaget ett formedlingsuppdrag. Han tog 6ver uppdraget eftersom méklaren Y inte
kunde fullfolja det. Agaren kéande val till honom och var béade glad och nojd dver att
méklaren X skulle vara honom behjalplig. Att en registrerad maklare 6verlater sysslor
till en annan registrerad maklare star inte i strid med god fastighetsmaklarsed. Det hade
dessutom statt séljaren fritt att opponera sig mot ett dvertagande. Om séljaren hade
meddelat att han inte ville fullfolja forséljningen skulle han naturligtvis ha upphdrt med
formedlingsatgarderna. Han anvisade tva spekulanter. Den ene spekulanten kunde
betala kontant och accepterade en friskrivningsklausul pa grund av husets skick. Den
andre spekulanten lamnade ett hogre bud men ville inte acceptera en friskrivning. Efter
att fastighetsagaren hade samratt med honom valde denne att sluta ett avtal med den
spekulant som kunde betala kontant. Ett méte bestamdes pa maklarforetagets kontor.
Fastighetsagaren uteblev fran motet men Iat meddela méaklaren X att han skulle skriva
under kopekontraktet dagen darpa. Méklaren X upprattade ett depositionsavtal i
avvaktan pa saljarens underskrift. Han bestrider att han skulle ha tvingat séljaren att
acceptera affaren eller att han hotat honom med skadestandsansvar. Han har inte sagt
att avtalet var bindande enbart genom koparnas undertecknande. Sedan
fastighetsagaren (saljaren) hade undertecknat avtalet betalade han pa dennes begéaran ut
det deponerade beloppet.

Det antecknas att Fastighetsmaklarnamnden den 24 januari 2000 har aterkallat
méklaren Ys registrering pa grund av att denne saknade ansvarsforsékring.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 7 § fastighetsmaklarlagen utovar Fastighetsméklarndmnden tillsyn 6ver de
fastighetsméklare som ar registrerade. Maklaren Y &r inte langre registrerad
fastighetsmaklare. Namnden kan saledes inte ingripa med nagon paféljd mot
méklaren Y och har darfor inte heller vidtaget nagon utredning av hur denne har skott
uppdraget. | férevarande &rende har namnden endast att prova hur méklaren X har
skott sina ataganden. Vid den granskningen har namnden kunnat konstatera foljande.
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Formedlingsuppdraget

Med fastighetsméklare avses enligt fastighetsmaklarlagen en fysisk person som yrkes-
massigt formedlar bl. a. fastigheter. | forarbetena till lagen (prop. 1994/95:14 s. 45) s&gs
klart att eftersom en juridisk person inte kan ata sig ett formedlingsuppdrag fordras det
att en méklare personligen atar sig uppdraget. Innan det har skett finns det inget
formedlingsuppdrag i lagens mening. Fastighetsmaklarndmnden konstaterar att ett
formedlingsuppdrag saledes ar ett personligt uppdrag for méklaren. Ett uppdrag att
formedla en fastighet kan inte 6verlatas mellan olika fastighetsmaklare utan att upp-
dragsgivaren ger sitt medgivande dartill; i praktiken sluter ett nytt avtal med den nye
maklaren. Uppdragsavtalet skall enligt en tvingande bestammelse i 11 §
fastighetsmaklarlagen vid konsumentforhallanden upprattas skriftligen. Méklaren X har
formedlat den aktuella fastigheten utan att nagot skriftligt uppdragsavtal funnits mellan
honom och séljaren. Han har darmed handlat i strid med sina skyldigheter enligt fastig-
hetsmaklarlagen. Nagon omstandighet som medfor att forseelsen skall betraktas som
ringa foreligger inte.

Handpenning m.m.

Maéklaren X har frn koparna emottagit medel innan képekontraktet undertecknats av
séljaren. Dessa medel &r darfor att betrakta som medel vilka kdparna overlamnat till
maklaren att forvalta och anvéanda som handpenning nar &ven saljaren har under-
tecknat kdpekontraktet. Detta borde maklaren X ha klargjort for koparna och dven
med dem reglerat forutsattningarna for hans forvaltning av medlen. Det uppgjorda
depositionsavtalet reglerar enbart hur man skall férfara med de 6verlamnade medlen,
nar dessa kommit att utgéra handpenning i och med att dven séljaren undertecknat
kopekontraktet.

| depositionsavtalet har anledningen till depositionen angetts vara att kopets
fullbordan och bestand gjorts beroende av villkor i kdpekontraktet. Det enda villkor
av detta slag, som uppstallts i kopekontraktet, &r utfardandet av kopebrev och 6vriga
handlingar som erfordras for att koparen skall fa lagfart. Enligt depositionsavtalet
skall de deponerade medlen redovisas sa snart det klarlagts om villkoret medfor att
kopet skall fullfcljas eller aterga. Detta innebéar att méklaren X inte har haft ratt att i
strid med depositionsavtalets villkor betala ut den deponerade handpenningen till
saljaren innan kopebrev utfardats, savida parterna inte séarskilt kommit verens om
detta. Méklaren X har inte presenterat eller ens gjort gallande att det forelegat nagon
sadan 6verenskommelse.

Fastighetsméklarnamnden finner att maklaren Xs rutiner for hanteringen av de medel
kdparna avsatt som handpenning inte varit tillfredsstallande och att han darigenom
brustit i sin omsorgsplikt gentemot i forsta hand koparna.

Ovrigt
Utredningen ger inte beldgg for att maklaren X i dvrigt agerat i strid med god
fastighetsméklarsed.

Det kan tillaggas att ansprak gallande nedsattning av maklarprovision prévas vid
allman domstol. Ett sadant ansprak kan inte provas av Fastighetsmaklarnamnden.
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Paféljd

Maéklaren X har i strid med fastighetsmaklarlagens bestammelser underlatit att
uppratta ett skriftligt formedlingsuppdrag. Han har dven brustit i sina rutiner vad
avser handpenningen. Namnden finner att bristerna i méklaren Xs hantering av
formedlingsuppdraget &r sadana att han inte kan undga att meddelas varning.

2000-04-26:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); fastighets-
maklares upplysningsplikt m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklaren X varning.
Bakgrund

I en anmdlan till Fastighetsmaklarnamnden har klagomal anforts mot méaklaren X.
Anmalaren gav den 13 juli 1999 méklaren X i uppdrag att formedla en forsaljning av
anmalarens fastighet. En spekulant dverlamnade till méklaren X en handpenning
innan det forelag ett av parterna undertecknat kopekontrakt. Medlen forvaltades av
maklaren X pa ett klientmedelskonto. Sedan en besiktning av fastigheten &gt rum
ville spekulanten inte langre kopa fastigheten. Handpenningen aterbetalades till
spekulanten. Anmalaren har ifragasatt om méklaren X brutit mot bestammelserna i
fastighetsmaklarlagen.

Méklaren X har bl.a. uppgivit foljande. Den 7 augusti 1999 tréffade hon sin
uppdragsgivare och en spekulant pa uppdragsgivarens fastighet. Hon hade foreslagit
att de skulle traffas vid ett senare tillfalle men spekulanten var pa genomresa och hade
brattom. Spekulanten undersokte hastigt fastigheten och uppgav sedan att hon ville
kdpa den. Hon foreslog att spekulanten skulle vanta med att bestdamma sig.
Spekulanten var radd for att "forlora” fastigheten. Hon talade om for spekulanten att
man inte kunde halla en fastighet om inte handpenning betalades. Hon uppgav att
man maste lamna en handpenning om man ville vara saker pa att fa kdpa en fastighet.
Spekulanten ville betala 50 000 kronor. De skildes at for att efter en till tva timmar
senare tréffas igen. Under denna tid hade spekulanten ordnat med handpenningen och
hon hade skrivit under kvittens pa beloppet. Hon tog emot

50 000 kronor och éverlamnade kvittensen till spekulanten. Det finns inget skriftligt
avtal om hennes forvaltning av pengarna. Det hade dock diskuterats om hon eller
uppdragsgivaren skulle ha pengarna. De kom Gverens om att pengarna skulle vara pa
hennes klientmedelskonto. Inget annat bestdmdes om pengarna. Betréffande kopet
diskuterades inget annat villkor an tilltradesdagen. Spekulanten forklarade att hon
skulle betala resterande del kontant. Efter cirka en vecka hade hon upprattat ett
forslag till kopekontrakt. Skalet till att hon inte hade uppréttat ett forslag till kontrakt
nar de traffades pa fastigheten var att spekulanten hade sagt att hon bara ville titta pa
fastigheten. Efter det att handpenningen hade betalats forklarade hon att man maste
ha ett kontrakt. Senare aterkom spekulanten tva ganger till hennes uppdragsgivare.
Hon blev inte underrattad om detta. Da hade hon kunnat se till att ett kontrakt
undertecknades.
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Ovrigt

Uppdragsavtalet innehaller en klausul om uppségning med lydelse "Under tiden for
ensamrétt, far uppdragsavtalet sagas upp endast med fastighetsmaklarens skriftliga
medgivande. Under tid da ej ensamratt foreligger géller uppsagningstid om tio dagar".

I denna del har méklaren X anfort. Vid utformningen av klausulen om uppséagning
anvande hon en mall. Formuleringen anvéands av manga andra méklare. Klausulens
utformning bor vara lika for alla méaklare bl.a. av konkurrensskal.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 16 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsmaklare, i den man god
fastighetsmaklarsed kraver det, ge kopare och séljare de rad och upplysningar som
dessa kan behdva om fastigheten och andra forhallanden som har samband med
overlatelsen.

Handpenning utgor en del av kdpeskillingen och erlaggs av kdparen vid kontraktets
undertecknande eller i tiden snarast darefter. Fastighetsméklarndmnden anser att det
av god fastighetsmaklarsed far anses folja att en maklare i princip bor avrada en
spekulant fran att gora nagon betalning fore det att ett kopekontrakt undertecknats av
parterna. For det fall en spekulant 6verfor pengar till en méklare skall denne upplysa
spekulanten om att en fortida inbetalning inte ar att betrakta som handpenning och att
en sadan inbetalning inte heller kan medféra nagon ratt att forvarva en fastighet. Nar
en méklare forvaltar medel for spekulants rakning skall maklaren med spekulanten
reglera forutsattningarna for forvaltningen.

Méklaren X har l&mnat en uppgift av innebord att det skulle finnas mojlighet att
sékerstélla ett kop av en fastighet for det fall en spekulant betalade ett belopp fore det
fanns ett kbpeavtal undertecknat av parterna. Méklaren Xs uppgift strider mot
grundlaggande regler vad avser Gverlatelse av fast egendom. Méklaren X har genom
sin uppgift inte pa ett korrekt satt fullgjort sin upplysningsplikt. Namnden konstaterar
vidare att méklaren X inte reglerat férutsattningarna for forvaltningen av de medel
som spekulanten 6verlamnat till henne. Denna underlatenhet strider mot god
fastighetsméklarsed.

Fastighetsméklarnamnden finner att maklaren X agerat i strid mot god fastighets-
maklarsed i sadan grad att hon skall meddelas varning.

| det uppdragsavtal som upprattats har angetts att sa lange fastighetsmaklaren har
ensamrétt upphdr uppdraget efter uppségning av uppdragsgivaren endast om
fastighetsmaklaren skriftligen godtar uppséagningen. Fastighetsmaklarnamnden far
darfor papeka att klausulen kunnat ge uppdragsgivaren uppfattningen att det inte
under nagra omstandigheter gick att frantrada avtalet under ensamréttstiden.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
maklares omsorgsplikt, utformning av uppdragsavtal m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X atog sig uppdraget att formedla forséljningen av en fastighet i
Brécke kommun. Uppdragsgivarna har den 21 maj 1999 undertecknat uppdrags-
avtalet, som gallde med ensamratt till och med den 1 augusti 1999. Fastigheten
utannonserades den 3 augusti och en visning genomférdes den 4 augusti. Maklaren X
har den 10 september 1999 skriftligen avsagt sig férmedlingsuppdraget. En av
séljarna har i en anmalan till Fastighetsméklarnamnden riktat kritik mot méklaren Xs
sétt att skota sitt uppdrag. Anmélaren har i huvudsak gjort géllande att hand-
laggningen kannetecknats av bristande respekt och arrogans samt att méklaren X varit
passiv och underlatit att lamna fortlépande information till uppdragsgivarna.
Méklaren X har yttrat sig i &rendet och tillbakavisat kritiken.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Enligt 12 8 fastighetsméklarlagen skall en fastighetsmaklare utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed.

Det ar viktigt att uppdragsgivaren &r inforstadd med hur méklaren kommer att utfora
sitt formedlingsuppdrag. Ansvaret for detta vilar pa méklaren. Det ar oklart i vilken
utstrackning uppdragsgivarna i detta fall blivit informerade om hur uppdraget skulle
komma att utforas. Utredningen ger inte belagg for att maklaren X skulle ha asidosatt
sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen.

| uppdragsavtalet som foretetts Fastighetsmaklarndmnden anges dels att maklaren X
har ansvaret for uppdragets utférande, dels att méklarforetaget A ansvarar for att
formedlingsuppdraget utfors i enlighet med gallande lag och god fastighetsmaklarsed.
Avtalets utformning ger Fastighetsméaklarndmnden anledning till foljande uttalande.
Ett formedlingsuppdrag &r ett personligt uppdrag for maklaren. Det juridiska ansvaret
avilar den enskilde méaklaren och det ar dennes ansvarsforsékring som kan tas i
ansprak vid en reglering av eventuella skadestandsansprak i anledning av
formedlingen. Om det foretag dar en méklare ar anstalld vill lamna nagon form av
garanti for den anstallde bor det ske pa ett sdant sétt att nagra tveksamheter inte
uppstar om att det &r maklaren som enligt lagen svarar for hur arbetet utfors.

Vad som i 6vrigt kommit fram i samband med utredningen ger inte anledning till

nagot uttalande fran Fastighetsmaklarnamndens sida. Arendet skall darfor avskrivas
fran vidare handlaggning.

49



Arsbok 2000 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

2000-04-26:8
2000-04-26:8

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
maklares omsorgsplikt vid upprattande av kopekontrakt och
objektbeskrivning

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X fick i juni 1999 i uppdrag att formedla en fastighet i Norrtalje.
Pa fastigheten fanns en byggnad som agdes av ett dodsbo, i vilket tva delagare ingick.
En av deldgarna i dodsboet var ensam lagfaren &gare till fastigheten. Marken och
byggnaden utgjorde separata taxeringsenheter. Marken var taxerad som bostadsmark
och hade ett taxeringsvarde om 131 000 kr. Byggnaden var taxerad som
smahusbyggnad och hade ett taxeringsvarde om 67 000 kr. Genom kdépekontrakt den
4 oktober forsaldes marken och byggnaden for 335 000 kr.

Agaren av fastigheten har riktat kritik mot maklaren X. Kritiken riktar sig mot att
maklaren X inte uppréttade en separat véardering av huset, vilket var vasentligt,
eftersom den andra dodsbodelagaren skulle erhalla halften av husets varde.
Anmalaren har ocksa forklarat sig missnojd med maklaren Xs sétt att skéta
férmedlingsarbetet. Maklaren X har tillbakavisat kritiken.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 2 kap. 1 8§ 1 st jordabalken hor byggnad till fastighet om den anbragts for
stadigvarande bruk. Av 4 § 1 st samma kapitel foljer emellertid att byggnad, som
annan an fastighetsdgaren tillfort fastigheten, inte hor till fastigheten, om inte
byggnaden och fastigheten kommit i samme &gares hand. Utrett i drendet &r att &gare
till byggnaden var annan &n fastighetens lagfarne dgare. Fraga uppkommer darfér om
byggnaden utgjort 16s egendom, dvs. byggnad pa ofri grund, eller om den utgjort
fastighetstillbehor. Utredningen ger inte besked om vem som uppfért byggnaden pa
fastigheten. Méklaren X har uppgett att han inte kan vitsorda att byggnaden utgjort
byggnad pa ofri grund och har havdat att den tillhorde fastigheten. Fastighets-
maklarnamnden finner sig inte sékert kunna sla fast huruvida byggnaden utgjort
fastighetstillbehor eller byggnad pa ofri grund. Vid sin beddmning av méaklaren Xs
agerande i arendet utgar namnden darfor fran de ostridiga faktum att byggnaden och
marken haft olika dgare samt att de utgjort separata taxeringsenheter.

Kopekontraktet

Enligt 19 8 fastighetsméklarlagen skall méaklaren, om inte annat har avtalats, hjélpa
koparen och saljaren med att uppratta de handlingar som behovs for 6verlatelsen.
Enligt 12 8 skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta
god fastighetsmaklarsed.
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Genom det kdpekontrakt som uppréattades den 4 oktober 1999 dverlats byggnad och
mark. Sdsom saljare har i kontraktet emellertid endast angetts namnet pa den lagfarne
agaren av fastigheten och endast denna har undertecknat kontraktet i egenskap av
saljare. Den andre i dodshoet ingdende delagaren har pa kontraktet tecknat sitt
godké&nnande. Fastighetsméklarnamnden finner att maklaren X vid uppréttandet av
kontraktet borde sett till att aven dodsboet, dvs. agaren till byggnaden, angavs sasom
séljare samt att &ven den andre del&garen i dodsboet undertecknade kontraktet i
egenskap av i dodsboet ingdende delagare. Genom att inte gdra detta har maklaren X
brustit i omsorg vid uppréttandet av kontraktet.

| kontraktet har inte lamnats nagon redogdrelse for hur stor del av kdpeskillingen som
avsag ersattning for marken respektive byggnaden. Anmalaren har uppgett att hon
behbvde en separat vardering av byggnaden, eftersom den andra dodsbodelégaren
skulle erhalla en ersattning om halften av husets varde. Maklaren X har uppgett att
byggnaden var ett rivningsobjekt, vilket d&ven angavs i objektbeskrivningen, och att
den inte hade nagot varde. Han har vidare uppgett att ndgon separat vardering inte
efterfragades och att delagarna var dverens om att i godo géra upp den ekonomiska
fordelningen. Fastighetsméklarndmnden anser att det i kontraktet borde ha angetts hur
kopeskillingen fordelade sig, eftersom éverlatelsen avsag mark och byggnad, vilka
var i olika agares hand. Aven om byggnaden inte ansdgs ha nagot vérde och
kopeskillingen i sin helhet avsag marken, sa borde detta ha klargjorts. Namnden
finner att méklaren X dven genom att inte i kontraktet ha klargjort vad kdpeskillingen
avsag skall anses ha brustit i omsorg vid uppréattandet av detta.

Objektbeskrivningen

Enligt 18 8 fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren, nér férmedlingen avser en
fastighet som en konsument koper huvudsakligen for enskilt bruk, innan fastigheten
overlats tillhandahalla koparen en skriftlig beskrivning av fastigheten. Beskrivningen
skall bl.a. innehalla uppgift om fastighetens taxeringsvarde och om vem som &ger rétt
att forfoga over fastigheten. Enligt 1 8 skall vad som i lagen anges om fastighet aven
avse byggnad pa ofri grund.

Betraffande den beskrivning av fastigheten som méklaren X tillhandaholl képarna
konstaterar Fastighetsmaklarnamnden att den saknar uppgift om vem som var &gare
till marken respektive byggnaden. Uppgift har lamnats om att fastigheten hade ett
taxeringsvéarde om 131 000 kr, "varav byggnad 0”. Nagon uppgift om att byggnaden
var en egen taxeringsenhet och hade ett taxeringsvarde om 67 000 kr, har inte
ldmnats. Méklaren X har uppgett att anledningen till detta var att uppgiften om
byggnadens taxeringsvarde inte automatiskt dverfordes till objektbeskrivningen i
samband med att han uppréattade denna. Betréffande beskrivningen kan vidare
konstateras att uppgift intagits om att fastighetens taxeringskod var 211 och att denna
avsag tomtmark till fritidshus. Nagon upplysning betraffande byggnadens taxerings-
kod, som enligt lantméteriets fastighetsinformation var 221 och avsag fritidsbostad,
har inte lamnats.

Utrett ar att kparna tillsammans med beskrivningen aven erhéll ett utdrag med
information betraffande fastigheten fran lantmateriet. Av detta utdrag framgick bl.a.
vem som var &gare till marken respektive byggnaden, att byggnaden och marken
utgjorde separata taxeringsenheter med olika taxeringskoder samt att byggnadens
taxeringsvarde var 67 000 kr.
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Fastighetsmaklarnamnden ar av den asikten att den information som anges i 18 § i
princip skall sammanstllas i en beskrivning. Aven om alla relevanta uppgifter finns
tillgdngliga for konsumenten &r detta inte tillrackligt om det forutsatter att man tar del
av flera olika handlingar for att fa all erforderlig information. Betraffande uppgift om
vem som dger forfoga dver ett objekt har namnden emellertid i tidigare avgérande
funnit att det far anses godtagbart att denna uppgift Iamnas genom att en
kompletterande handling bifogas objektbeskrivningen.

Genom att inte i objektbeskrivningen ha intagit uppgift om byggnadens taxerings-
varde har méaklaren X asidosatt en uttrycklig bestimmelse i fastighetsmaklarlagen. —
Betraffande beskrivningen finner namnden &ven anledning papeka att det varit av
varde om denna innehallit uppgift om att olika dgarférhallanden férelag betraffande
marken och byggnaden samt att dessa utgjort separata taxeringsenheter.

Paféljd

Fastighetsméklarnamnden har funnit att méklaren X brustit i omsorg vid uppréttandet
av kopekontraktet samt att han upprattat en objektbeskrivning, vilken inte uppfylit
lagens krav. Maklaren X har asidosatt sina skyldigheter som fastighetsmaklare. For
detta skall han meddelas varning.

2000-04-26:9

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
tillampning av lagen (1998:176) om tillamplig lag om avtals-
forpliktelser

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X fick i september 1998 i uppdrag att formedla en fastighet
utanfor Mariestad. | en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har séljaren av
fastigheten riktat kritik mot maklaren X. Kritiken gar ut pa att maklaren X inte
marknadsfort fastigheten i tillrdcklig omfattning samt att han inte hort av sig till
saljaren angaende hur formedlingsarbetet fortskred.

Méklaren X &r bosatt i Tyskland men &r hos Fastighetsmaklarndmnden registrerad
fastighetsmaklare. Maklaren X star darmed enligt 7 § fastighetsmaklarlagen
(1995:400) under Fastighetsmaklarndmndens tillsyn. Namnden skall enligt detta lag-
rum se till att fastighetsméklarna i sin verksamhet iakttar sina skyldigheter enligt
fastighetsmaklarlagen. 1 sin tillsynsverksamhet granskar namnden daven om en
fastighetsmaklare alltjamt uppfyller kraven for att vara registrerad som fastighets-
maklare; t.ex. att han ar redbar och i 6vrigt lamplig som fastighetsméklare.
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Enligt 7 § fastighetsmaklarlagen skall Fastighetsmaklarndmnden se till att
fastighetsméklarna i sin verksamhet iakttar sina skyldigheter enligt lagen.

I 3 § fastighetsmaklarlagen anges att bestdammelserna i lagen tilldmpas oavsett var
fastigheten ar belagen, om en vésentlig del av maklarens uppdrag utfors i Sverige. |
den man lagen (1998:176) om tillamplig lag om avtalsforpliktelser &r tillamplig
avgors dock fragan om val av rattsordning enligt den lagen.

Enligt lagen om tillamplig lag om avtalsforpliktelser skall bl.a. artiklarna

1-16 och 18-21 i konventionen den 19 juni 1980 om tillamplig lag for avtals-
forpliktelser (Romkonventionen) gélla som lag i Sverige. Romkonventionen ror
avtalsrattsliga forhallanden och reglerar vilket lands lag som ér tillamplig pa
forhallandet mellan en méklare och dennes uppdragsgivare (prop. 1997/98:14

s. 34 f). | konventionens artikel 5.2 anges att en konsument alltid har kvar det skydd
som tillférsékras honom enligt tvingande regler i det land dér han har sin vanliga
vistelseort om avtalet traffats under vissa omstandigheter. Sddana omstandigheter &r
t.ex. att avtalet foregicks av ett sarskilt anbud riktat till konsumenten i det landet eller
av annonsering dar och konsumenten dar vidtog de for avtalets ingaende nodvandiga
atgarderna. En annan situation ar om den andre parten eller dennes representant
mottog konsumentens bestallning i det landet.

Utrett i drendet &r att séljaren fick kontakt med maklaren X genom ett vykort, vilket
fanns att tillga pa ett hotell i Smaland. Pa vykortet fanns namnet angivet pa den
maklarbyra i Tyskland dar méklaren X var verksam samt adressen till firman. Enligt
Fastighetsmaklarnamndens bedoémning riktar sig den information som lamnas pa
kortet, vilket ar forfattat pa tyska, till utlandska kopare och i huvudsak till tyska
spekulanter, vilka &r intresserade av att forvarva hus i Sverige. Avtalet kan darmed
inte anses ha ingatts under de forutsattningar som anges i artikel 5.2 i Rom-
konventionen. Med tillampning av artikel 4.1 och 4.2, i vilka anges att avtalet skall
vara underkastat den lag som det har ndrmast anknytning till och detta land skall
anses vara det dar den som skall utfora prestationen har sitt huvudsakliga
verksamhetsstalle, gor namnden den bedémningen att tysk lag reglerar férhallandet
mellan maklaren X och hans uppdragsgivare. Aven uppdragsavtalets utformning skall
bedomas enligt tysk lag. Bestammelserna i fastighetsmaklarlagen ar saledes inte
tillampliga pa det aktuella férmedlingsavtalet. Mot bakgrund hérav och da inget
framkommit som ger namnden anledning att ifragaséatta méklaren Xs lamplighet som
fastighetsmaklare finner namnden att ndgon ytterligare granskning inte bor ske.
Arendet skall skrivas av fran vidare handlaggning.

53



Arsbok 2000 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

2000-04-26:10

2000-04-26:10

Saken: Fraga bl.a. om verksamhet utgor yrkesmassig fastighets-
formedling

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Med anledning av en anmalan till Fastighetsméaklarnamnden har fraga uppkommit om
det finns anledning anta att X och Y yrkesmassigt formedlar fastigheter utan att vara
registrerade hos namnden.

I anmélan har ingetts kataloger med hustyper till forsaljning i Spanien. Katalogerna ar
utgivna av Atlas International. Pa katalogerna har sasom representanter for Atlas
angetts X och Y

X har yttrat sig i &rendet och bl.a. uppgett foljande. Han har ingen kontakt med
spekulanterna. Han skoter utstéliningar och har videovisningar i Sverige. Han beréttar
om hur man tar sig ner till Spanien och kan ocksa svara pa fragor av typen var
fastigheterna ligger. Ovriga fragor hanvisar han till kontoret i Spanien.
Kontraktsskrivningen sker i Spanien. Detta forfaringssatt galler aven for Y.

| anmalan har dven riktats kritik mot ett antal angivna maklarbyraer i Sverige, vilka
uppgetts formedla fastigheter i samarbete med Atlas International. Kritiken gar bl.a.
ut pa att felaktiga bostadsytor betraffande fastigheter angetts i Atlas kataloger och
prislistor.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

I 5 § fastighetsmaklarlagen foreskrivs att varje fastighetsmaklare skall vara
registrerad hos Fastighetsméklarndmnden. Med fastighetsmaklare avses enligt 1 § i
lagen fysiska personer som yrkesmassigt formedlar fastigheter, bostadsratter m.m. |
forarbetena till lagen anges att uttrycket formedla fastigheter tar sikte pa sadan
verksamhet som gar ut pa att anvisa uppdragsgivaren en motpart med vilken
uppdragsgivaren kan traffa avtal om overlatelse av fastigheten. (se prop. 1994/95:14
S. 63 med hénvisning till prop. 1983/84:16 s. 27).

Enligt 7 § fastighetsmaklarforordningen skall Fastighetsmaklarndmnden anméla till
allman aklagare om namnden har anledning anta att ndgon yrkesmassigt formedlar
fastigheter i strid med vad som foreskrivs om registrering i 5 8 fastighetsméklarlagen.
Fastighetsméklarnamnden finner inte anledning anta att X och Y yrkesmassigt
formedlar fastigheter. Fastighetsméaklarndmnden vill med anledning av den kritik som
riktats mot vissa maklarbyraer i Sverige papeka att namndens tillsyn enligt
fastighetsmaklarlagen endast riktar sig mot enskilda fastighetsméklare.

Arendet skall skrivas av fran vidare handliggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
krav pa ersattning, spekulantlista m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méaklaren X varning.
Bakgrund

Méklaren X har haft ett uppdrag att formedla forséljningen av ett kedjehus med
tomtratt. Maklaren X har i en anmalan fran uppdragsgivaren kritiserats for att han
Oversant en faktura for en véardering som enligt ett reklamblad skulle vara kostnadsfri.
Maéklaren X har aven bl.a. kritiserats for att han inte lamnat ut nagon spekulantlista
trots begaran fran uppdragsgivaren. Av anmalan framgar bl.a. féljande. Ett
uppdragsavtal upprattades mellan anmalaren och méklaren X for perioden den 30 maj
till den 1 september 1999. | mitten av juni informerade anmélaren maklaren X om att
hon inte langre dnskade sélja objektet utan &mnade bo kvar. Méaklaren X dversande
en faktura pa 6 250 kr for utford vardering av huset. Anmalaren vagrade att betala
denna faktura och begarde en specificerad faktura. Maklaren X dversande med
anledning harav en ny faktura pa 3 594 kr dar kostnaderna angavs betraffande
annonser m.m. Nagon post betraffande vardering fanns inte upptagen denna gang.
Anmalaren betalade begérda 3 594 kr. | ett meddelande den 11 juli har méklaren X
forklarat att formedlingsuppdraget upphdrt samma dag. | samma meddelande har han
forklarat att han ar berattigad till full formedlingsprovision om forséljning kommer
till stand med av honom anvisad kopare. Méaklaren X har i ett meddelande den 19 juli,
i anledning av en begéaran fran uppdragsgivaren, upplyst att han inte lamnade ut
nagon forteckning 6ver spekulanter eftersom han inte skulle arbeta vidare med
objektet.

Méklaren X har anfort féljande. Han delade ut flygblad och blev darefter kontaktad
av uppdragsgivaren. Han gick igenom hur han arbetar vid forséljningar och
informerade dven om att fri vardering hdnger samman med ett forsaljningsuppdrag.
Ett uppdragsavtal tecknades. | mitten av juni fick han veta att uppdragsgivaren inte
onskade salja. Han upplyste da om att han ville ha betalt for det arbete som han lagt
ned. Uppdragsgivaren accepterade detta. Fakturan avseende varderingen gverséande
han pa grund av de kostnader han haft. Om formedling skall kunna komma till stand
maste maklaren ha tid att utfora sitt forarbete, forsaljningsupplaggning m.m.
Uppdragsgivaren bor inte saga upp avtalet innan méklaren haft en rimlig chans att
utfora sitt uppdrag. Om uppsagning sker med sa kort varsel som i detta fall maste
uppdragsgivaren ta sitt ansvar. Bryter man ett avtal maste detta regleras pa nagot satt.
Han har aldrig sagt att det var gratis véardering endast da huset blivit salt. Daremot har
han sagt att den fria varderingen gallde vid ett férsaljningsuppdrag. De var éverens
om tva annonser, darefter skulle samrad ske ifall fler annonser skulle inforas. Att
nagon lista Gver anvisade spekulanter inte Gverlamnades hade tva orsaker. Dels var
han inte efter kontakt med langivare saker pa att dessa var seriosa, dels sa
uppdragsgivaren att hon ville ha namnen nar huset skulle séljas.
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Ersattningskravet

I det reklamblad som delats ut i samband med att méklaren X fick uppdraget anges
bl.a. ”Om Du/Ni funderar pa att sélja kontakta mig for en fri vardering.” Reklam-
bladet innehaller ingen upplysning om vilka forutséattningar som gallde for att
varderingen skulle vara fri. | 21 § fastighetsmaklarlagen anges att om inte annat
avtalats, skall fastighetsmaklarens ersattning beraknas efter viss procent pa kope-
skillingen (provision). Harav foljer att det foreligger avtalsfrinet i friga om méklarens
ratt till ersattning vid ett formedlingsuppdrag. Av 11 § framgar att om maklaren i ett
konsumentforhallande vill betinga sig annan erséttning an provision maste detta dock
avtalas skriftligen. Nagot skriftligt avtal om ersattning for varderingen har inte
forelegat och maklaren X har darfor inte haft nagon grund for att debitera
uppdragsgivaren denna kostnad. Han har darfor agerat i strid med
fastighetsméklarlagen nér han fakturerat fér varderingen.

| uppdragsavtalet anges att formedlingsprovision erldggs med ett fast arvode och att
om formedling ej kommer till stdnd utgar ingen kostnad for uppdragsgivaren.
Fastighetsméklarnd&mnden konstaterar dock att for de utgifter méklaren X haft i
anledning av formedlingsuppdraget kan han ha rétt att fa ersattning i form av
skadestand, om uppdragsgivaren utan giltigt skél sagt upp avtalet. I sin fakturering av
uppdragsgivaren har méklaren X emellertid inte klargjort grunden for sitt ansprak pa
ersattning. For detta maste han kritiseras.

Inkorrekt information till uppdragsgivaren angaende spekulanter

Méklaren X har upplyst uppdragsgivaren att han ar berattigad till full provision om
formedling kommer till stand med av honom anvisad kopare. Maklaren X har dock pa
forfragan fran uppdragsgivaren inte lamnat nagot besked huruvida det funnits nagon
spekulant. Han har dessutom forklarat att han inte lamnade ut nagon forteckning
eftersom han inte skulle arbeta vidare med objektet. Vid en direkt forfragan fran
Fastighetsmaklarnamnden har méaklaren X upplyst att han inte haft nagon anvisad
spekulant. Namnden anser att uppdragsgivaren haft ratt att erhalla information om
spekulanter i samband med att uppdraget avslutades. Maklaren X har inte lamnat
uppdragsgivaren korrekt information i detta avseende. Det strider mot god
fastighetsméklarsed.

Uppdragsavtalet

| uppdragsavtalet har angetts att uppdraget, sa lange det ar forenat med ensamratt, inte
far sagas upp eller avbrytas utan fastighetsmaklarens medgivande. Fastighets-
maklarnamnden far darfor papeka att klausulen kunnat ge uppdragsgivaren
uppfattningen att det inte under nagra omstandigheter gick att frantrada avtalet under
ensamrattstiden.

Paféljd
Maéklaren X har i flera hdnseenden agerat pa ett satt som inte ar forenligt med god
fastighetsméklarsed. For detta skall han varnas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
utfardande av ett nytt kdpebrev trots att kopet formellt redan
avslutats

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X har haft i uppdrag att férmedla en fastighet i Motala. Ett kbpe-
kontrakt upprattades den 8 juli 1999. Enligt kopekontraktet fanns tva kopare till
fastigheten. Enligt ett kopebrev av den 12 oktober 1999 slutférdes kopet med de tva
kdparna.

Den 14 oktober 1999 6versande maklaren X ett brev till séljarna och bifogade ett nytt
kdpebrev dér endast en av kbparna angavs. Maklaren X anforde i brevet att koparna
beslutat sig for att endast en av dem skulle sta som kopare av den aktuella fastigheten.
Méklaren X bad darfor saljarna att skriva under det nya kopebrevet och se till att
namnteckningarna bevittnades samt dversédnda kopebrevet till den kdpare som angavs
pa detta. Séljarna skrev emellertid inte under det nya kopebrevet. De forklarade i ett
brev till méklaren X att kdpet avslutades den 12 oktober och att ytterligare handlingar
inte erfordrades fran dem.

Maéklaren X har i en anmalan fran en av séljarna kritiserats for sitt agerande.

Méklaren X har anfort foljande. Efter det att kbpebrev upprattats och undertecknats
av parterna blev han kontaktad av képarna. De meddelade att de beslutat att endast
den ene av dem skulle vara lagfaren dgare till fastigheten och att de darfor dnskade att
ett nytt kopebrev upprattades. Eftersom banken &nnu ej sokt lagfart kunde ett nytt
kopebrev i och for sig uppréttas varfor han genom brev till séljarna framférde
koparnas onskemal. Séljarna riskerade ingenting genom detta och det var upp till dem
om de ville acceptera koparnas 6nskemal.

Maéklaren X har pa Fastighetsméaklarnamndens begéaran skickat in en kopia av
uppdragsavtalet. Ensamréttstiden har dar angetts I6pa fran den 17 mars till den 30
juni 1999.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

En fastighetsmaklare skall enligt 19 § fastighetsméaklarlagen verka for att képaren och
saljaren traffar dverenskommelse i frdgor som behdver I6sas i samband med
overlatelsen. Kopet var avslutat i detta fall och kdpehandlingar hade redan upprattats
genom maklaren Xs forsorg. Att i detta skede uppmana séljarna att utfarda ett nytt
kopebrev med annat innehall betraffande den aktuella forséljningen, kunde ha lett till
oklarhet och tvist om vem som var ratt dgare till fastigheten. Ett sadant agerande
strider mot god fastighetsméaklarsed.
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Enligt 118 fastighetsmaklarlagen far tiden for ensamréatt bestammas till hogst tre
manader at gangen. Méklaren X har i uppdragsavtalet angett langre ensamréttstid.
Detta star i strid mot en lagregel som &r tvingande i konsumentforhallanden.

Maéklaren X har allvarligt asidosatt sina skyldigheter som fastighetsmaklare. For detta
skall han meddelas varning.

2000-05-24:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
marknadsforing av maklartjanst

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Tva personer som kopt en fastighet formedlad av fastighetsméaklaren méklaren X har
anmalt att fastighetens gatuadress, bild pa byggnaden, utgangspris och forsaljnings-
pris anvants av maklaren X utan deras medgivande i reklamblad. De anser att
méklarens agerande ar oetiskt. De har ocksa uppgett att de har kant sig utlamnade.

Maklaren X har i huvudsak uppgett foljande. Hans avsikt med ett mindre utskick i
omradet var att fa en positiv respons pa en lyckad forséljning genom budgivning. Han
ville ha ytterligare uppdrag och informera eventuellt nya séljare om aktualitet i
omradet. Den information som utskicket inneholl &r offentlig och publiceras dven i
lokaltidningarna. Fastigheten hade varit utannonserad med bild i tva dagstidningar.

Fastighetsmaklarnamnden har inhamtat yttrande fran Fastighetsméaklarforbundet och
Maklarsamfundet.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning
Det saknas anledning att i detta fall vidta nagon sarskild atgard i anledning av

reklambladens innehall. Fastighetsméaklarnamnden beslutar darfor att avskriva
arendet fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
besiktningsklausul

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X hade i uppdrag att férmedla en fastighet i Norrtélje. I kbpe-
kontraktet, vid vars upprattande maklaren X medverkade, intogs en besiktnings-
klausul med lydelsen: ”Detta kdpekontrakt géller under forutsattning att
besiktningsman eller liknande, vid besiktning utférd senast den 15 oktober 1999, ej
finner allvarlig fel eller brist i fastigheten”. Sedan fastigheten besiktigats gjorde
koparen gallande att fastigheten var behaftad med fel. Képet kom att ga ater.

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har kdparen riktat kritik mot méaklaren X.
Kritiken gar ut pa att besiktningsklausulen formulerats pa ett sadant sétt att den inte
gett ndgon ledning vid bedomningen av om fel som upptacktes vid besiktningen var
havningsgrundande.

Méklaren X har tillbakavisat kritiken.
Fastighetsmaklarnamndens bedémning

I 19 § fastighetsméklarlagen anges: "Fastighetsméklaren skall verka for att kdparen
och saljaren traffar Gverenskommelse i fragor som behdver l6sas i samband med
overlatelsen. Om inte annat har avtalats, skall maklaren hjalpa képaren och séljaren
med att uppratta de handlingar som behovs for 6verlatelsen.”

Enligt Fastighetsmaklarnamnden aligger det en maklare att klarlagga kopevillkorens
innebdrd och se till att bada parter har uppfattat villkoren pa samma sétt. Maklaren
skall utforma villkoren i kontraktet pa ett sadant satt att onddiga tvister om dess
tolkning inte uppstar (jfr prop. 1983/84:16 s. 41).

Den i kdpekontraktet intagna besiktningsklausulen ger inte nagon anvisning om vad
som avses med allvarligt fel. Fastighetsmaklarnamnden finner att klausulen darmed i
och for sig far anses oklart formulerad. Méaklaren X har uppgett att man vid kontrakt-
skrivningen diskuterade alternativa I6sningar pa hur besiktningsklausulen skulle
utformas. Han har vidare uppgett att han betréffande den klausul som skrevs in i
kontraktet forklarade for parterna att man skulle kunna komma att fa séka ledning i
bl.a. rattspraxis vid bedémningen av om ett av besiktningsmannen konstaterat fel var
havningsgrundande. Mot bakgrund av méaklaren Xs uppgifter finner ndmnden att
nagot annat inte kan anses utrett an att maklaren X innan parterna enades om att
infora klausulen i kontraktet gjort parterna uppmarksamma pa villkorets konstruktion
och att alternativa formuleringar funnits. Betraffande det satt varpa klausulen
formulerats finner namnden dock anledning papeka att det ar viktigt att det i
besiktningsklausuler anges vem av parterna som har rétt att pakalla havning.
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Med detta papekande kan drendet skrivas av fran vidare handlaggning.

2000-05-24:3

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

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning
Bakgrund

Genom fastighetsmaklaren Xs formedling forsaldes en fastighet i Hultsfreds kommun
i Kalmar lan. Kopekontraktet skrevs under av parterna den 27 februari 1998. |
kopekontraktet har koparen med ett kryss i darfor avsedd ruta bekréftat att hon avstatt
fran boendekostnadskalkyl.

Kdparen av fastigheten har i en anmalan till Fastighetsmaklarndmnden kritiserat
méklaren X for att ndgon boendekostnadskalky! inte upprattats i samband med kopet
och darvid bl.a. uppgett féljande. Kostnadskalkylen hade haft ett enormt varde for
henne darfor att ingen hade bott permanent i huset pa 16 ar nar hon kopte det.
Uppvarmningen bestar av direktel plus vedspis i koket och Gppen spis i vardags-
rummet. Natavgiften ar fyra ganger dyrare an i Lund, dar hon tidigare bodde. Den
beréknade elatgangen var totalt felaktig eftersom séljaren under vinterhalvaret endast
haft underhallsvarme. Det var om6jligt for henne att berakna hur stor forbrukningen
av ved var. Hade hon fatt en nagorlunda vettig kostnadskalkyl hade hon sluppit
obehagliga 6verraskningar och hade dven kunnat planera uppvarmningen pa ett bra
satt.

Méklaren X har tillbakavisat kritiken och anfort foljande. Hon har inte uppréattat
nagon boendekostnadskalkyl i samband med kdpet eftersom koparen avstod fran
kalkylen. Fradgan om den beraknade forbrukningen av el diskuterades inte mellan
henne och koparen. Koparen gav intrycket av att vara en erfaren fastighetskdpare,
vilket kdparen sjalv papekade. Eftersom képaren dessutom har en son boende i néar-
omradet torde hon varit medveten om kostnadslaget i Hultsfreds kommun.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 18 8 fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren vid formedling av en
fastighet som en konsument kdper huvudsakligen for enskilt bruk innan fastigheten
overlats tillhandhalla koparen en skriftlig berakning av dennes boendekostnader.

Lagens krav pa en boendekostnadskalkyl i konsumentforhallanden utgor ett skydd for
koparen i syfte att forhindra att denne atar sig boendekostnader som han inte formar
béra. | detta fall har kostnaderna blivit stdrre an képaren raknat med. Det

aligger maklaren att uppratta en kalkyl savida inte kdparen avstar fran en sadan.
Eftersom maklaren vid avstaende fran kalkyl har att styrka att sa skett, bor maklaren
se till att kdparens avstaende gors skriftligt. En form av skriftligt avstdende kan anses

60



Arsbok 2000 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

2000-05-24:4

foreligga i detta fall. Avstaendet bor emellertid enligt namndens uppfattning goras i
ett separat upprattat dokument och inte i ett képekontrakt. Ett kdpekontrakt bor endast
innehalla vad som avtalats mellan saljaren och kdparen. Namnden vill i
sammanhanget framhalla vikten av att kdparen ges majlighet att ta stallning till ett
eventuellt avstaende fran kalkyl pa ett tidigare stadium an vid tecknande av kdpe-
kontraktet, d&ven om den skriftliga bekraftelsen pd ett avstdende inte sker forran i
samband med kopekontraktet. Med dessa papekanden finner namnden att drendet kan
skrivas av fran vidare handlaggning.

2000-05-24:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
fastighetsméklare iakttagit god fastighetsmaklarsed nar denne for-
medlat uppdragsgivarens objekt till person som bedriver handel med
fastigheter m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X fick den 2 december 1998 i uppdrag att formedla en fastighet
pa Tjorn. Fastigheten saldes enligt kopekontrakt den 4 januari 1999 for 700 000 kr. |
kdpekontraktet har angivits foljande "Saljaren ar upplyst om att képaren arbetar med
kop och forséljning av fastigheter och har for avsikt att vidareforsélja denna
fastighet." Koparen salde darefter fastigheten enligt kopekontrakt den 18 april 1999
fér 900 000 kr.

Saljaren har i en anmaélan till Fastighetsmaklarndmnden framfort kritik

mot maklaren X. Séljaren har, som det far forstas, gjort gallande att méaklaren X
medverkat till att fastigheten saldes till ett lagre pris &n vad som var normalt pa
marknaden samt att méklaren Xs agerande vid forsaljningen av fastigheten var
planerat och skedde i vinningssyfte aven for honom sjalv genom erhallandet av
dubbla provisioner for samma objekt pa kort tid. I sin anmélan har séljaren uppgett att
méklaren X och andra méklare anstéllda vid méklaren Xs maklarféretag formedlat
flera fastigheter till den aktuelle kdparen samt atagit sig uppdrag for dennes rakning.
Séljaren har ifragasatt om maklaren Xs agerande skett med bibehallande av
maklarens roll som opartisk mellanman.

Méklaren X har tillbakavisat kritiken och uppgett bl.a. foljande.

Han uppskattade fastighetens marknadsvérde till 700 000 kr +/- 50 000 kr och kom
overens med uppdragsgivaren om att lampligt utgangspris var 725 000 kr. Han vidtog
sedvanliga formedlingsatgarder och fastigheten visades for flera spekulanter. De
flesta tyckte att priset var for hogt varfor kdparen kvarstod som ende intressent med
ett bud pa 700 000 kr. Maklaren X rekommenderade saljaren att anta budet med
villkor om fullstandig friskrivning for fel och brister i fastigheten. Detta mot
bakgrund av radande marknadslage samt brister i fastighetens skick. Han hade vid
flera tillfallen klargjort foér saljaren att kdparen handlar med fastigheter och dessutom
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informerat honom om att kdparens syfte med forvérvet var att sélja fastigheten vidare,
vilket aven fordes in i kopekontraktet.

Fastigheten visades for nya spekulanter den 1 och 10 april 1999. Vid denna tidpunkt
hade det borrats och anlagts en ny brunn men 6vriga renoveringsarbeten var annu inte
fardigstallda. Trots detta ville spekulanterna forvarva fastigheten och kdpekontrakt
tecknades den 18 april 1999.

Maklaren X har uppgett att koparen forvérvat ett antal fastigheter som férmedlats av
honom och andra maklare verksamma vid maklarféretaget, som har en stark
marknadsledande position pa orten. Mot bakgrund av att foretaget formedlar ett stort
antal fastigheter foreligger inga regelbundna kontakter dem emellan pa det sétt
séljaren gjort géllande.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Utredningen ger inte belagg for att maklaren X skulle ha tagit ovidkommande hénsyn
da han utforde formedlingsuppdraget eller att han i 6vrigt skulle ha asidosatt sina
skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen. Arendet skall darfor avskrivas fran vidare
handlaggning.

2000-06-21:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om en
fastighetsmaklare bedriver verksamhet som kan rubba fortroendet
for honom som maklare

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden, som avslar framstéallningen om muntlig férhandling och
om bordlaggning, meddelar méaklaren X varning.

Bakgrund

| en skrivelse till Fastighetsmaklarnamnden har en anmalare ifrdgasatt om det ar
forenligt med fastighetsméklarlagen att blanda méklarverksamhet med forsaljning av
nyproduktion av villor. Till anmalan har fogats tva annonser.

Maklaren X har anfort bl.a. féljande. Han &r dagare till méklarforetaget. | bolaget
arbetar han uteslutande som fastighetsméklare. Bolaget séljer ocksa villor for en
hustillverkare. Denna uppgift handhas av en anstalld pa foretaget som har samtliga
kontakter med kunderna och hustillverkaren. Den anstéllde &r inte registrerad som
fastighetsmaklare. Ingen av hans kunder har kéant nagot rubbat fortroende fér honom.

Av uppgifter i Patent- och registreringsverkets bolagsregister framgar att méklaren X
ar styrelseledamot och firmatecknare for maklarforetaget A. Vidare framgar att
bolagets verksamhet ar att bedriva forséaljning av monteringsfardiga hus,
fastighetsformedling samt darmed forenlig verksamhet.
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Maklaren X har begért muntlig férhandling for att bereda honom och den anstallde
vid foretaget mojlighet att redogora for verksamheten i bolaget.

Méklaren X har &ven begért att Fastighetsmaklarndmnden skall bordldgga arendet i
avvaktan pa ett klargorande fran regeringen med anledning av att namnden den 26
januari 2000 beslutat att till regeringen 6verlamna en skrivelse angaende fragan om
fortroenderubbande verksamhet.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

| 14 § forsta stycket forvaltningslagen (1986:223) foreskrivs att en part som vill
lamna muntliga uppgifter i ett d&rende som avser myndighetsutovning skall fa tillfalle
till det, om det kan ske med hansyn till arbetets behdriga gang. Enligt andra stycket
bestammer myndigheten i andra fall om handlaggningen skall vara muntlig.
Myndigheten skall sarskilt beakta att muntlig handldggning kan underlatta for
enskilda att ha med den att gora. Fastighetsmaklarndmnden anser att handlaggningen
av tillsynsarende i namnden i princip skall vara skriftlig; annat ar knappast mojligt
inom ramen for ndmndens arbetsformer och resurser. Av fastighetsméklare bor i regel
kunna krévas att de skriftligen kan fora sin talan. Namnden finner inte skél att i detta
fall franga den angivna principen och avslar méklaren Xs begaran om muntlig
forhandling. | detta &rende foretrads maklaren X for ovrigt av ett ombud.

Det faktum att Fastighetsmaklarnamnden tillskrivit regeringen angaende en
bestammelse i fastighetsmaklarlagen innebér inte att den reglering som nu galler inte
skall tillampas. Méaklaren Xs agerande skall saledes bedémas utifran nu géllande
reglering. Nagot skal att avvakta regeringens stallningstagande finns darfor inte.
Méklaren Xs begédran hdrom kan darfor inte bifallas.

| 14 § fastighetsméklarlagen andra stycket anges att en méaklare inte far agna sig at
annan verksamhet som ar dgnad att rubba fértroendet for honom som méklare. |
forarbetena (prop. 1994/95:14 s. 54) anges som ett exempel pa detta en méklare som
samtidigt &r agent eller férsaljare for en typhustillverkare. | tidigare meddelade beslut
har ndmnden uttalat att en registrerad fastighetsméklare vid sidan av sin yrkesmassiga
formedling av fastigheter i princip inte kan salja ocksa husbyggnadssatser, utan att
darigenom bryta mot forbudet i 14 § andra stycket fastighetsméklarlagen.

Méklaren X ar &gare till ett féretag som bedriver fastighetsférmedling och som séljer
hus fran en typhustillverkare. Fastighetsmaklarnamnden har ingen anledning att
betvivla méklaren Xs uppgift om att han sjélv uteslutande arbetar som fastighets-
maéklare och att det ar en anstélld som har samtliga kontakter vad galler hustillverkare
och deras kunder. Som dgare och styrelseledamot, tillika firmatecknare har méklaren
X dock ett sadant inflytande Gver foretaget att han darigenom maste anses ocksa
bedriva &ven den verksamhet som innefattar husforsaljning oaktat sjélva det arbetet
utfors av en anstélld.

Foretagets olika verksamhetsgrenar har marknadsforts i gemensamma annonser (se
bilagorna 1 och 2). Annonserna framstéller inte verksamheterna som atskilda.
Tvartom ger de ett intryck av att maklaren X kan bista saval vid fastighetsformedling
som vid avtal om nyproduktion. Foretagets verksamhetsgrenar framstar saledes som
tatt sammanlénkade.
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Maéklaren Xs inflytande i féretaget och hans engagemang sa som det kommit till
uttryck bl.a. i annonserna innebar att han agnar sig at sadan verksamhet som enligt
lagstiftarens mening ar &gnad att rubba fortroendet for honom som fastighetsméklare.
Dérigenom har han brutit mot férbudet i 14 § andra stycket fastighetsméklarlagen.
Detta oaktat att det inte framkommit nagot som visat att han i samband med
fastighetsformedling agerat som husagent eller latit sin koppling till en husfabrikant
paverka honom.

Maklaren X har brutit mot en uttrycklig bestimmelse i fastighetsméklarlagen. For
detta kan han inte undga varning.

En ledamot &r skiljaktig och anfor féljande.

Ett beslut fran Fastighetsmaklarnamnden beror alltid fastighetsmaklaren personligen.
Det &r i arendet inte visat att fastighetsmaklaren sjalv i sitt formedlingsarbete i nagot
fall forsatt sig i en sadan situation, att han haft att tillgodose &ven andra intressen an
uppdragsgivarens och dennes motpart. Inte heller &r det visat att fastighetsméklaren
for en husfabrikants rakning salt eller formedlat nagra husbyggnadssatser. Enbart det
forhallandet att han eventuellt har haft méjlighet att bryta mot god
fastighetsméaklarsed skall inte 14ggas honom till last.

Fastighetsméklarndmnden har vidare, enligt min mening, felaktigt avvisat
fastighetsméklarens begéran om bordlaggning av arendet. Namnden dverlamnade den
26 januari i ar en skrivelse som beror arendet till regeringen. Trahusfabrikanterna och
maklarorganisationerna hade i ett gemensamt PM begért en dversyn av lagen
betraffande maklarens mojlighet att vid sidan av formedlingsverksamheten &gna sig
ar annan verksamhet. Namnden uttalade att det med de argument som framforts i
branschens skrivelse fanns anledning att ta upp denna fraga till férnyat dvervagande
fran lagstiftarens sida. Namndens agerande kan inte ses som annat an en signal att
man forutser en sadan lagandring. Da bor en begaran om bordlaggning beviljas.

2000-06-21:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); anméalan om
forvarv av fastighet

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

Maéklaren X har anmalt att han som deldgare i maklarforetaget A forvarvat tva
fastigheter. Méklaren X har haft i uppdrag att férmedla en av fastigheterna. Bolaget

har sammantaget forvarvat nio fastigheter varfor fraga har uppkommit om handel
med fastigheter har forelegat.
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Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 14 § fastighetsmaklarlagen far en fastighetsméaklare inte bedriva handel med
fastigheter. Maklaren far inte heller 4gna sig at annan verksamhet som ar dgnad att
rubba fortroendet for honom som méklare. I lagen har inte ndrmare definierats vad
som innefattas i begreppet handel. Av lagens forarbeten framgar dock att forbudet
mot handel med egna fastigheter tar sikte pa en situation dar maklaren upptrader som
séljare (prop.1994/95:14 s.53 och 79 samt 1994/95 LU33 s.16). Fastighetsméklar-
namnden konstaterar dven att inom fastighetsbranschen maste saval forséljning som
kop aga rum for att det skall anses vara fastighetshandel. Namnden finner darfor att
maklaren Xs kop av de olika fastigheterna inte &r att betrakta som handel, eftersom
det inte forelegat nagon forséljning fran hans sida.

Da inte heller vad som framkommit i drendet i 6vrigt ger anledning till nagon sarskild
atgard, skall arendet avskrivas fran vidare handlaggning.

2000-06-21:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
maéklares agerande vid budgivning samt om utlamnande av nycklar
till spekulant

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren maklaren X hade 1999 i uppdrag att férmedla férsaljningen av en
bostadsrattslagenhet pa Norr Malarstrand i Stockholm.

En spekulant pa lagenheten har i en anmélan till Fastighetsméklarnamnden riktat
kritik mot méklaren Xs agerande i samband med formedlingsuppdraget. Kritiken gar

bl.a. ut pa att maklaren X underlatit att till séljaren vidarebefordra ett meddelande
fran spekulanten och dennes maka om att de var villiga att ga dver befintliga bud.
Saljaren av lagenheten har riktat kritik mot méklaren X i samma avseende samt aven
mot att maklaren X lanat ut nycklar till lagenheten till anméalaren och dennes maka.

Méklaren X har tillbakavisat kritiken.
Med anledning av att uppgift Iamnats i anmélan om att meddelanden i samband med
budgivningen dven framforts till fastighetsméklaren maklaren Y, har granskning skett

av maklaren Ys agerande i denna del. Méklaren Y har bestritt att han asidosatt sina
skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen.
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Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméaklarlagen skall fastighetsmaklaren utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméaklarsed.

| forarbetena till fastighetsmaklarlagen (prop. 1994/95:14 s. 46) anges bl.a. foljande. I
enlighet med god fastighetsmaklarsed aligger det méaklaren att till uppdragsgivaren
redovisa alla spekulanter som visat intresse for att forvéarva det aktuella objektet.
Aliggandet &r fullgjort forst sedan méaklaren till séljaren har framfort de meddelanden
och bud som spekulanterna énskar.

Om nagon lamnar namnuppgift och klargoér en konkret vilja att ga vidare, kanske
genom att forklara sig vilja tanka 6ver saken, ar han normalt att anse som spekulant.

Motstridiga uppgifter har i arendet lamnats betréffande vilka meddelanden som
framforts till maklaren X i samband med budgivningen. Nagra entydiga uppgifter
som ger anledning till nagon ytterligare atgérd fran Fastighetsmaklarnamndens sida
har inte framkommit.

Enligt Fastighetsmaklarnamndens mening skall en méaklare inhdmta séljarens
samtycke innan han later en spekulant besoka ett formedlingsobjekt pa egen hand. |
arendet ar utrett att maklaren X lamnat ut nycklar till l&genheten till spekulanten och
dennes maka utan att saljaren lamnat sitt medgivande till detta. Méaklaren X har
darigenom asidosatt sina skyldigheter som fastighetsmaklare. Med beaktande av
omstandigheterna, bl.a. har maklaren X forklarat att han innan han lanade ut
nycklarna hade visat lagenheten for spekulantens hustru och vid detta tillfalle skaffat
sig en bild av henne som en ansvarsfull person, kan forseelsen betraktas som ringa.
Arendet skall darmed savitt avser méaklaren X skrivas av fran vidare handlaggning.

Nagra omstandigheter som ger belagg for att maklaren Y asidosatt sina skyldigheter

som fastighetsmaklare har inte framkommit. Arendet skall darfor dven savitt avser
honom skrivas av fran vidare handlaggning.

2000-06-21:4

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

Fastighetsméklarndmndens avgdrande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

Fastighetsméklaren X hade i september 1998 i uppdrag att formedla forsaljning av en
tomtratt i Bromma. Kdparna har i en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden anmérkt
pa att hon i sin annonsering pa bl.a. Internet angav en ungefarlig driftskostnad som

kraftigt understeg den verkliga driftskostnad som de efter kopet har haft for sitt
boende.

66



Arsbok 2000 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

2000-06-21:4

Koparna har i huvudsak uppgett foljande. Enligt den information de erhéll fran
méklaren X skulle den totala driftskostnaden uppga till cirka 30 000 kronor per ar.
Uppgiften lamnades pa en informationssida i Bovision. Detta var den enda
information de fick om driftskostnaden. Efter mer &n ett halvars boende har de
uppskattat kostnaden till 45 000 kronor per ar. Nagon sadan objektsbeskrivning som
fastighetsmaklaren enligt fastighetsmaklarlagen ar skyldig att tillhandahalla fick de
inte fore kopet. De trodde att den information de fatt om fastigheten via Bovisions
hemsida var den information som avsags, nar de skriftligen bekraftade att de erhallit
objektsbeskrivning. Forst efter affarens genomférande fick de den riktiga
objektsbeskrivningen, men &ven i den angavs driftskostnaden till cirka

30 000 kr.

Maklaren X har sammanfattningsvis uppgett féljande. Hon har inte brustit i sina
aligganden eller asidosatt god fastighetsméklarsed. Vid visningen 6verlamnades en
objektsbeskrivning &ven till anmélarna. Hon erbjdd sig att uppréatta en personlig
boendekostnadskalkyl at dem, men anmalarna avhdojde att fa en sddan. Avstaendet
gjordes skriftligen. I beskrivningarna av objektet angav hon cirka 30 000 kr/ar som
driftskostnad. Saljaren hade bara bott i fastigheten i cirka tio manader och hade inte
nagon exakt kunskap om driftskostnaden. Saljaren framholl dock att man hade

valt att ha en ovanligt hég inomhustemperatur och att man regelbundet anvande
bastun och motorvéarmare for tva bilar. Vid kontroll med elleverantéren har det
kunnat konstateras att kdparnas arskostnad for elforbrukning, inklusive den fasta
avgiften, kan beraknas till cirka 26 500 kr. Koparnas arliga vattenférbrukning uppgar,
med utgangspunkt fran en avlasning i november 1999, till 2 475 kronor. Enligt
forsakringsholaget uppgar forsakringspremien for bostadshuset till 1 213 kronor per
ar. Sammantaget uppgar den faktiska driftskostnaden till 31 523 kronor.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Enligt 18 8 forsta stycket fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren, nér férmed-
lingen avser en fastighet som en konsument koper huvudsakligen for enskilt bruk,
tillhandahalla koparen en skriftlig beskrivning av fastigheten. Anmalarna har uppgett
att de fore kopet inte fick nagon sadan objektsbeskrivning som lagen

foreskriver. Maklaren X har uppgett att hon tillhandhallit koparna beskrivningen.
Hennes uppgift far - trots kdparnas invandning - anses styrkt av att koparna i en
informationsbilaga till kopekontraktet bekraftat att de erhallit en objektsbeskrivning.

Den driftskostnad som angetts av maklaren X kan, med beaktande av de uppgifter
som framkommit, inte anses uppskattad pa ett vardlost satt. Fastighetsmaklarnamnden
finner att utredningen inte ger belagg for att maklaren X skulle ha asidosatt sina
skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen. Arendet skall darfor skrivas av fran vidare
handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maklares redbarhet.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handlaggning med det
papekande som har gjorts i bedémningen.

Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden inhamtade den 6 juli 1999 fran Kronofogdemyndigheten i
Vasteras uppgifter om maklaren Xs skuldsattning. Kronofogdemyndigheten uppgav
da att maklaren X hade restforda skulder om 6 906 kr i allmanna mal och 146 379 kr i
enskilda mal. Vid fornyad kontroll den 18 juli 2000 uppgick skulderna till 4 145
kronor i allméanna mal och 66 049 kronor i enskilda mal.

Maklaren X har yttrat sig i drendet.
Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 8 § fastighetsméklarlagen (1995:400) skall Fastighetsmaklarnamnden aterkalla
registreringen for den fastighetsmaklare som inte langre uppfyller kraven enligt 6 8.
Enligt 6 § forsta stycket 5 kravs for att en fastighetsméklare skall bli registrerad, att
han &r redbar och i 6vrigt lamplig som fastighetsmaklare. Enligt lagens forarbeten
(prop. 1994/95:14 s. 66 f.) skall prévningen av den personliga lampligheten ta sikte
pa fragan om den sokandes allmanna hederlighet, palitlighet och integritet motsvarar
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. | kravet pa redbarhet ligger givetvis ett krav pa redbarhet
ocksa i ekonomiska angelagenheter. Underlaten betalning eller amortering av skulder
med ranta eller annan misskotsel av ekonomiska ataganden kan ge anledning till
tvekan om en persons lamplighet som fastighetsméklare.

Fastighetsméklarnd&mnden finner att de uppgifter som kronofogdemyndigheten har
ldmnat om maklaren Xs skuldséttning kan ge anledning till tvekan om hans
lamplighet for yrket. Namnden har stannat for att inte nu vidta nadgon atgard mot
honom men kommer, genom kontakt med kronofogdemyndigheten, att folja
utvecklingen av hans skuldsattning. Med detta papekande finner namnden att drendet
kan skrivas av fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
realisationsvinstberakning.

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har fastighetsméklaren X kritiserats.
Kritiken gar i huvudsak ut pa att han i samband med ett formedlingsuppdrag felaktigt
réknat ut den skatt som skulle erldggas med anledning av fastighetsforséljningen.
Anmalaren har vidare begart att méaklaren X forpliktas ersatta honom for den hogre
skatten.

Méklaren X har tillbakavisat kritiken och bland annat anfort foljande. VVad géller
realisationsvinstberdkningen ringde séljaren efter att tilltrade till fastigheten skett och
bad honom gora en skatteberakning. Avslutet var alltsa inte beroende av hur mycket
skatt séljaren skulle betala utan endast en tjanst han gjorde séljaren. Han uppgav for
séljaren att han inte ansvarade for realisationsvinstberdkningen gentemot skatte-
myndigheten. Han beklagar djupt det intraffade men minns inte vad som blev fel.
Forseelsen intraffade under ar 1995.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Enligt 12 8 forsta stycket Fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméklaren utfora sitt
uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed.

| en fastighetsmaklares grundlaggande utbildning ingar skatteratt. Berakning av
skattepliktig realisationsvinst ar ndgot som maklaren ofta hjalper saljaren med.
Maéklaren skall darvid tillvarata bade séljarens och kdparens intresse. | den man en
maklare atar sig att gora en reavinstberakning har séljaren ratt att forvanta sig att
maklaren tillampar géllande regelverk rétt.

Kopekontraktet for den aktuella fastigheten skrevs den 24 februari 1995.
Realisationsvinstberakningen gjordes den 11 juli 1995. Enligt informationsskrift fran
Riksskatteverket 379 utgava 6 beraknades realisationsvinsten antingen enligt
huvudregeln eller da gallande 6vergangsbhestammelser.

Maéklaren X har blandat ihop huvudregeln med 6vergangsbestammelserna och
darmed for saljaren redovisat ett felaktigt utraknat skattebelopp. For detta maste han
kritiseras. Med hansyn till den tid som forflutit kan drendet med de papekanden som
gjorts skrivas av fran vidare handlaggning.

Fastighetsméklarndmnden ar inte behdrig att avgora tvister om ersattning eller
skadestandsansprak. Det &r en sak for allman domstol.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
maéklares redbarhet.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning med det
papekande som har gjorts i bedomningen.

Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har inhamtat uppgifter om méklaren Xs skuldsattning fran
Kronofogdemyndigheten i Stockholm. Det har darvid framkommit att méklaren X
varit restford under aren 1997 — 2000 med varierande belopp. Hon har vidare varit
ledamot/suppleant i tre aktiebolag som avslutats med konkurs utan 6verskott.
Myndigheten uppgav den 5 maj 2000 att maklaren X hade restforda skulder i
allméanna mal pa 33 930 kronor. Vid férnyad kontroll var méklaren X den 28 juni
2000 inte langre restford for nagra skulder.

Méklaren X har yttrat sig i &rendet.
Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Enligt 8 § fastighetsméklarlagen (1995:400) skall Fastighetsmaklarnamnden aterkalla
registreringen for den fastighetsméklare som inte langre uppfyller kraven enligt 6 §.
Enligt 6 § forsta stycket 5 kravs for att en fastighetsméklare skall bli registrerad, att
han &r redbar och i 6vrigt lamplig som fastighetsmaklare. Enligt lagens forarbeten
(prop. 1994/95:14 s. 66-67) skall prévningen av den personliga ldmpligheten 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
ansvarsfulla fortroendestéallning som méklaren intar i forhallande till bade uppdrags-
givaren och dennes motpart. | kravet pa redbarhet ligger givetvis ett krav pa redbarhet
ocksa i ekonomiska angeldgenheter. 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 skuldséttning kan ge anledning till tvekan om hennes
lamplighet for yrket. Namnden har stannat for att inte nu vidta nagon atgard mot
henne men kommer att genom kontakt med kronofogdemyndigheten kontrollera
hennes situation i fraga om skuldsattning. Med detta papekande finner namnden att
arendet kan skrivas av fran vidare handlaggning.

70



Arsbok 2000 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

2000-09-06:3
2000-09-06:3

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

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

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

Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden inhamtade fran Kronofogdemyndigheten i Stockholm den
16 juni 2000 uppgifter om méklaren Xs skuldsattning. Kronofogdemyndigheten upp-
gav da att maklaren X hade restforda skulder i allméanna mal pa 635 140 kr. Vid
fornyad kontroll den 4 september 2000 uppgav kronofogdemyndigheten att méklaren
X hade restforda skulder i allmanna mal pa 644 105 kr.

Maklaren X har aren 1999 och 2000 erlagt den arliga registreringsavgiften for
méklare efter den tidpunkt arsavgiften skulle erlaggas och forst efter sarskild
paminnelse.

Maklaren X har beretts tillfalle att yttra sig men har inte hort av sig.
Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen (1995:400) skall Fastighetsméaklarnamnden aterkalla
registreringen for den fastighetsmaklare som inte langre uppfyller kraven enligt 6 8.
Enligt 6 § forsta stycket 5 krdvs for att en fastighetsméklare skall bli registrerad, att
han &r redbar och i 6vrigt 1amplig som fastighetsmaklare. Enligt lagens forarbeten
(prop. 1994/95:14 s. 66-67) skall prévningen av den personliga lampligheten ta sikte
pa fragan om den sokandes allmanna hederlighet, palitlighet och integritet motsvarar
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. | 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
ldmnat om maklaren Xs restforda skulder och att hennes férsumlighet att i ratt tid
erlagga den for registrerade fastighetsméklare obligatoriska arsavgiften, visar att hon
inte ar lamplig som fastighetsméklare. Hennes registrering skall darfor aterkallas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
uppdragsavtal, skatteradgivning m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar méklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X formedlade i oktober 1998 forséljningen av en lagenhet med
bostadsrétt i Stockholm. En av séljarna har i en anmalan till Fastighetsmaklar-
ndmnden riktat kritik mot maklaren Xs agerande och uppgett bl.a. féljande. Méaklaren
X marknadsforde bostaden utan nagot skriftligt uppdragsavtal. De frdgade honom om
skattekonsekvenserna av en forsaljning och han uppréattade tva preliminara reavinst-
berakningar samt erbjod sig att hjélpa till med deklarationerna. Méklaren X vidare-
befordrade berdkningsunderlaget till en advokat utan att meddela dem. Han aterkom
med uppgift om hur mycket de skulle betala i skatt. De kravs nu pa ytterligare

322 593 kr da skattemyndigheten pafort dem en hogre skatt &n vad maklaren Xs
berakningar utvisade.

Maklaren X har uppgett att han formedlat forsaljningen av bostadsrattslagenheten
men att han inte upprattat nagot skriftligt uppdragsavtal. Maklaren X har vidare anfort
foljande. Infor forsaljningen gjorde han tva stycken preliminara reavinstberakningar.
For detta &andamal anvande han ett dataprogram fran Svensk FastighetsData. Enligt de
preliminara reavinstberékningarna skulle lagenheten ha anskaffats den 12 december
1997 och avyttrats den 27 oktober 1998. Lagenheten har alltsa forvarvats och
avyttrats olika ar. Uppgiften om anskaffningsdatum hade han fatt fran en av saljarna.
Av den ekonomiska planen framgick att upplatelsen av lagenheterna beraknades ske
under december 1997 och att tilltrade da redan skett. Skattemyndigheten kom
sommaren 1999 med sitt forsta beslut om att man ansag att forhallandet den 31
december aret fore beskattningsaret skulle vara utgangspunkten. Var inte foreningen
bildad och aktiv detta datum skulle bostadsrattsféreningen inte anses som en &kta
forening vilket i sin tur gav en dubbelt sd hdg beskattning. Detta nya synsitt av
skattemyndigheten kunde ingen fastighetsmaklare kanna till. Skatterattsn&mnden har i
ett forhandsbesked i maj 2000 andrat pa skattemyndighetens synsétt vad avser
tidpunkten for ndr en forening ar akta respektive odkta. Skatten for séljarna kommer
darfor att sénkas till halften.

Méklaren X har vidare uppgett att saljarna var val medvetna om att han skulle lamna
deklarationsunderlaget vidare.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning
Skriftligt uppdragsavtal

Det &r i arendet ostridigt att nagot skriftligt uppdragsavtal inte upprattats mellan
séljarna och maklaren X. Han har darmed inte foljt den i 11 8 fastighetsméklarlagen
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stadgade skyldigheten att upprétta ett skriftligt uppdragsavtal. For detta skall han
meddelas varning.

Skatteradgivning

Fastighetsmaklarlagen uttrycker ingen skyldighet for maklare att lamna rad av skatte-
rattslig art. Av god fastighetsmaklarsed foljder dock att den fastighetsméklare som
lamnar radgivning i skatterattsliga fragor ar ansvarig for att radgivningen ar veder-
haftig. Av vad som framkommit i arendet finner Fastighetsméklarnamnden inte
belagg for att méklaren X lamnat en skatteréttslig radgivning som statt i strid med
god fastighetsméklarsed.

Ovrigt
Vad som i 6vrigt kommit fram i samband med utredningen ger inte anledning till
nagon atgard fran Fastighetsmaklarnamndens sida.

2000-09-06:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maklares skyldighet att forklara innebdrden av en friskrivnings-
klausul i kdpekontrakt m.m.

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X har formedlat en forséljning av en jordbruksfastighet. Koparen
har i en anmadlan till Fastighetsméklarndmnden kritiserat méaklaren X for att denne
inte informerat honom om innebdrden av en friskrivningsklausul och darvid bl.a.
uppgivit att maklaren X inte var narvarande nar parterna undertecknade kope-
kontraktet.

Méklaren X har tillbakavisat kritiken.
Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Utredningen i arendet ger inte beldgg for att maklaren X skulle ha brustit i sin upp-
lysningsplikt. Arendet aktualiserar dock fragan om det aligger maklaren att narvara
vid kontraktskrivningen. Omsorgsplikten innebar att maklaren skall bista saljare och
kopare med de rad och upplysningar de kan behova for att komma 6verens i olika
fragor. | princip bor maklaren darfor vara narvarande vid kontraktskrivningen. Kravet
pa maklares narvaro maste dock alltid bedomas efter forhallandena i det enskilda
fallet. Harvid skall man utga fran séljarens och képarens behov och hansyn kan inte
tas till omstandigheter hanforliga till maklaren. Med detta papekande anser namnden
att drendet kan avskrivas.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
utformning av uppdragsavtal samt uppgift om pantsattning i
objektsbeskrivning

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar méklaren X och méklaren Y varning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X har i en anmélan kritiserats for sitt agerande i samband med
formedlingen av en bostadsritt. Kritiken gar bl.a. ut pa att det i objektsbeskrivningen
felaktigt angetts att bostadsratten varit pantsatt.

| &rendet har presenterats ett uppdragsavtal dar fastighetsméklarna Y och X anges ha
fatt ett formedlingsuppdrag och att uppdraget ar férenat med ensamriétt.

Maklaren X har anfort bl.a. féljande. Han har varit den ansvarige méklaren
tillsammans med méklaren Y som &r hans kollega. | det aktuella fallet var maklaren Y
den maklare som tog in uppdraget. Vid intag av en bostadsrétt stalls alltid frdgan om
det finns nagot lan. I detta fall besvarades fragan med ett ja. Normalt ar da &ven
bostadsratten pantforskriven for lanet. | objektsbeskrivningen som lamnades till
saljaren for godkannande fanns en tydlig uppgift om att bostadsratten var pantsatt. Da
objektbeskrivningen kom i retur, med handskrivna tilldgg och underskrift av séljaren,
fanns ingen kommentar angaende uppgiften om pantsattningen. Felet uppdagades da
han tog kontakt med séljarens bank och fick veta att bostadsratten inte lag som
sakerhet for lanet.

Maklaren Y har anfort bl.a. foljande. Séljaren har lamnat formedlingsuppdraget till
henne och méklaren X och darmed godkant att bada skulle handlagga uppdraget.
Maklaren X genomfdrde forsaljningen och tilltradet av lagenheten. Saljaren har
skriftligt godként objektsbeskrivningen dar det anges att ldgenheten var pantsatt.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Uppdragsavtalet
Det uppdragsavtal som foretetts i arendet ger Fastighetsméklarndmnden anledning till
foljande papekande.

I 11 § fastighetsméklarlagen stadgas bl.a. att ett uppdragsavtal skall uppréttas skrift-
ligen. Det sé&gs vidare i forarbetena (prop. 1994/95:14 s. 74) att det ligger i sakens
natur att bade méaklaren och uppdragsgivaren skall underteckna avtalet. | det aktuella
uppdragsavtalet har maklaren Y och méklaren X bada angetts som méklare och
uppdragstagare. Endast maklaren Y har undertecknat avtalet. Hon har emellertid
uppgett att de bagge erhallit formedlingsuppdraget av saljaren. Maklaren X har for sin
del uppgett sig ha varit ansvarig méklare och agerat i den egenskapen. Nagon
underskrift av maklaren X finns dock inte pa avtalet. For detta maste han kritiseras.
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Ett formedlingsuppdrag &r ett personligt uppdrag och kan inte delas av flera. Till f6ljd
héarav bor uppdragsavtalet endast ange en fastighetsmaklare. Pa sa satt klargors vem
av flera pa en méklarfirma verksamma méklare som ansvarar for att uppdraget utfors
med iakttagande av god fastighetsmaklarsed. Det ar inte korrekt att for tva eller fler
fastighetsmaklare upprétta ett uppdragsavtal med ensamratt, eftersom det da inte
langre &r fraga om ensamratt. Att utforma uppdrag som ges till flera maklare som
ensamréttsavtal vilseleder uppdragsgivaren om vad som faktiskt géller. Om en
uppdragsgivare dnskar lamna ett uppdrag till fler an en méklare kan detta endast ske
genom att uppdragen ges utan ensamratt. | sa fall bor separat uppdragsavtal for
respektive maklare upprattas.

Uppgiften om pantsattningen

| objektsbeskrivningen har angetts att bostadsratten ar pantsatt fastan sa inte var fallet.
Av 17 och 18 8§ i fastighetsméklarlagen framgar att fastighetsméklaren skall
kontrollera uppgifter om pantsattning och ange detta i objektsbeskrivningen. En
méklare skall saledes inte endast godta en saljares uppgifter om pantsattning.
Maéklaren kan inte heller undandra sig detta ansvar genom att lata séljaren ta del av
objektsbeskrivningen och godkénna densamma.

Méklaren Y och méklaren X har var och en for sig ett ansvar for objekts-
beskrivningen, eftersom de bada haft ett formedlingsuppdrag betraffande bostads-

ratten. Genom att lamna den felaktiga uppgiften om pantsattningen har de asidosatt en
uttrycklig regel i fastighetsmaklarlagen och kan darfor inte undga varning.

2000-09-06:7

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

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Fastighetsméklarndmnden avskriver &rendet i den del det ror méklaren Y.
Bakgrund

Fastighetsmaklarna X och Y har i en anmalan Kritiserats bl.a. for ett krav pa ersatt-
ning.

Maéklaren Y som ar verksam vid maklarforetaget A har anfort foljande. FOr nagra ar
sedan samarbetade foretaget med en méklare som hade anmalarens fastighet till
forsaljning. Néagra ar senare kontaktade anméalarna honom och ville ta upp huset till
forsaljning mot Tyskland igen. Da bestamdes att foretagets nya kontakt maklaren X
skulle kontakta anmélaren.

Maklaren X har i huvudsak anfort foljande. Han kontaktades om att anmélaren hade

en fastighet som hon 6nskade sélja pa den tyska marknaden. Det noterades pa for-
medlingsuppdraget att saljaren hade flera andra méaklare samtidigt for att inga miss

75



Arsbok 2000 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

2000-09-06:7

forstand skulle uppsta. Anmalaren har darefter beslutat sig for att séga upp avtalet,
eftersom hon inte langre ville sélja till tyskar. Anmalaren erbjéd honom 1000 kr om
han tog tillbaka formedlingsuppdraget. VVad betraffar fakturan har denna sants till
anmaélaren pa grund av brutet formedlingsuppdrag.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Med fastighetsméklare avses enligt fastighetsméaklarlagen en fysisk person som
yrkesmaéssigt formedlar bl.a. fastigheter. | forarbetena till lagen (prop. 1994/95:14 s.
45) sags bl.a. att eftersom en juridisk person inte kan &ta sig ett formedlingsuppdrag
fordras det att en maklare personligen atar sig uppdraget. Ett férmedlingsuppdrag ar
saledes ett personligt uppdrag for méklaren. | 11 § fastighetsmaklarlagen stadgas att
ett uppdragsavtal skall upprattas skriftligen. Det sdgs vidare i forarbetena (prop.
1994/95:14 s. 74) att det ligger i sakens natur att bade méaklaren och uppdragsgivaren
skall underteckna avtalet. Fran konsumentsynpunkt ar det av stor vikt att en upp-
dragsgivare far klart for sig vilken méklare som ansvarar for ett uppdrag (prop.
1994/95 s. 38). Pa det uppdragsavtal som presenterats i arendet anges Méaklar-
foretaget. Avtalet har inte undertecknats av maklaren X och det anges inte heller att
han &r den méklare som ansvarar for uppdraget. Méklaren X har dock bekraftat att det
var han som hade uppdraget.

Uppdragsavtalet uppfyller inte kraven enligt 11 § fastighetsmaklarlagen eftersom det
inte undertecknats av den for uppdraget ansvarige fastighetsmaklaren. Det kan inte
heller pa annat satt av uppdragsavtalet utlasas vem som varit den ansvarige méaklaren.
Av anmaélan framgar att anmalaren haft svarigheter att forsta vem som haft maklar-
uppdraget. Det kan inte anses godtagbart att utforma ett uppdragsavtal pa sadant satt
att det inte tydligt gar att utlasa vem som &r den ansvarige méklaren. Eftersom denne
maste vara en fysisk person skall namnet pa méklaren anges i uppdragsavtalet.
Genom att inte ange sitt namn och underteckna uppdragsavtalet har méklaren X
allvarligt brustit i sina skyldigheter som fastighetsmaklare.

Aven i andra avseenden strider utformningen och innehallet i uppdragsavtalet mot de
krav som kan stéllas utifran god fastighetsmaklarsed. | avtalet har angetts
"Formedlingsuppdraget ar delat med fler maklare”. Det ar saledes ett avtal utan
ensamréatt. Maklaren X har dock enligt avtalet forbehallit sig ratten till en ersattning
om 2 500 kr plus moms om fastigheten skulle séljas utan formedling av méklare hos
maklarforetaget inom fyra manader eller om uppdraget aterkallas inom samma tid. |
avtalet har aven angetts att maklarforetaget B kraver ensamratt pa av dem anvisad
kopare. Dessa villkor skapar inte bara oklarhet om vem som innehar férmedlings-
uppdraget utan aven oklarhet om huruvida det foreligger ett ensamrattsavtal.
Villkoren ar darigenom vilseledande betraffande uppdragets innebdrd.

| konsumentférhallanden skall méklarens erséttning alltid anges inklusive moms.
N&mnden har i ett tidigare drende mot méklaren X i ett beslut den 18 november 1998,
konstaterat att han inte inkluderat moms i priset for sin maklartjanst. Méklaren X
uppgav i det drendet att han inte langre angav priset annat &n med moms inkluderad.
Det nu aktuella avtalet ar daterat 30 mars 1999. Méaklaren X hade saledes

inte da anpassat sig till de krav som han vid den tidpunkten var val medveten om.
Aven detta maste laggas maklaren X till last.
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Paféljd
Vad som sammantaget ligger méklaren X till last &r av sa allvarligt slag att han inte
kan undga varning.

Ovrigt

Vad som kommit fram i drendet ger inte belagg for att maklaren Y skulle ha asidosatt
sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen. Arendet skall darfor avskrivas fran
vidare handlaggning betraffande méklaren Y.

2000-09-06:8

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
maéklares agerande vid formedling av bostadsratt som varit pantsatt

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

I en anmélan har koparen av en bostadsrétt kritiserat fastighetsmaklaren X for att hon
i objektsbeskrivningen uppgett att bostadsratten inte var pantsatt fastan sa var fallet.
Av anmaélarens uppgifter framgar bl.a. foljande. En lagenhet utbjods till forsaljning i
slutet av september 1999 bl.a. via en hemsida pa Internet. Den 3 oktober arrangerades
en visning av lagenheten. | den marknadsforing som foéregick forsaljningen angavs att
lagenheten inte var pantsatt. Kontrakt skrevs den 7 oktober pa maklaren Xs kontor.
Kort darefter erholl anmélaren ett brev fran bostadsrattsforeningen dar foreningen
uppgav att bostadsratten var pantsatt samt att en pant togs ut i borjan av ar 1999 och
en andra pant i slutet av september 1999, dvs. da lagenheten redan lamnats till
forsaljning. Enligt anmélaren tyckte man fran bostadsrattsféreningens sida att det var
konstigt att maklaren forbisett uppgiften om pantférskrivning eftersom denna uppgift
I ett tidigt skede tillstallts maklaren via en s.k. méklarbild. Anmélaren meddelade
méklaren att hon inte under ndgra omstandigheter tankte erlagga nagon kopeskilling
forran lanen var I6sta. Dagen darpa ringde séljaren upp henne och intygade att lanen
var l6sta samt forklarade att det var banken som inte aterkallat pantforskrivningen.
Anmalaren fick muntligt besked fran ena kreditgivaren att det 1an som upptogs i
september l6sts nagra dagar senare. Anmalaren tog pa grund harav kontakt med
maklaren X. Vid samtalet papekade anmalaren att det var anmarkningsvart att
lagenheten uppgetts vara utan belastningar da den utbjods till forsaljning nar det
uppenbarligen fanns lan som belastade den, samt att dessa uttagits i princip samtidigt
som lagenheten visades. Maklaren X hade enligt anmélaren uppenbarligen inte
kontrollerat hur det forholl sig med panterna utan forlitat sig pa saljarens uppgifter.
Maéklaren X ordnade i enlighet med anmaélarens dnskan en skriftlig forsakran fran den
ene kreditgivaren om att det ifragavarande lanet var 16st. Samtidigt fick anmalaren
meddelande om att det tyvarr visat sig att det andra lanet inte var 16st och att tid
bestallts hos kreditgivaren for att 16sa lanet samma dag som full képeskilling skulle
erlaggas. Anmalaren kontaktade aterigen bostadsrattsforeningen for att forsékra sig
om att inga fler obehagliga Overraskningar var att véanta.
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Anmalaren har uppgett att hon lade ned mycket tid pa att kontrollera det som
maklaren enligt lag ar alagd att gora.

Maklaren X har anfort foljande. | objektsbeskrivningen star det att lagenheten var
obelanad. Denna uppgift kom fran saljaren. Hon hade av foreningen fatt reda pa att
lagenheten var pantsatt, men saljaren uppgav anda att lanen var I6sta. Det ar inte
ovanligt att pantsattningen ligger kvar en tid efter det att lanen lsts. Hon utgick fran
att séljaren faktiskt hade I6st lanen. For att gardera kdparen mot en eventuell pant-
sattning bad hon séljaren att ta fram l6senkvitto, vilket saljaren lovade. Dessutom,
som ytterligare sikerhet for koparen star det i Gverlatelseavtalet § 8 att ”Saljaren
garanterar att bostadsratten pa tilltradesdagen inte ar pantsatt.”. Orsaken till att hon
bad séljaren att kontakta kdparen var att séljaren var av den uppfattningen att pant-
sattningen var borttagen. Anmélarens oro 6ver pantsattningen &r langt verdriven.
Nagot tilltrade skulle inte kunna ske om det fanns ndgon pantsittning kvar. Aven
HSB:s rutiner gor att dverlatelse inte kan ske forran eventuella 1an I6sts eller 6ver-
tagits. Hon skulle givetvis ha kontrollerat att lanen var 16sta fore tilltradet &ven om
anmalaren inte hade agerat.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Av 17 och 18 8§ i fastighetsmaklarlagen framgar att fastighetsmaklaren skall
kontrollera uppgifter om pantséttning och ange detta i objektsbeskrivningen. En
maklare skall saledes inte endast godta en saljares uppgifter om pantsattning. Att
HSB skulle kunna komma att upptéacka felet i samband med registreringen av 6ver-
latelsen medfor inte att maklaren X kan undga kritik for sitt agerande. Maklaren X
har brutit mot en uttrycklig regel i fastighetsméaklarlagen och skall darfor tilldelas
varning.

2000-09-06:9

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

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

Tva personer som i juni 1998 salde en bostadsratt har framfort kritik mot fastighets-
maklaren X vid méklarforetaget A i Ystad. De har i sin anmélan till Fastighetsmaklar-
namnden ifragasatt huruvida ratt till méklarprovision forelegat. Av utredningen
framgar det att fastighetsméklaren Y, vid samma maklarforetag, hade uppdraget att
formedla forséljningen. Méklaren Y och méklaren X har yttrat sig i anledning av
anmaélan.

I en lagakraftvunnen dom har Ystad tingsratt i november 1999 avgjort provisions-
fragan.
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Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Fastighetsméklarnd&mnden &r inte behdrig att avgora tvister om erséttning (provision)
for fastighetsmaklares uppdrag. Daremot kan namnden préva om en maklare i en
ersattningsfraga har handlat pa ett satt som inte ar forenligt med bestammelserna i

12 § fastighetsméklarlagen att méklaren i allt skall iaktta god fastighetsméaklarsed.
Namnden kan dven préva om méklaren pa annat satt asidosatt sina skyldigheter enligt
fastighetsmaklarlagen.

Det var fastighetsméaklaren méklaren Y som hade i uppdrag att formedla den aktuella
bostadsratten. Det finns inget som tyder pa att han vid uppdragets genomférande
skulle ha brustit i sina skyldigheter. Det har inte heller framkommit ndgot som ger
anledning att anta att han inte har haft erforderlig kontroll vad géller den eventuella
delegeringen till maklaren X. Nar det géller provisionskravet och det sétt pa vilket det
framstallts saknas det anledning till anmarkning mot méklaren Y. Det har inte heller i
ovrigt framkommit ndgot betraffande hans eller maklaren Xs agerande som visar att
nagon av dem skulle ha asidosatt sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen.
Arendet skall darfor skrivas av fran vidare handlaggning.

2000-10-04:1

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400); formedling
av fastigheter i Spanien

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I en anmélan, vartill fogats en annons inford i Dagens Nyheter den 22 augusti 1999,
har pastatts att X, som inte &r registrerad fastighetsmaklare, har visningar och saljer
fastigheter i Spanien. Fraga har uppkommit om det finns anledning att anta att X
formedlar fastigheter i strid med vad som foreskrivs om registrering i 5 § fastighets-
maklarlagen.

X har for Fastighetsmaklarnamnden uppgett att hennes foretag pa uppdrag av
fastighetsméklaren Y har kontaktat svenskar som kunde vara intresserade av att
forvarva fritidsbostad i Spanien. Om nagon har anmalt intresse har hon vidarebe-
fordrat vederbdrandes namn och adress till maklaren Y. Hon har vidare uppgett att
hon inte sjalv férhandlat med nagon eller haft nagon sadan uppgift och att hon inte
har uppburit kdpeskilling eller delar av kdpeskilling.

Fraga har daven uppkommit om méklaren Y, som &r registrerad fastighetsmaklare,
asidosatt god fastighetsmaklarsed genom delegering av arbetsuppgifter. Han har yttrat
sig och anfort bl.a. féljande. Han har gett X ett mindre antal broschyrer. Den

aktuella annonsen var utformad utan hans vetskap. X utfor inga arbetsuppgifter for
foretaget A och hon ar varken anstalld, maklarbitrade eller konsult. Han har atagit sig

79



Arsbok 2000 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

2000-10-04:2

att utge anvisningsprovision till hennes aktiebolag, forutsatt att kunden ocksa koper
en fastighet i Spanien genom hans férmedling.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

I 5 § fastighetsmaklarlagen foreskrivs att varje fastighetsmaklare skall vara
registrerad hos Fastighetsméklarnd&mnden. Med fastighetsméklare avses enligt 1 § i
lagen fysiska personer som yrkesmassigt formedlar fastigheter, bostadsratter m.m. |
forarbetena till lagen anges att uttrycket formedla fastigheter tar sikte pa sadan
verksamhet som gar ut pa att anvisa uppdragsgivaren en motpart med vilken
uppdragsgivaren kan traffa avtal om 6verlatelse av fastigheten ( prop. 1994/95:14 s.
63 med hanvisning till prop. 1983/84:16 s. 27).

Enligt 7 § fastighetsmaklarforordningen (1995:1028) skall Fastighetsméklarndmnden
anmala till allman aklagare om namnden har anledning att anta att nagon
yrkesmassigt férmedlar fastigheter i strid med vad som féreskrivs om registrering i

5 § fastighetsméklarlagen.

Genom Xs och maklaren Ys uppgifter har Fastighetsmaklarnamnden att utga fran att
Xs arbete i huvudsak gar ut pa att upplysa intresserade personer om att maklaren Y,
vid foretaget A, har olika objekt att formedla i Spanien. Det kan visserligen havdas att
X darigenom anvisar spekulanter till maklaren Y, men det &r inte detsamma som att
anvisa uppdragsgivarna (saljarna) en motpart. Fastighetsmaklarndmnden finner darfor
inte anledning att anta att X yrkesmassigt formedlar fastigheter. De uppgifter som
kommit fram avseende fastighetsméklaren Y och dennes verksamhet foranleder ingen
sarskild atgard fran namndens sida. Arendet skall darfor skrivas av fran vidare
handl&ggning.

2000-10-04:2

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

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X formedlade en forsaljning av en bostadsrétt. Bostadsratten
saldes den 12 mars 1999. | samband med Overlatelsen gav kdparna av bostadsratten
maklaren X i uppdrag att formedla en forséljning av deras villafastighet.
Formedlingsarbetet upphorde den 14 september 1999. Fastigheten saldes senare
genom formedling av en annan méklare. Uppdragsgivarna har till Fastighetsmaklar-
namnden framfort klagomal mot méaklaren X for att denne inte upprattade ett skriftligt
formedlingsavtal avseende deras uppdrag. Maklaren X har vidare kritiserats i ett fler-
tal avseenden varvid bl.a. har anforts att méaklaren X inte

sag till eller tog upp fragan om att villkora forvarvet av bostadsratten med vissa
forutsattningar.
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Maklaren X har bl.a. uppgivit att det inte tecknades nagot formedlingsavtal
betraffande fastigheten. Bakgrunden till detta var att uppdragsgivarna évervagde en
partiell bodelning. Det var darfor osakert vem som var égare och darmed skulle
teckna ett formedlingsuppdrag.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Enligt 11 § fastighetsméklarlagen skall ett uppdragsavtal uppréttas skriftligen.
Bestammelsen ar tvingande i konsumentforhallanden.

Det har alegat maklaren X att se till att det aktuella uppdragsavtalet blev upprattat
skriftligen. Detta har han inte gjort. Méaklaren X har saledes brutit mot en uttrycklig
bestammelse i fastighetsmaklarlagen. Forseelsen motiverar en varning.

Utredningen ger inte beldgg for att maklaren X i 6vrigt agerat i strid med god
fastighetsmaklarsed.

2000-10-04:3

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

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handlaggning med det
papekande som har gjorts i bedémningen.

Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden inhamtade den 11 april 2000 fran Kronofogde- myndig-
heten i Orebro uppgifter om maklaren Xs skuldsattning. Kronofogdemyndigheten
uppgav da att maklaren X hade restforda skulder i allmédnna mal pa 58 529 kronor och
restforda skulder i enskilda mal pa 18 251 kronor. Vid férnyad kontroll den 25
september uppgav kronofogde- myndigheten att maklaren X hade restférda skulder i
allmanna mal pa 62 659 kronor och restférda skulder i enskilda mal pa 18 951 kronor.

Maklaren X har yttrat sig i &rendet.
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 kravs for att en fastighets- maklare skall bli registrerad, att
han ar redbar och i dvrigt lamplig som fastighetsmaklare. Enligt lagens férarbeten
(prop. 1994/95:14 s. 66-67) skall prévningen av den personliga lampligheten ta sikte
pa fragan om den sokandes allmanna hederlighet, palitlighet och integritet motsvarar
de krav som bor stéllas pa en méklare mot bakgrund av den i flera avseenden
ansvarsfulla fortroendestallning som maklaren intar i férhallande till bade uppdrags-
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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 de uppgifter som kronofogdemyndigheten har
lamnat om maklaren Xs skuldsattning kan ge anledning till tvekan om hans lamplig-
het for yrket. Skulderna har visserligen ékat men ndamnden har stannat for att inte nu
vidta nagon atgard mot honom men kommer att genom kontakt med kronofogde-
myndigheten kontrollera hans situation i fraga om skuldsattning. Med detta
papekande finner namnden att arendet kan skrivas av fran vidare handlaggning.

2000-10-04:4

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

Fastighetsméklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden inhamtade den 1 september 2000 fran Kronofogde-
myndigheten i Goteborg uppgifter om maklaren Xs skuldséttning. Kronofogde-
myndigheten uppgav da att méaklaren X hade restforda skulder i allmanna mal om 10
780 kronor. Vid fornyad kontroll den 25 september uppgav kronofogdemyndigheten
att maklaren X hade restforda skulder i allméanna mal pa 8 101 kronor.

Méklaren X har yttrat sig i &rendet.
Fastighetsmaklarnamnden bedémning

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen (1995:400) skall Fastighetsmaklarnamnden aterkalla
registreringen for den fastighetsmaklare som inte langre uppfyller kraven enligt 6 8.
Enligt 6 § forsta stycket 5 krdvs for att en fastighetsméklare skall bli registrerad, att
han &r redbar och i 6vrigt 1amplig som fastighetsmaklare. Enligt lagens forarbeten
(prop. 1994/95:14 s. 66-67) skall prévningen av den personliga lampligheten ta sikte
pa fragan om den sokandes allmanna hederlighet, palitlighet och integritet motsvarar
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. | 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.

Fastighetsméklarnd&mnden finner att de uppgifter som kronofogdemyndigheten har
lamnat om maklaren Xs skuldséttning kan ge anledning till tvekan om hans

lamplighet for yrket. Namnden har emellertid stannat for att inte vidta nagon atgard
mot honom i denna fraga. Arendet skall darfor skrivas av fran vidare handlaggning.
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2000-10-04:5

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

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarndamnden inhamtade den 21 juni 2000 fran Kronofogdemyndigheten
i Jonkdping uppgifter om méklaren Xs skuldsattning. Kronofogdemyndigheten
uppgav da att maklaren X hade restforda skulder i allméanna mal pa 95 977 kronor.
Vid fornyad kontroll den 3 oktober uppgav kronofogdemyndigheten att méklaren X
hade restforda skulder i allmanna mal pa 9 154 kronor.

Méklaren X har yttrat sig i &rendet.
Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen (1995:400) skall Fastighetsmaklarnamnden aterkalla
registreringen for den fastighetsméklare som inte langre uppfyller kraven enligt 6 §.
Enligt 6 § forsta stycket 5 kravs for att en fastighets- maklare skall bli registrerad, att
han ar redbar och i dvrigt lamplig som fastighetsmaklare. Enligt lagens férarbeten
(prop. 1994/95:14 s. 66-67) skall prévningen av den personliga lampligheten ta sikte
pa fragan om den sokandes allmanna hederlighet, palitlighet och integritet motsvarar
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. | 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.

Fastighetsméklarnd&mnden finner att de uppgifter som kronofogdemyndigheten har
ldmnat om maklaren Xs skuldséttning kan ge anledning till tvekan om hans lamplig-
het for yrket. Namnden har emellertid stannat for att inte nu vidta nagon atgard mot
honom i denna fraga. Arendet kan darfor skrivas av fran vidare handliggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maklares redbarhet.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handlaggning med det
papekande som har gjorts i bedémningen.

Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden inhamtade den 4 maj 2000 fran Kronofogdemyndigheten i
Stockholm uppgifter om méklaren Xs skuldsattning. Kronofogdemyndigheten uppgav
da att méaklaren X hade restforda skulder i allmanna mal pa 145 761 kronor. Vid
fornyad kontroll den 22 september uppgav kronofogdemyndigheten att maklaren X
hade restforda skulder i allmanna mal pa 49 701 kronor.

Maklaren X har yttrat sig i drendet.
Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 8 § fastighetsméklarlagen (1995:400) skall Fastighetsmaklarnamnden aterkalla
registreringen for den fastighetsmaklare som inte langre uppfyller kraven enligt 6 8.
Enligt 6 § forsta stycket 5 krdvs for att en fastighetsméklare skall bli registrerad, att
han &r redbar och i 6vrigt lamplig som fastighetsmaklare. Enligt lagens forarbeten
(prop. 1994/95:14 s. 66-67) skall prévningen av den personliga lampligheten ta sikte
pa fragan om den sokandes allmanna hederlighet, palitlighet och integritet motsvarar
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. | 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.

Fastighetsméklarnd&mnden finner att de uppgifter som kronofogdemyndigheten har
ldmnat om maklaren Xs skuldséttning kan ge anledning till tvekan om hans lamplig-
het for yrket. Namnden har stannat for att inte nu vidta nagon atgard mot honom men
kommer att genom kontakt med kronofogdemyndigheten kontrollera hans situation i
fradga om skuldsattning. Med detta papekande finner ndamnden att arendet kan skrivas
av fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maklares redbarhet.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handlaggning med det
papekande som har gjorts i bedémningen.

Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden inhamtade den 4 maj 2000 fran Kronofogdemyndigheten i
Taby uppgifter om méklaren Xs skuldsattning. Kronofogdemyndigheten uppgav da
att maklaren X hade restforda skulder i allmanna mal pa 193 697 kr. Vid foérnyad
kontroll den 25 september uppgav kronofogdemyndigheten att méklaren X inte langre
var restford for nagra skulder.

Maklaren X har yttrat sig 6ver uppgiften.

Maéklaren X har aren 1996 och 1999 erlagt den arliga registreringsavgiften for
méklare efter den tidpunkt arsavgiften skulle erlaggas och forst efter sarskild
paminnelse.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen (1995:400) skall Fastighetsméaklarnamnden aterkalla
registreringen for den fastighetsmaklare som inte langre uppfyller kraven enligt 6 8.
Enligt 6 § forsta stycket 5 kravs for att en fastighets- méklare skall bli registrerad, att
han &r redbar och i 6vrigt 1amplig som fastighetsmaklare. Enligt lagens forarbeten
(prop. 1994/95:14 s. 66-67) skall prévningen av den personliga lampligheten ta sikte
pa fragan om den sokandes allmanna hederlighet, palitlighet och integritet motsvarar
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. | 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.

Fastighetsméklarnd&mnden finner att de uppgifter som kronofogdemyndigheten har
ldmnat om maklaren Xs restforda skulder och att hans forsumlighet att i ratt tid
erlagga den for registrerade fastighetsméklare obligatoriska arsavgiften kan ge
anledning till tvekan om hans lamplighet for yrket. Namnden har stannat for att inte
nu vidta nagon atgard mot honom men kommer att genom kontakt med kronofogde-
myndigheten kontrollera hans situation i fraga om skuldsattning. Med detta
papekande finner namnden att arendet kan skrivas av fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maklare medverkat till att forcera fram ett atagande om kap,
boendekostnadskalkyl, deponering av handpenning m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsmaklaren méaklaren X atog sig i januari 1999 uppdraget att formedla en
bostadsrattslagenhet. | objektsbeskrivningen angavs priset pa bostadsratten till

350 000 kr. Ett 6verlatelseavtal med kopeskilling pa 325 000 kr undertecknades av
kdparna den 8 februari 1999. | avtalet angavs att kdparna skulle betala en hand-
penning senast vid saljarnas accept. Saljarna undertecknade avtalet den 10 februari
1999. Det upprattades inte nagot avtal om deponering av handpenningen. Koparna
betalade inte kopeskillingen. En skriftlig 6verenskommelse om hévning av kopet
undertecknades av parterna den 2 mars 1999. Bostadsrattslagenheten saldes den 30
mars 1999 till nya kdpare for 300 000 kr. Maklaren X kontaktade de ursprungliga
koparna per brev i juni 1999. | brevet framfordes krav pa skadestand for havt kop av
bostadsratten. Det totala skadestandskravet pa 49 375 kr skulle for séljarens rakning
inbetalas till méklarens klientmedelskonto.

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har koparna gjort gallande att de inte
kunde fullfolja kopet av bostadsratten pa grund av att de inte beviljats de banklan de
behovde. De har riktat kritik mot maklaren Xs agerande vid férmedlingen och uppgett
foljande. | samband med en visning av lagenheten fragade méklaren X hur mycket de
var beredda betala for lagenheten. De kunde tanka sig lagga ett bud pa 325 000 kr
forutsatt att de erholl banklan. Maklaren X bad dem underteckna en handling. Nér de
fragade honom vad det var for en handling svarade han att det var en intresseanmalan,
vilken senare visade sig vara ett verlatelseavtal. Képarna har kritiserat maklaren X
for att denne dels lat dem underteckna ett dverlatelseavtal i tron att det var en
intresseanmalan, dels lat dem underteckna avtalet utan att 6verlatelsen villkorats av
att de erholl banklan, dels inte upprattat nagon skriftlig berakning av deras
boendekostnader. Med anledning av kravet pa skadestand har képarna gjort gallande
att maklaren X i samband med havningen av képet meddelat att han skulle avsta fran
sin maklarprovision och agerat som ombud for séljarna.

Méklaren X har tillbakavisat kritiken och i huvudsak uppgivit féljande.

Mot bakgrund av att han hade en spekulant som lamnat ett bud pa bostadsratten och
med vilken ett Gverlatelseavtal eventuellt skulle skrivas senare pa kvallen foreslog
han att képarna som skriftligt anbud skulle underteckna ett dverlatelseavtal med den
kopeskilling de sagt sig vara beredda att betala. Han klargjorde att deras patecknande
av handlingen var att se som ett skriftligt bud som emellertid blev bindande for det
fall saljarna med sina underskrifter accepterade budet och ett bindande kop darmed
kom till stand.
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Koparna har inte uppgivit eller pa annat satt gett honom anledning anta att kopet
skulle lanefinansieras. En av kdparna klargjorde vid visningen att kdpet skulle
kontantfinansieras genom uttag ur den rorelse i vilken denne var verksam.
Finansieringen som sadan var alltsa klar och nagon skyldighet att verka for lane-
villkor eller med hénsyn till omstandigheterna informera képarna sérskilt om
konsekvenserna av att betalning inte erlades har inte forelegat. Nar koparna
meddelade att de inte hade for avsikt att kopa bostadsratten, erbjod han sig att
medverka till att forsoka ordna en lanefinansiering sa att de d&ven om de inte ville
behalla lagenheten sjélva kunde sélja den vidare i stallet for att hava kopet.

Vid visningen fick kdparna del av tre preliminéra kalkyler med olika kontantinsatser.
Vid samtal med kdparna fick han uppfattningen att de inte var intresserade av nagon
ytterligare personlig boendekostnadskalkyl, varfor ndgon sadan inte 6verlamnades vid
detta tillfalle. Han valde dock att senare tillsammans med dverlatelseavtalet bifoga en
personligt inriktad boendekostnadskalkyl med s.k. kvar att leva redovisning.

Han visste att det inte forelag nagot problem for koparna att fa medlemskap i
bostadsrattsforeningen da han hade formedlat ett flertal bostadsratter i foreningen och
val kande till vilka krav foreningen stallde harvidlag. Det ar darfor troligt att ndgon
deposition av handpenningen inte diskuterades, utan att han i stéllet hade for avsikt
att omedelbart utbetala handpenningen till saljaren.

Séljarna bad honom att for kdparna redovisa saljarnas krav pa skadestand i anledning
av hdavningen. Ombudsmannaskapet tillkom efter det att det formedlade kdpet havts
och enbart i syfte att vara sdljarna behjalplig med att mottaga och kvittera det
skadestand som havningen resulterat i. Han hade uppfattat att skadestandskyldigheten
som sadan inte var tvistig mellan parterna. Da det efter kontakter med koparna
framkom att séljarnas skadestandskrav inte var ostridigt avstod han fran fortsatt
ombudsmannaskap i saken.

Méklaren X har bestritt att han for séljarna eller annorledes skulle ha forklarat att han
inte hade nagot provisionsansprak for formedlingen av bostadsratten. Han har vidare
anfort att det faktum att kopet ensidigt havts av kdparna inte paverkar hans rétt till
provision varfor krav om sadan ersattning kvarstar.

Ovrigt

Fastighetsméklarnamnden har i detta &rende tagit initiativ till en granskning av
handlingar som maklaren X upprattat i fem formedlingsuppdrag genomférda under
perioden november 1999 - april 2000.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Medverkan till att forcera fram ett atagande om kop

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall dérvid tillvarata
bade séljarens och kdparnas intresse.

Enligt Fastighetsmaklarnamndens mening aligger det en maklare att se till att parterna
i princip ar dverens och att villkoren ar slutférhandlade innan képaren for sin del
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undertecknar ett kdpekontrakt. En maklare &r skyldig att upplysa képaren om dennes
undersokningsplikt samt tillhandahalla képaren en objektsbeskrivning och en
individuellt anpassad boendekostnadskalkyl. Ndmnden finner att méaklaren Xs
agerande, att foresla spekulanterna att Iamna bud pa lagenheten i form av att ensidigt
underteckna ett dverlatelseavtal, fatt till foljd att spekulanterna skrivit pa ett avtal om
forvarv av en bostadsratt utan att de fatt mojlighet att 6vervaga konsekvenserna av
kopet, forhandla om eventuella villkor eller narmare Gvervdga behovet av en
boendekostnadskalkyl.

Villkorande av kopet

Enligt 19 8 fastighetsméklarlagen har fastighetsméklaren en handlingsplikt vid
avtalsslutet mellan parterna. Maklaren bor vara aktiv och observant pa fragor som
maste losas. Ett exempel pa méklarens handlingsplikt ar att méklaren bor vara
uppmarksam pa om nagon av parterna rimligen bor villkora kopet sdsom att kopet
gors beroende av att koparen erhaller lan pa dessa villkor. (Prop. 1983/84:16 s.41)

Koparna har anfort att de klargjort for méklaren X att forvérvet forutsatte att de erholl
banklan medan maklaren X & sin sida anfort att kdparna uppgett att kopet skulle
kontantfinansieras genom uttag ur den rorelse i vilken den ene koparen var verksam
och att finansieringen saledes var ordnad. | forevarande fall star ord mot ord i fraga
om vad som sagts om finansieringen av forvarvet.

Boendekostnadskalkyl

Enligt 18 8 fastighetsméklarlagen (1995:400) skall fastighetsméklaren, nar
formedling avser en fastighet som en konsument koper huvudsakligen for enskilt
bruk, innan fastigheten overlats tillhandahalla koparen en skriftlig berdkning av
dennes boendekostnader. Bestammelsen far enligt 4 § fastighetsmaklarlagen inte
frangas till nackdel for en konsument. Enligt lagens forarbeten (prop. 1983:84/16 s.
41) ar en boendekostnadskalkyl framst avsedd att gora den presumtive forvarvaren
uppmarksam pa om han kan klara av det ekonomiska atagande som forvarvet innebar
for honom. Bestdammelsen om en individuellt utformad boendekostnadskalky!l ar
enligt Fastighetsmaklarnamndens mening i princip ovillkorlig och kan frangas endast
om koparen uttryckligen avstatt darifran.

Koparna har gjort gallande att maklaren X inte gjort ndgon skriftlig berakning av
deras boendekostnader. Maklaren X har uppgivit att koparna vid visningen fatt del av
tre preliminéra kalkyler. Vid samtal med kdparna fick han uppfattningen att de inte
var intresserade av nagon personlig boendekostandskalkyl. Han 6verlamnade dock en
individuellt utformad kalkyl tillsammans med det av séljarna undertecknade
overlatelseavtalet. Maklaren X har till Fastighetsmaklarnamnden gett in en
individuellt for koparna anpassad boendekalkyl daterad den 10 februari 1999, dvs. tva
dagar efter att koparna undertecknat Gverlatelseavtalet. Namnden vill papeka vikten
av att en kopare ges mojlighet évervéaga innehallet i en boendekostnadskalkyl eller
mojlighet att ta stallning till ett eventuellt avstaende fran en sadan pa ett tidigare
stadium &n vid tecknande av kopekontraktet. Ett avstaende kraver enligt namnden en
aktiv uttrycklig handling fran kdparens sida. Maklaren X har inte visat att képarna
uttryckligen skulle ha avstatt fran en boendekostnadskalkyl. Genom att inte
tillhandahalla koparna en sadan har méklaren X asidosatt en uttrycklig bestammelse i
fastighetsmaklarlagen.
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Deponering av handpenning

Enligt 12 8 andra stycket fastighetsmaklarlagen skall handpenning som maklaren
tagit emot utan dréjsmal dverlamnas till saljaren, om inte annat har 6verenskommits i
sarskild ordning. Av forarbetena till lagen (prop. 1994/9514 s. 55) framgar att det
foreligger en skyldighet for maklaren att vid behov ta upp fragan om handpenningen
skall deponeras till dess att det finns ett bindande avtal.

Overlatelseavtalet innehéller foljande klausul "Overlatelsen sker under forutsattning
att bostadsrattsforeningens styrelse antager koparen som medlem i féreningen---
Skulle kdparen ej antagas som medlem skall kdpet understéllas rattslig provning,
nekas darefter medlemskap skall kopet aterga och erlagd handpenning aterbetalas
utan ranta." (8 4)

En Gverlatelse av en bostadsratt ar inte giltig forran koparen beviljats medlemskap i
foreningen. Enligt Fastighetsmaklarndmndens mening skall en maklare vid ver-
latelse av en bostadsratt ta upp frdgan om deponering av handpenningen om han inte
fatt besked fran foreningen att den kommer att bevilja medlemskapet. Oaktat vad
maklaren X anfort om sannolikheten for att medlemskap skulle komma att beviljas,
har det alegat honom att med parterna ta upp fragan om en deponering av hand-
penningen.

Ovrigt

Vad som i 6vrig kommit fram ger inte beldgg for att maklaren X i andra avseenden
har asidosatt sina skyldigheter enligt fastighetsméklarlagen. Fastighetsmaklar-
namnden vill dock med anledning av den granskning som gjorts av de handlingar som
méaklaren X pa namndens begaran lamnat in, papeka féljande. En fastighetsmaklare
bor se till att delagare som vid undertecknandet av ett uppdragsavtal dven sasom
fullmaktig tecknar annan deldgares namn markerar detta férhallande.

Paféljd

Maéklaren X skall meddelas varning. Han har underlatit att fére dverlatelsen
tillhandahalla koparna en boendekostnadskalkyl, vilket i sig normalt motiverar en
varning. Méaklaren X har inte heller tagit upp frdgan om deponering av handpenning
med parterna, vilket dven det &r en allvarlig forseelse. Han har dessutom medverkat
till att forcera fram ett atagande om kop. Méaklaren X har saledes pa flera punkter
asidosatt god fastighetsmaklarsed.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
boendekostnadskalkyl, om maklares skyldighet att forklara inne-
borden av villkor i kopekontrakt m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X formedlade i juli 1999 forsaljningen av en fastighet. Séljare var
ett dodsbo foretratt av en boutredningsman och kdpare var ett aktiebolag. Fastigheten
6verlats en manad senare till en ny kdpare genom ett s.k. transportkop. | en anmélan
till Fastighetsmaklarndamnden har den senare koparen gjort gallande att maklaren X
varit partisk. Han har uppgett att maklaren X enbart gjort en generell genomgang av
kopekontraktet pa nagra minuter och att méklaren X inte forklarat inneborden av
villkoren om friskrivning, kdparens undersokningsplikt eller innebdrden av ett
transportkop. Anmalaren har vidare uppgett att han inte blivit erbjuden nagon
boendekostnadskalkyl och att han inte heller avsagt sig en sadan. Anmalaren har dven
uppgett att det i objektsbeskrivningen stod angivet att uppvarmning av huset skedde
med olja men i verkligheten var det el-patron.

Méklaren X har yttrat sig och i huvudsak uppgett foljande. Bolaget som forst kopte
fastigheten var endast intresserat av att fa en avstyckning till stand for nybyggnation
pa den avstyckade delen. Uppdragsgivaren bad darfér honom att genomfora
forsaljningen pa det vis bolaget var intresserat av dvs. att i samband med bolagets kop
ordna med en ny kdpare som var intresserad av den del av fastigheten som byggnaden
stod pa. For att undvika alla onddiga kostnader foreslogs ett s.k. transportkop. Pa
séljarens initiativ skrevs en friskrivningsklausul in i kdpekontraktet, vilken
accepterades av den ursprunglige koparen. Nér avtalet om transportkop lades fram for
den nye koparen hade denne blivit helt informerad om vad ett sadant kép géllde, dvs.
att iklada sig den ursprunglige kdparens ansvar vad galler skyldigheter och
rattigheter. Kraven vid transportkop gor att 6verlatelsehandlingarnas innehall maste
vara identiska. Han tror sig inte darutdver ha upplyst anmélaren nagot om
boendekostnadskalkyl. Uppgiften om att fastigheten varmdes upp med olja kom fran
den dddsbodelégare som bodde kvar i fastigheten. Anmalaren har besokt fastigheten
vid fem till sex tillfallen och har darmed beretts tid och mojlighet att undersdka
fastighetens skick.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 18 8 fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren, nér férmedlingen avser en
fastighet som en konsument kdper huvudsakligen for enskilt bruk, innan fastigheten
overlats tillhandahalla koparen en skriftlig berakning av dennes boendekostnader.
Bestammelsen far enligt 4 § samma lag inte frangas till nackdel for en konsument.
enligt lagens forarbeten (prop. 1983/84:16 s. 41) &r en boendekostnadskalkyl framst
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avsedd att gora den presumtive forvarvaren uppmarksam pa om han kan klara av det
ekonomiska atagande som forvérvet innebar for honom.

Bestammelsen om en individuellt utformad boendekostnadskalky! ar enligt
Fastighetsmaklarnamndens mening i princip ovillkorlig och kan frangas endast om
koparen uttryckligen avstatt darifran. Namnden anser vidare att méklaren bor se till
att koparens avstaende gors skriftligen eftersom maklaren vid avstaende fran kalkyl
har att styrka att sa skett. Avstaendet bor emellertid enligt namndens uppfattning
goras i ett separat upprattat dokument och inte i ett kopekontrakt. Ett kdpekontrakt
bor endast innehalla vad som avtalats mellan séljaren och képaren.

Maéklaren X har i detta arende inte gjort gallande att han upprattat ndgon boende-
kostnadskalkyl. I kopekontraktet undertecknat den 9 juli 1999 mellan séljaren och
den ursprunglige koparen finns foljande mening "§ 14 Kdparen avstar fran boende-
kostnadskalky!". Maklaren X har anfort att kraven for s.k. transportkdp gor att
overlatelsehandlingarnas utformning maste vara identiska. Anmalaren har enligt
maklaren X blivit informerad om att kdparen vid ett transportkop iklader sig den
ursprunglige kdparens ansvar vad galler skyldigheter och rattigheter.

Ett avstaende fran en boendekostnadskalkyl kraver enligt Fastighetsmaklarnamnden
en aktiv uttrycklig handling fran képarens sida. Den ursprunglige koparens
avstaendeforklaring kan av méklaren inte aberopas gentemot den nye koparen.
Maéklaren X har inte visat att den nye koparen uttryckligen skulle ha avstatt fran en
kalkyl. Genom att inte tillhandahalla denne en boendekostnadskalkyl har maklaren X
asidosatt en uttrycklig bestammelse i fastighetsméklarlagen. Forseelsen motiverar en
varning.

Vad som i évrigt kommit fram i samband med utredningen ger inte belégg for att
méklaren X i annat avseende asidosatt sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen.
Namnden vill dock papeka att det aligger en fastighetsméklare som hjalpt kopare och
saljare att uppratta de handlingar som behdvs for en dverlatelse att for dem klargora
kopevillkorens innebord. Det ar viktigt att en méklare i forekommande fall tydligt och
klart informerar parterna om innebdrden av en friskrivningsklausul och att en sadan
inte utformas alltfor generellt. Namnden vill aven patala vikten av att en méklare
forvissar sig om att képaren forstatt den information som lamnats angaende de
sérskilda villkor som galler vid transportkdp.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maéklare redovisat spekulant till saljare

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsmaklaren X atog sig i augusti 1999 uppdraget att férmedla forséljningen av
en villa i Norrkdping. En av kdparna har i en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden
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kritiserat méklaren X for dennes agerande vid budgivningen. Anmaélaren har gjort
géllande att maklaren X inte framfort deras hogre bud till séljaren och uppgett att det
var forst sedan de sjélva tagit kontakt med séljaren som de fick méjlighet att delta i
budgivningen.

Maklaren X har tillbakavisat kritiken och i huvudsak uppgett féljande. Vésentliga
faktorer fOr séljaren var tidsaspekten och ett avtal utan villkor. Samtliga spekulanter
fick information om att ett villkorslost kontrakt med snabbt tilltrdde skulle prioriteras
vid val av kopare. Méklaren X hade fatt uppfattningen att anmalaren behdvde stélla
forséljning av den egna lagenheten som villkor for ett kop. Han fick dock senare ett
meddelande fran anmalaren att sa inte var fallet. Méklaren Xs uppfattning var fram
till dess att anmalaren ville villkora kopet. Vid detta tillfalle fick han direkta direktiv
fran séljaren att, med hansyn till dennes relation till anmélaren, lata anmalaren delta i
budgivningen med atertaget krav om villkor. Samtidigt avbrots pagaende slut-
forhandling med en annan spekulant. Méklaren X har uppgett att saljaren var fullt
informerad om anmalarens bud rérande fastigheten och att detta varit villkorat av
lagenhetsforsaljning.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Ord star mot ord om vad som &gt rum. Det finns inte beldgg for att maklaren X skulle
ha &sidosatt sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen. Arendet skall darfor
skrivas av fran vidare handlaggning.

2000-10-04:11

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400) fraga om
berakning av realisationsvinst.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har séljaren av en jordbruksfastighet
kritiserat fastighetsméklaren X for dennes berékning av realisationsvinsten vid for-
séljning av fastigheten. Méklaren X har tillbakavisat kritiken.

Vad som kommit fram i arendet ger inte beldgg for att maklaren X skulle ha asidosatt
sina skyldigheter enligt fastighetsméaklarlagen. Fragan ger dock Fastighetsméklar-
namnden anledning till foljande papekande. Av god fastighetsmaklarsed féljer att den
maklare som lamnar radgivning eller utfor skatteberakningar &r ansvarig for att
radgivningen ar vederhaftig och att gallande regelverk tillampas ratt. Det &r av vikt att
en maklare tar reda pa om det finns omstandigheter som kan paverka reavinst-
berékningen och om det visar sig erforderligt narmare kontrollerar dessa. Det &r
lampligt att han dven anger de forutsattningar berakningen grundar sig pa. Med detta
papekande avskrivs arendet fran vidare handlaggning.

Fastighetsmaklarnamnden ar inte behorig att prova skadestandsansprak.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
maéklares redbarhet.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning med det
papekande som har gjorts i bedomningen.

Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden inhamtade den 2 augusti 2000 fran Kronofogde-
myndigheten i Uppsala uppgifter om méklaren Xs skuldsattning. Kronofogde-
myndigheten uppgav da att méklaren X hade restforda skulder i allmanna mal pa

25 001 kronor. Vid fornyad kontroll den 19 oktober uppgav kronofogdemyndigheten
att maklaren X hade restforda skulder i allmanna mal pa 12 470 kronor. Vid kontroll
den 31 oktober var méaklaren X inte langre restford for nagra skulder.
Fastighetsmaklarnamnden har i ett tidigare tillsynsarende aktualiserat fragan om
méklaren Xs lamplighet som fastighetsméklare pa grund av att han var restford hos
kronofogdemyndigheten for skulder. Namnden avskrev &rendet genom beslut den 17
november 1999. Namnden beaktade da att maklaren X var i fard med att betala sina
skulder.

Méklaren X har yttrat sig i &rendet.
Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen (1995:400) skall Fastighetsméklarndmnden

aterkalla registreringen for den fastighetsmaklare som inte langre uppfyller kraven
enligt 6 8. Enligt 6 § forsta stycket 5 krdvs for att en fastighets-

méklare skall bli registrerad, att han &r redbar och i 6vrigt lamplig som fastighets-
maklare. Enligt lagens forarbeten (prop. 1994/95:14 s. 66-67) skall prévningen av den
personliga lampligheten ta sikte pa fragan om den stkandes allmanna hederlighet,
palitlighet och integritet motsvarar de krav som bor stallas pa en maklare mot
bakgrund av den i flera avseenden ansvarsfulla fortroendestallning som méklaren
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 misskétsel av ekonomiska ataganden kan ge
anledning till tvekan om en persons lamplighet som fastighetsmaklare.

Fastighetsméklarnamnden finner att de uppgifter som kronofogde-

myndigheten har l&mnat om méklaren Xs skuldsattningar kan ge anledning till tvekan
om hans lamplighet for yrket, sarskilt som maklaren X har varit restford tidigare vid
ett flertal tillfallen. Namnden har emellertid liksom i sitt beslut den 17 november
1999 stannat for att inte vidta nagon atgard mot honom i denna fraga men

kommer att genom fortsatt kontakt med kronofogdemyndigheten kontrollera hans
situation i fraga om skuldsattning. Med detta papekande finner namnden att arendet
kan skrivas av fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
maéklares redbarhet.

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden inhamtade den 1 mars 2000 fran Kronofogdemyndigheten
I Varberg/Kungsbacka uppgifter om méklaren Xs skuldsattning. Kronofogde-
myndigheten uppgav da att méklaren X hade restforda skulder i allmanna mal pa

11 654 kronor och restférda skulder i enskilda mal pa 118 419 kronor. Vid fornyad
kontroll den 20 oktober uppgav kronofogdemyndigheten att maklaren X hade rest-
forda skulder i enskilda mal pa 13538.

Méklaren X har yttrade sig i &rendet.

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen (1995:400) skall Fastighetsmaklarnamnden aterkalla
registreringen for den fastighetsméklare som inte langre uppfyller kraven enligt 6 §.
Enligt 6 8§ forsta stycket 5 kravs for att en fastighetsméklare skall bli registrerad, att
han ar redbar och i dvrigt lamplig som fastighetsmaklare. Enligt lagens férarbeten
(prop. 1994/95:14 s. 66-67) skall prévningen av den personliga lampligheten ta sikte
pa fragan om den sokandes allmanna hederlighet, palitlighet och integritet motsvarar
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. | 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 skuldséttning kan ge anledning till tvekan om hennes
lamplighet for yrket. Namnden har emellertid stannat for att inte vidta nagon atgard
mot henne i denna fraga. Arendet skall darfor skrivas av fran vidare handlaggning.
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Saken: Anmalan enligt 7 § fastighetsméaklarforordningen
(1995:1028)

Fastighetsmaklarnamnden anmaler till aklagaren att den finner anledning att anta att
X och Y yrkesmassigt formedlar fastigheter i strid med vad som foreskrivs om
registrering i 5 § fastighetsmaklarlagen (1995:400).

Bakgrund

Fastighetsméklarnamnden har den 21 oktober och den 9 november 1999 samt den 12
januari, den 4 augusti och den 19 oktober 2000 inhamtat uppgifter fran foretaget As
annonsering pa Internet. Darvid har kunnat konstateras att foretaget A marknadsfor
fastigheter till salu. Innehavare av foretaget A & X och Y.

X har i ett yttrande till Fastighetsmaklarndmnden (se bilaga) bl.a. anfort att de inte
yrkesmassigt formedlar fastigheter utan de har av olika anledningar hjalpt tre av sina
kunder att sélja sina fastigheter. Inte i nagot fall har de gatt ut och sokt efter
forsaljningsobjekt. Agarna har redan varit kunder hos dem sedan lange. De har agerat
som séljarnas forlangda arm och stod och de har aldrig utgivit sig for att vara
méklare. Internet har utnyttjats for att hjalpa kunderna att na ut till en s& stor marknad
som mojligt.

Med fastighetsméklare avses enligt 1 8§ fastighetsméklarlagen fysiska personer som
yrkesmassigt formedlar fastigheter, delar av fastigheter, byggnader pa annans mark,
tomtratter, bostadsratter, andelsrétter avseende l&genhet, arrenderatter eller hyres-
rétter.

I 5 § fastighetsmaklarlagen foreskrivs att varje fastighetsmaklare skall vara
registrerad hos Fastighetsméklarndmnden. Fastighetsméklare som formedlar enbart
hyresratter samt advokater ar dock undantagna fran registreringstvanget.

Enligt 7 § fastighetsmaklarforordningen (1995:1028) skall Fastighetsméklarndmnden
anmala till allméan aklagare om namnden har anledning att anta att nagon yrkes-
massigt formedlar fastigheter i strid med vad som foéreskrivs om registrering i

5 § fastighetsméklarlagen.

Uttrycket formedla tar sikte pa sadan verksamhet som gar ut pa att anvisa en
uppdragsgivare en motpart med vilken denne kan traffa ett avtal om férmedlings-
objektet. 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
bedémningen &r i dessa fall i vad man formedlingen &r en aterkommande foreteelse.
Om en néringsidkare erbjuder allménheten sina tjanster som fastighetsférmedlare, bor
lagen anses tillamplig aven om férmedling rent faktiskt ager rum endast vid nagot
enstaka tillfalle. (Prop. 1994/95:14 s. 72 jmf med prop. 1983/84:16 s. 27 f.).
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Med hénvisning till innehallet i bilagda kopior fran foretaget As hemsida samt vad X
anfort anser Fastighetsméklarndmnden att det finns anledning att anta att X och Y har
formedlat fastigheter i strid med vad som foreskrivs om registrering i 5 §
fastighetsmaklarlagen. Namnden anmaler nu detta forhallande till dklagaren.

2000-11-01:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maklare kontrollerat forutsattningarna for ett formedlingsuppdrag

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

En fritidsfastighet dgdes av tva broder och en syster. Broderna undertecknade ett
formedlingsuppdrag med maklaren X. Efter en tid salde de tre syskonen fastigheten.

Systern har i en anmaélan till Fastighetsmaklarndmnden kritiserat méklaren X och
anfort bl.a. féljande. Hon &gde tillsammans med sina tva bréder en fritidsfastighet.
Utan hennes vetskap lamnade hennes broder i manadsskiftet mars/april 2000 fastig-
heten till forsaljning till fastighetsméaklaren maklaren X. Den 25 april fanns fastig-
heten pa maklaren Xs annonstavla. Nar hon fick kannedom om detta 6verlamnade
hon ett skriftligt besked till maklaren X. | detta forklarade hon att hon under inga om-
standigheter ville sélja fastigheten. Hon begérde ocksa att all annonsering och
vagvisning till fastigheten skulle upphora. Méklaren X lovade att ta bort annonserna
och de vagvisningsskyltar som hade satts upp. Maklaren X héll inte sitt I16fte och hon
ringde efter nagra dagar till honom. Méklaren X uppgav att fastigheten enligt hennes
broder skulle séljas och att ett bud redan lamnats pa fastigheten. | borjan av juni gick
hon motvilligt med pa att sélja fastigheten.

Méklaren X har tillbakavisat kritiken och uppgivit bl.a. féljande. Han fick uppdraget
att formedla en forsaljning av fastigheten av de tva broderna. Dessa uppgav att dven
systern onskade salja fastigheten. Han uppfattade situationen sa att bréderna hade
fullmakt att foretrada systern och han bérjade med forsaljningsarbetet. En manad
senare fick han brev fran systern. Han kontaktade bréderna som uppgav att
fastigheten skulle saljas. Han fick genom broderna klart for sig att det var en annan
slakting som lag bakom systerns 6nskemal att fastigheten inte skulle séljas. Bréderna
uppgav att deras delar skulle séljas och fick han ett bra pris sa skulle dven systern
sdlja. Han uppfattade aterigen att broderna foretradde sin syster. Nar systern ringde
honom beréttade han for henne att brdderna var eniga om att fastigheten skulle séljas.
Broderna talade aldrig om att nagon annonsering eller skyltar skulle tas bort. Att det
inte radde nagon schism mellan systern och honom framkommer av att systern gick
med pa att sélja fastigheten. Att systern varit tveksam till forséljningen pa grund av
patryckningar fran en slakting kande han till men det berodde pa priset pa fastigheten.
Han uppfattade situationen sa att han hade ett uppdrag att sélja
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fastigheten dels genom uppdragsavtalen fran bréderna och dels genom att de
foretradde systern pa sa satt att de var i samforstand om att sélja fastigheten om priset
var det ratta.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklare utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall dérvid tillvarata
bade séljarens och kdparens intresse.

Av utredningen i arendet framgar att tva av deldgarna till fastigheten undertecknat
formedlingsuppdraget. Maklaren X har uppgivit att nar han fick uppdraget uppfattade
han situationen pa sa satt att de tva delagarna aven foretradde den tredje deldgaren.
Fastighetsmaklarnamnden har ingen anledning att ifragasatta denna uppgift fran
maklaren X. Namnden konstaterar dock att den tredje deldgaren i en skrivelse
forklarat for méklaren X att fastigheten inte var till salu och att marknadsféringen av
fastigheten skulle upphora. Méklaren X har darefter inte med denna delégare
kontrollerat forutsattningarna for formedlingen utan Iatit sig néja med de uppgifter
som de tva Ovriga dgarna lamnade till honom. Genom att underlata att kontrollera
forutsattningarna for en forsaljning hos delédgarna har méklaren X inte bara mot dessa
utan dven mot de som visat intresse for fastigheten asidosatt sin omsorgsplikt.
Hérigenom har méklaren X brutit mot sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen
och han kan inte undga att meddelas varning.

| arendet har foretetts tva uppdragsavtal betraffande formedlingen. Tva av delagarna
har undertecknat var sitt avtal. Det har inte i nagot av de tva avtalen angetts att
undertecknandet skett &ven for den tredje delédgarens rakning. Fastighetsmaklar-
namnden far darfor erinra om att en fastighetsmaklare bor se till att deldgare, som
aven foretrader annan delagare, markerar detta forhallande vid undertecknandet av
uppdragsavtalet.

Vad som i évrigt kommit fram i samband med utredningen av anmaélan ger inte
underlag for nagon sarskild kritik eller erinran.

2000-11-01:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maklares skyldighet att tillhandahalla boendekostnadskalkyl, att
verka for atergangsvillkor m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklaren X varning.

Bakgrund

Maklaren X hade uppdrag att formedla en fastighet. Av kdparna till denna erhéll hon

i uppdrag att formedla forséljning av deras fastighet. Kontrakt avseende forstnamnda
fastighet skrevs den 29 december 1999 och avseende den andra fastigheten den 10
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januari 2000. Bada fastighetskopen havdes dock sedermera sedan det stod klart att
koparen av den sist salda fastigheten inte hade erlagt handpenning och inte heller
kopeskilling i tid. Saljarna av den forst salda fastigheten erholl skadestand av
kdparna.

| en anmélan till Fastighetsmaklarnamnden har képarna av den forst salda fastigheten
kritiserat maklaren X for att hon inte skrev in en atergangsklausul i kontraktet med
séljarna av den fastighet de kdpte samt for att hon inte férsakrat sig om att hand-
penning for den fastighet de salde blev insatt pa deras konto. De har uppgett bl.a.
foljande.

De skulle sdlja sin egen fastighet eftersom de skulle kbpa en annan fastighet.
Maklaren X hade uppdragen att genomféra bada affarerna. Méklaren X informerades
om att en barande forutsattning for forvarvet var att deras egen fastighet saldes. |
samband med att kontraktet upprattades framforde de uttryckligen en begéran om att
en atergangsklausul med namnda innehall skulle tas in i kontraktet. Maklaren X
havdade da att det inte var nodvandigt eftersom koparna till deras fastighet var solida
varfor det inte skulle bli nagot problem med erlaggande av kopeskillingen. Nagon
atergangsklausul fordes darfor inte in i kontraktet. Att fastighetsaffarerna var intimt
sammankopplade styrks av kopekontrakten. Tilltradesdag sattes till den 14 januari
2000 avseende deras salda fastighet och till den 15 januari avseende den fastighet de
kopte. Skalet var att den fastighet de kopt skulle betalas med kopeskillingen fran den
fastighet de salt. De hade vidare ett visst lanebehov vid forvarvet. Av den bank-
tjansteman som varit inblandad i &rendet hade de fatt besked att Ian skulle beviljas
under forutsattning att de fick sin egen fastighet sald. Denne rekommenderade darfor,
i méaklaren Xs narvaro, en atergangsklausul i kopekontraktet.

Anmalarna har vidare anfort att enligt kopekontraktet skulle handpenning avseende
den fastighet de salt erlaggas den 10 januari 2000. De sammantraffade med koparen
pa ett bankkontor varvid en utlandsk check motsvarande handpenningen skulle lésas
in. Maklaren X lamnade dock kontoret utan att hon erhallit nagot kvitto. Nagon dag
senare erholl de besked av banken att checken inte hade kunnat l6sas in varfor hand-
penningen inte hade satts in pa deras konto.

Méklaren X har i huvudsak anfort foljande.

Hon hade i uppdrag att formedla forséljning av en fastighet. KOparna av denna
(anmalarna) uppdrog, i syfte att underlatta sitt forvarv, till henne att formedla
forséljning av deras fastighet. Hon hittade en kopare och det 6verenskoms att dver-
latelseavtal skulle undertecknas under nyarshelgen. Samtliga inblandade i de tva
formedlingarna skulle darfor traffas pa banken for att underteckna kontrakten. Detta
for att fastighetsforvéarven var beroende av varandra och for att undvika att
atergangsvillkor skulle behdva tas in. Eftersom dgarna av den forsta fastigheten inte
kunde nérvara vid det tillfallet kom parterna éverens om att hon skulle se till att dessa
skulle underteckna avtalet den 29 december 1999. Anmaélarna ville da ocksa teckna
avtalet samtidigt. Hon informerade dem da om att de inte sjalva hade traffat nagon
bindande 6verlatelse och att det i konsekvens med det forelag ett risktagande for dem.
Trots det valde anmélarna att underteckna avtalet den 29 december. De
bagatelliserade sitt handlande genom att uttala att de da dgde tre hus. Den 30
december traffades anmalarna och kdparen av deras fastighet. Koparen ville avvakta
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med undertecknandet till dess s.k. vattenanalys kunnat ske. Anmalarna var i samband
harmed i kontakt med saljarna av den andra fastigheten och uppgav att de hade for
avsikt att forvarva deras fastighet oavsett om nagon forsaljning av deras egen
fastighet kom till stdnd. Képekontrakt avseende deras fastighet tecknandes sedermera
den 10 januari 2000. Handpenning skulle erldggas samtidigt men eftersom hand-
penningen skulle erlaggas genom en check utstélld av en utlandsk bank uppgav
banktjanstemannen att transaktionen skulle komma att ta lite tid. Hon éverlamnade
darfor till banktjanstemannen att tillse att beloppet betalades in till séljarna.
Anmalarna far dock anses ha accepterat betalning av handpenningen i den utlandska
checken. Dagen efter fick hon besked om att checken inte hade kunnat Iésas in. Trots
ett stort antal pastétningar betalade kparen inte in handpenningen. Anmalarna havde
sedermera sitt kop.

Vad géller atergangsvillkor ar det hennes uppfattning att anmalarna var klart
medvetna om att nagot atergangsvillkor inte var aktuellt den 29 december da de sjélva
undertecknade avtalet. Att det inte fordes in nagot atergangsvillkor i kontraktet
berodde pa att anmalarna var fullt medvetna om den réttsliga innebdrden och att de
vid ett antal tillfallen forsékrat att de avsag att forvarva fastigheten oavsett om nagon
forsaljning av deras egen fastighet kom till stand. Dessutom var det inte nddvéandigt
med nagon atergangsklausul eftersom ett bindande 6verlatelseavtal betraffande
anmalarnas fastighet hade traffats den 10 januari 2000. Hon hade informerat
anmalarna om den generella mojligheten att infora atergangsvillkor men de valde att
underteckna ett icke villkorat avtal. Det aligger inte maklaren att pa eget bevag fora in
sadana villkor i avtalet.

Hon erbjod savél anmalarna som kdparen av deras fastighet en boendekostnadskalkyl.
Samtliga hade emellertid finansiering klar varfor de avbojde en sadan kalkyl. Hon har
dock inte erhallit nagot skriftligt avstaende.

| arendet foreligger ett intyg fran séljarna av den forst salda fastigheten. | det uppges
bl.a. att kdparna av deras fastighet i samband med undertecknandet av 6verlatelse-
avtal den 29 december 1999 erhéll information av maklaren X om att de sjalva inte
hade erhallit ndgot bindande 6verlatelseavtal avseende deras egen fastighet. | intyget
uppges vidare att det &r sdljarnas bestamda uppfattning att kdparna var till fullo
inforstadda med den réattsliga betydelsen av situationen. Dessutom har képarna vid
flera tillfallen sagt att de skulle kdpa fastigheten dven om de inte fick sin egen
fastighet sald. Overlatelseavtal tecknades den 29 december 1999 pa koparnas
initiativ.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Enligt 18 8 andra stycket fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméklaren, nér for-
medling avser en fastighet som konsument kdper huvudsakligen for enskilt bruk,

innan fastigheten overlats tillhandahalla koparen en skriftlig berdkning av dennes
boendekostnader.

Enligt 19 § fastighetsméaklarlagen skall en fastighetsmaklare verka for att koparen

och saljaren traffar 6verenskommelser i fragor som behover I6sas i samband med
overlatelsen.
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Boendekostnadskalkyl

Bestammelserna i fastighetsméklarlagen om att boendekostnadskalkyl skall
tillhandahallas ar i princip ovillkorlig och far enligt Fastighetsmaklarnamndens
uppfattning frangas endast om koparen uttryckligen avstatt fran en sadan kalkyl.
Maklaren X har inte tillhandahallit nagon av koparna skriftlig boendekostnadskalkyl.
Hon har uppgett att kdparna av olika skal avstatt fran sadan men har inte kunnat
prestera nagot skriftligt avstaende eller pa annat satt visat att koparna avstatt fran en
sadan kalkyl. Maklaren X har darmed asidosatt sina skyldigheter enligt fastighets-
maklarlagen

Atergangsklausul

Vad avser fragan om méklaren forfarit felaktigt i fragan om atergangsklausul kan
konstateras att det foreligger en del motstridiga uppgifter. Anmélarna har havdat att
kopet av fastigheten var beroende av att deras fastighet kunde saljas. Méklaren X har
a sin sida havdat att anmalarna uppgett att de skulle kopa fastigheten oavsett om deras
egen fastighet blev sald eller ej. Maklaren X har emellertid dven uppgett att
anmalarna uppdrog till henne att formedla forsaljningen av deras fastighet i syfte att
underlatta deras forvarv. Hon har vidare uppgett att samtliga inblandade i de tva
formedlingarna skulle traffas samtidigt pa banken for att underteckna kontrakten
eftersom fastighetsforvarven var beroende av varandra och for att undvika att ater-
gangsvillkor skulle behdva tas in. Fastighetsmaklarnamnden finner med hansyn till
dessa uppgifter och vad som i 6vrigt framkommit i arendet att det maste ha statt klart
for maklaren X att anmalarna skulle kunna fa svart att ordna finansieringen av sitt
forvarv for det fall de inte lyckades sélja sin egen fastighet. En maklare ar skyldig att
med parterna ta upp fragan om ett képekontrakt skall férses med villkor nar behov
dérav synes foreligga (se prop. 1984/85:16 s 41). | férevarande &rende har
omstandigheterna varit sadana att fragan skulle ha tagits upp. Méaklaren bor da tydligt
informera om de praktiska foljderna av inforande resp. avstaende fran en dylik
klausul. I drendet framstar det som klart att koparna uppmarksammats pa att de tog en
risk genom att skriva pa kontraktet innan det fanns ett bindande kdpekontrakt
avseende deras egen fastighet. Det kan anses dligga maklaren att bitrada parterna att
forhandla om och formulera eventuella villkor. Det ankommer visserligen sedan pa
parterna sjalva och inte pa maklaren att fatta det avgorande beslutet om ett eventuellt
villkor. Daremot maste det anses aligga maklaren att, nar behov darav synes
foreligga, verka for att en atergangsklausul skrivs in i kontraktet. Det har maklaren X
inte gjort. Hon maste darmed anses ha brustit i sin omsorg om koparna. Att
overlatelseavtal ett par veckor senare traffades avseende anmalarnas fastighet medfor
ingen annan beddémning.

Handpenning

Vad slutligen avser frdgan om erlaggande av handpenning aligger det méklaren att
verka for att séljare och kdpare kommer 6verens om handpenning och storleken pa
denna. Daremot har maklaren inte nagot sjalvstandigt ansvar for att koparen verkligen
erlagger handpenning. Enligt Fastighetsméklar- ndmndens mening kan det i
forevarande arende inte anses att handpenning erlagts till saljarna genom 6ver-
l&mnandet av den utldndska checken eftersom den dverlamnats for inldsen av banken,
som darefter skulle fora dver beloppet till saljarna. Det hade i denna situation varit
lampligt att avvakta med att underteckna overlatelseavtalet till dess att maklaren X
och séljarna kunnat forvissa sig om att checken accepterats av banken. For det fall
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handpenning inte erlaggs i samband med att ett 6verlatelseavtal upprattas maste det
anses aligga maklaren att upplysa saljaren om de konsekvenser som det kan fa.

Paféljd

Fastighetsméklarnd&mnden anser att méaklaren Xs satt att forfara dels genom att inte
verka for att en atergangsklausul skrevs in i kontraktet dels genom att inte tillhanda-
halla koparna skriftliga boendekostnadskalkyler motiverar varning var for sig.

2000-11-01:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
ansvar for avtalsvillkors utformning

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Méklaren X hade uppdrag att férmedla en fastighet. Képekontrakt skrevs den 31
december 1997. Till fastigheten horde jaktratt. Séljarens och kdparens rétt till jakt
reglerades i 6verlatelseavtalet vilket utformades av maklaren X. En av saljarna har i
en anmalan till Fastighetsméklarndmnden kritiserat Méaklaren X for utformningen av
avtalet i den del det avser jaktratten for att det enligt anmélaren strider mot vad
parterna muntligen dverenskommit. Anmaélaren har uppgett bl.a. féljande. En forut-
sattning for dverlatelsen var att saljarna erholl jaktratten pa allt slags vilt under fem ar
fran tilltradet. Parterna var 6verens om att koparen personligen fick jaga smavilt och
radjur i mindre omfattning. Denne fick ta med sig en kamrat men inte slappa hund.
Det i kontraktet inskrivna villkoret tolkade dock kdparna sa att séljarna endast hade
forbehallit sig dlgjakten och arrenderade darfor ut radjursjakten till andra. Séljarna har
darfor lidit skada genom att de nu tvingas arrendera radjurs- och smaviltjakten av
annan jordagare.

Méklaren X har sammanfattningsvis anfort foljande. Fore forsaljningen av fastigheten
fordes en diskussion mellan kdparen och séljarna angaende jaktratten. En av saljarna
hade i ett tidigare skede uppgett att saljarna ville forbehalla sig jaktratten kostnadsfritt
under fem ar. Vid diskussionen uppgav koparen att det gick bra att séljarna forbeholl
sig jaktratten eftersom han hade mojlighet att jaga pa en annan gard. Saljaren uppgav
pa fraga fran koparen att de ville ha algjakten helt for sig sjalva men att kdparen
kunde fa tillgang till att komma och vara med och jaga smavilt och radjur samt att det
dven gick bra att han tog med sig en kamrat. Képaren gick med pa detta. Det villkor
som tagits in i kontraktet aterger parternas 6verenskommelse.

| kdpekontraktets § 16 avseende den aktuella fastigheten anges foljande: ”Séljarna

forbehaller sig ratten till jakten (Alg) pé fastigheten kostnadsfritt i fem &r. Radjurs-
och smaviltsjakt dger dock koparen tillgang till & samma fastighet.”
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Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Vad savél anmélaren som méklaren X uppgett avseende vad som muntligen
overenskoms angaende jaktratten 6verensstammer inte till fullo med ordalydelsen i
det villkor i kontraktet som reglerar jaktratten. Enligt Fastighetsmaklarndmndens
mening foreligger det darfor en osakerhet om allman domstol skulle anse att villkoret
har den innebord som séljaren och maklaren X anfort att det var avsett att ha.
Villkoret har savitt framgar varit av stor betydelse for séljarna. Det kan inte
accepteras att en méklare konstruerar klausuler som inte éverensstammer till fullo
med de intentioner som parterna haft eller &r sa otydliga att de kan foranleda tvister.
Ett sadant forfarande maste anses sta i strid med god fastighetsméklarsed. Dessutom
ar fraga om en nyttjanderatt till vilken sarskilda bestammelser &r kopplade. De villkor
som géllde for jaktratten borde darfor ha reglerats ndrmare i ett sarskilt avtal.
Fastighetsméklarnamnden finner att maklaren Xs forfarande motiverar en varning.

2000-11-01:7

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
formedling till narstaende

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X hade i uppdrag att férmedla férsaljning av en fastighet. Fastig-
heten koptes sedermera av hans syster.

I en anmalan till Fastighetsmaklarnamnden har ett par som var spekulanter pa fastig-
heten kritiserat maklaren X for att denne férmedlat huset till sin syster. De har vidare
ifragasatt om flera méaklare far forsoka formedla forsaljning av samma fastighet. De
har uppgett bl.a. féljande. De lade ett bud pa fastigheten i november 1999. Saljaren
godtog deras bud i februari 2000 varefter de lat besiktiga fastigheten. Tva dagar
senare fick de besked fran sin maklare att saljaren hade fatt ett annat bud via en annan
maéklare. Det visade sig sedan att den méklare som foérmedlat huset var méklaren X
och att denne férmedlat huset till sin syster.

Maklaren X har anfort bl.a. féljande. Han fick den 8 juni 1999 uppdraget att med
ensamratt formedla forséljning av fastigheten. Det var inte forran i februari ar 2000
som séljaren var villig att mota kunderna pa ratt niva. Han hade da visat huset for
éver 100 kunder. Hans syster, som tidigare hade tittat pa fastigheten, blev nu
intresserad. Vid forsaljningstillfallet var ytterligare tva maklare inblandade. Séljaren
uppgav att han hade ett bud pa 1 600 000 kr. Hans syster gav da ett bud som innebar
att séljaren skulle fa 1 550 000 kr och att séljaren inte behdvde ersatta maklaren X for
hans kostnader. Den maklare som anmalarna hade haft kontakt med skulle ha 80 000
kr i arvode och kunde inte forhandla om det. Saljaren valde saledes det bésta budet.
Han hade inte nagra andra intressenter att presentera for séljaren och har saledes inte
favoriserat sin syster.
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Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Vad avser anmélarnas kritik att flera méklare varit inblandade i férmedlingen av
forsaljningen kan Fastighetsmaklarnamnden endast konstatera att det inte finns nagot
som hindrar att uppdrag om férmedling l&mnas till flera maklare.

Enligt 13 § fastighetsmaklarlagen far en fastighetsmaklare inte kopa en fastighet som
han har i uppdrag att formedla. Maklaren far inte heller formedla en fastighet till
nagon sadan narstaende som avses i 4 kap. 3 § konkurslagen (1987:672).

Enligt 4 kap. 3 § konkurslagen anses bl.a. syskon som narstaende.

Maéklaren X har inte ens pastatt annat an att han vid forsaljningstidpunkten
fortfarande hade i uppdrag att formedla forsaljning av fastigheten. Detta motsags inte
heller av vad som framkommit i 6vrigt. Méklaren X har saledes handlat i strid med 13
§ fastighetsméklarlagen. Forseelsen kan inte anses som ringa och motiverar i sig en
varning.

| det uppdragsavtal som maklaren X givit in anges att under tiden for ensamratt far
uppdragsavtalet sagas upp endast med fastighetsméklarens skriftliga medgivande. Ett
uppdragsavtal kan emellertid enligt Fastighetsméklarndmndens mening sagas upp av
saval uppdragsgivaren som uppdragstagaren under ensamrattstidens gang och upp-
dragsgivaren kan inte frantas denna ratt. Skadestandsskyldighet kan dock komma i
fraga for den som utan giltig anledning séger upp avtalet. Oavsett vad klausulen av-
sett att reglera finner Fastighetsmaklarnamnden att klausulen utformats pa ett sadant
sétt att den kunnat ge uppdragsgivaren den uppfattningen att denne éver huvud taget
inte kunnat frantrada uppdragsavtalet under ensamréattstiden. Méaklaren X skall darfor
aven kritiseras for det satt han pa denna punkt utformat avtalet.

2000-11-01:8

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
uppdragets utférande, avvisning av spekulant, information om upp-
dragsavtalets innebdrd, m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsmaklaren X atog sig den 6 mars 1998 uppdraget att formedla en obebyggd
fastighet. Den 30 mars 1998 atog han sig dven att formedla forsaljningen av en
bebyggd fastighet samt att ombesdrja flytt- och stadningsarbete. Fastigheterna hade
samma dgare. Formedlingsuppdragen, som I6pte med ensamratt till den 6 juni
respektive till den 30 juni, sades upp den 13 maj 1998. Séljaren gav darefter en annan
méklare formedlings- uppdrag betraffande de bada fastigheterna. Den bebyggda
fastigheten saldes den 18 juni 1998 for 1 000 000 kr. Maklaren X tog darefter kontakt
med séljaren och begarde, med hanvisning till ensamréttsavtalet, ersattning for
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utebliven provision med 75 000 kr. Tvisten avgjordes av tingsratten som i dom den
23 juni 1999 alade séljaren att utge 75 000 avseende utebliven provision samt 6 000
kr avseende flytt- och stddarbete. Hovrétten faststéllde tingsrattens dom den 7 juni
2000.

Saljaren har i en anmaélan till Fastighetsmaklarndmnden gjort géallande att méklaren X
misskott uppdragen. Hon har uppgett bl.a. féljande. Den 6 mars 1998 traffade hon ett
avtal om férmedling av en fastighet med maéklaren X. Hon ville att férsaljningen
skulle ske snarast. Maklaren X erbjdd sig att &ven formedla forsaljningen av en
annan, bebyggd, fastighet. Hon var tveksam bl.a. for att huset var fullt av flytt-
kartonger och maobler fran en tidigare flytt. Méklaren X erbjod sig att ombesdrja
flytten varefter uppdragsavtal undertecknades den 30 mars 1998. De kom muntligen
Overens om att flytten av moblerna skulle ske till priset 6 000 kr. Maklaren X lovade
att huset skulle vara klart for visning till pask. Den 5 maj 1998 blev hon kontaktad av
en person som uppgav sig ha varit intresserad av huset men blivit avvisad av
méaklaren X som uppgett att objektet inte var nagot bra kop. Hon kontaktade méklaren
X brevledes den 5 maj 1998 och bad om en forklaring samt gjorde klart att hon ville
ha storre kontroll 6ver de atgarder som utfordes. Maklaren X svarade den 10 maj
1998 med en redogorelse for utfort arbete. Han uppgav vidare att tomten inte var
mojlig att sélja pa grund av en kurvdragning som skulle kunna paverka tomten. Hon
tog kontakt med kommunen och fick besked om att véagen inte skulle dndras. Den 13
maj 1998 sade hon upp avtalen med hanvisning till att maklaren X brutit mot god
fastighetsméklarsed. Hon anser att hon hade rétt att saga upp avtalet. Det ligger i
formedlingsuppdragets natur att en viss aktivitet skall ske. Efter tva manader hade
maklaren Xs enda atgard varit att aterge ett ogrundat rykte om kurvdragning 6ver
tomten. Vad avser den bebyggda fastigheten sattes inte nagon annons ut, ingen kund
kontaktades och ingen visning utfordes. Arbetet med flytten drog ut pa tiden.
Uppsagningen skedde efter muntlig och skriftlig anmaning att redovisa huruvida
nagot maklararbete utforts. Maklaren X redovisade inte de spekulanter som han haft.
Méklaren X hade kontakt med den nya méklaren som hon hade anlitat. Han visste
darfor att forsaljning skulle ske fore den 30 juni 1998. Det strider mot god
fastighetsmaklarsed att i efterhand begéara ersattning under sadana omstandigheter.
Méklaren X har vidare refererat till SFS fér rekommenderad taxa avseende provision.

Méklaren X har uppgett bl.a. féljande.

Anmaélaren kontaktade honom den 6 mars 1998. Hon hade en obebyggd tomt som
skulle séljas. Under telefonsamtalet kom de dverens om att utgangspriset skulle vara
250 000 kr samt att hans provision skulle vara 7,5 %. Han forklarade att ett skriftligt
avtal maste upprattas och att det skulle galla med ensamrétt i tre manader. Han gick
igenom formedlingsavtalets innehall med anmalaren och férklarade att han skulle
skicka tva exemplar av avtalet till henne for underskrift. Han uppmanade henne att
ringa upp honom nér hon hade fatt avtalen sa att de kunde ga igenom texten
tillsammans. Anmélaren uppgav da att det inte var nagra problem eftersom hon var
jurist. Nésta uppdragsavtal 6verenskoms dven det per telefon och darefter traffades de
den 30 mars 1998. Nar han skulle ga igenom texten i formedlingsuppdraget med
anmélaren uppgav hon igen att det var obehdvligt eftersom hon var jur.kand. Hon
uppgav dessutom att hon ocksa skulle kunna vara fastighetsméklare eftersom hon
genom manga forsaljningar av lagenheter och fastigheter var val insatt i méklaryrket.
Av misstag har han anvént en gammal blankett for formedlingsuppdrag. Han for
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handlar emellertid fram storleken av provisionen muntligt och har da aldrig hanvisat
till ndgon rekommenderad taxa.

Anmalaren hade kontinuerlig kontakt med honom fram till den 5 maj 1998. Under
den tiden framforde hon inte nagon kritik mot hans sitt att skota formedlings-
uppdraget. De var éverens om att annonsering med bild i DN och SvD samt att
organiserade visningar skulle ske forst nér det borjade gronska ordentligt. Det enda
anmaélaren hade sagt avseende forsaljningstidpunkten var att hon ville ha huset salt till
midsommar.

Samtliga av anmalarens pastaenden avseende faktiska forhallanden har varit foremal
for prévning av Stockholms tingsratt. Han har grundat sin réatt till provision pa det
avtal med ensamrétt som traffats. Han bekréaftade den 17 maj 1998 att han mottagit
uppsagningen och aterstallde nycklarna. Han kunde darefter inte tvinga sig kvar i
uppdraget men han eftergav inte sin ratt till provision enligt avtalet. Nar anmélaren
sade upp kontraktet fanns det inte nagra spekulanter vilket hon visste.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 12 8 fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Méklaren skall darvid tillvarata
bade séljarens och kdparens intresse.

Uppdragets utférande

I omsorgsplikten ligger att det kan stallas krav pa méklaren att denne vidtar atgarder
for att fa till stand en forséljning. 1 den ligger aven ett krav pa tillborligt skyndsamhet.
Om maéklaren fatt uppdraget med ensamratt maste han soka utféra uppdraget utan
onddigt drojsmal. Maklaren X har uppgett att han haft annons i DN, annonserat via
Internet samt att information om samtliga objekt fanns uppsatta med foto pa en
annonspelare intill farjelagret pa Ljusterd. Han har vidare uppgett att annons med
foto, enligt 6verenskommelse med anmadlaren, senare skulle infoéras i bl.a. DN. Det
kan med hansyn till vad maklaren X uppgivit om vilka atgarder som vidtagits och vad
som dverenskommits med anmadlaren inte anses att han brustit i sin omsorgsplikt i
detta avseende. Av utredningen har inte framkommit att anmalaren uppgett annan
onskad tidpunkt for forséljningen &n den tidpunkt — midsommar — som vitsordats av
méklaren X. Det kan tillaggas att da inte annat framkommit far det normalt anses att
uppdragsgivaren givit fastighetsméklaren tid att sélja fastigheten inom uppdragstiden,
i forevarande fall till den 6 resp. 30 juni 1998.

Anmadlaren och maklaren X avtalade att maklaren X skulle tillse att tomten och huset
pa den bebyggda fastigheten stadades och att befintliga mébler m.m. flyttades.
Anmalaren har pastatt att maklaren X lovat att ha huset fardigt for visning till pask.
Nagot som stoder det pastaendet har emellertid inte framkommit. Oavsett avtalets
faktiska innehall avseende dverenskommen tid for slutforandet av dessa atgarder kan
det dock ifragasattas vad som kan anses vara en rimlig tidsatgang for dessa. Maklaren
X har i sin skrivelse den 10 maj 1998 till anmélaren uppgett bl.a. att huset fortfarande
var fullt av brate och att huset maste stadas. Det far med hansyn hartill anses klarlagt
att de avtalade atgarderna inte var till fullo utférda vid denna tidpunkt. Utredningen i
arendet maste vidare anses ge stod for bedémningen att dtgarden att fa huset och
tomten iordningstallda haft betydelse for majligheten att fa fastigheten sald.
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Genomforandet av detta uppdrag far med hansyn hartill anses ha tagit oskaligt lang
tid. Forseelsen kan emellertid, med hansyn till vad maklaren X uppgett om hur
formedlingsuppdraget fortséattningsvis skulle genomforas, anses som ringa.

Awvisning av spekulant

Anmalaren har pastatt att maklaren X avvisat en spekulant. For det fall en maklare
utan goda skal avvisar en spekulant &r det naturligtvis en allvarlig forseelse.
Utredningen i arendet ger emellertid inte stod for att sa varit fallet. Det fortjanar att
papekas att en maklare aven ar skyldig att tillvarata kopares intresse och att det inne-
fattar en skyldighet att upplysa om de fel som finns pa en fastighet.

Hanvisning till rekommenderad taxa

| uppdragsavtalen har maklaren X uppgett att formedlingsprovision utgar enligt av
SFS rekommenderad taxa. Nagra sadan rekommendationer finns emellertid inte och
far inte heller langre forekomma. Det var saledes fel av méklaren X att gora en sadan
hanvisning.

Genomgang av uppdragsavtalet

En maéklare skall informera 6verlataren om vad ensamrétt innebar och sérskilt om
foljden av att Gverlatelse sker under uppdragstiden utan maklarens medverkan, jfr
Konsumentverkets riktlinjer (KOVFS 1996:4). Maklaren X har uppgett att han avsett
att informera anmalaren men att hon uttryckligen sagt att ndgon sddan genomgang
inte var nodvandig. Fastighetsmaklarnamnden finner inte skal att ifragasatta vad
maklaren X uppgett i detta avseende och finner vidare att det inte ar fel att underlata
att ge en uppdragstagare information som denne uttryckligen avbdgjer.

Information i samband med uppsagningen av avtalet

I 21 § tredje stycket fastighetsmaklarlagen anges att om en maklaren fatt ett
formedlingsuppdrag med ensamrétt och det traffas ett avtal om 6verlatelse under
ensamrattstiden utan hans férmedling, sa har maklaren rétt till provision som om
overlatelseavtalet hade formedlats av honom.

Méklaren X hade enligt avtalet med anmalaren uppdraget att formedla fastigheten
med ensamrdtt till den 30 juni 1998. En uppdragsgivare har givetvis ratt att séga upp
ett avtal dven om avtalet ar ett s.k. ensamrattsavtal. Fastighetsmaklaren kan dock da
avtalet ségs upp utan grundad anledning ha ratt till ersattning. Grundad anledning kan
anses foreligga om maklaren vid fullgérandet av uppdraget vasentligen brutit mot det
ingangna avtalet. | arendet har inte framkommit att det varit fallet. Det har inte heller
framkommit nagot som ger anledning att anta att maklaren X var 6éverens med
anmaélaren om att uppdraget skulle upphora i fortid. Det kan knappast anses sta i strid
med god fastighetsmaklarsed att begéra ersattning nar fraga ar om ett kontraktsbrott.
En maklare maste dock, for att undanréja risken att uppdragsgivaren uppfattar det
som att maklaren godtar att uppdraget skall upphora i fortid, anses ha en skyldighet
att klargora att han anser att det ar frdga om ett avtalsbrott och informera om de
rattsliga foljderna som kan folja darpa. Det galler sérskilt i ett fall som det
forevarande, dar nagon genomgang av innebdrden av ensamréattsavtalet inte gjorts vid
ingaendet.

Anmalaren anmodade, i samband med uppségningen av avtalet, maklaren X att
redovisa eventuella spekulanter. Maklaren X har underlatit det och uppgett att

106



Arsbok 2000 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

2000-11-01:9

anmalaren visste att det inte fanns nagra spekulanter. Enligt forarbetena till
fastighetsmaklarlagen (prop. 1994/95 s. 46) maste det i enlighet med god fastighets-
maklarsed aligga maklaren att till uppdragsgivaren redovisa alla spekulanter som
visat intresse for att forvarva det aktuella objektet. Att det inte fanns nagra
spekulanter fritar inte maklaren X fran hans skyldighet att lamna en redogorelse. For
det fall det inte fanns nagra spekulanter skulle han ha redovisat det (jfr lansrattens
dom den 17 augusti 2000).

Paféljd

Maklaren X har i flera avseenden asidosatt sina skyldigheter enligt fastighets-
maklarlagen. Fastighetsmaklarnamnden finner att maklaren Xs underlatenhet att
informera om vilka konsekvenser uppsagningen av avtalet skulle kunna komma att fa
vid en forsaljning av fastigheten inom ensamréttstiden samt hans underlatenhet att i
samband med uppsagningen redovisa att det inte fanns nagra spekulanter inte kan
anses som ringa forseelser. Maklaren X skall darfor meddelas varning.

2000-11-01:9

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
skriftlighetskrav vid ingdende av formedlingsavtal

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Méklaren X formedlade forsaljning av en fastighet som &gdes av ett dédsbo med fyra
deléagare. Fastigheten saldes den 9 februari 2000.

En av dddsbodelégarna har i en anmélan till Fastighetsmaklarnamnden gjort géllande
att maklaren X omojliggjorde for henne att kopa fastigheten. Hon har uppgett bl.a.
foljande. Efter det att méklaren X kontaktats av en av dddsbodelégarna skickades
uppdragsavtal ut till dodsbodelagarna. Hon undertecknade emellertid inte nagot upp-
dragsavtal. Utan att forvissa sig om att samtliga dédsbodelégare var ense med den
person som maklaren X hade haft kontakt med annonserades fastigheten ut till
forsaljning. Vid den tiden hade hon inte lamnat nagon fullmakt till sina syskon.
Samma dag som annonsen var inford i tidningen tog hon kontakt med maklaren X
och patalade det olampliga i att annonsera ut fastigheten utan att inhamta samtliga
delagares godkannande. Hon uppgav dven att hon inte 6nskade nagon forsaljning av
villan —i vart fall inte da. Vid visningstillfallet den 21 januari 2000 meddelade hon
maklaren X att hon sjalv hade for avsikt att behalla fastigheten och l6sa ut syskonen.
Den 4 februari meddelade méklaren X samtliga ddédsbodelégare att han hade en
kopare till fastigheten som var beredd att betala 685 000 kr. Hon uppgav da till
maklaren X att hon var beredd att betala 690 000 kr. Vid bouppteckningen den 7
februari infann sig maklaren X och efter det att forrattningen var avklarad
presenterade han for samtliga narvarande ett av képarna redan undertecknat képe-
kontrakt och anmanade deldgarna att underteckna kontraktet. Hon foll till foga genom
det grupptryck hon upplevde fran saval dvriga dodsbodelagarna som méaklaren X.
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De argument som framfordes av dessa var att hon inte ekonomiskt skulle klara av ett
kop och att hon inte skulle fa nagra lan.

Méklaren X har anfért bl.a. foljande. Han blev uppringd av en av dédsbodelédgarna
och blev ombedd att salja fastigheten. Han informerades om att alla dédsbodelégare
var dverens om att villan skulle séljas och att denne dodshodel&gare hade fatt i upp-
drag av sina syskon att kontakta en fastighetsmaklare. De traffades den 4 januari
2000. Han sade da att han kunde ta med fastigheten pa den visning som han skulle ha
den 15 januari. Dodsbodel&garen tyckte att det var bra. Hon lovade &ven att skicka en
lista Over samtliga dodsbodeldgare. Han erholl adresslistan den 11 januari och
skickade da uppdragshandlingar till samtliga dodsbodelagare. En av dodsbodelagarna
erhéll dock inte handlingarna innan hon sag annonsen i tidningen. Denna delagare
ringde upp honom och uppgav att hon inte ville ha nagon visning. Hon ville vénta till
efter bouppteckningen. Han forsokte dérefter avstyra visningen. De andra dodsbo-
delagarna var emellertid eniga om att visningen skulle komma till stand. Pa
visningsdagen hade tre av dodsbodeldgarna undertecknat forsaljningsuppdraget. Han
bad att fa traffa samtliga dodsbodelagare den 7 februari efter bouppteckningen. Han
hade med sig en kopia av forséljningsuppdraget som den siste av dédsbodelédgarna nu
skrev pa. Han hade med sig ett preliminart kopekontrakt med en tankt kdpare som
betecknats NN for att visa hur kontraktet kunde se ut. Han foreslog darefter att en av
dodsbodelagarna skulle fa fullmakt att avsluta affaren. Samtliga dédsbodelagare
skrev under fullmakten. Den 9 februari skrevs kdpekontraktet.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning
Enligt 11 § fastighetsméaklarlagen skall ett uppdragsavtal uppréttas skriftligen.

| drendet foreligger fyra uppdragsavtal underskrivna av de fyra dodsbodel&garna.
Samtliga &r daterade den 14 januari 2000. Utredningen i arendet visar dock att mellan
en av dodsbodelagarna och maklaren X fanns inte nagot sadant avtal fére den 7
februari 2000. Det kan saledes konstateras att uppdragsavtalet dels &r feldaterat dels
att ndgot uppdragsavtal inte forelag nar maklaren X bérjade marknadsféra
fastigheten. Detta star i strid med dels god fastighetsmaklarsed dels en uttrycklig
bestammelse i fastighetsmaklarlagen. Méklaren X hade dessutom fatt besked fran
dodsbodelagaren i fraga att hon da inte 6nskade nagon férsaljning av fastigheten och
inte ville att nagon visning skulle ske. Om maklaren X tidigare forlitat sig pa den
uppgift han erhallit om att den dodsbodeléagare som kontaktade honom handlade pa
uppdrag fran alla dodsbodelégare kunde det dock efter det att maklaren X fatt namnda
besked inte rada nagon som helst tvekan om att en av dodsbodeldgarna motsatte sig
en forsaljning. Att i en sadan situation anda fortsatta att marknadsfora fastigheten,
och darigenom forsatta denne dodsbodelagare i en icke 6nskvard situation, maste
anses som hogst klandervart. Fastighetsmaklarndmnden finner att forseelserna
motiverar en varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
fortroenderubbande verksamhet m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsmaklaren X hade i uppdrag att formedla forsaljning av tva fastigheter som
var under bildande och som skulle bebyggas. Séljaren hade som krav att anlitas som
entreprendr for den tankta byggnationen.

I en anmélan till Fastighetsméklarndmnden har maklaren X kritiserats for sitt satt att
utfora formedlingen. Anmalarna har uppgett bl.a. féljande. | februari 1999
annonserade maklaren X ut tva hus som skulle byggas pa varsin attraktiv fastighet.
Det avtal de tecknande med entreprendren var dock behaftat med sa allvarliga brister
att tvist uppstod. De stdmde entreprendéren i januari 2000. Denne gick emellertid i
konkurs vilket medforde att de forlorade erlagd handpenning. Méklaren X tog betalt i
samband med férmedlingen av entreprenaden. Han fakturerade entreprenéren samma
dag som entreprenadavtalet tecknades. Med héansyn till marknadsféringsmaterialets
utformning, tidpunkten for nar méklaren tog betalt for sina tjanster och provisionens
storlek gor de géllande att maklaren X formedlat saval entreprenad som fastighet.
Han informerade inte om att han endast formedlade fastigheten.

Anmalarna har vidare ifragasatt om maklarprospektets uppgifter angaende tomtyta
var korrekta eftersom fastigheten inte var rattsligt bildad.

Méklaren X har i huvudsak uppgett féljande.

Under ar 1999 erholl han i uppdrag att formedla tva fastigheter under bildande fran en
stamfastighet. Saljaren stéllde som villkor att anlitas som entreprendr for tankt
byggnation pa fastigheten. Han kom éverens med saljaren om att ansvara for
formedlingen av fastigheten men att saljaren skulle ta hand om alla kontakter
angaende den tankta produktionen samt entreprenaden for de spekulanter pa
fastigheten som anvisades av honom.

Vid de inledande kontakterna med spekulanterna forklarade han noggrant att han
enbart hade i uppdrag att formedla de fastigheter som var under bildande och att han i
ovrigt inte ansvarade for den ténkta entreprenaden, varfor samtliga spekulanter
hanvisades till séljaren. Samtliga intressenter erh6ll av honom en salubeskrivning
samt en tomtkarta som i korta ordalag beskrev den ténkta fastigheten under bildande
och den tankta entreprenaden. Han informerade vidare om saljarens krav pa
entreprenad och att nagot avtal om Gverlatelse av fastigheten inte kunde ske forran ett
entreprenadavtal férhandlats fram. Anmaélaren har efter dessa instruktioner kontaktat
séljaren och forhandlat fram ett avtal om entreprenad. Han sjalv har inte varit vare sig
saljaren eller anmélaren behjalplig med forhandlingar angaende entreprenadavtalet.
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Det har inte ratt ndgon osékerhet vilket ansvarsomrade som han hade vid
formedlingen.

Fastigheten i fraga var under bildande till tva nya fastigheter med tankt nyproduktion.
Den informationen framférde han muntligen till spekulanterna. Han dverlamnade
vidare en enklare salubeskrivning tillsammans med en tomtkarta dar det tydligt
framgick att fastigheten var under avstyckning samt att det rérde sig om nyproduktion
av tva enbostadshus pa stamfastigheten.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 12 8 fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Méklaren skall darvid tillvarata
bade koparens och saljarens intresse.

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

| forarbetena (prop.1994/95:14 s. 80) till 14 § anfors bl.a. foljande. En typ av
situationer som faller under forbudet ar nar maklare av olika skal har forsatt sig i en
situation dar han har att tillgodose dven andra intressen &r uppdragsgivarens och
dennes motparts. Som exempel pa en situation av det slaget kan ndmnas en
fastighetsméklare som for en husfabrikants rakning séljer eller formedlar
husbyggnadssatser. Nar en sadan méaklare har en tomt att férmedla &r han givetvis
intresserad av att aven sélja ett huspaket till képaren. Risken ar darfor uppenbar att
maklaren pa nagot satt forsoker styra tomtspekulanterna att valja ett hus fran den
fabrikant som maklaren representerar eller att tomtkopet till och med goérs beroende
av att ett avtal om kop av ett sddant hus kommer till stdnd. Aven om det i det enskilda
fallen inte skulle kunna pavisas att maklarens dubbla lojaliteter leder till skada for
kopare eller sédljare, har méklaren inte ratt att forena méklarsysslan med férsaljnings-
eller formedlingsuppdrag som typiskt sett ar dgnade at att rubba fortroendet for
maklarens opartiska stéllning.

Fastighetsméklarndmnden har i ett beslut den 18 februari 1998, uttalat att
sidoverksamhet i form av formedling av husbyggnadssatser inte kan kombineras i
enskilda fall och darvid konstaterat att det alltsa inte ar tillatet att i samband med
formedling av en obebyggd tomt ocksa formedla forsaljning av en byggsats till en
som koper tomten.

| forevarande arende &r situationen nagot annorlunda an den som exemplifieras i
forarbetena och som tidigare varit foremal for namndens prévning. Har &r fraga om
att séljaren av en tomt som villkor for forséljning uppstéller ett krav pa att tomten
skall bebyggas pa visst satt och med saljaren som entreprendr. Det finns saledes inte
nagon annan intressent forutom séljaren och dennes motpart som méaklaren skulle
kunna ha nagra forpliktelser emot. Det torde i denna situation inte finnas nagon risk
for att maklaren hamnar i nagon lojalitetskonflikt eftersom det ar séljaren som stallt
villkoret att tomten skall bebyggas pa visst sétt for att forsaljning skall komma till
stand.

Utredningen i drendet ger inte stod for annan beddmning an att méaklaren X enbart
haft i uppdrag att formedla forsaljning av fastigheten. Han har savitt framkommit
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hanvisat kdparna till séljaren avseende de fragor som berdrt entreprenaden. Att han
fakturerat sin uppdragsgivare oaktat nagon forséljning inte kom till stand foranleder
inte annan beddmning. Det kan dock papekas att det hade varit 6nskvart att det i
marknadsforingsmaterialet klargjorts att fastighetsmaklaren endast férmedlade for-
séljning av tomten och inte férmedlade entreprenaden.

Utredningen i 6vrigt visar inte heller att méklaren X skulle ha asidosatt sina skyldig-
heter enligt fastighetsmaklarlagen i annat avseende. Arendet skall darfor skrivas av
fran vidare handlaggning.

2000-11-01:11

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
fastighetsmaklaren tillhandahallit koparen en fullstandig
beskrivning av fastigheten

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar Maklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X hade i uppdrag att formedla férsaljning av en fastighet. Kope-
kontrakt skrevs den 31 oktober 1998 och kdpebrev den 6 november 1998. | en
anmalan till Fastighetsméklarnamnden har kdparen kritiserat méklaren X och uppgett
att denne inte upplyst henne om att fastigheten belastades av en ledningsratt samt att
han uppgett en oriktig boyta.

Anmalaren har anfort bl.a. foljande. Méklaren X forsummade att under kope-
forhandlingarna upplysa henne om att kommunen har ett servitut med stor
inskrankning for fastighetsagaren, innefattande s.k. upplatelse av ledningsritt vilket
ger kommunen ratt att riva upp en del av tomten som omfattar skogs- och naturtomt
pa en stracka av 120x4 meter vilket kravs for att uppfylla ett gammalt behov av
renovering av kommunens vatten- och avloppsledningar. Hon tog del av Lantmaéteri-
verkets Fastighetsinfo forst efter tilltradet den 6 november 1998. Hon hade saledes
inte mojlighet att ta del av den viktiga information som fanns dar fore kontrakts-
skrivningen och tilltradet. Vidare har framkommit att huset endast &r 63 kvm och inte
78 kvm som maklaren X uppgav i annons och prospekt. Visserligen angavs att yt-
uppgiften var saljarens information men maklaren X borde ha skyldighet att
kontrollera uppgiften.

Maklaren X har uppgett att anmalaren fore kopet upplystes om ledningsratten dels
muntligen dels genom att handlingar innefattande information darom dverl&mnades.
Utover det utdrag fran Lantmateriet som tillhandah6lls redan i samband med
visningen av fastigheten 6nskade anmélaren ett utdrag i samband med att kopekon-
traktet undertecknades. Undertecknandet skedde den 31 oktober 1998 vilket var en
l6rdag. Farskt utdrag inhamtades fran Lantmateriet mandagen den 2 november 1998
och éverlamnades till anmélaren. Anmalaren hade réatt att frantrada kopet senast den 6
november 1998 om inte den forestaende besiktningen skulle utfalla till hennes
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belatenhet. Méklaren X har vidare uppgett att han i brist pa underlag inte kan vitsorda
uppgiften att den av saljaren uppgivna boytan skulle vara felaktig. Anmalaren har
varit inforstadd med husets storlek och har aven haft méjlighet att granska ritningar.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

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

Enligt 18 8 samma lag skall, nar formedlingen avser en fastighet som en konsument
koper huvudsakligen for enskilt bruk, fastighetsméklaren tillhandahalla koparen en
skriftlig beskrivning 6ver fastigheten fore kdpet. Beskrivningen skall innehalla
uppgifter i de avseenden som angetts i 17 § samt uppgift om fastighetens bendmning,
taxeringsvarde och areal. Beskrivningen skall ocksa innehalla uppgift om byggnads
alder, storlek och byggnadssatt.

Den s.k. objektsheskrivning av fastigheten skall alltsa innehalla vissa i lagen
specificerade uppgifter som skall sammanstallas i en beskrivning. Det ar saledes inte
tillrackligt om alla relevanta uppgifter visserligen funnits tillgangliga for koparen
men att det kravts att denne tagit del av flera olika handlingar for att erhalla
erforderlig information.

Av Lantmateriverkets info framgar att fastigheten belastas av ett avtalsservitut och en
ledningsratt. Det finns olika uppgifter om vilken muntlig information som har
ldmnats och dven ndr Lantmaéteriverkets info lamnades. | drendet har presenterats en
sarskild beskrivning av fastigheten som maklaren X har tillhandahallit anmalaren. |
den anges att fastigheten belastas av villaservitut. Det finns dock inte nagon uppgift
om en ledningsrétt. | beskrivningen finns inte heller nagon uppgift om vem som éger
rétt att forfoga Over fastigheten. VVad avser uppgiften om &gare har Fastighetsméklar-
namnden accepterat att den uppgiften lamnas i ett till objektsbeskrivningen fogat
utdrag. Vad galler uppgiften om ledningsratten anser ndmnden att méklaren X inte
ens genom att bifoga ett utdrag fran Lantmateriet har kunnat fullgéra sin skyldighet
att i objektsbeskrivningen lamna uppgift om belastning pa fastigheten. Vad maklaren
X har uppgett avseende hur han givit anmalaren information om belastningen ar
saledes utan betydelse for bedomningen om koparen erhallit i lagen stadgad
information pa det satt hon kunnat krava. Avgorande for bedomningen ar istéllet att
uppgifterna inte fanns intagna i den skriftliga beskrivning av fastigheten som
maklaren skall tillhandahalla koparen enligt 18 § fastighetsmaklarlagen.

Vad avser den i beskrivningen uppgivna boarean &r det inte visat vilken yta huset
faktiskt har. Enligt Lantmateriverkets info ar boytan dock 63 kvm. Méklaren X borde
darfor inte ensidigt ha redovisat enbart saljarns uppgift om boarean.

Fastighetsméklarnamnden finner att forseelserna motiverar en varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
redbarhet och lamplighet m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méaklaren X varning.
Bakgrund

Skattemyndigheten anmélde fastighetsmaklaren X till Fastighetsmaklarndmnden
eftersom det vid skatterevision i méklarféretaget A framkommit att férmedlings-
provision vid tva tillfallen bokforts med for laga belopp. Skattemyndigheten uppgav i
anmalan bl.a. att differensen mellan erhallen och bokford provision uppgatt till totalt
58 000 kr, vilket delats lika mellan &garen och foretagsledaren méklaren X och den i
bolaget anstéllda fastighetsméklaren, samt att differensen uppkommit genom att
dubbla kvittenser skrivits.

Méklaren X har uppgett att han redogjort for situationen for skattemyndigheten och
aklagaren och att de bedomer handlingen som ringa. Han bedomer sjalv handlingen
som ringa och bestrider brott.

Fastighetsméklarndmnden begérde med anledning av anmalan in akterna avseende
fem av méklaren Xs férmedlingsuppdrag.

De akter som Fastighetsmaklarndmnden har granskat har avsett formedling av
fristaende villor.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Skatterevisionen
For att en fastighetsmaklare skall bli registrerad kravs enligt 6 § forsta stycket 5
fastighetsméaklarlagen att han ar redbar och i 6vrigt lamplig som fastighetsmaklare.

Av 8 § samma lag framgar att Fastighetsmaklarnamnden skall terkalla 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.

Bestammelserna har i huvudsak overforts fran lagen (1984:81) om fastighetsméklare.
| forarbetena till denna (prop. 1983/84:16 s. 33) framfordes bl.a. féljande. Om
méklare har begatt en brottslig garning, kan omstandigheterna ofta vara sadana att det
bor inverka pa hans registrering. Givetvis bor registreringen aterkallas, om maklaren
gjort sig skyldig till formogenhetsbrott under utévandet av maklarsysslan. 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 allmanhet
kravas att det foreligger en fallande dom. Har maklaren erként garningen, bor
lansstyrelsen kunna aterkalla registreringen utan att avvakta utgangen i brottmalet.
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| 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 omstandigheter kan namnas bedrageribrott,
tillgreppsbrott och ekonomisk brottslighet.

Méklaren X har anvant sig av olika kvitton i sin verksamhet — ett till kunden och ett
till bokforingen — for att pa det sattet 6ka sin egen vinning av verksamheten. Han har
darmed utnyttjat den kundrelaterade delen av verksamheten till de garningar som han
medger. Enligt Fastighetsméklarnamnden har maklaren X darigenom handlat pa ett
sétt som gor att hans redbarhet och lamplighet som fastighetsméklare starkt kan
ifragasattas. Med hansyn till att nagon allvarligare brottslighet inte aktualiserats ar
dock varning en tillracklig atgard.

Den sarskilda granskningen

| ett av de uppdrag som Fastighetsméklarnamnden granskat vilket varit férenat med
ensamratt har angetts att under tiden med ensamratt far uppdraget inte sagas upp eller
avbrytas utan fastighetsméklarens medgivande. Detta foranleder Fastighetsmaklar-
namnden att gora foljande papekande. Ett uppdragsavtal kan enligt namndens mening
sagas upp av saval uppdragsgivaren som uppdragstagaren under ensamrattstidens
gang och uppdragsgivaren kan inte frantas denna ratt. Skadestandsskyldighet kan
dock komma i fraga for den som utan giltig anledning sager upp avtalet. Oavsett vad
klausulen avsett att reglera finner Fastighetsméklarndmnden att klausulen utformats
pa ett sadant satt att den kunnat ge uppdragsgivaren den uppfattningen att denne inte
utan medgivande fran fastighetsmaklaren kunnat frantrada uppdragsavtalet under
ensamrattstiden.

2000-11-01:13

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

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Skattemyndigheten anmaélde fastighetsmaklaren X till Fastighetsmaklarndmnden
eftersom det vid skatterevision i det foretag dar hon &r anstalld framkommit att
formedlingsprovision vid tva tillfallen bokforts med for laga belopp. Skattemyndig-
heten uppgav i anmalan bl.a. att differensen mellan erhallen och bokférd provision
uppgatt till totalt 58 000 kr, vilket delats lika mellan méaklaren X och den fastighets-
méklare som &ger bolaget, samt att differensen uppkommit genom att dubbla
kvittenser skrivits.

Méklaren X har uppgett att hon redogjort for situationen for skattemyndigheten och
aklagaren och att de bedomer handlingen som ringa. Hon bedomer sjélv handlingen
som ringa och bestrider brott.
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Fastighetsméklarnamnden begédrde med anledning av anmaélan in akterna avseende
fem av méklaren Xs férmedlingsuppdrag.

De akter som Fastighetsmaklarndmnden har granskat har avsett formedling av fyra
bostadsratter och en fristaende villa.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

For att en fastighetsméklare skall bli registrerad kravs enligt 6 8§ forsta stycket 5
fastighetsméklarlagen att han ar redbar och i évrigt lamplig som fastighetsmaklare.

Av 8 § samma lag framgar att Fastighetsmaklarnamnden 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.

Bestammelserna har i huvudsak 6verforts fran lagen (1984:81) om fastighetsmaklare.
| forarbetena till denna (prop. 1983/84:16 s. 33) framfordes bl.a. féljande. Om
maklare har begatt en brottslig garning, kan omstandigheterna ofta vara sadana att det
bor inverka pa hans registrering. Givetvis bor registreringen aterkallas, om maklaren
gjort sig skyldig till formogenhetsbrott under utévandet av maklarsysslan. 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 allmanhet
krdvas att det foreligger en fallande dom. Har maklaren erké&nt garningen, bor
lansstyrelsen kunna aterkalla registreringen utan att avvakta utgangen i brottmalet.

| 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 omstandigheter kan namnas bedrageribrott,
tillgreppsbrott och ekonomisk brottslighet.

Méklaren X har anvant sig av olika kvitton i sin verksamhet som méklare — ett till
kunden och ett till bokforingen — for att pa det sattet oka sin egen vinning av
verksamheten. Hon har darmed utnyttjat den kundrelaterade delen av verksamheten
till de gdrningar som hon medger. Aven om hon som anstalld kan anses ha varit utsatt
for en viss patryckning finner Fastighetsmaklarnamnden att méklaren X handlat pa ett
sétt som gor att hennes redbarhet och lamplighet som fastighetsmaklare starkt kan
ifragasattas. Med hansyn till att nagon allvarligare brottslighet inte aktualiserats ar
dock varning en tillracklig atgard.

Den séarskilda granskningen

Fastighetsmaklarnamnden har i anledning av granskningen gjort vissa papekanden
som har kommunicerats med maklaren X. Granskningen féranleder inte ndgon
ytterligare atgard.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
bristande kontroll av bl.a. fullmakt m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handlaggning med det
papekande som har gjorts i bedémningen.

Bakgrund

Fastighetsmaklaren X formedlade i april 2000 en bostadsrattslagenhet pa Ostermalm i
Stockholm. Parterna kallades den 25 maj till en slutuppgorelse i banken, men kopet
blev da inte avslutat. Skalet var att koparen kravde att maklaren X ordnade ett namn-
fortydligande pa ett dokument som avsag beviljat medlemskap i bostadsratts-
foreningen och att hon foretedde en ny fullmakt som visade att undertecknaren hade
behorighet att tillstyrka medlemskap i bostadsréttsforeningen. Efter mellankommande
helg ordnade méklaren X ett nytt méte i banken dér hon tillhandahéll de begérda
uppgifterna, varefter affaren avslutades mellan parterna.

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har kdparen genom ombud kritiserat
méklaren X och patalat att de formella bristerna medforde att avslutet av affaren fick
senareldggas och att osékerhet uppstod huruvida planerad flyttning kunde ske.
Anmalaren har vidare hdvdat att maklaren X inte iakttog tystnadsplikt och diskretion
vid telefonkontakt med en av koparens slaktingar som uppgav sig inte kanna till den
pagaende affaren. Méklaren X har uppgett att nar hon blev uppmarksammad pa de
formella bristerna kontaktade hon omgaende bostadsrattsféreningen som uppgav att
den person som hade tillstyrkt medlemskapet var behorig dértill. Hon fick veta att
protokollet som styrkte detta inte fanns tillgangligt varfor hon ajournerade bankmotet
till dagen darpa for att hinna fa en komplettering. Banken hade hunnit stanga nar hon
fick kontakt med anmalaren men séljaren uppgav att parterna hade enats om att
flyttningen kunde &ga rum under helgen. Avslut skedde sedan i banken direkt efter
helgen. Maklaren X har vidare uppgett att hon, nér hon ringde koparens dotter for att
fa anmalarens telefonnummer fick numret av dotterns man.

Anmalaren har aven kritiserat méklaren Xs méklarkollega Méklaren Y och hévdat
att denne utfast att aterkomma med anledning av képarens missnéje med
maklartjansten, men att sa inte skett.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Fastighetsmaklarnamnden utgar fran att en maklare gor erforderliga kontroller av
behorighet och befogenhet vad galler fullmakter. Anmarkningarna mot méklaren X
géller visserligen bristande kontroll av formalia, men sett i sitt sammanhang kan den
konstaterade forseelsen dnda bedomas som ringa och pafoljd darmed underlatas. Till
saken hor dven att maklaren X efter att hon uppméarksammats pa bristerna omgaende
redde ut oklarheterna.
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Vad som i 6vrigt framforts i anmalan mot maklaren X och anmérkningen mot hennes
méklarkollega, méklaren Y ger inte beldagg for att de darvidlag skulle dsidosatt sina
skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen.

Det i drendet presenterade uppdragsavtalet foranleder Fastighetsméklarndmnden att
gora foljande papekande.

| uppdragsavtalet har angetts att uppdraget, sa lange det ar forenat med ensamriétt,
upphor efter uppsagning av uppdragsgivaren endast om fastighetsméklaren skriftligen
godtar uppséagningen. Ett uppdragsavtal kan emellertid enligt Fastighets-
méaklarndmndens mening ségas upp av saval uppdragsgivaren som uppdragstagaren
under ensamrattstidens gang och uppdragsgivaren kan inte frantas denna ratt.
Skadestandsskyldighet kan dock komma i fraga for den som utan giltig anledning
séger upp avtalet. Oavsett vad klausulen avsett att reglera finner Fastighetsmaklar-
namnden att klausulen utformats pa ett sddant sétt att den kunnat ge uppdragsgivaren
den uppfattningen att denne dver huvud taget inte kunnat frantrada uppdragsavtalet
under ensamrattstiden. Méaklaren X maste darfor kritiseras for det sétt hon pa denna
punkt utformat avtalet.

2000-11-29:1

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

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning med det
papekande som gjorts i bedémningen.

Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden inhdmtade den 21 juni 2000 fran Kronofogdemyndigheten
i Malmo uppgifter om méklaren Xs skuldsattning. Kronofogdemyndigheten uppgav
da att maklaren X hade restforda skulder i allmanna mal pa 44 040 kronor och
restforda skulder i enskilda mal pa 16 088 kronor. Vid fornyad kontroll den

9 november uppgav kronofogde- myndigheten att maklaren X hade restférda skulder i
allmanna mal pa 36 804 kronor och restforda skulder i enskilda mal pa 12 268 kronor

Maklaren X har yttrat sig i drendet.
Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen (1995:400) skall Fastighetsméklarndmnden

aterkalla registreringen for den fastighetsmaklare som inte langre uppfyller kraven
enligt 6 8. Enligt 6 8 forsta stycket 5 kravs for att en fastighetsmaklare skall bli
registrerad, att han ar redbar och i dvrigt lamplig som fastighetsmaklare. Enligt lagens
forarbeten (prop. 1994/95:14 s. 66-67) skall prévningen av den personliga
lampligheten ta sikte pa fragan om den sékandes allmanna hederlighet, palitlighet
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och integritet motsvarar de krav som bor stéllas pa en maklare mot bakgrund av den i
flera avseenden ansvarsfulla 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 fastighetsméklare.

Fastighetsméklarnamnden finner att de uppgifter som kronofogdemyndigheten har
lamnat om maklaren Xs skuldséttningar kan ge anledning till tvekan om hans
lamplighet for yrket. Namnden har emellertid stannat for att inte vidta nagon atgard
mot honom i denna fraga men kommer att genom fortsatt kontakt med
kronofogdemyndigheten kontrollera hans situation i fraga om skuldsattning. Med
detta papekande finner namnden att arendet kan skrivas av fran vidare handlaggning.

2000-11-29:2

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
saluhallande av en egen fastighet i maklarrorelsen

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

| en anmélan till Fastighetsmaklarnamnden har ifragasatts om det ar forenligt med
fastighetsmaklarlagens bestammelser att en fastighetsmaklare férmedlar en fastighet
som denne sjalv ager. Till anmalan har fogats en webbsida fran Hemnet, daterad
2000-06-19, med en tillsalubeskrivning av en fastighet och ett fastighetsutdrag fran
Lantmateriverket, med uppgifter om fastigheten Luled Vargen 8. | utdraget anges
maklaren X som lagfaren dgare till fastigheten. I tillsalubeskrivningen anges
maklaren X vid méklarforetaget A som kontaktperson.

Maklaren X har yttrat sig och uppgett bl.a. féljande. Fastigheten har inte annonserats i
dagstidningarna eller i butiksfonstret utan legat pa Internet i maximalt fem dagar. Han
kan inte sélja fastigheten privat utan att kopplas ihop med méklarforetaget. Han har
nu latit en av sina konkurrenter vid ett annat maklarforetag formedla fastigheten. Det
framgar av den annons som han sént in till Fastighetsméaklarnamnden. Koparen av
fastigheten har sedan 1995 hyrt en av lagenheterna i huset av honom och denne visste
om att han var fastighetsméaklare.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Handel med fastigheter m.m.

| 14 § fastighetsmaklarlagen (1995:400) foreskrivs att en fastighetsmaklare inte far
bedriva handel med fastigheter. Av forarbetena till lagen (prop. 1994/95:14 s. 79)
framgar att forbudet mot fastighetshandel bygger pa att det ar viktigt att uppratthalla
fortroendet for méklaren som en opartisk mellanman. Att saluhalla egna objekt i den
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egna verksamheten ar oférenligt med maklarens stallning. |1 14 8 foreskrivs darfor
uttryckligen att maklaren inte far forena formedlingsverksamheten med handel med
egna fastigheter. Den kopare som &r intresserad av en salubjuden fastighet och som
vander sig till en méklare som har marknadsfort fastigheten raknar inte med - och
skall inte heller behtdva rakna med - att méklaren i sjalva verket ar agare till fastig-
heten och darfor foretrader helt andra intressen &n vad hans yrkesroll ger vid handen.
En maéklare har givetvis ratt att sélja sin privatbostad. Han far dock inte géra det som
ett led i sin méklarverksamhet.

Av maklaren Xs uppgifter framgar det att han som ett led i sin fastighetsméklar-
verksamhet marknadsfort sin egen fastighet pa Internet. Annonseringen har skett pa
Hemnets webbplats. Pa den aktuella sidan anges méklaren X vid maklarforetaget A i
Lulead som kontaktperson. Att den person som kom att kopa fastigheten var inforstadd
med att maklaren X dgde fastigheten saknar dérvidlag betydelse. Méaklaren X har
saledes agerat i strid med en uttrycklig regel i fastighetsmaklarlagen. Att
tillsaluhallandet skett under en kort period och gallt ett objekt utgor inte tillrackliga
skal for att underlata pafoljd. Méaklaren X skall darfor meddelas varning.

2000-11-29:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
uppdragsavtal samt budgivning

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X hade i uppdrag att férmedla férsaljningen av en bostadsratts-
lagenhet. Ett Gverlatelseavtal undertecknades den 6 februari 2000.

En spekulant har i en anmalan till Fastighetsmaklarnamnden uppgett

bl.a. foljande. Efter visningen av lagenheten ville han ldmna ett bud men Méklaren X
var undfallande. Han lamnade dock ett bud pa 520 000 kr till méklaren X den 29
januari 2000. Han fragade méaklaren X vad som skulle ske darefter. Maklaren X bad
da att fa aterkomma. D& méklaren X aterkom pa telefon till honom pa kvéllen den 31
januari 2000, fick han beskedet att det fanns en kdpuppgorelse och att kopet var sa
gott som klart. Han fragade vad den spekulanten hade lagt for bud, men maklaren X
gav ett undvikande svar att kopet var sa gott som Kklart. I det laget tillats han inte att
lamna nagot motbud. Maklaren X pastod att han hade meddelat honom att det fanns
ytterligare nio spekulanter. Maklaren X hade inte nd&mnt detta tidigare. Han
kontaktade sjélv dgaren till lagenheten och uppgav for henne att han hade nekats att
lamna bud pa lagenheten. Agaren verkade férvanad och uppgav att hon inte kande till
nagot bud, bara att det fanns spekulanter. Enligt hans mening borde méaklaren X ha
gett honom begéard information om laget och klargjort forfaringssattet for honom. Pa
ett ndrmast ovardigt satt nekades han chansen att lagga ett motbud.

Méklaren X har tillbakavisat kritiken och i huvudsak uppgett foljande.
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Om avsikten hade varit en forsaljning genom anbud eller 6ppen budgivning

hade han anvant sig av sadana formular. Arton personer hade bokade tider for visning
av lagenheten. Av dess visade nio personer ett mycket stort intresse och gav uttryck
for att vilja lamna bud. Han fragade intressenterna om de ville lamna nagot annat bud
an det angivna forséljningspriset. Var man intresserad att lamna bud var det inte
nodvandigt att Iamna det direkt, utan man kunde aterkomma senare. Anmalaren
fragade honom vilket bud han skulle lagga. Han uppgav att det var fritt att bjuda vad
man sjalv ansdg men att han inte lamnade information om de olika buden till nagon
av intressenterna. Anmalaren bjod 520 000 kr. Det var inte avsikten att han skulle
ringa runt till alla som eventuellt lamnade bud och pa sa sétt trissa upp buden. Buden
redovisades for séljaren. Saljarens forslag var att maklaren X skulle teckna
kopekontrakt med en spekulant som aterkom per telefon och lamnade ett bud pa 600
000 kr. Det stammer att han hade telefonkontakt med anmélaren pa kvéllen den 31
januari 2000. Han meddelade anmalaren att inkomna bud hade redovisats for saljaren,
att denne hade valt en annan budgivare och att muntlig kdpuppgorelse hade traffats
samt att skriftligt avtal skulle upprattas. Han gav beskedet att han inte kunde ta emot
nagot motbud beroende pa att saljaren hade valt en annan budgivare.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Formedlingsuppdraget

Saljaren har skriftligen bekraftat att hon hade ett muntligt avtal med méklaren X om
formedling av bostadsratten. Méklaren X har sént in bekréftelsen till Fastighets-
méaklarnamnden. Det &r saledes visat att maklaren X inte foljt den i 11 § fastighets-
méklarlagen stadgade skyldigheten att, da séljaren ar konsument, uppratta ett
skriftligt formedlingsavtal. Ett sadant avtal skall uppréattas innan formedlingsarbetet
paborijas.

Mottagande av bud

Méklaren X har uppgett att anmalaren bjod 520 000 kr for bostadsrétten och att han
vid telefonkontakt med anmélaren tva dagar senare uppgav for denne att saljaren hade
valt en annan budgivare och traffat en muntlig képuppgorelse samt att ett skriftligt
avtal skulle upprattas. Han uppgav ocksa att han inte kunde ta emot nadgot motbud
beroende pa att séljaren hade valt en annan budgivare.

I enlighet med god fastighetsmaklarsed aligger det maklaren att till uppdragsgivaren
redovisa alla spekulanter som visat intresse for att forvéarva det aktuella objektet. Det
aliggandet ar fullgjort forst sedan maklaren till saljaren har framfort de meddelanden
och bud som spekulanterna dnskar. Sedan det har skett ar det naturligtvis inget som
hindrar att maklaren ger saljaren rad infor valet av avtalspart (prop. 1994/95:14 s. 46).

Av maklaren Xs uppgifter framgar det att séljaren hade for avsikt att teckna avtal med
en annan spekulant. Ett 6verlatelseavtal ingicks sedermera. Vid tidpunkten for det
aktuella telefonsamtalet forelag emellertid inget undertecknat Gverlatelseavtal.
Maéklaren X har inte pastatt att han haft nagra direktiv fran séljaren att inte ta emot
nagra ytterligare bud. Genom sitt svar gav méklaren X anmalaren den uppfattningen
att den muntliga uppgorelsen om kop forhindrade mojligheten att Ilamna nytt bud.
Genom maéklaren Xs egna uppgifter ar det utrett att han inte gav anmélaren mojlighet
att lamna ett nytt bud.
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En fastighetsmaklare &r inte skyldig att upplysa en spekulant om vilka de 6vriga
budgivarna ar och vilka bud som lamnats. En spekulant kan saledes inte utga fran att
maklaren lamnar fortlépande information om hur budgivning och forséljning
fortskrider. Det sagda innebar att en spekulant som vill lamna ett "motbud" sjalv far
bedoma pa vilken niva han vill réra sig. Det far dock forutsattas att det normalt sett
ligger i saljarens intresse att méklaren later en spekulant héja sitt bud. méklaren Xs
agerande motverkade anmalarens intresse att konkretisera sig genom ett nytt bud och
innebar ocksa att han asidosatte uppdragsgivarens intressen.

Paféljd

Fastighetsmaklarnamnden finner att maklaren Xs underlatenhet att inga uppdrags-
avtalet skriftligt och hans agerande i samband med budgivning var for sig motiverar
varning.

2000-11-29:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
boendekostnadskalkyl och redovisningen av de uppgifter som skall
lamnas i objektsbeskrivningen

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X fick i mars 1999 i uppdrag att formedla en fastighet i
Nykoping. Fastigheten saldes i borjan av juni manad samma ar. Koparen av
fastigheten har anmalt maklaren X till Fastighetsmaklarnamnden och patalat att
saljaren och hans hustru hade grava aldersforandringar varfor de hade behovt en god
man. Han anser det anmarkningsvart att maklaren X atog sig uppdraget innan den
saken var ordnad. Anmalaren har &ven kritiserat méklaren X for att han inte
upprattade nagon boendekostnadskalkyl och att det i kopekontraktet saknades uppgift
om att det pafors en arlig avgift for vagunderhall. Koparen har dven yrkat erséttning
av méklaren X for den kostnad som uppstod for bortforsling av skrot som séljaren
hade Idmnat kvar.

Maklaren X har i huvudsak uppgett féljande.

Hans beddmning var att saljarna inte behdvde god man, men det f6ll sig naturligt att
underréatta parets dotter eftersom mannen hade nedsatt horsel och kopeskillingen lag
90 000 kr under begart pris. Objektsbeskrivningen 6verlamnades till kdparen vid
visning av fastigheten. Utdraget fran fastighetsdatasystemet, som anmalaren gett in,
overlamnades till kbparen vid visningen eller mojligen vid tilltradet.

Koparen fick en boendekalkyl vid visningen. Han erbjod kdparen en individuell

kalkyl men koparen avhdjde en sadan da han inte hade for avsikt att lana till kopet
men avstaendet kan inte styrkas skriftligen.
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Boendekostnadskalkyl

Enligt 18 8 fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren, nér férmedlingen avser en
fastighet som en konsument kdper huvudsakligen for enskilt bruk innan fastigheten
overlats tillhandahalla koparen en skriftlig berdkning av dennes boendekostnader, en
s.k. boendekostnadskalky!.

Koparen har uppgett att maklaren X inte upprattade nagon boendekostnadskalkyl.
Maklaren X har invant att kdparen vid visning av fastigheten fick en boende-
kostnadskalkyl, dock inte nagon individuellt anpassad sadan.

Att kdparen uppger att han inte har for avsikt att ta lan for forvarvet befriar inte
méklaren fran skyldigheten att erbjuda koparen en anpassad kalkyl. Det & maklaren
som maste kunna visa att sa skett. Da méklaren X inte har gjort det och inte heller har
kunnat styrka att kdparen faktiskt avstod fran en sddan kalkyl skall han meddelas
varning.

Objektsbeskrivning

| 17 § fastighetsméklarlagen anges att fastighetsméklaren skall kontrollera vem som
har ratt att forfoga 6ver fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra
rattigheter som belastar den. Enligt 18 8 samma lag skall, nar formedlingen avser en
fastighet som en konsument koper for huvudsakligen enskilt bruk, fastighetsméklaren
tillhandahalla koparen en skriftlig beskrivning over fastigheten fore kopet.
Beskrivningen skall innehalla sadana uppgifter som namns i 17 § samt en del
ytterligare faktauppgifter.

Beskrivningen av fastigheten skall alltsa innehalla vissa specificerade uppgifter som
skall sammanstéllas i den s.k. objektsbeskrivningen. Det ar saledes inte tillrackligt att
uppgifterna funnits tillgdngliga men att det kravts att man tagit del av olika
handlingar for att fa foreskriven information.

Maéklarens ar saledes skyldig att sasmmanstéalla uppgifterna och tillhandahalla koparen
en fullstandig objektsbeskrivning.

| objektsbeskrivningen och dven i kdpekontraktet gors hanvisning till utdraget fran
Lantmateriverket. Vad avser uppgiften om dgare har Fastighetsméklarnamnden
accepterat att den uppgiften lamnas i ett till objektsbeskrivningen fogat utdrag.
Eftersom det i forevarande fall inte kan uteslutas att utdraget horde till objekts-
beskrivningen finns det inte underlag fér nagon kritik pa denna punkt. Vad daremot
géller uppgiften om belastningar anser ndmnden att det inte &r tillrackligt att dessa
framgar av utdraget. Sddana uppgifter maste redovisas i den sarskilda skriftliga
objektsbeskrivningen tillsammans med 6vriga uppgifter om fastigheten.

| den aktuella objektsbeskrivningen gors det en hanvisning till fastighetsutdraget fran
Lantmateriverket. | det utdraget anges att det finns tva officialservitut, namligen
rattighet till avloppsledning och vag. Enligt Fastighetsmaklarndmndens mening
aligger det en maklare att i objektsbeskrivningen redovisa rattigheter i den man det
med dessa foljer en belastning i form av avgifter och aligganden for kdparen, i det har
fallet en arlig avgift for vagunderhall. Det har méklaren X inte gjort. Forseelsen
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motiverar en varning. Arliga avgifter skall dessutom tas upp som driftskostnad i
boendekostnadskalkylen.

Ovrigt

Med anledning av att det i kdpekontraktet anges i 2 8 att "Koparen forbinder sig
dverta ansvaret for i denna paragraf namnda avtal" finns det anledning att papeka att
det i paragrafen inte namns nagot avtal. Enligt Fastighetsméaklarnamndens mening
kan det framsta som forvillande att skriva in ett sadant villkor nar det inte har nagon
funktion.

Vad som i 6vrigt kommit fram i samband med utredningen ger inte anledning till
nagon kritik fran Fastighetsméklarnamndens sida.

Fastighetsmaklarnamnden &r inte behdrig att prova ekonomiska tvister. Sadan talan
kan vackas vid tingsratt. Aven Allménna reklamationsnamnden kan prova
skadestandskrav.

2000-11-29:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
skriftligt uppdragsavtal och framstallt ersattningskrav

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Maklaren X formedlade i januari 2000 ett kedjehus i Kristianstad upplatet som
bostadsratt. Nagot uppdragsavtal skrevs inte. Bostadsratten saldes for 35 000 kr.
Maklaren X debiterade séljaren ett fast arvode med 12 500 kr. Saljaren har havdat att
hon uppfattat det som att formedlingsprovision skulle betalas med en viss procent av
forséljningspriset.

Saljaren har i sin anmadlan till Fastighetsméklarnamnden uppgett foljande. Hon fick
ett erbjudande fran ett maklarforetag i sin brevlada och hon nappade direkt. Hon
pratade med maklaren X om en viss procentandel av summan som betalning men det
skrevs inget avtal. Hon blev mycket forvanad nar hon fick en rakning efter att ha
accepterat ett bud. Méklaren X tog 12 500 kr av handpenningen for sina insatser, dvs.
néstan 36 procent av kdpesumman. Forst nar hon klagade fick hon veta att méklar-
foretaget tar en minimiavgift pa 10 000 kr plus moms.

Maklaren X har med anledning av anmélan anfort féljande.

Anmalaren svarade pa ett reklamutskick i mars 1999 for att fa en vardering av sin
bostadsratt infor en eventuell forséljning. Han vérderade lagenheten och beréttade att
arvodet var sex procent plus moms och att han hade ett lagsta arvode pa 10 000 kr
plus moms. Anmaélaren tyckte att det var mycket men gav honom beskedet att paborija
en forsaljning. Efter en langre tid fick han ett bud pa 35 000 kr for bostads
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ratten. Anmalaren ville fundera 6ver budet eftersom hon tyckte att det blev lite Gver
nar han hade tagit sitt arvode. Det var ingen diskussion om att hon inte forstod vilket
arvode som gallde. Anmalaren accepterade budet och ett kopekontrakt upprattades pa
hans kontor. Han papekade att koparen skulle Iamna en handpenning pa 15 000 kr for
att tdcka arvodet. Anmélaren bestkte honom senare for att diskutera arvodet och hon
gjorde da géllande att hon hade missuppfattat arvodets storlek och att hon hade trott
att det uppgick till tio procent av kopeskillingen. Han svarade henne att det inte var
mojligt eftersom de hade gatt igenom vad som gallde da de skrev kontraktet. Han
hamtade klientakten och fann da att nagot uppdragsavtal inte hade skrivits. Av
reklamkupongen som fanns i akten forstod han att han maste ha missat att uppréatta ett
avtal. Det var inte nar han besokte anmalaren som han fick uppdraget utan nar
anmaélaren ringde tillbaka och bad honom att pabérja en forsaljning.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Uppdragsavtalet

Uppgifterna i drendet visar att ett muntligt uppdragsavtal om férmedling ingatts
mellan méklaren X och anmalaren. Avtalet om Gverlatelse av bostadsratten
uppréattades av maklaren X.

Enligt 11 § fastighetsmaklarlagen skall ett uppdragsavtal upprattas skriftligen. Av
forarbetena till lagen framgar att maklaren inte far aberopa ett avtalsvillkor som inte
har tagits in i uppdragsavtalet eller pa annat satt har avtalats skriftligen (prop.
1994/95:14 s. 38-39 och 74). Bestammelsen &r tvingande i konsumentforhallanden
och far saledes inte frangas till nackdel for konsumenten. Det ligger darfor i
maklarens intresse att avtalet sker skriftligt och att bl.a. berédkningssattet for arvodet
anges. Underlatenheten att upprétta skriftligt uppdragsavtal innebéar att maklaren X
brutit mot 11 § fastighetsmaklarlagen.

Maklarens ersattning

Méklaren X har begart formedlingsprovision med ett fast belopp som inte har
beraknats efter viss procent pa kopeskillingen. Han har uppgett att debiteringen avser
"det l&gsta arvode™ som han tillampar och att anmalaren muntligen informerades om
arvodets storlek och att det tillkom moms pa arvodet.

Enligt 21 8 fastighetsméklarlagen skall om inte annat avtalats, fastighetsméaklarens
ersattning beraknas efter viss procent pa kopeskillingen (provision). Avtalet maste
vara skriftligt om uppdragsgivaren ar konsument och méaklaren far inte aberopa
muntliga avtal. Om parterna inte har traffat nagon dverenskommelse i en fraga som
regleras i méklarlagen, har maklaren dock ratt att aberopa lagens bestammelser (prop.
1994/95:14 s.74).

Maéklaren X har inte ingatt nagot skriftligt avtal med anmalaren. Han har da endast
kunnat aberopa fastighetsméklarlagens bestammelse som grund for sitt krav, dvs.
ersattning efter viss procent pa kopeskillingen. Genom att &nda begéra betalning med
ett fast arvode har maklaren X brutit mot bestammelsen i 21 § fastighetsmaklarlagen.

Fastighetsméklarnamnden finner slutligen anledning att erinra om féljande.
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Nar uppdragsgivaren &r konsument skall erséttning till fastighetsméklare anges
inklusive mervardeskatt. Detta framgar bl.a. av Konsumentverkets riktlinjer (KOVFS
1996:4) for tillnandahallande, utférande och marknadsféring av fastighetsmaklar-
tjanster.

Paféljd

Maéklaren X har asidosatt skriftlighetskravet i 11 § fastighetsméklarlagen. Han har
krévt ersattning i strid mot bestdmmelsen i 21 § fastighetsmaklarlagen. Forseelserna
ar var och en sadana att de motiverar varning.

2000-11-29:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
oregistrerad medhjéalpare, krav pa provision, agerande som ombud
m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Arende A

I en anmélan till Fastighetsmaklarnamnden har V, som medverkat som oregistrerad
medhjalpare till fastighetsméklaren X, kritiserats i samband med férmedlingen av en
jordbruksfastighet. Anmélaren hévdar bl.a. att \V inte informerat om vad som var fast
och 16s egendom i samband med afféaren, att han inte informerat om att vissa djur var
behédftade med s.k. BVD-smitta och att han anfort att finansieringen av kopet var klar
trots att sd inte var fallet. Detta har enligt anmalaren medfort stora problem i samband
med kopet av fastigheten. Anmélaren har vidare anfort att han hela tiden uppfattat att
det var VV som var méklare.

Méklaren X har anfort féljande.

V, som kande uppdragsgivarna sedan tidigare, blev tillfragad om han kunde hjalpa till
med forséljningen av fastigheten. V, som genom sin mangariga erfarenhet atnjuter
hans fulla fortroende, har handlagt detta arende och kontinuerligt hallit honom
underrattad om utvecklingen. Anmaélaren var inte uppdragsgivare varfor han kan
forsta att anmalaren uppfattade V som méklare eftersom det var han som handlade
arendet. En privatréttslig affar gjordes upp mellan saljarna och anmélaren som kdpare
av 60 mjolkkor och tio kvigor. Detta kontrakt havdes sedermera med havningsavtal
daterat den 12 december 1998. Huruvida den beséttning som det var fraga om i
ovannadmnda privatrattsliga avtal var behaftad med BVD-smitta eller ej ligger utanfor
deras ansvarsomrade att undersoka. Det var inte tal om att kdparen skulle ta 6ver
nagon 16s egendom.
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Arende B

Maéklaren X hade ett uppdrag att formedla Gverlatelsen av en bostadsritt. | en
anmalan till Fastighetsméklarndmnden har séljarna uppgett att de anser att méklaren
X gjort sig skyldig till en rad fel. De har anfért bl.a. féljande.

Den 8 mars 1999 kom de muntligt 6verens med Z pa Méklarforetaget X att han skulle
sélja deras bostadsratt. Den 9 mars 1999 kom Z for att véardera bostadsratten. Med sig
hade han maklaren X som presenterade sig som en kollega till Z. Z sade att det var
bra om de var tva da de tittade pa ett objekt sa att den andra fastighetsméaklaren ocksa
skulle kunna beskriva bostadsratten for eventuella spekulanter om Z sjalv var
upptagen. Den 14 mars annonserades bostadsratten ut till forsaljning i Helsingborgs
Dagblad i en annons av maklarfirman Méklarféretaget X. Z kom samma dag med
nagra spekulanter och maklaren X kom med en spekulant som bestamde sig for att
kdpa bostadsratten.

Nér de den 15 mars 1999 skulle skriva under ett kpeavtal med képaren och ett
uppdragsavtal med fastighetsméklaren maklaren X upptéckte de att méklaren X inte
tillnérde den maklarfirma, Maklarforetaget X, med vilken de hade ett muntligt avtal
utan en helt annan maklarfirma, Méklarforetaget Y. Varken méklaren X eller Z hade
talat om detta for dem tidigare. De skrev emellertid under dverlatelseavtalet i vilket
det fanns tva villkor. Det ena villkoret var att képaren skulle beviljas medlemskap i
bostadsratts-foreningen och det andra var att hon skulle beviljas banklan for kopet.
Samtidigt skrev de under ett uppdragsavtal med méklaren X. Senare upptéckte de att
han daterat detta uppdragsavtal den 9 mars 1999 trots att de inte fick det i sin hand
och skrev under det forran den 15 mars. Deras bostadsratt annonserades dock ut den
14 mars 1999 i en annons av maklarfirman Maklarforetaget X varfor det torde vara
uppenbart att det datumet inte stammer.

Den 31 mars 1999 beslutade styrelsen for bostadsrattsforeningen att inte bevilja
kdparen intrade i foreningen med hénsyn till det underlag féreningen hade
betraffande hennes inkomst. Den 8 april 1999 anmalde méklaren X drendet till
hyresnamnden for provning. Hyresnamnden beslutade sig for att préva arendet men
da namnden genom ordféranden i foreningen fick kannedom om att kdpeavtalet var
havt och att kbparen inte l&ngre var intresserad av att kopa bostadsratten fann hyres-
namnden inte langre nagon anledning att prova drendet.

Da méklaren X inte anvisade nagon ny kdépare havde de avtalet med honom i fortid.
Den 11 maj 1999 fick de en skriftlig bekraftelse pa att formedlingsuppdraget upphort.
Den 1 juni 1999 skickade méklaren X en faktura till dem pa 15 000 kr for utfort
uppdrag trots att nagon formedling aldrig kom till stand. Av uppdragsavtalet framgar
det tydligt att det inte skall utga nagon kostnad for uppdragsgivaren om formedling
inte kommer till stdnd. Maklaren X har dessutom i sin bekréftelse angaende
uppséagningen av formedlingsuppdraget skrivit att han ar beréattigad till provision
endast i det fall forsaljning till nagon av honom anvisad kopare kommer till stand,
vilket inte var fallet. De har bestridit fakturan. Maklaren X har vidhallit sitt krav och
ansett att de skall stélla regressansprak pa bostadsrattsforeningen. Maklaren X har
dven pastatt att ordféranden i foreningen i efterhand beviljat képaren intrade i
foreningen vilket inte stammer. Ordféranden ringde pa uppmaning av hyresnamnden
upp koparen och fragade om hon fortfarande var intresserad av att kdpa bostadsratten
eftersom hyresnamnden annars inte fann nagon anledning att ta upp arendet.
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De anser att maklaren X gjort sig skyldig till féljande fel som fastighetsmaklare. Han
har kravt provision trots att nagon formedling aldrig kom till stand, undanhallit att
han representerade en annan méklarfirma &n den de hade ett muntligt avtal med,
forsokt sélja deras bostadsratt utan skriftligt formedlingsuppdrag samt felaktigt
daterat uppdragsavtalet sex dagar innan de fick avtalet och skrev under det.

Méklaren X har huvudsakligen anfort foljande.

Styrelsen for bostadsrattsforeningen fattade ett felaktigt beslut da man avslog
koparens medlemsansdkan. Koparen var kapabel att fullfolja sina dtaganden gentemot
foreningen. Den banktjdnsteman som handlade hennes ansékan om finansiering hade
bekraftat for honom att det inte fanns nagra problem med finansieringen. Med stod av
bostadsrattsforeningens beslut ville saljarna hava det ingangna kopekontraktet. | detta
lage ville koparen lata prova styrelsens beslut hos hyresnamnden, vilket gjordes med
en skrivelse till hyresndmnden den 8 april 1999. Han fick &ven senare koparens
fullmakt att foretrada henne i detta &rende. Hyresndmnden tog aven upp arendet.
Genom diverse underhandskontakter mellan hyresndmnden och foretradare for
bostadsréattsforeningen dndrades beslutet att ta upp arendet. Till saken hor dven att en
av anmaélarna tidigare varit styrelsemedlem i féreningen och avsagt sig detta uppdrag
kort fore forséljningen. Det ar riktigt att kOparen senare accepterade hévningsavtalet
och enligt uppgift kdpte ett annat hus med finansiering fran bank. Hans uppfattning ar
att styrelsens beslut var felaktigt och att han med ratta kunde krdva provision av
uppdragsgivarna. De fick aven radet av honom att stalla regressansprak gentemot
foreningen.

Sedan 1995 finns ett samarbete mellan foretagen Maklarforetaget X och Maklar-
foretaget Y. Marknadsforingen sker under namnet A, da detta sedan artionden ar
inarbetat pa marknaden i Helsingborg. Foretaget Maklarforetaget X évertogs vid
arsskiftet 1998/99 av registrerade méaklaren Y. Z har i samband med 6vertagandet
atagit sig att vara mentor for maklaren Y under en évergangsperiod. Vid
telefonforfragningar utifran ar det normalt att den som just i det 6gonblicket ar ledig
svarar i telefon. | detta fallet har troligen Z tagit emot samtalet fran anmélarna. Intaget
skedde enligt en dagboksanteckning den 9 mars 1999 kl. 11.00 i samarbete mellan Z
och honom sjalv. | samband med detta forklarades ocksa varfor det administrativa
arbetet skottes av via Maklarforetaget Y. Nagra muntliga avtal ingicks inte.
Bostadsratten annonserades ut helt normalt den 14 mars 1999 och visning skedde
samma dag i ndrvaro av honom och Z. Kontrakt skrevs den 15 mars 1999.
Forutsattningar for en annonsering ar bl.a. att ett skriftligt uppdragsavtal finns och
varfor detta skulle ha undertecknats forst den 15 mars 1999 har han svart att forsta.

Fastighetsméklarndmnden har under utredningen av drendet uppmarksammat féljande
vad avser krav pa ranta och utformning av uppdragsavtalet.

| fakturan den 1 juni 1999 med provisionskravet anges att den &r forfallen till
omedelbar betalning och att lagstadgad dréjsmalsranta debiteras vid drojsmal.
Méklaren X har darefter i en skrivelse till séljarna den 11 juni angett att férsenings-
ranta beréknas fran det datumet.

| uppdragsavtalet anges under rubriken uppsagning foljande. ”Under tiden for
ensamratt, far uppdragsavtalet sagas upp endast med fastighetsmaklarens skriftliga
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medgivande.” Fastighetsméaklarndmnden har informerat méaklaren X om att ndmnden
mot bakgrund av den formuleringen i tidigare drenden uttalat att ett uppdragsavtal
kan sagas upp av bada parterna utan tillstand av den andra parten. Skadestands-
skyldighet kan dock komma ifraga for den som utan giltig anledning séger upp
avtalet.

Maklaren X har i ett yttrande Gver detta anfort foljande.

Normalt skulle fakturan skrivas ut i samband med tilltradet av bostadsrétten och
forfaller da till omedelbar betalning. Genom hyresnamndens nagot markliga beteende
skrevs fakturan inte ut forrédn den 1 juni 1999 med betalningsvillkor att fakturan ar
forfallen till omedelbar betalning. Trots detta sattes en betalningsfrist till senast den
10 juni 1999 i foljebrev.

Maéklaren X har vidare anfort: ”Jag vill bara papeka, att det inte ar undertecknad som
skriver villkoren i kdpeavtalen, utan de jurister, som varit inblandade. Skulle det rada
nagon tvekan om formuleringar, som vi maklare far oss forelagda att arbeta med, ar
kanske en direktkontakt med olika méklarférbunden att rekommendera.”

Tidigare beslut av Fastighetsmaklarndmnden

V har i tidigare &renden anonymt blivit anmald till Fastighetsmaklarnamnden. Med
anledning harav aktualiserades fragan om namnden hade anledning att anta att
yrkesmaéssigt formedlade fastigheter i strid med vad som foreskrivs om registrering i
5 § fastighetsmaklarlagen. Detta skulle kunna aktualisera en anmalan till aklagaren
enligt 7 8 fastighetsméklarférordningen (1995:1028). V anforde i dessa drenden bl.a.
att han var fodd 1922 och att han inte var registrerad fastighetsméaklare och heller
aldrig utgett sig for att vara det. Av Vs yttrande framgick vidare att foretagen
Maklarforetaget X och Méklarforetaget Y fanns i samma lokaler pa Sodra Storgatan
12 i Helsingborg och att de tva registrerade fastighetsmaklarna X och Y fanns dar. Vs
uppgift var att allmant informera om de objekt som har med lantbruk, skogsbruk,
handelstradgardar och i enstaka fall hyreshus att gora och att sedan lamna éver
materialet och eventuella intressenter till maklaren X. Maklaren X forklarade i dessa
arenden att han endast anlitade V som méklarassistent. | ett beslut den 29 september
1998 avskrev namnden drendena. Nagon anmaélan till aklagaren angaende V gjordes
saledes inte med anledning av dessa anmélningar. Inte heller riktades i dessa drenden
nagon kritik mot maklaren X.

Fastighetsmaklarnamnden har i ett beslut den 29 september 1998 dven skrivit av tva
anmalningar mot den tidigare registrerad fastighetsméklaren Z. Anmalningarna gick
ut pa att Z agnade sig at fastighetsformedling utan att vara registrerad. Z anforde att
det maklartekniska arbetet ombesorjdes av fastighetsmaklarna X och Y. Nagon
anmalan till aklagaren angaende Z gjordes saledes inte med anledning av dessa
anmalningar. Inte heller riktades i dessa arenden nagon kritik mot méklaren X.
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Arende A
Oregistrerad medhjélpare
| forarbetena (prop. 1994/95:14 s. 43 {.) uttalas féljande.

Lagstiftaren har alltsa 6ppnat majligheten for oregistrerade medhjalpare att under méklarens
overinseende och pa dennes ansvar utfora visst arbete som hor till uppdraget. --- Maklaren
ansvarar visserligen inom ramen for god méaklarsed mot bade saljare och kopare oavsett om
han utfor allt arbete sjélv eller om han véljer att anvanda sig av en oregistrerad medhjélpare
vid utférandet av ett formedlingsuppdrag. Vad fragan i sjélva verket galler ar emellertid om
séljare och kdpare skall behéva acceptera att i olika skeden av en fastighetsforsaljning vara
hé&nvisade till ett bitrdde som i vart fall inte besitter den formella kompetens som &r forut-
sattningen for ratten att yrkesmassigt fa bedriva formedlingsverksamhet. Méaklaren saljer en
kvalificerad yrkestjanst. Den som sluter ett formedlingsavtal med en méaklare och den som i
egenskap av kopare eller pa annat satt kommer i kontakt med maklarverksamhet har darfor
rétt att forvénta sig att han kommer i kontakt med en kunnig och opartisk fastighets-
formedlare. | kontakterna utat far maklarens bitrade darfor inte uppfattas som annat &n ett
bud for maklaren och inte som den som utfor och ansvarar for méaklartjansten eller nagon
del av denna.

V har medverkat som oregistrerad medhjélpare till maklaren X. Han har dérvid
handlagt arendet alltfor sjalvstandigt. Anmalaren har 6verhuvudtaget inte haft klart
for sig att det funnits ndgon annan &n V som varit engagerad i uppdraget. Vidare
framgar det av méklaren Xs yttrande att aven han sjalv anser att det i realiteten varit
V som skott formedlingsuppdraget. Méklaren X uppger att \VV, som genom sin
mangariga erfarenhet atnjuter hans fulla fértroende, har handlagt arendet och
kontinuerligt hallit honom underrattad om utvecklingen. Fastighetsmaklarnamnden
finner att méklaren X brutit mot god fastighetsmaklarsed genom att anmalaren getts
det felaktiga intrycket att \V agerat i egenskap av ansvarig méklare och genom att han
i alltfor stor utstrackning varit hanvisad till en oregistrerad medhjalpare. Mot
bakgrund av de tidigare avskrivna drendena fran ar 1998 kan det inte heller uteslutas
att maklaren X systematiskt anvander sig av V som oregistrerad medhjalpare pa ett
sétt som strider mot god fastighetsméklarsed.

Ovrigt
Den kritik som anmalaren i 6vrigt framfort foranleder inte nagra uttalanden fran
Fastighetsméklarnamndens sida.

Arende B

Fastighetsméklarnd&mnden noterar inledningsvis att av ett till n&mnden ingivet
uppdragsavtal framgar att méaklaren X erhallit ett skriftligt uppdragsavtal av
anmalarna. Dessa har dock, i vart till en borjan, uppfattat den oregistrerade
medhjalparen Z som den egentlige maklaren. Aven hir har maklaren X séledes brustit
i informationen om att han varit den ansvarige maklaren. Det strider mot god
fastighetsmaklarsed att vara sa otydlig vad avser en sa vasentlig fraga.

Krav pa provision

| uppdragsavtalet anges foljande betrdffande maklaren Xs rétt till erséttning.
"Provisionen ar forfallen till betalning vid anfordran sa snart bindande kopeavtal eller
annan darmed jamforlig dverlatelsehandling ar patecknad och utvaxlad mellan
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samtliga parter. Om formedling ej kommer till stand, utgar ingen kostnad for
uppdragsgivaren.”

Av forarbetena till fastighetsmaklarlagen (prop. 1994/95:14 s. 83 med hanvisning till
prop. 1983/84:16 s. 46) framgar att maklarens provisionsratt ar uppskijuten till dess
sadana omstandigheter intraffar, vilka angetts vara en forutsattning for avtalets
giltighet. Enligt 6 kap. 5 § bostadsrattslagen (1991:614) ar 6verlatelsen av en
bostadsrétt ogiltig, om den som en bostadsratt Gvergatt till vagras medlemskap i
bostadsréattsforeningen.

Koparen beviljades inte medlemskap i bostadsrattsféreningen. Ett sadant beslut galler
savida inte beslutet upphavs av hyresnamnden. Sa har inte skett. Harav foljer att det
varit formellt korrekt av séljarna att hava kdpeavtalet. Hadvningen har dven accepterats
av koparen. Att 6versanda en faktura till séljarna pa provision nar nagot kop saledes
inte kommit till stdnd och nagon formedling inte foreligger ar inte férenligt med god
méklarsed. Genom att krava provision av uppdragsgivarna pa satt maklaren X gjort
har han saledes agerat i strid med god fastighetsméklarsed.

Ombud for kdparen i hyresndmnden

Enligt 15 § fastighetsmaklarlagen far en fastighetsmaklare inte foretrada kopare eller
saljare som ombud. Méklaren far dock ata sig begransade atgarder i den man god
fastighetsmaklarsed medger det. | forarbetena till lagen (prop. 1994/95:14 sid. 49 f.)
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. I ombudsrollen ligger i férsta hand en skyldighet att ta till vara huvudmannens
intresse och att skota det anfortrodda uppdraget till bésta nytta for huvudmannen. Det kan
inte vara rimligt att den som i enlighet med detta fullgér sitt ombudsuppdrag lojalt och
klanderfritt samtidigt skall I6pa risken att drabbas av exempelvis skadestandsskyldighet
enligt maklarlagen. Det anférda leder till slutsatsen att en méklare inte bor ha ratt att vara
ombud for uppdragsgivaren, vare sig denne ar kopare eller saljare. Darigenom undantas fran
fastighetsmaklares verksamhet ett slag av uppdrag som typisk sett inte bor férenas med
traditionell méaklarverksamhet. Detta betyder att képare och presumtiva kopare inte skall
behoéva rdkna med att méklare kan ha sarskilda forpliktelser gentemot sina uppdragsgivare,
utéver vad som galler enligt maklarlagen. Det foreslagna forbudet hindrar ocksa att en
fastighetsmaklare atar sig uppdrag som ombud i syfte att undga kravet pa att ta till vara
bade séljarens och kdparens intressen nar uppdraget fullgors. ---

Den maéklare som handlar i strid med forbudet att upptrada som ombud bér kunna bli
foremal for atgarder fran tillsynsmyndighetens sida. Genom att asidoséatta forbudet att vara
ombud bor han ocksa kunna adra sig skadestandsskyldighet.

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 ombud bor darfor inte vara absolut. Det bor utformas sa att en
méklare inte hindras fran att som ombud t.ex. kvittera kopeskillingen och vidta andra
liknande avslutande atgérder, sa lange det ror sig om rattshandlingar med endast formell
betydelse. Vid de atgarder som darmed kan komma ifraga finns det inte skél for uppdrags-
givarens motpart att hysa misstroende mot méklarens stallning som mellanman. | de
aktuella situationerna maste namligen parterna slutligt ha kommit 6verens om
kopevillkoren.
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Den uppkomna situationen kan inte anses vara sadan att det endast har haft formell
betydelse om maklaren X varit ombud eller inte. Uppdragsgivarna énskade hava
kdpet mot bakgrund av att foreningen avslog ansékan om medlemskap. Méklaren Xs
agerande som ombud foér kdparen i denna situation medfor att han inte kan anses ha
fungerat som opartisk mellanman. Enligt Fastighetsméklarndmndens bedémning har
det darfor inte varit forenligt med god méklarsed att maklaren X upptratt som ombud
for kdparen i hyresnamnden.

Ranta

Enligt 4 § rantelagen (1975:635) borjar dréjsmalsranta I6pa forst en manad efter
fakturadatum som var den 1 juni 1999. Maklaren X har framstéllt ett krav pa ranta
fran och med den 11 juni 1999 utan att ha kunnat visa att han haft laglig grund for sitt
krav. Detta strider mot god fastighetsméklarsed.

Maklares ansvar for innehallet i dokument

N&mnden finner, med anledning av maklaren Xs instéllning, att det &r motiverat att
papeka foljande. En méaklare har ett sjalvstandigt ansvar for utformningen av de
dokument han framstaller i sin yrkesutévning. Detta galler &ven om han anvander sig
av mallar eller motsvarande forebilder som utformats av och rekommenderas av en
branschorganisation eller annan.

Ovrigt
Vad som i 6vrigt framkommit i arendet foranleder inte nagra uttalanden fran
Fastighetsméklarnamndens sida.

Pafoljd

Fastighetsméklarndmnden har funnit att méklaren X delegerat uppgifter till
oregistrerad medhjalpare pa ett satt som strider mot god fastighetsmaklarsed. Saljare
och koépare har genom bristande tydlighet fran hans sida fatt en felaktig uppfattning
om vem som varit ansvarig maklare. Maklaren X har vidare framstallt oberattigade
ersattningskrav. Han har dven i strid med god fastighetsméklarsed upptratt som
ombud for koparen. Maklaren X har saledes i flera avseenden agerat i strid mot god
fastighetsmaklarsed. Det som ligger honom till last &r av sa allvarlig art att fraga om
avregistrering aktualiserats. Ndmnden finner, dock med tvekan, att det kan anses vara
tillrackligt med varning.

2000-11-29:7

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
medverkan av oregistrerad medhjalpare

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har kdparna av en fastighet framfort kritik
av hur férmedlingen av en fastighet skotts. De har uppgett bl.a. foljande.
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G visade en fastighet den 7 mars 1999. De var intresserade av att kopa fastigheten.
Enligt G var de tvungna att skriva kdpekontrakt redan nasta dag. De gick med pa
detta under forutsattning att de fick besiktiga fastigheten, att de fick sin bostadsrétt
sald senast 1 maj 1999 och att de beviljades banklan. Den 8 mars skrev de under
kopekontraktet. Efter ett muntligt avtal med G annonserades deras bostadsratt ut till
forséljning den 14 mars. Efter detta visade det sig att fastigheten de kopt varit ute till
forsaljning tidigare och att det framkommit att det funnits fuktproblem. De
kontaktade G och sade att de kdnde sig vilseledda eftersom vare sig G eller saljarna
upplyst om dessa problem. De hade inte skrivit pa nagot képekontrakt om de kant till
felen. De utférde en egen besiktning den 17 mars och vid denna framkom diverse fel
och brister. De ville att saljarna skulle atgérda felen och fick till stand ett méte med
séljarna sista dagen fore det att havning av kdpet kunde goras. Saljarna var inte
forvanade 6ver de papekade felen. Det hade namligen kommit fram ungefar samma
fel vid den forra besiktningen. Eftersom G var méklare dven vid den férsaljningen
kénde han till felen sedan tidigare. Séljarna ansag inte att felen var allvarliga och ville
inte atgarda dem. Matet avslutades utan att de kom fram till ndgot. G ringde
emellertid senare upp och sade att de kunde fa felen atgardade upp till

100 000 kr. D de ville ha detta skriftligt gick G inte med pa detta. De havde darfor
kopet. Fastigheten blev till salu pa nytt och séljarna meddelade genom sin advokat att
de skulle komma att kravas pa skadestand. Vid kontroll med Fastighetsméklar-
namnden fick de veta att G var avregistrerad sedan november 1997. De anser att G
varit verksam som fastighetsmaklare trots att han &r avregistrerad och att han
undanhallit dem information om fel pa fastigheten som han kénde till. G har aven,
trots ett muntligt avtal om att han skulle sélja deras bostadsratt, utan deras
medgivande delat med sig av formedlingsuppdraget till en kollega som senare visat
sig tillhdra en annan maklarfirma.

G har uppgett att fastighetsméklaren X har haft ett skriftligt uppdragsavtal att
formedla fastigheten. G har anfort foljande.

Anmalarna ville kopa huset och hade ett dygn pa sig att tanka 6ver detta. De énskade
besiktiga fastigheten och fick gora detta. Besiktningsmannen fann inget allvarligt fel
utan skramde anmélarna med att det var en riskkonstruktion. Villan ar 35 ar och alla
husen i omradet byggdes pa detta satt. Anmalarna ville hava kontraktet trots att
saljaren var villig att betala for att atgarda de fel som papekades och var verkliga fel.
Trots detta ville anmélarna hoppa av vilket de ocksa gjorde. Det fanns inga allvarliga
fel pa fastigheten. De nuvarande &garen ar nojda. Priserna har under de senaste aren
stigit med 24 procent och utbudet & mycket begransat.

Méklaren X har anfort féljande.

Hon har varit ansvarig och haft formedlingsuppdraget pa fastigheten. Den 7 mars
1999 hjalpte G till med visning. Pa objektsbeskrivningen brukar de ange den person
som tagit emot intressenten som kontaktperson, i detta fall G. Det &r en service for
att intressenter ska slippa bli skickade mellan olika personer. Hon kan inte svara pa
varfor anmalarna inte namngivit henne i sin anmalan. Vid minst tva tillfallen har
anmalarna kommit till hennes kontor och da diskuterades kontraktet som hon
upprattat. Hon har kopt namnet A i borjan av 1999 da G pa grund av sjukdom och
andra omsténdigheter inte kunde fortsatta som registrerad maklare.
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Eftersom G &r vél bekant med manga kunder och har lang erfarenhet har han ocksa
visat en del objekt. Det ar dock alltid hon som haft formedlingsuppdragen och det har
hon inte undanhallit nagon. Det &r dven hon som har uppréttat kopeavtal och andra
méklartekniska handlingar. Att kontraktsskrivningen behovde ske redan paféljande
dag berodde pa att hon skulle resa bort den 11 mars och aterkomma forst en vecka
senare. Om anmaélarna 6nskade kopa fastigheten skulle det darfor skrivas ett avtal
snarast och kopet skulle villkoras med tanke pa Ian, besiktning samt forsaljningen av
deras bostadsratt. Eftersom hon skulle vara bortrest, och da G ej &r registrerad
maklare, foll det sig naturligt att registrerade maklaren Y upprattade ett uppdragsavtal
for att fa till stand ett avtal om forsaljningen av anmalarnas bostadsratt. Méklar-
foretaget A och méklaren Ys foretag B delar kontorslokal och samarbetar med samma
objekt for att ge kunderna storsta mojliga service.

Hon kan inte uppge hur ofta hon engagerat G som medhjalpare. G har stor kinnedom
om Helsingborg och blir ofta tillfragad bade av henne och andra registrerade méklare
om olika fastigheter i kommunen. D& G arbetar deltid och har oregelbunden arbetstid
anlitar foretaget A honom vid vissa visningar. G foljer ocksa med vid vissa intag da
han har stor fastighetskunskap och lokal kdnnedom. | de fall hon samarbetat med G
granskar och godkanner hon samtliga handlingar.

Méklaren X har gett in ett skriftligt uppdragsavtal betréffande fastigheten.

Tidigare beslut angdende G

G avregistrerades som fastighetsméklare genom ett beslut av Fastighetsméklar-
namnden den 12 november 1997 pa grund av att han forsatts i konkurs. Namnden har
i ett beslut den 1 april 1998 avslagit en ansékan om registrering fran G. Vidare har
namnden den 29 september 1998, skrivit av tva anmalningar mot G dar han kritiseras
for att agera som maklare utan att vara registrerad. G har i dessa bada arenden
forklarat att det maklartekniska arbetet ombesorijs av de bada registrerade maklarna Y
och X.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

| forarbetena (prop.1994/95:14 s. 43 ff.) uttalas foljande. Lagstiftaren har 6ppnat
mojligheten for oregistrerade medhjalpare att under maklarens 6verinseende och pa
dennes ansvar utfora visst arbete som hor till uppdraget. Méaklaren ansvarar
visserligen inom ramen for god méaklarsed mot bade séljare och kdpare oavsett om
han utfor allt arbete sjalv eller om han véljer att anvanda sig av en oregistrerad med-
hjélpare vid utforandet av ett formedlingsuppdrag. Vad fragan i sjalva verket galler &r
emellertid om sdljare och kdpare skall behdva acceptera att i olika skeden av en
fastighetsforsaljning vara hanvisade till ett bitrdde som i vart fall inte besitter den
formella kompetens som ar forutsattningen for rétten att yrkesmassigt fa bedriva
formedlingsverksamhet. Vidare s&gs bl.a. att méklaren séljer en kvalificerad yrkes-
tjanst och att den som ingar ett uppdragsavtal med en méaklare darfor har ratt att
forvanta sig att han kommer i kontakt med en kunnig och opartisk fastighets-
formedlare. | kontakterna utat far maklarens bitrade darfor inte uppfattas som annat
an ett bud for maklaren och inte som den som utfor och ansvarar for méklartjansten
eller nagon del av denna.
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| den objektsheskrivning som anmalarna fick star det att G kan kontaktas for
ytterligare information och visning. Av anmélan framgar att anmalarna har uppfattat
G som den ansvarige maklaren. Uppenbarligen har maklaren X delegerat uppgifter pa
ett sadant satt att anmalarna utgatt fran att G skotte formedlingen. Enligt namndens
mening har maklaren X latit G utfora sa stor del av formedlingsarbetet att kdparna
inte fatt den méaklartjanst som de haft ratt att utga fran att de skulle fa nar de vande sig
till en fastighetsméklare. Detta strider mot god fastighetsméklarsed. Maklaren X skall
darfor tilldelas varning.

Den kritik som anmaélarna i 6vrigt framfort foranleder inga sarskilda atgarder.

Ovrigt
Formedlingen av anmélarnas bostadsrétt handldggs som ett sarskilt drende.

2000-11-29:8

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
skriftligt samtycke fran tidigare sambo m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsmaklaren X har férmedlat en fastighet som saldes genom kopekontrakt den
29 april 2000.

I en anmélan till Fastighetsmaklarndamnden har bitradet till séljarens tidigare sambo
uppgett att denna fort talan vid domstol om att fastigheten skulle inga i bodelningen
mellan parterna, vilket ocksa Gota Hovratt faststallt i dom den 8 oktober 1999. Efter
det att Hogsta domstolen beslutat om att inte meddela provningstillstand, har sambon
begart att bodelningsforrattare skall forordnas for bodelning av fastigheten mellan
parterna. Anmalaren har uppgett att méaklaren X i brev till saljaren, som denne ingivit
till domstol, pastatt och intygat att anmalaren fore forsaljningen av fastigheten skulle
ha uppgett att han inte hade nagra invandningar mot en forsaljning. Anmalaren har
gjort gallande att nagot samtal inte &gt rum fore forsaljningen och att han inte lamnat
nagot sadant medgivande. Han hade for évrigt inte fullmakt fran sin huvudman att
lamna nagot sadant medgivande.

Maéklaren X har uppgett bl.a. foljande. | samband med att forsaljningen paborjades
fragade han séljaren om denne var sambo, vilket saljaren férnekade. Nagon
anteckning i fastighetsregistret om att fastigheten skulle omfattas av sambolagens
bodelningsregler fanns inte heller. Han utgick darfor ifran att ett godkannande inte
var nodvandigt. Saljaren upplyste honom om att det forelag en tvist mellan honom
och den tidigare sambon angaende bodelning. Nar kopekontrakt uppréattades upplyste
han darfér samtliga parter om att han skulle kontrollera med den fore detta sambons
ombud om denne hade nagot att invanda mot forsaljningen eller om denne hade for
avsikt att pa nagot satt motarbeta forsaljningen. Han beholl samtliga exemplar av
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kopekontraktet och parterna var helt inforstadda med att kopet var beroende av att
den tidigare sambons ombud godkénde forsaljningen. | annat fall skulle kontraktet
makuleras i enlighet med parternas éverenskommelse.

Maklaren X har vidare uppgett att han kontaktade ombudet for att meddela att de
funnit en kopare till fastigheten. Han fick ett nekande svar pa fragan om denne hade
nagot att invanda mot forsaljningen. Han anser att nar man kontaktar en advokat som
foretrader en klient kan man utga ifran att denne har fullmakt att fatta beslut for sin
Klient, varfor han nojde sig med att enbart kontakta advokaten och inte dennes klient.
Det intyg som upprattats av honom och sedermera ingavs av séljaren till domstol &r
korrekt. Kopet var i enlighet med vad som anforts beroende av att advokaten
godkande forsaljningen. Om han inte erhallit ett positivt besked fran advokaten hade
han i enlighet med saljarens och kdparens instruktioner makulerat kopekontrakten.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Enligt 17 § lag (1987:232) om sambors gemensamma hem far en sambo inte utan den
andra sambons samtycke - med vissa undantag som inte ar aktuella har - avhénda sig
en bostad som, om bodelning kommer till stdnd mellan samborna, skall inga i
bodelningen. Samtycke till avhandelse av fast egendom skall lamnas skriftligen. 1 19
§ samma lag anges att om en sambo utan erforderligt samtycke eller tillstand har
avhant sig bostaden skall domstol pa talan av den forklara att rattshandlingen ar
ogiltig och egendomen skall aterga.

Det ar ostridigt att méklaren X kande till att det forelag en tvist mellan uppdrags-
givaren och dennes tidigare sambo angaende bodelning. Domstol hade innan
forsaljningen agde rum faststallt att den aktuella fastigheten skulle inga som
gemensam bostad enligt lagen om sambors gemensamma hem. En férsaljning av
fastigheten kravde saledes ett skriftligt samtycke av den tidigare sambon. Méklaren X
har aberopat att han varit i god tro betraffande advokatens behorighet att foretrada
sambon och att denne vid telefonkontakt svarat nekande pa fragan om han hade nagot
att invanda mot forsaljningen. Sambons bitrade har emellertid for sin del

havdat att maklaren X inte kontaktat honom i fragan. Oavsett hur det forhaller sig
med detta har méklaren X dock inte inhdmtat det skriftliga samtycke som erfordras
enligt lag. Méaklaren Xs underlatenhet darvidlag strider mot god fastighetsmaklarsed.

Kopekontraktet innehaller inte nagon reservation i fraga om godkannande fran den
tidigare sambon. Méklaren X har saledes medverkat till ett mellan parterna giltigt
kopeavtal trots att avtalet, enligt hans egna uppgifter, vid tidpunkten for under-
tecknandet var beroende av att den tidigare sambons ombud godkénde forsaljningen.
Fastighetsmaklarndamnden anser att ett sadant agerande strider mot god fastighets-
maklarsed.

Fastighetsméklarnamnden finner att det foreligger skal att meddela méklaren X
varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
fastighetsmaklare fullgjort sin upplysningsplikt m.m.

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Tva personer kdpte i juni 1999 en fastighet som fastighetsméklaren X hade uppdraget
att formedla. Efter kopet fann kdparna att den av maklaren X uppgivna bostadsytan
var felaktig. Képarna véande sig till Allménna reklamationsndmnden for prévning av
maklaren Xs ansvar for den felaktiga uppgiften. I en skrivelse till Fastighetsmaklar-
namnden har koparna kritiserat maklaren X och anfért att hon genom att ansdéka om
att fa fragan provad av Fastighetsmarknadens ReklamationsNamnd hindrat att arendet
provades av Allménna reklamationsndmnden.

Fastighetsmaklarnamnden har tagit del av beslut den 28 september 2000 fran
Fastighetsmarknadens ReklamtionsN&mnd. | beslutet har provats huruvida méklaren
X varit vardslos nar hon angav en viss bostadsyta i en objektsbeskrivning.

Maklaren X har yttrat sig 6ver kritiken och beslutet fran FastighetsMarkandens
ReklmationsNamnd.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméklaren, i den man god
fastighetsmaklarsed kraver det, ge kopare och saljare de rad och upplysningar som
dessa kan behova om fastigheten och andra férhallanden som har samband med
overlatelsen. Méaklaren skall verka for att sdljaren fore dverlatelsen lamnar de
uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse for kdparen, liksom att
koparen fore forvarvet undersoker eller later undersoka fastigheten. Bestammelsen
har dverforts oforandrad fran 1984 ars lag om fastighetsmaklare.

| forarbetena till 1984 ars lag (prop. 1983/84:16) anfors att maklaren har en allman
upplysningsskyldighet som innebar att han maste informera kopare och séljare om
vad han sjélv vet som &r av betydelse i det aktuella fallet. Detta innebér att maklaren
skall vidarebefordra uppgifter som han har fatt av den ena kontrahenten eller fran
annat hall. Nar omstandigheterna ger anledning till det bor han dock forst granska
riktigheten av sadana uppgifter innan han vidarebefordrar dem (s. 37). Vidare anfors
att maklaren inte har nagon skyldighet att mera ingaende undersoka fastigheten
storlek och faktiska skick (s. 38).

| arendet har det framkommit att maklaren X fran centrala fastighetsdataregistret
inh&mtat att bostadsytan &r 108 kvm och att hon med séljaren diskuterat denna
uppgift. Saljaren uppgav att ytan var 150 kvm och denna uppgift hade méklaren X
sedan angivit i objektsbeskrivningen. Avvikelsen i uppgifterna om bostadens yta far

136



Arsbok 2000 Fastighetsmaklarnamndens tillsynsarenden

2000-11-29:10

betraktas som betydande. Bostadsytan &r regelmassigt av stor betydelse for parterna i
en fastighetsaffar och i 18 § fastighetsméklarlagen stadgas att denna uppgift skall
anges i objektsbeskrivningen. Det ar saledes viktigt att en méklare &r sarskilt nog-
grann nar han eller hon vidarebefordrar en sadan uppgift. Mot denna bakgrund och
det forhallandet att avvikelsen i uppgifterna ar betydande skulle méklaren X inte
ensidigt ha redovisat enbart séljarens uppgift om bostadsytan. Méklaren Xs
underlatenhet motiverar att hon meddelas varning.

Vad som i 6vrigt kommit fram i samband med utredningen ger inte underlag for
nagon kritik fran Fastighetsméklarnamndens sida.

2000-11-29:10

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

Fastighetsmaklarnamndens avgérande

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

Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har fastighetsméklaren maklaren X
kritiserats for sitt satt att skota ett formedlingsuppdrag. | anledning av anmalan har
namnden inhamtat uppgifter fran Kronofogdemyndigheten i Stockholm som i
yttrande den 18 september 2000 uppgav att maklaren X var restford for skulder i
allmanna mal med 149 776 kr gallande skatter och felparkeringsavgifter. Vidare har
kronfogdemyndigheten bl.a. anfort att maklaren X endast undantagsvis betalar sina
skatter korrekt och att méklaren X underlatit att betala restforda skulder med mindre
an att kronofogdemyndigheten genomfort utmatning. Vid fornyad kontroll den 28
november 2000 uppgav kronofogdemyndigheten att méklaren X hade restforda
skulder i allmanna mal pa 184 728 k.

Méklaren X har yttrat sig i &rendet.
Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen skall Fastighetsmaklarnamnden aterkalla
registreringen for den fastighetsméklare som inte langre uppfyller kraven enligt 6 §.
Enligt 6 § forsta stycket 5 kravs for att en fastighetsméklare skall bli registrerad, att
han ar redbar och i vrigt lamplig som fastighetsmaklare. Enligt lagens férarbeten
(prop. 1994/95:14 s. 66-67) skall prévningen 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
ansvarsfulla fortroendestallning 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
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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 skuldséttning och 6vriga uppgifter om honom visar att han
inte ar lamplig som fastighetsméklare. Hans registrering skall darfor aterkallas.

2000-11-29:11

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
tillhandahallande av sammanstallning av objekt till salu.

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

I skrivelser till Fastighetsméklarndmnden har Fastighetsméklarférbundet och en
enskild person ifragasatt om fastighetsméaklaren X agerat i strid mot god fastighets-
maklarsed genom att ge ut en sammanstéllining 6ver bostadsratter som ar till
forsaljning. Av anmalarnas uppgifter framgar bl.a. att sammanstallningen innehaller
bostadsréatter betraffande vilka andra fastighetsméklare hade formedlingsuppdrag med
ensamrétt. Vidare har Fastighetsmaklarforbundet gjort gallande att samman-
stéllningen varit felaktig betraffande en bostadsrétt vilket lett till att en fastighets-
maklare fororsakats oldgenheter.

Méklaren X har yttrat sig och darvid bl.a. anfort att det férekommit att en oriktig
uppgift inforts i sammanstallningen men att férandringar genomférts som kommer att
innebdra att liknande fel inte kommer att intraffa eller att bli mycket séallsynt.

Fastighetsméklarndmnden har i beslut den 22 mars 2000 rérande en liknande
sammanstallning inte funnit att maklaren X agerat i strid mot fastighetsméklarlagen.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Utredningen i drendet ger inte anledning for Fastighetsméklarndmnden att gora en
annan bedémning an vad namnden gjort i sitt tidigare beslut. Maklaren X har vidgatt
att sammanstallningen har innehallit en felaktig uppgift. Med anledning av vad
maklaren X i dvrigt uppgett i denna del finner namnden dock inte skal att vidta nagon
atgard mot honom. Namnden vill dock erinra om nédvéndigheten av att en
fastighetsmaklare sékerstaller sina arbetsrutiner for att i storsta mojliga man forhindra
felaktigheter i sin verksamhet.

Med det papekande som nu gjorts kan drendet skrivas av fran vidare handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
annonsering och om méklaren brustit i omsorgs- och radgivnings-
skyldighet vid handlaggning av képekontraktet. Aven fraga om
maklaren tillhandahallit koparen en fullstandig objektsbeskrivning

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Maklaren X formedlade sommaren 1999 férsaljningen av en tomtratt med en villa-
byggnad i Bromma. Séljaren undertecknade kdpekontraktet varefter det genom
maklaren Xs forsorg skickades till kbparna, som efter vissa andringar skrev under
kontraktet och atersande det till maklarforetaget. Saljaren har i en anmélan till
Fastighetsméklarnamnden riktat anméarkningar mot méklaren Xs sétt att skota
formedlingen och hdvdat att méklaren X brustit i sin hantering vid annonseringen, att
han var svartillganglig da fastigheten skulle visas och att han inte skotte kontrakt-
skrivningen pa ett bra satt. Saljaren har begart skadestand och havdat att maklaren X
formulerat en uppgift i fastighetsbeskrivningen angaende en gaspanna, pa ett sddant
sétt att hon vid ett senare medlingsforfarande med kdparna fick godta att betala
ersattning till dem. Eftersom hon anser att méklaren Xs agerande vid férmedlingen
medférde merarbete och obehag for henne har hon &ven yrkat aterbetalning av en del
av méaklararvodet.

Saljaren har i huvudsak anfort féljande.

Trots att hon patalade for maklaren X att annonsen pa Bovision inneholl felaktigt
taxeringsvarde och artal stod uppgifterna kvar i tre veckor. Vidare stod fel visnings-
dag i en tidningsannons. Vid flera tillfallen frdgade maklaren X henne om hon kunde
visa fastigheten sjalv. For att vara saker pa att visningarna skulle bli av gjorde hon
det. En av dessa visningar holls for de blivande kdparna som efterat forvrangde vissa
upplysningar som hon hade lamnat. Mdklaren X borde ha skott kontakten med
spekulanterna for att forebygga sadana foljder.

| borjan av juli manad kom maklaren X med ett kontraktsforslag for att fa hennes
underskrift. Utan foregaende diskussion med henne hade han angett att koparnas
eventuella havningsratt stréckte sig till mitten av augusti. Hon kande sig éverrumplad
och hon kom sig inte for att krdva &ndring av villkoret, utan skrev under kontraktet.
Koparna skickade efter undertecknandet kontraktet till fastighetsbyran. Efter
pastotning fick hon sitt exemplar tillbaka fran byran. Det visade sig da att koparna for
hand hade andrat i villkoren i besiktningsklausulen, vilket inte kommenterades av den
som lamnade ut kontraktet. Tva dagar senare nadde hon maklaren X pa telefon. Han
uppgav att han efter ett langt samtal med kdparna hade gatt med pa andringarna i
besiktningsklausulen for att kopet skulle bli av. Andringarna &r ogiltiga. Maklaren X
sade senare till hennes dotter att det kunde ses som en acceptans fran hennes sida att
hon inte vidtog ndgon atgard.
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Da koparna meddelade besiktningsdatum forsokte hon na méklaren X genom tva
meddelanden pa telefonsvararen men han aterkom forst veckan darpa. Hon uppfattade
det som sjalvklart att nagon fastighetsmaklare skulle narvara vid besiktningen, men sa
blev inte fallet. Hon ké&nde sig utlamnad och det var obehagligt, men det var
angeldget att besiktningen blev av.

Efter kbpet medgav hon att betala ersattning till koparna. Tvisten gallde en gaspanna
och hur uppgift om den hade formulerats i den av méklaren X upprattade fastighets-
beskrivningen. Det var maklaren X som foreslog medling med képarna. Hon kréver
ersattning av méklaren X med det belopp hon ersatt képarna med samt med
ytterligare belopp for obehag och merarbete.

Méklaren X har i huvudsak anfort foljande.

Saljaren godké&nde muntligen och skriftligen fastighetsbeskrivningen inklusive
uppgiften om gaspannan. Han var ytterst noga med att tillse att uppgifterna var
korrekta. Harefter inforlivades uppgifterna i marknadsféringen pa Internet. Till
Bovision dverfordes automatiskt uppgift om taxeringsvardet fran fastighetsregistrets
information. Det &r riktigt att korrigering dréjde men det berodde pa 6verforings- och
systemproblem med Bovision. Den felaktiga uppgiften berodde helt pa den
éverforingssituation som radde under sommaren 1999. Att tidningen publicerar en
annons felaktigt kan inte belasta méklaren. Han uppfattade séljarens 6nskemal som
att formedlingen skulle ske snabbt och diskret. Beskrivningen &r en s.k. tillsalube-
skrivning. Han uteldmnade saljarens namn av diskretionsskal. Vid personliga
visningar informerades samtliga spekulanter och kdparen om vem som dgde objektet.
Vid den andra visningen traffade koparna saljaren. Efter det att bada sidor muntligen
hade bekréftat affaren ersatte han beskrivningen med en korrekt objektsbeskrivning i
form av utdrag ur fastighetsregistret. Utdraget tillstalldes kbparna innan
overlatelseavtalet traffades. Det framgar dven av Overlatelseavtalet att koparna fick en
fastighetsbeskrivning.

Mot bakgrund av den kommande semesterperioden tillfragade han saljaren om hon
skulle kunna visa fastigheten sjalv om sa kravdes, vilket hon besvarade jakande. Hade
saljaren inte accepterat det hade han sjalvfallet vidtagit atgarder for att tillforsakra att
de aktuella visningarna kunde verkstallas. Han har inte sagt nej till personliga
visningar for eventuella spekulanter. Han héll sjélv fyra visningar.

Han gick personligen igenom avtalet med séljaren. Parterna kom 6verens om att kdpe-
kontraktet forst skulle undertecknas av saljaren for att darefter tillstéllas kbparna for
underskrift. FOrst nar koparna kontaktade honom fick han k&nnedom om att de dnskade
en justering i besiktningsklausulen. Han bestrider att han sjalv vid nagot tillfalle med
koparna och saljaren vare sig foresprakade eller accepterade den dndring som foretogs i
besiktningsklausulen pa initiativ av koparna. Han har inte pa nagot satt agerat sa att
séljaren skulle ha kunnat bli bunden av det andrade avtalet. Den signering som gjorts
for hand bredvid andringarna i kontraktet &r kdparnas signaturer. Han gick igenom
avtalet med kdparna och redogjorde for den réattsliga betydelsen av att dndra det avtal
som séljaren hade undertecknat. Oaktat hans information lat kbparna andra avtalet. Den
rattsliga betydelsen ar enligt hans uppfattning att avtalet var villkorat av att dandringen
accepterades av séljaren. Hans ambition var att personligen ga igenom andringarna
med séaljaren, men det lat sig inte goras. Saljaren hamtade omgaende 6verlatelseavtalet
nar det hade anléant med posten till méklarkontoret. Saljaren
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diskuterade den réattsliga betydelsen med en annan fastighetsméklare vid kontoret i
stéllet for att kontakta honom under hans semesterperiod. Enligt hans uppfattning
godtog séljaren andringen eftersom hon inte aktivt reklamerade &ndringen och inte tog
kontakt med honom. Séljaren bokade dessutom en tid med kdparna for en besiktning
av fastigheten. Saljaren framforde varken till honom eller de andra méklarna pa byran
onskemal om bitrade vid besiktningen. Han bestrider att han handlat vardslést eller pa
annat satt agerat i strid med god méklarsed. Han anser att han har iakttagit lagens krav
pa handlingsplikt, informations- och omsorgsplikt.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Annonsering

Maéklaren X har medgett att det stod fel taxeringsvérde i annonsen pa Bovision och
han har inte bestritt saljarens uppgift om att felet stod kvar i annonsen i tre veckor.
Felet i annonsen berodde enligt maklaren X pa dverférings- och systemproblem
med Bovision. Dit dverfordes uppgift om taxeringsvardet automatiskt fran
fastighetsregistrets information.

Oavsett om nagon enskild person lider skada eller inte har varje fastighetsméklare
ett ansvar for att rutinerna ar sadana att okontrollerad information inte kan foras
over till annonsering pé Internet. Aven om méaklaren X inte sjalv lyckades att dndra
felet borde han ha kunnat formatt systemleverantoren att skyndsamt géra den
behovliga andringen. Méaklaren X maste kritiseras for bristande rutiner vilket ledde
till att uppgiften fordes ut i annonsen men dven for att rattelsen drojde for lange.

Att en felaktig visningstid angavs i nagon av tidningsannonserna har medgetts av
maklaren X. Fore den aktuella visningstiden fick maklaren X enligt egen uppgift
tidningen att korrigera felet. Det kan inte uteslutas att det skett ett dverféringsfel vid
annonsavdelningen. Att maklaren X eventuellt gjort ett skrivfel far i sammanhanget
ses som urséktligt.

Objektsbeskrivning

Det har inte framkommit annat &n att méklaren X ersatte den fastighetsbeskrivning
som anvants for marknadsforingen med ett utdrag ur fastighetsdatasystemet som
tillstalldes kOparna innan de undertecknade kopekontraktet. Enligt maklaren X
utgjorde utdraget en korrekt objektsbeskrivning.

Fastighetsméklarndmnden konstaterar att registerutdraget omfattar fem sidor och att
det dar gar det att hitta bland annat uppgifter om vem som ager férfoga 6ver tomt-
ratten, taxeringsvarden for mark och byggnad, uppgift om byggnadens alder och
bostadsytan.

| 17 § fastighetsméklarlagen anges att fastighetsméklaren skall kontrollera vem som
har ratt att forfoga 6ver fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra
rattigheter som belastar den. Enligt 18 8 samma lag skall, nar formedlingen avser en
fastighet som en konsument koper huvudsakligen for enskilt bruk, fastighets-
maéklaren tillhandahalla koparen en skriftlig beskrivning 6ver fastigheten fore kopet.
Beskrivningen skall innehalla uppgifter i de avseenden som angetts i 17 § samt
uppgift om fastighetens bendmning, taxeringsvarde och areal. Beskrivningen skall
ocksa innehalla uppgift om byggnadens alder, storlek och byggnadssitt.
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Den sa kallade objektsbeskrivningen skall alltsa innehalla vissa sarskilda uppgifter
som skall sammanstallas i en beskrivning. Det ar saledes inte tillrackligt om alla
relevanta uppgifter visserligen funnits tillgangliga for kGparen men att det krévts
att denne tagit del av flera olika handlingar for att erhalla foreskriven information.
Att maklaren X dverldmnat ett registerutdrag innebadr inte att han har fullgjort sin
skyldighet att sasmmanstélla och tillhandahalla koparen en fullstandig objekts-
beskrivning. Han har saledes brutit mot 18 § i fastighetsméaklarlagen. Forseelsen
motiverar en varning.

Kdpekontraktet

Enligt 19 8 fastighetsméklarlagen skall fastighetsmaklaren verka for att kbparen och
saljaren traffar dverenskommelse i fragor som behover I6sas i samband med
overlatelsen. Om inte annat har avtalats, skall maklaren ocksa hjalpa koparen och
saljaren med att uppratta de handlingar som behdvs for dverlatelsen. Detta innebéar
enligt Fastighetsméklarnamndens uppfattning bl.a. att en méaklare ar skyldig att ga
igenom avtalsforslag och andra relevanta handlingar med bade saljare och kopare.

Maklaren X har till séljaren dversént ett forslag till utformning av kdpekontraktet. Att
séljaren enligt egen uppgift inte kom sig for att begéra andring i kontraktsforslaget ar
inget som méklaren X skall lastas for.

Maéklaren X och saljaren har bada uppgett att saljaren forst undertecknade kope-
kontraktet och att parterna var inférstadda med att det skulle séndas till képarna for
deras underskrift. Det &r vidare ostridigt att koparna for hand dndrade vissa uppgifter
I den maskinskrivna besiktningsklausulen géallande h&vningsforutsattningarna. En
kdpehandling som undertecknas endast av saljaren &r att se som ett anbud som kan
aterkallas sa lange koparen inte har undertecknat handlingen. I forevarande fall
ldmnade koparna en oren accept genom att ensidigt andra vissa uppgifter i kontrakts-
forslaget. Den orena accepten bor ses som ett helt nytt anbud fastan endast sma
justeringar gjorts i en klausul.

Nagot uppdrag att foretrada séljaren for att pa hennes vagnar godkanna eller acceptera
nagra andringar hade maklaren X inte fatt. Saljaren har visserligen havdat att
méklaren X enligt egen uppgift gatt med pa andringarna i besiktningsklausulen for att
kopet skulle bli av men maklaren X har a sin sida uppgett att &ndringarna gjordes av
koparna som kontaktade honom pa telefon och att han varken accepterade eller fore-
sprakade dessa andringar. Fastighetsméaklarnamnden finner att det inte finns nagra
belagg for att maklaren X accepterat andringarna a saljarens vagnar.

Maéklaren X har uppgett att saljaren hamtade kontraktet pa maklarkontoret i stallet for
att kontakta honom under hans semester. Méklaren X k&nde till de &ndringar som
kdparna ensidigt hade gjort i kontraktet. Enligt méaklaren X blev saljaren informerad
om inneborden av den ensidiga kontraktsandringen av en maklarkollega da hon
hamtade avtalet. Maklaren X har inte gjort géllande att kollegans information gavs pa
hans initiativ och inradan utan han har uppgett att han hade ambitionen att person-
ligen ga igenom andringarna med séljaren men att det inte blev av. Méaklaren X borde
emellertid omedelbart ha klargjort for saljaren att hon inte var bunden av anbudet och
vilka handlingsalternativ som fanns. Vidare borde maklaren X aktivt ha lett
slutférhandlingarna mellan parterna och darefter upprattat ett nytt 6verlatelseavtal
som atergav det som Gverenskommits.
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Genom att inte lamna information och klargéra handlingsalternativen for uppdrags-
givaren har maklaren X brustit i sin omsorg om henne. Kravet pd omsorg maste anses
innefatta &ven en skyldighet att Iamna parterna information och en plikt att agera for
att reda ut oklarheter. Méklaren Xs underlatenhet vid handlaggningen av dverlatelsen
motiverar darfor en varning.

Boendekostnadskalkyl

| kopekontraktet star det att kdparna har avstatt boendekostnadskalkyl. Det finns
darfor anledning att erinra om att det aligger maklaren att uppratta en kalkyl savida
inte koparen avstar fran en sadan. Eftersom méklaren vid avstaende fran kalkyl har att
styrka att sa skett bor maklaren se till att avstaendet sker skriftligt. Avstaendet bor
emellertid enligt Fastighetsméklarndmndes mening goras i ett separat uppréttat
dokument och inte i kdpekontraktet. Ett kopekontrakt bor endast innehalla vad som
avtalats mellan séljaren och képaren. Namnden vill aven framhalla vikten av att
koparen ges majlighet att ta stallning till ett eventuellt avstaende fran kalkyl pa ett
tidigare stadium &an vid tecknandet av kdpekontraktet &ven om den skriftliga
bekraftelsen inte sker forrén i samband med kdpekontraktet.

Ovrigt

Vad som i 6vrigt kommit fram i samband med anmalan ger inte anledning till nagon
sérskild kritik eller erinran.

Fastighetsméklarnamnden avgor inte ekonomiska tvister eller skadestandskrav.
Sadana krav kan daremot provas av tingsratt och i viss utstrackning dven av
Allménna reklamationsnamnden.

Pafoljd

Méklaren X skall meddelas varning for bristerna vad galler objektsbeskrivningen och
handlaggningen av kdpekontraktet.

2000-11-29:13

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

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.

Bakgrund

Fastighetsméklaren maklaren X fick i september 2000 i uppdrag att formedla
forséljning av en fastighet. Han blev emellertid sjalv intresserad av att kopa fastig-
heten. En annan spekulant pa fastigheten har i en anmélan till Fastighetsmaklar-
namnden Kritiserat méklaren X for hans sétt att skdta formedlingsuppdraget och den

uppkomna situationen.

Maklaren X har tillbakavisat kritiken.
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Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Utredningen i drendet ger inte beldgg for att maklaren X skulle ha skoétt uppdraget
bristfalligt eller forfarit klandervart med anledning av att han sjalv blev intresserad av
att forvarva fastigheten. Arendet skall darfor skrivas av fran vidare handlaggning

Med anledning av det ingivna uppdragsavtalets utformning vill Fastighetsméklar-

namnden dock papeka att ett formedlingsuppdrag med ensamritt inte kan delas av
flera. Till foljd harav bor endast en maklare anges i formedlingsuppdraget. For det
fall flera skall inneha uppdraget bor separat uppdragsavtal med respektive maklare
upprattas.

2000-11-29:14

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
marknadsforing av en fastighet utan skriftligt férmedlingsuppdrag

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har dgarna av en fastighet uppgett att
méklaren X annonserat ut deras fastighet dels pa Internet dels i en banks skyltfonster
utan att han haft nagot férmedlingsuppdrag. De har uppgett bl.a. foljande.

I maj fick de ett erbjudande fran maklarféretaget A om gratis fastighetsvardering.
Eftersom de skall flytta ar 2001 tyckte de att det var bra att fa huset varderat. De
kontaktade darfor Maklarforetaget och den 31 maj 2000 kom méklaren X och tittade
pa huset. Han upplystes om att det inte var aktuellt med nagon forséljning for
narvarande och att de skulle ta kontakt med honom om de ville ha hjalp med
forsaljningen. Nagot uppdrag om formedling lamnades varken skriftligt eller
muntligt. | augusti fick de genom nagra grannar reda pa att deras hus fanns till
forsaljning pa Internet och hade varit det i ca tva veckor. Huset annonserades med
bilder vilka tagits utan deras vetskap. De tog kontakt med méklaren X som inte kunde
forklara hur det kom sig men som lovade att genast ta bort det vilket han ocksé
gjorde. Nagra dagar senare fick de reda pa att deras hus dven annonserades till
forsaljning i en banks skyltfonster. De tog fornyad kontakt med méklaren som ocksa
denna gang menade att det var ett misstag.

Maklaren X har huvudsakligen uppgett foljande. Vid vérderingen/intaget i maj var
endast en av anmalarna hemma varfor han inte bad om nagon underskrift pa intaget.
Han noterade alla uppgifter och uppgav att han skulle aterkomma med en kamera for
att ta en bild av fastigheten for att sedan kunna fora in objektet pa Internet. Nar han
nagra manader senare ringde angaende en visning av fastigheten fick han klart for sig
att det inte var aktuellt med nagon forsaljning forran ar 2001. Han kom Gverens med
en av anmalarna om att avvakta med 6vriga visningar.
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Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 11 § fastighetsméaklarlagen skall ett uppdragsavtal uppréttas skriftligen. Med
ett sadant krav uppnas bl.a. att uppdragsgivarna och fastighetsméklaren klargor att
avtal verkligen traffats och uppdragets narmare innehall.

Anmalarna har uppgett att maklaren X inte fatt nagot uppdrag att formedla forsaljning
av deras fastighet vare sig muntligt eller skriftligt. De har vidare uppgett att deras
fastighet annonserats ut pa Internet samt i ett skyltfonster. De har givit in ett foto som
de uppger tagits pa skyltfonstret i fraga. Maklaren X anges dar som maklare av den
saluforda fastigheten. Méaklaren X synes dock ha uppfattat det som att han fatt i
uppdrag att formedla fastigheten. Han har dock uppgett att han inte begart nagon
underskrift. Det ar saledes klarlagt att nagot skriftligt formedlingsavtal inte upprattats.

For det fall det inte ens forelegat nagot muntligt avtal har méklaren X uppenbarligen
gatt handelserna i forvag genom att annonsera ut fastigheten till forséljning vilket pa
ett allvarligt sétt strider mot god fastighetsmaklarsed. Oavsett om nagot uppdrag kan
anses ha lamnats muntligen har maklaren X i vart fall brutit mot kravet pa att ett
uppdragsavtal skall vara skriftligt. Han skall darfor varnas.

2000-11-29:15

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

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Skattemyndigheten i Véaxjé anmalde fastighetsmaklaren X till Fastighetsmaklar-
namnden eftersom det vid skatterevision pa den méaklarfirma dar han ar anstélld och
aktieagare framkommit att bolaget undanhallit arbetsgivaravgifter och mervardesskatt
samt att maklaren X undanhallit inkomstskatt med 60 928 kr taxeringsaret 1997 och
med 59 132 kr taxeringsaret 1998. Skattemyndigheten uppgav i anmalan att
hojningen av skatter huvudsakligen beror pa att fakturor och kvitton saknas for en
stor del av bolagets bokforda kostnader. Vidare angavs att vissa av dessa kostnader
avser driftskostnader for maklaren Xs villa och fritidshus.

Méklaren X har uppgett bl.a. féljande. Méklarverksamhetens bokféring m.m. skots av
en revisor vid en revisionsbyra. Databokforingen skéts av revisionsbyran. Méklar-
firman tillhandahaller byran dagboksblad, verifikationer, kontoutdrag m.m. De
avvikelser som har uppstatt vid granskningen fran skattemyndigheten ar till storsta
del en bedomning om rétten till olika avdrag och kostnader. Revisorns asikter gar isér
med skattemyndighetens.

| strafféreldggande utfardat den 23 februari 2000, vilket vunnit laga kraft, anges att
méklaren X gjort sig skyldig till forsvarande av skattekontroll.
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Fastighetsméklarnamnden begédrde med anledning av anmaélan in akterna avseende
fem av méklaren Xs férmedlingsuppdrag.

De akter som Fastighetsmaklarndmnden har granskat har avsett formedling av
fristaende villor.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Den sarskilda granskningen

| tva av uppdragen anges i likvidavrakningen att handpenningen erlagts den 31 juli
1997 resp. den 15 juli 1999. | det uppdrag dar det anges att handpenningen erlagts
den 31 juli 1997 har kdpekontraktet skrivits under av saljarna den 1 augusti 1997. |
det andra uppdraget har séljarna skrivit under kontraktet den 20 juli 1999. Hand-
penning utgor en del av kdpeskillingen och erldggs av kdparen vid kontraktets
undertecknande eller i tiden snarast darefter. Méklaren bor klargora att en betalning
fore det att nagot bindande kontrakt foreligger inte &r att betrakta som handpenning
och inte heller medfér nagon rétt att forvarva fastigheten. Fastighetsméaklarnamnden
anser att det av god fastighetsméaklarsed far anses folja att en maklare i princip bor
avrada en spekulant fran att géra nagon betalning fore det att ett kopekontrakt
undertecknats av bada parterna. Savitt framgar av handlingarna har inte heller nagon
deponering av medlen skett. | de fall avtalets fullféljande gjorts beroende av nagot
villkor aligger det méklaren att ta upp frdgan om deponering av handpenning. | de fall
betalning erlaggs fore det att bada parter undertecknat kdpekontraktet synes det vara
sarskilt angelaget att medlen deponeras eftersom séljaren inte har nagon ratt till
ersattning fran koparen sa lange nagot avtal som uppfyller formforeskrifterna inte
foreligger. Om en maklare i en sadan situation forvaltar medel for spekulantens
rékning skall méklaren med spekulanten reglera forutsattningarna for férvaltningen.
Méklaren X har genom bristerna i hanteringen av de medel som kdparen erlagt
allvarligt brustit i sin omsorgsplikt.

Enligt 18 § fastighetsmaklarlagen skall fastighetsmaklaren vid férmedling av en
fastighet som en konsument képer huvudsakligen for enskilt bruk innan fastigheten
overlats tillhandahalla koparen en skriftlig berakning av dennes boendekostnader.

Det aligger saledes méaklaren att uppratta en kalkyl savida inte kdparen avstar fran en
sadan. Eftersom maklaren vid avstaende fran kalkyl har att styrka att sa skett bor
méaklaren se till att koparens avstaende sker skriftligt. | tre av de uppdrag som
Fastighetsmaklarnamnden granskat har koparna enligt kopekontraktet avstatt fran
boendekostnadskalkyl. Avstaendet bor emellertid enligt namndens mening goras i ett
separat upprattat dokument och inte i kdpekontraktet. Ett képekontrakt bor endast
innehalla vad som avtalats mellan séljaren och képaren. Namnden vill framhalla
vikten av att koparen ges mojlighet att ta stallning till ett eventuellt avstaende fran
kalkyl pa ett tidigare stadium &n vid tecknandet av kopekontraktet, &ven om den
skriftliga bekraftelsen inte sker forran i samband med kdpekontraktet.

I de kdpekontrakt som finns i akterna anges i 8 2: "Kdparen forbinder sig dverta
ansvaret for i denna paragraf namnda avtal”. | paragrafen finns dock inte nagra avtal
namnda. Enligt Fastighetsméaklarnamndens mening kan det framsta som forvillande
att skriva in sadana villkor nar dessa inte har nagon funktion.
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Skatterevisionen
For att en fastighetsmaklare skall bli registrerad kravs enligt 6 § forsta stycket 5
fastighetsméklarlagen att han &r redbar och i 6vrigt Iamplig som fastighetsmaklare.

Av 8 § samma lag framgar att Fastighetsmaklarnamnden skall aterkalla registreringen
for den som inte langre uppfyller kraven enligt 6 § om det inte &r en forseelse som &r
ringa eller det kan anses vara tillrackligt att meddela varning.

Bestammelserna har i huvudsak 6verforts fran lagen (1984:81) om fastighetsmaklare.
| forarbetena till denna (prop. 1983/84:16 s. 33) framfordes bl.a. féljande. Om
maklare har begatt en brottslig garning, kan omstandigheterna ofta vara sadana att det
bor inverka pa hans registrering. Givetvis bor registreringen aterkallas, om maklaren
gjort sig skyldig till formogenhetsbrott under utévandet av maklarsysslan. 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 allmanhet
krévas att det foreligger en fallande dom. Har méklaren erként garningen, bor
lansstyrelsen kunna aterkalla registreringen utan att avvakta utgangen i brottmalet.

| 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 omstandigheter kan namnas bedrageribrott,
tillgreppsbrott och ekonomisk brottslighet. Omsténdigheter av det slaget bor
emellertid i regel inte ses isolerade och ensamma laggas till grund for ett
avregistreringsbeslut. | bedémningen far véagas in ocksa andra faktorer som kan vara
av betydelse for maklarens lamplighet. Framférallt galler det hur lange méklaren varit
yrkesverksam och hur han skott sina uppdrag under den tiden.

Det forfarande som ligger bakom saval det brott som maklaren X lagfarts for som vad
som i @vrigt blivit beslutat med anledning av vad som framkom vid skatterevisionen
gor att méaklaren Xs redbarhet och lamplighet som méklare kan ifragasattas. Dartill
kommer att det vid den séarskilda granskningen framkommit att maklaren X allvarligt
brustit i sin omsorgsplikt mot koparen vid hanteringen av medel avsedda som
handpenning. Fastighetsmaklarndamnden finner darfor att méklaren X skall meddelas
varning.

2000-11-29:16

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400)
Fastighetsméklarndmndens avgdrande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Koparna av en fastighet som fastighetsmaklaren X i juni 1999 fatt i uppdrag att
férmedla forséaljning av har i en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden Kritiserat

méklaren X och uppgett bl.a. att denne oriktigt pastatt att den avstyckade grann-
tomten skulle forbli obebyggd och att han felaktigt angett var tomtgransen gar.
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Méklaren X har tillbakavisat kritiken.
Fastighetsméaklarnamndens bedémning

For att en omstandighet skall kunna laggas till grund for ndgon atgard kravs att
omstandigheten i fraga &r otvetydigt klarlagd. | forevarande arende ar flera
omstandigheter av den karaktaren att ord star mot ord. Vad som i évrigt framkommit
av utredningen i drendet ger inte beldagg for att maklaren X asidosatt sina skyldigheter
gentemot kdparna enligt fastighetsméklarlagen.

Fastighetsmaklarnamnden far dock gora féljande papekande. | uppdragsavtalet
avseende formedlingen av forséljningen av fastigheten har angetts att under tiden med
ensamrétt far uppdraget inte sagas upp eller avbrytas utan fastighetsmaklarens
medgivande. Ett uppdragsavtal kan emellertid enligt ndmndens mening ségas upp av
saval uppdragsgivaren som uppdragstagaren under ensamrattstidens gang och
uppdragsgivaren kan inte frantas denna ratt. Skadestandsskyldighet kan dock komma
i fraga for den som utan giltig anledning sager upp avtalet. Oavsett vad klausulen
avsett att reglera finner Fastighetsméaklarnamnden att klausulen utformats pa ett
sadant satt att den kunnat ge uppdragsgivaren den uppfattningen att denne inte utan
medgivande fran fastighetsméklaren kunnat frantrada uppdragsavtalet under ensam-
rattstiden.

2000-11-29:17

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

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarn&mnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsmaklaren X salde sin fastighet sommaren 2000. | en anmélan till
Fastighetsméklarnamnden har kdparen kritiserat méklaren X bl.a. for att fastigheten
annonserades genom méklaren Xs maklarrorelse utan att det framgick att det var
maklaren X som var séljare och for att hon inte informerat om den undersdkningsplikt
som en kopare har.

Anmalaren har uppgett bl.a. féljande. Fastigheten var utannonserad i tidningen och i
maklarens skyltfonster. Det visade sig att det var méklaren som var séljare av
fastigheten vilket inte framgick till en borjan. Infor kdpet gick hon och hennes man
igenom fastigheten med méklaren X. De anmarkte pa vissa forhallanden men
maklaren X uppgav att hon inte hade bott i fastigheten sjalv och darfor inte hade
nagot ansvar for det. Det talades inte om nagon besiktning fran maklaren Xs sida och
hon talade inte heller om att de som kdpare hade en omfattande undersékningsplikt.

Méklaren X har uppgett bl.a. féljande. Hon har inte sjalv bott i fastigheten. Hon valde
att sdlja fastigheten eftersom reparationsbehovet 6kat och hon inte hann med det.
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Fastigheten annonserades ut i tidningen. Dessforinnan hade hon upprattat en
objektsbeskrivning. Bland uppgifterna i objektsbeskrivningen fanns fastighetens
agare angiven. For 6vrigt ar det val kant i Torsby att fastigheten i fraga dgdes av
henne. Anmalaren bodde granne med fastigheten. Det var ett stort intresse for fastig-
heten. Den forste som kom in var anmalarens make. Han hade noterat att det var
hennes fastighet som var till salu. | bérjan av juli sammantraffade hon med anmalaren
och dennes make. De gick igenom fastigheten varvid hon visade pa synliga fel och
brister. Hon upplyste anmalaren och dennes make om deras undersdkningsplikt och
att de hade mojlighet att anlita sérskild besiktningsman. Att sélja en enstaka fastighet
kan inte anses utgora handel med fastigheter.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 14 § forsta stycket fastighetsméklarlagen far en fastighetsméaklare inte bedriva
handel med fastigheter.

| forarbetena till den aktuella bestdmmelsen (prop. 1994/95:14 s. 53 och 79) anfors
bl.a. féljande. 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 sjélv 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.

Av utredningen i arendet framgar att den aktuella fastigheten annonserades ut i
tidningen. Den kopia pa annonsen som givits in i drendet visar att fastigheten
marknadsfordes av maklarforetaget A. Av annonsen framgar inte vem som ar dgare
till fastigheten. Anmélaren har vidare uppgett att fastigheten annonserades ut i
maklarens skyltfonster. Fastighetsmaklarndmnden finner att det av utredningen klart
framgar att maklaren X salt sin fastighet som ett led i sin maklarverksamhet. Att det i
objektsbeskrivningen angavs vem som var &gare till fastigheten medfor ingen annan
bedémning. Méaklaren X har darmed brutit mot 14 § fastighetsmaklarlagen.
Forseelsen motiverar en varning.

Vad som i 6vrigt anforts i anmalan féranleder inte ndgon kritik av méklaren X.

2000-11-29:18

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400)
Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X fick i maj 1999 i uppdrag att formedla en bostadsréatt. En

kodpare av bostadsratten beviljades inte intrade i féreningen. Képaren har i en anmélan
till Fastighetsmaklarndmnden kritiserat maklaren X for att han inte tog kontakt med
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henne i samband med foreningens beslut. Kdparen har framstallt krav pa skadestand
av méklaren X.

Maklaren X har tillbakavisat kritiken.
Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Utredningen i arendet ger inte beldgg for att méklaren X skulle ha brustit i sin
omsorgsplikt eller pa annat sétt asidosatt god fastighetsméklarsed. Med anledning av
vad som framkommit av handlingarna vill dock namnden papeka att det &r olampligt
att saljaren kvitterar handpenningen nar den samma dag deponeras hos maklaren om
det inte klargors att det &r den av séljaren kvitterade handpenningen som deponeras.
Fastighetsmaklarnamnden avgor inte tvister. Ansprak om skadestand avgors av
allmén domstol och kan &ven prévas av Allmanna Reklamationsnamnden.

Med dessa papekande skall arendet skrivas av fran vidare handlaggning.
2000-11-29:19

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

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

| en annons pa Internet den 17 februari 2000 uppgavs att en tomt for nyproduktion
med foretaget A var till salu. I annonsen refererades till firman B. Vidare uppgavs att
méklaren X skulle kontaktas i drendet. Fastigheten saldes den 25 februari.

I en skrivelse till Fastighetsmaklarndmnden har en anmaélare uppgett att varken B
eller fastighetsmaklaren X hade nagot formedlingsuppdrag att utfora forsaljning av
fastigheten.

Maklaren X har uppgett bl.a. féljande.

Han ar anstélld av foretaget A som séljare och kontorschef. Varen 1999 kontaktades
foretaget A av dévarande dgaren till fastigheten i frdga. Agaren undrade om foretaget
A var intresserat av att forvarva fastigheten som enligt detaljplanen kunde delas i tva
fastigheter. Kontrakt tecknades avseende en del av fastigheten. Den andra delen av
fastigheten atog sig foretaget A att salja for dgarens rakning. Av avtalet framgar att
foretaget A enbart vander sig till kbpare som har for avsikt att bebygga fastigheten
med ett foretaget A-hus. | gengéld betingar sig foretaget A inte nagot arvode och
svarar dessutom for alla marknadsforingskostnader. Det framgar dven att foretaget A
vid utférande av uppdraget inte agerar fastighetsméklare. Uppdraget ar till sin
karaktar artskilt fran ett maklaruppdrag. Han sjalv har agerat inom ramen for sin
tjanst pa foretaget A och utfort det forséljningsuppdrag som foretaget A atagit sig for
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séljarens rakning. Han har inte utgett sig for att vara fastighetsméklare. Han har
handlagt ett tiotal liknande uppdrag per ar under den senaste femarsperioden.
Foretaget A tog hjalp av foretaget B genom att annonsera objektet pa foretaget Bs
hemsida. Det kan knappast vara till nackdel for saljaren att objektet marknadsforts
aven genom denna kanal. Avtalet sades upp av saljaren i och med februari manads
utgang.

Han vet inte i vilken omfattning som han parallellt med sin tjénst pa foretaget A i
framtiden kommer att ata sig formedlingsuppdrag. Det kommer sannolikt att bli en
del uppdrag och han vill halla mojligheten 6ppen. Om han inte hade for avsikt att
framgent vara yrkesverksam som fastighetsméklare parallellt med sin tjanst hos
foretaget A skulle han inte fortsatta att vara registrerad. Han &r anstalld av foretaget A
huvudsakligen for att salja monteringsfardiga trahus. Det ar svart att se att det skulle
vara agnat att rubba fortroendet for honom som méklare i de fall han utom ramen for
sin tjanst hos foretaget A atar sig fastighetsmaklaruppdrag. Det viktiga ar att saljare
och kdpare vet nédr han representerar foretaget A och nar han representerar sig sjalv
som fristaende fastighetsmaklare.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Forsaljningsuppdraget
| 15 § fastighetsmaklarlagen stadgas att en fastighetsmaklare inte far foretrada kopare
eller séljare som ombud.

| forarbetena till fastighetsmaklarlagen anfors i propositionen

(prop. 1994/95:14 s. 48f) bl.a. féljande. Den maklare som atar sig att ombesorja en
fastighetsforsaljning for saljarens rakning kan inte anses ha ingatt ett formedlings-
avtal utan har atagit sig ett forsaljningsuppdrag. En méaklare bor inte ha ratt att vara
ombud for uppdragsgivaren. Darigenom undantas fran fastighetsmaklarens
verksamhet ett slag av uppdrag som typiskt sett inte bor férenas med traditionell
méklarverksamhet. | Lagutskottets betdnkande (1994/95:LU33 s. 9) ges stod for
forbudet for maklaren att foretrada saljaren eller képaren som ombud. | betdnkandet
(s. 11) s&gs dock att det &r utskottets bestdmda uppfattning att lagen skall tillampas
utan hinder av att méaklaren agerar med stéd av fullmakt. Utskottet delade
uppfattningen att ett ombudsuppdrag som en méklare atar sig inte kan anses som ett
formedlingsuppdrag, men ansag att det forde alltfor langt att fran maklarlagens
tillampningsomrade skilja ut uppdrag som fullgors med stod av fullmakt pa den
grunden att det inte ar fraga om ett formedlingsuppdrag.

| drendet &r ett avtal samt en uppségning av avtalet presenterat. | avtalet anges att
saljaren ger foretaget A i uppdrag att sasom ombud for séljaren forsalja saljarens
fastighet. Foretaget A har saledes atagit sig ett forsaljningsuppdrag. Uppdraget att
sélja fastigheten har sedan utforts av méklaren X i hans egenskap av anstalld hos
foretaget A. Eftersom méklaren X genom sin stallning som anstélld haft ratt att
representera foretaget A och i den stallningen utfort uppdraget har han saledes rent
faktiskt varit den som vid forséljningen foretratt saljaren som ombud. Han har darmed
brutit mot forbudet i 15 8§ fastighetsméklarlagen.
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Fortroenderubbande verksamhet
Enligt 14 § andra stycket fastighetsmaklarlagen far fastighetsmaklare inte dgna sig at
verksamhet som &r dgnad att rubba fortroendet for honom som fastighetsméklare.

| forarbetena (prop.1994/95:14 s. 80) till 14 § anfors bl.a. foljande. En typ av
situationer som faller under férbudet ar nar maklaren av olika skél har forsatt sig i en
situation dar han har att tillgodose dven andra intressen an uppdragsgivarens och
dennes motparts. Som exempel pé en situation av det slaget kan namnas en
fastighetsmaklare som for en husfabrikants rakning séljer eller formedlar
husbyggnadssatser. Nar en sadan méklare har en tomt att formedla &r han givetvis
intresserad av att dven sélja ett huspaket till kbparen. Risken ar darfér uppenbar att
méklaren pa nagot satt forsoker styra tomtspekulanterna att valja ett hus fran den
fabrikant som maklaren representerar eller att tomtkopet till och med gors beroende
av att ett avtal om kop av ett sddant hus kommer till stand. Aven om det i det enskilda
fallet inte skulle kunna pavisas att maklarens dubbla lojaliteter leder till skada for
kopare eller séljare, har méklaren inte ratt att forena maklarsysslan med
forsaljnings- eller formedlingsuppdrag som typiskt sett ar d&gnade at att rubba
fortroendet for méklarens opartiska stéallning.

Fastighetsméklarnamnden har i ett beslut den 18 februari 1998, uttalat att sidoverk-
samhet i form av férmedling av husbyggnadssatser inte kan kombineras med
formedling av fastigheter i enskilda fall och darvid konstaterat att det alltsa inte ar
tillatet att i samband med férmedling av en obebyggd tomt ocksa formedla forsaljning
av en byggsats till en som koper tomten.

| ett beslut den 21 juni 2000, fann ndmnden att en méaklare som var &gare och
styrelseledamot i ett foretag som formedlade husbyggnadssatser agnat sig at
verksamhet som var dgnad att rubba fortroendet fér honom som fastighetsmaklare
oaktat att det inte framkommit nagot som visat att han i samband med férmedling
agerat som husagent eller latit sin koppling till en husfabrikant paverka honom och att
arbetet med férmedling av husbyggnadssatser utfordes av en i det bolaget anstalld.

| forevarande arende &r situationen nagot annorlunda an den som exemplifieras i
forarbetena och de som tidigare varit foremal for namndens prévning. Har &r fraga
om en registrerad fastighetsmaklare som ar anstélld for att sdlja husbyggnadssatser
och som, savitt framkommit, inte formedlat nagra fastigheter under den tiden han
varit anstalld pa foretaget A. Han har dock méjlighet att nar han sa énskar ata sig ett
formedlingsuppdrag vid sidan av sin anstéllning. Han har ocksa uppgett att han har
for avsikt att vara yrkesverksam som méklare parallellt med sin anstallning. Enligt
Fastighetsmaklarnamndens mening skulle det i en sadan situation finnas en risk for
att maklaren X skulle kunna paverkas av ovidkommande hansyn till men for kopare
eller séljare vid fullgérande av férmedlingsuppdraget. Maklaren X anstallning som
séljare hos foretaget A maste darfor anses vara en sadan verksamhet som typiskt sett
ar agnad att rubba fortroendet for honom som maklare. Maklaren X har saledes brutit
mot 14 § fastighetsméklarlagen.

Paféljd
Fastighetsméklarnamnden anser att de forseelser som konstaterats var for sig
motiverar varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maklares redbarhet.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver drendet fran vidare handlaggning med det
papekande som har gjorts i bedémningen.

Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden inhamtade den 30 oktober 2000 fran Kronofogde-
myndigheten i Stockholm uppgifter om maklaren Xs skuldséttning. Kronofogde
myndigheten uppgav da att méklaren X hade restforda skulder i allmanna mal pa

54 616 kronor. Vid fornyad kontroll den 13 december uppgav kronofogde-
myndigheten att maklaren X hade restforda skulder i allméanna mal pa 54 868 kronor.

Maklaren X har yttrat sig i drendet.
Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen (1995:400) skall Fastighetsméklarndmnden

aterkalla registreringen for den fastighetsmaklare som inte langre uppfyller kraven
enligt 6 8. Enligt 6 8 forsta stycket 5 krdvs for att en fastighetsmaklare skall bli
registrerad, att han ar redbar och i dvrigt lamplig som fastighetsmaklare. Enligt lagens
forarbeten (prop. 1994/95:14 s. 66-67) skall prévningen 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 bakgrund av den i
flera avseenden ansvarsfulla fortroendestéllning som méklaren intar i férhallande 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 fastighetsméklare.

Fastighetsméklarnd&mnden finner att de uppgifter som kronofogdemyndigheten har
ldmnat om maklaren Xs skuldséttningar for narvarande inte ger namnden anledning
att vidta nagon atgard mot honom. Namnden kommer emellertid att genom fortsatt
kontakt med kronofogdemyndigheten kontrollera hans situation i fraga om skuld-
sattning. Med detta papekande finner namnden att arendet kan skrivas av fran vidare
handlaggning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
agarens namn i objektsbeskrivning och om boendekostnadskalkyl

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

Fastighetsmaklarnamnden har tagit del av ett beslut fran Allméanna reklamations-
namnden rorande ett formedlingsuppdrag som utforts av fastighetsmaklaren méaklaren
X. Med anledning h&rav har namnden granskat den aktuella formedlingen. Méklaren
X har kommenterat Allménna reklamationsnamndens beslut samt pa namndens
begaran givit in kopior av samtliga handlingar ingdende i klientakten. Agarens namn
saknas i den objektsbeskrivningen som getts in och ndgon individuell
boendekostnadskalkyl har inte uppvisats.

Méklaren X har yttrat sig och bl.a. anfort att séljarens namn uteldmnats i objekts-
beskrivningen pa saljarens begaran samt att koparna erhallit en kalkyl. | kdpeavtalet
finns en hé&nvisning till att en boendekostnadskalkyl har bifogats kdpeavtalet.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

Allménna Reklamationsndmndens beslut
Vad som kommit fram i denna del ger inte anledning till nagon atgard fran
Fastighetsméklarnamndens sida.

Uppgift om agare i objektsbeskrivningen

Den skriftliga beskrivning som en fastighetsmaklare enligt 18 § fastighetsmaklarlagen
skall tillhandahalla skall bl.a. innehalla uppgift om vem som har rétt att forfoga dver
fastigheten. Den objektsbeskrivning som méklaren X upprattat saknar uppgift om
vem som &ger forfoga over bostadsratten. Pa den punkten har maklaren X séaledes
asidosatt en uttrycklig bestammelse i fastighetsméklarlagen.

Boendekostnadskalkyl

Enligt 18 8 fastighetsméklarlagen skall en fastighetsmaklare, nar formedlingen avser
en fastighet som en konsument koper huvudsakligen for enskilt bruk, innan
fastigheten Gverlats tillnandahalla koparen en skriftlig berakning av dennes boende-
kostnader. Bestammelsen far enligt 4 § fastighetsméaklarlagen inte frangas till nackdel
for en konsument. Enligt lagens forarbeten (prop. 1983/84:16 s. 41) &r en
boendekostnadskalkyl framst avsedd att gora den presumtive forvarvaren
uppmarksam pa om han kan klara av det ekonomiska atagande som forvarvet innebar
for honom.

Bestdmmelsen om en individuellt utformad boendekostnadskalkyl ar enligt

Fastighetsmaklarnamndens mening i princip ovillkorlig och kan frangas endast om
koparen uttryckligen avstatt darifran. 1 en kalkyl som méaklaren X har uppvisat ar den
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redovisade kopeskillingen densamma som uppgetts i objektsbeskrivningen. Enligt
overlatelseavtalet var den faktiska kopeskillingen 35 000 kronor lagre. Den bygger
ocksa pa en allman tankt lanefinansiering. Kalkylen &r saledes inte utformad sarskilt
for de faktiska koparna och uppfyller darfor inte lagens krav pa en individuellt
utformad kalkyl. Genom att inte tillhandahalla koparna en individuell boende-
kostnadskalkyl har méklaren X asidosatt en uttrycklig bestammelse i fastighets-
maklarlagen.

Paféljd

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen skall Fastighetsméklarnamnden aterkalla
registreringen for den fastighetsméklare som handlar i strid med sina skyldigheter
enligt lagen. Om det kan anses tillrackligt, far namnden i stallet for att aterkalla
registreringen meddela varning. Ar forseelsen ringa, far pafoljd underlatas.

Fastighetsmaklarnamnden har funnit att maklaren X i tva avseenden asidosatt
uttryckliga bestammelser. For detta skall han meddelas varning.

2000-12-20:3

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
handel med fastigheter, bokforing och boendekostnadskalkyl

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar maklaren X varning.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har framforts kritik mot fastighets-
maklaren maklaren X. Kritiken gar bl.a. ut pa att maklaren X privat salt egna
fastigheter i sin verksamhet som fastighetsméklare. VVerksamheten bedrivs i handels-
bolaget méklarféretaget A. Anmalaren har till sin anmalan fogat en
objektsbeskrivning for en fastighet i Svenljunga dar saval maklarforetaget som agaren
till fastigheten méklaren X angetts. Denna fastighet har forvérvats av anmalarens
make. Anmalaren har dven gett in s.k. tillsalubeskrivningar for tva andra fastigheter
som dgs av maklaren X. | dessa beskrivningar finns méklarforetaget angivet men det
lamnas inte nagon uppgift om dgare. Vidare har anmélaren anfort att bokforingen
varit bristfallig i méklerirorelsen.

Fastighetsméklarnamnden har genomfort en granskning av méklaren Xs verksamhet
for aren 1996-1999. | samband med granskningen av klientmedelskontot noterades
att bokfdringen for den period granskningen avsag var bristfallig, daghok saknades
och bokforingsmaterialet fanns endast insatt i parmar. Vidare noterades att tva
fastigheter formedlats 1996 respektive 1997 utan att det upprattats nagra boende-
kostnadskalkyler.

Méklaren X har anfort bl.a. féljande.
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Hon skaffade sig nyligen ett nytt datoriserat méklarsystem. Under arbetet med att lara
sig det nya systemet har hon gjort méangder med prover pa objektsbeskrivningar,
tillsalubeskrivningar, uppdragsavtal m.m. Dessa papper har sedan sparats for att
baksidan skall anvandas som kladdpapper. Det ar i hdgen med dessa kasserade
handlingar som anmalaren har hittat och tagit med sig de bilagor som hon sént in till
Fastighetsméklarnamnden. Fastigheten i Svenljunga renoverades av hennes make.
Hennes son och dennes davarande flickvan som véntade parets gemensamma barn
skulle bosatta sig pa fastigheten. Forhallandet tog dock slut varfor de aldrig flyttade
in i huset. Av kopekontraktet for denna fastighet framgar att hon &r fastighetsmaklare
till yrket. Den beskrivning av fastigheten som anmaélaren sant in har inte anvants i
marknadsforingen eller pa annat satt Iamnats ut till spekulanter. Fastigheten har
saledes inte salts av henne genom méklarverksamheten.

De tva andra fastigheterna ags av henne. Fastigheterna anvandes som testobjekt nar
hon inforskaffat det nya datasystemet. Tillsalubeskrivningarna pa svenska for dessa
fastigheter ar sledes endast arbetsmaterial och har inte kommit nagon spekulant eller
annan till del. De utg6r nagra av de papper som anmalaren tog med sig fran méaklar-
kontoret och som inte framtagits for en forestaende forsaljning. Hon kontaktade en
annan fastighetsméklare for formedling av dessa fastigheter under forsommaren
1997. Innan nagra formedlingsatgarder vidtogs blev den ena fastigheten dock uthyrd
varfor det inte langre var aktuellt att sélja denna. Denna fastighet har saledes aldrig
vare ute till forsaljning vare sig via henne eller via annan fastighetsmaklare. Inte
heller betraffande den andra fastigheten har nagra aktiva formedlingsatgarder
vidtagits.

Méklarforetaget drivs idag som ett bolag med endast fastighetsférmedling som
verksamhet. Bolagsman ar hon och hennes make. Méklarforetaget har inte forvarvat
nagon fastighet. Det har inte forekommit nagon handel med fastigheter i bolaget. Det
har inte heller forekommit att bolagsméannens egna fastigheter forsalts genom bolaget.

En fastighetsméklare kan inte dlaggas ansvar enligt fastighetsméaklarlagen for
bolagets bokforing utdver skyldighet att kunna Iamna redovisning for klientmedels-
konto. Aven i de fall en maklare ar ansvarig for bolaget saknas méjligheter for
Fastighetsméklarnamnden att ingripa mot eventuella otillborligheter i bokféring eller
liknande. Revision angaende bokfdring sker genom skattemyndighetens forsorg och
ar inte inom Fastighetsméklarndmndens behdrighet. Andelen i det kommanditbolag
som tidigare bedrev maklarverksamhet 6verlat hon till sin make september 1996.
Under perioden september 1996 till november 1998 har hon inte varit delégare i det
rérelsedrivande bolaget. Sedan november 1998 har hon varit kommanditdelagare. Tva
personer har haft i uppdrag att ombesdrja redovisningen och datasystemet sedan
1996. Det har emellertid inte fungerat sa bra och dessa ar inte langre engagerade for
att ombesdrja dessa uppgifter. Under januari 1999 kopte bolaget in ett nytt datasystem
baserat p& Svensk Fastighetsdatas system. Atgarder har nu vidtagits for att ombesorja
bokfdringen pa ett battre sétt.

Betraffande fragan om boendekostnadskalkyl har méklaren X anfort féljande.
Den ene koparen erbjods en boendekostnadskalkyl men avbdjde bl.a. mot bakgrund

av att fastigheten kontantfinansierades. Den andre kdparen avstod fran en personlig
boendekostnadskalkyl. Hon var vid tidpunkten for dessa férmedlingar inte medveten
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om Fastighetsméklarnamndens uppfattning att det kréavs skriftligt avstaende fran
boendekostnadskalkyl for att undga kritik. Det kan dessutom ifragasattas om
namnden har fog for sin standpunkt. Det kan inte mot hennes bestridande anses
otvetydigt fastslaget att koparna i dessa fall inte erbjudits nagon personlig boende-
kostnadskalky!.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Handel med fastigheter

| 14 § fastighetsméklarlagen (1995:400) foreskrivs att en fastighetsmaklare inte far
bedriva handel med fastigheter. Av foérarbetena till lagen (prop.1994/95:14 s. 79)
framgar att forbudet mot fastighetshandel bygger pa att det ar viktigt att uppratthalla
fortroendet for maklaren som en opartisk mellanman. Att tillsaluhalla egna objekt i
den egna verksamheten &r oforenligt med maklarens stallning. | 14 8§ foreskrivs darfor
uttryckligen att maklaren inte far forena formedlingsverksamheten med handel av
egna fastigheter. Den kOpare som dr intresserad av en salubjuden fastighet och som
vander sig till en maklare som marknadsfort fastigheten raknar inte med — och skall
inte behdva rdkna med — att maklaren i sjalva verket ar agare till fastigheten och
darfor foretrader helt andra intressen an vad hans yrkesroll ger vid handen. En
maéklare har givetvis ratt att salja sin privatbostad. Han far dock inte gora det som ett
led i sin méklarverksamhet.

Anmalaren har gett in handlingar d&r fastigheter som &gs av maklaren X marknads-
fors i hennes méklarverksamhet. Méklaren Xs forklaring betraffande de handlingar
anmalaren gett in finner ndmnden anmarkningsvard. Det kan emellertid inte anses
tillrackligt styrkt att maklaren X handlat i strid med 14 § fastighetsmaklarlagen.
N&mnden finner darfor inte att det finns tillrdckligt underlag for att kritisera méklaren
X i denna del.

Bokfdringen

En fastighetsmaklare skall vara redbar och i dvrigt lamplig som fastighetsmaklare.
Fastighetsmaklarnamnden skall aterkalla registreringen for den maklare som inte
uppfyller detta krav (6 och 8 88 fastighetsméklarlagen). Enligt lagens forarbeten
(prop. 1994/95:14 s. 66-67) skall provningen av den personliga lampligheten ta sikte
pa fragan om vederborandes allmanna hederlighet palitlighet och integritet motsvarar
de krav som bor stallas 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.

Vid en redbarhetsbedémning tas sjalvfallet maklares satt att i sin verksamhet hantera
klientmedelskontot med i bedémningen. FOr den maklare som &r stallforetradare for
eller pa annat satt har ett avgorande inflytande Gver det foretag dar verksamheten
bedrivs kan enligt Fastighetsméklarndmndens mening redbarhetsbedémningen inte
begransas till hanteringen av klientmedelskontot. Maklaren har da aven ett ansvar for
att bokfdringen betraffande verksamheten ombesorjs pa ett godtagbart satt.

| 17 § andra stycket fastighetsmaklarlagen foreskrivs att en registrerad maklare &r
skyldig att lata Fastighetsmaklarnamnden granska akter, bokfaring och 6vriga
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handlingar som hor till verksamheten samt att lamna de uppgifter som behovs for
tillsynen.

I samband med granskningen av klientmedelskontot framkom att bokforingen i
fastighetsmaklarverksamheten varit bristfallig. Ett kommanditbolag &r ett handels-
bolag dér viss eller vissa delégares ansvar ar begrénsat till insatsen. En kommandit-
delégare har ett begransat ansvar till skillnad fran den s.k. komplementaren som har
ett obegréansat ansvar. Méklaren X ar kommanditdeldgare i maklarféretaget A sedan
november 1998. Maklaren Xs make &r komplementdr i bolaget. Maklaren X &r
emellertid &ven prokurist i bolaget. Prokura innefattar en allméan behdérighet att
foretrada det bolag for vilken den &r meddelad. Maklaren X &r dessutom den enda
maklare som enligt Fastighetsmaklarndamndens register ar verksam inom bolaget.
Detta medfor att méklaren X enligt ndmndens bedémning har ett avgorande
inflytande 6ver skotseln av bolaget.

Maklaren X har sjalv medgett att bokféringen inte fungerat sa bra betraffande
mékleriverksamheten. Hon har emellertid uppgett att man nu har anlitat utomstaende
for hjalp med bokfdringen. Fastighetsmaklarndmnden finner darfor inte anledning att
vidta ndgon sarskild atgard i denna del. Namnden far dock papeka att det faktum att
man tagit hjalp av annan inte fritar méklaren X fran hennes ansvar for bokféringen.

Boendekostnadskalkyl

| 18 § andra stycket fastighetsméklarlagen (1995:400) foreskrivs att méklaren, nér
formedlingen avser en fastighet som en konsument képer huvudsakligen for enskilt
bruk, innan fastigheten 6verlats skall tillhandahalla koparen en skriftlig berakning av
dennes boendekostnader. Maklaren X har inte visat att sddana kalkyler uppréttats eller
att koparna avstatt fran sadana kalkyler vid férmedlingen av tva fastigheter 1996
respektive 1997.

Paféljd

Fastighetsmaklarnamnden finner att maklaren Xs underlatenhet att uppréatta boende-
kostnadskalkyl utan att kunna visa att kdparna avstatt fran en sadan kalkyl motiverar
varning.

2000-12-20:4

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om viss
verksamhet &r att anse som formedling och om den i sa fall uppfyller
kraven i fastighetsméaklarlagen

Fastighetsméklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning med de
papekanden som gjorts i bedomningen.

Bakgrund

Maklarforetaget A tillhandahaller olika tjanster for dem som avser att sélja och kdpa
bostad. Tjansterna marknadsfors via Internet. | foretaget arbetar flera fastighets
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maéklare bland dem méklaren X.I en anmdlan mot méklaren X m.fl. har
Maklarsamfundet framfort kritik mot de tjanster som tillhandahalls genom
Méklarforetaget och har sammanfattningsvis anfort féljande om dessa tjanster.

Det dr inte riktigt att ange att man genom méklarforetaget A kdper och séljer bostad
utan mellanhénder. Maklarforetaget A erbjuder tre forsaljningsalternativ. Betraffande
det annonspaket som maklarforetaget A erbjuder kan det anmaérkas att det inte ger
nagon som helst trygghet, vilket Maklarforetaget A pastar, eftersom maklarforetaget
A da inte har andra ataganden &n att erbjuda en annonsplats. En konsument kan inte
avgora om det &r maklarforetaget A eller om det ar en fastighetsméklare som star
bakom marknadsforingen och darfor skall méklarna ansvara for marknadsforingen i
sin helhet.

Det andra paketet som méklarforetaget A erbjuder &r ett avtalspaket. Det anges i
marknadsforingen att tjansten har stéd av maklare. Avtalspaketet innehaller vidare en
tjanst som innebar att man sammanfor kopare och saljare liksom uppréttande av avtal
och radgivning. Maklarsamfundet anser darfor att det ar en fastighetsmaklartjanst.
Tjansten uppfyller dock inte maklarlagens minimikrav.

Den tredje tjansten ar ett maklarpaket. Erbjudandet kan inte uppfattas pa annat sétt an
att det ar fraga om en formedlingstjanst enligt fastighets-

maklarlagens definition. Av villkoren for maklarpaketet framgar att uppdraget
inskrénks gentemot sedvanliga uppdrag vad avser visning och marknadsforing.
Uppdragets innehall vidlader sadan brister vad géller maklarens obligatoriska
skyldigheter att det inte kan betraktas som ett sedvanligt férmedlingsuppdrag.

Betraffande sattet for ingdende av avtal kan konstateras att kunden blir bunden av sin
bestallnig enligt avtalslagens regler om anbud och accept. Kunden far da anses ha
ldmnat ett bindande maklaruppdrag till en okand fastighetsmaklare och detta
overensstammer inte med maklarlagens krav, dar maklaren maste framtrada
personligen och pata sig formedlings- uppdraget. Forfaringssattet for ingaende av
formedlingsuppdrag ar saledes langt ifran acceptabelt. Betraffande relationen till
koparen kan sarskilt papekas att den information som framgar av marknadsféringen
ar bristféllig bland annat betraffande koparens majligheter att stélla villkor for en
overlatelse med hansyn till 1an, besiktning och fastighetens skick.

Méklarsamfundet har yrkat att Fastighetsméklarndmnden skall utreda vilka
fastighetsmaklare som saljer sina tjanster genom maklarforetaget A samt utreda saval
de méklare som séljer sina tjanster med stod av méklarforetaget As marknadsforing
som bolagets férmedlingsverksamhet. Méklarsamfundet har &ven hemstéllt att
Fastighetsmaklarnamnden skall inhdmta yttrande fran fastighetsmaklar- foretag
betraffande bedémningen av om erbjudna avtalspaket skall bedémas som en méklar-
tjanst och om mélarpaketet uppfyller fastighetsmaklarlagens minimikrav samt att
Maéklarsamfundet skall ges mdéjlighet att yttra sig éver den utredning som
Fastighetsméklarndmnden foretagit innan beslut fattas.
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Méklaren X har tillbakavisat kritiken. Han har i huvudsak anfort foljande betraffande
de tjanster maklarforetaget A tillhandahaller.

1. Kop och saljannonsering i Internet

Sedan manga ar tillbaka gors ungefar var tredje bostadsaffar i Sverige upp utan att
man anlitar en fastighetsmaklare for formedlingen. Tidigare har saljare och kopare da
oftast traffats via dagstidningarnas annonser. Méklarforetaget As roll &r i det
avseendet densamma som tidningarnas. Det vill sdga, maklarforetaget A tillhanda-
haller en plats dar saljare och kdpare kan métas. Det ar viktigt att notera att
Maklarforetaget A da inte sammanfor séljare och kdpare. De traffas sjalva via
Internet.

Att annonseringen i sig skapar trygghet ar inget som Maklarforetaget pastar.
Déremot kan man hos maklarféretaget A hitta information och tjanster som gor
affaren trygg. Exempel pa detta ar att maklarforetaget A tillhandahaller 6ppen och
tydlig information som beskriver en bostadsaffars olika moment, att all information &r
gemensam for bade séljare och kopare, att man kan anlita en maklare, att man kan fa
hjalp med avtal, juridik och vardering. Alla bostader presenteras med exempel pa
boendekostnad och alla bankers rantor och kalkyler &r l&ttillgdngliga. Man kan ordna
besiktningsman och teckna Gverlatelseforsakring.

2. Avtalspaketet

Saljare och kdpare som mots utan maklare véljer ibland att uppréatta handlingarna
sjalva. Andra far hjalp av t.ex. sin bank eller bostadsrattsforening. Det ar heller inte
ovanligt att man later en méaklare ta hand om enbart denna del av affaren.

Avtalspaketet innehaller inte sammanforande av képare och saljare. Avtalspaketet
kops av séljare och kdpare som hittat varandra pa olika satt. Man kan t.ex. ha traffats
via personliga kontakter, via tidningsannonser eller via Internet.

3. Méklarpaketet

Varje uppdragsbestallning bekréftas skriftligen av ansvarig méklare. Vid all
annonsering och 6vrig marknadsforing av objektet anges ocksa den ansvarige
maklarens namn och telefonnummer.

Precis som andra méklare diskuterar maklarna pa méklarforetaget A sjalvklart
affarens olika moment med bade saljare och képare. Saval i maklarforetaget As
skriftliga som muntliga information till kdpare och saljare rekommenderar
maklarforetaget A ocksa att kdparen alltid later utfora en sa kallad 6verlatelse-
besiktning. Den liksom lanen bor vara klara innan avtal upprattas. Om detta inte ar
gjort rekommenderar maklarféretaget A regelmassigt alla séljare och kdpare en
"angervecka”, en modell som ocksa forordats av en av Maklarsamfundets egna
jurister.

Det innebar att man i kontraktet skriver in att koparen far t ex en vecka pa sig att
bekrafta 1an och utfora besiktning. Om man efter besiktningen hittar nagot enda fel —
oavsett storlek — som gor att koparen vill frantrada affaren kan han enligt denna
skrivning gora det.
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Maklarforetaget As maklare uppfyller givetvis &ven de krav som, enligt vad Maklar-
samfundet anfort, innefattas i god fastighetsmaklarsed, ”God méklarsed forutsatter
att fastighetsméklaren ar aktiv i forhandling och budgivning mellan képare och
saljare. Detsamma galler priset och for att lamna rad till parterna om marknads-
effekter och finansieringsmojligheter.” Maklarforetaget ser ocksa till att alla
overenskommelser tas med i kdpehandlingarna. Nar det galler finansiering redovisar
Maklarforetaget olika finansieringsmojligheter och hjélper saljare och kdpare att hitta
de mest formanliga alternativen.

Vad galler det faktum att en opartisk véarderingsman varderat bostaden och att saljaren
sjalv visar den forhaller det sig sa att den ansvarige méklaren alltid star till bade
séljarens och kdparens forfogande. Méklarforetaget As arbetssatt och att saljaren
skoter visningen framgar tydligt i flera olika sammanhang. Bland annat redovisas det
pa maklarforetaget As objektbeskrivningars forsta sida. Pa objektsbeskrivningar,
liksom i annonser, finns ocksa namn och telefonnummer till ansvarig méaklare som
koparen sjalvklart har full tillgang till. Koparen har ocksa alltid mojlighet att forutom
maklaren kontakta séljaren direkt.

Den ansvarige méklaren hos maklarforetaget A upprattar sjalv objektbeskrivning.
Som underlag har han da samma fakta som alla andra maklare har i samma situation.
Det vill sdga uppgifter i fastighetsregister, saljarens uppgifter etc. Utdver detta har
fysisk besiktning av fastigheten och vardering utférs av en auktoriserad
varderingsman. Dennes iakttagelser pa platsen dr sannolikt mera omfattande an en
méklares i motsvarande situation. Att varderingen bygger pa experterfarenhet — som
till skillnad mot en maklares vardering ar helt opartisk — &r enbart till konsumentens
fordel.

Maklarforetaget As maklare haller kontakt med bade saljare och spekulanter/képare.
Precis som hos andra méklare sker merparten av dessa kontakter via telefon och det &r
sjalvfallet inte svarare for méklarforetaget As maklare att utrona parternas behov av
radgivning an det ar for nagon annan maklare.

Varken méklare eller varderingsman kan i forvag avgora det slutpris till vilket en
bostad idag kommer att séljas. Det illustreras tydligt av de flesta saluannonser, dér
man efter angivet pris anger: “eller hbj”. Slutpriset avgdrs efter budgivningen. For en
maklare galler det darfor snarare att hitta ratt prisniva for utgangspriset.

I maklarforetaget As maklaruppdrag anlitas alltid en auktoriserad véarderingsman.
Detta med syfte att ge bade saljare och kopare ett helt opartiskt och pa basta satt
berdknat utgangsvarde.

Utover denna expertvérdering har méklarforetaget As méklare givetvis samma
mojligheter som alla andra att skaffa en bra prisuppfattning, dven nér det géller lokala
prisnivaer. Det ar latt for bade saljare, kopare, maklarforetaget As maklare och Gvriga
maklare att skaffa en bra 6versikt av olika orters prisnivaer. En utforlig och
regelbundet uppdaterad prisstatisktik presenteras ju for 6vrigt av just Méaklar-
samfundet.
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Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 1 § fastighetsmaklarlagen avses med fastighetsméaklare fysiska personer som
yrkesmassigt formedlar fastigheter, delar av fastigheter, byggnader pa annans mark,
tomtratter, bostadsratter, andelsrétter avseende l&genhet, arrenderatter eller hyres-
rétter.

Enligt 12 8 forsta stycket samma lag skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Méklaren skall darvid tillvarata
bade séljarens och kdparens intresse.

| 16 § forsta meningen anges att fastighetsmaklaren skall, i den man god fastighets-
maklarsed kraver det, ge kopare och séljare de rad och upplysningar som dessa kan
beh6va om fastigheten och andra forhallanden som har samband med Gverlatelsen.

Inledningsvis vill Fastighetsmaklarnamnden erinra om att det inte ankommer pa
namnden att ndrmare granska ett bolags marknadsforing eller verksamhet i Gvrigt.
Namnden har i stéllet att se till att registrerade méklare i sin verksamhet iakttar sina
skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen.

En méklare som marknadsfor sina tjanster pa ett vilseledande satt kan inte anses
iaktta god fastighetsmaklarsed. En fastighetsmaklare bor enligt Fastighetsmaklar-
namndens mening inte medverka till att tjdnster som inte ar fastighetsformedling i
lagens mening marknadsfors under benamningar i vilket ordet méklare ingar, savida
det inte av marknadsforingen framgar att tjansterna inte omfattas av det obligatoriska
forsékringsskydd m.m. som galler for konsumenterna vid ett formedlingsuppdrag.
Utifran vad som framkommit i arendet finner namnden att maklaren X inte kan anses
ha marknadsfort sina tjanster pa ett vilseledande satt.

Vad avser det s.k. annonspaketet respektive avtalspaketet finner Fastighetsmaklar-
namnden att det i dessa fall inte ar fraga om formedling utan om tillhandahallande av
annonsplats respektive olika former av bistand vid avtalsslut m.m. efter det att séljare
och kdpare kommit 6verens om ett kop. De bestdmmelser som reglerar hur en
fastighetsmaklare skall forfara vid ett formedlingsuppdrag &r da inte tillampliga. Nar
en fastighetsmaklare bedriver sadan verksamhet omfattas dock denne av lagen som
sadan, vilket bl.a. innebér att han inte far dgna sig at verksamhet som &r dgnad att
rubba fortroendet for honom som méklare. | férevarande &rende finner ndmnden att
det inte foreligger skal att kritisera maklaren X for den av honom bedrivna verksam-
heten

Fastighetsmaklarnamnden far betraffande det s.k. annonspaketet dven peka pa det
ansvar maklaren har for den tjanst som darvid l&mnas saljaren. Maklaren har en
skyldighet att iaktta god fastighetsméklarsed inte bara vid fullgérandet av enskilda
formedlingsuppdrag utan aven i andra sammanhang dar méklaren upptréder i sin
yrkesroll. Oavsett om maklaren har ett ordindrt formedlingsuppdrag eller inte har
maéklaren ett ansvar enligt fastighetsmaklarlagen for de uppgifter han eller hon utfor
om dessa har ett samband med méklarens roll att bista en kdpare och saljare vid deras
mellanhavanden vid en fastighetsaffar. Nar en fastighetsmaklare medverkar vid
kontraktsskrivning har saledes parterna ratt att krava att kontraktet utformas pa ett
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riktigt satt. (Jfr ndmndens beslut 1999-02-03 och 2000-01-26). Det har dock
hérvidlag inte framkommit nagot som ger skal for kritik mot maklaren X.

Det s.k. maklarpaketet far dock anses innefatta formedlingsuppdrag i fastighets-
maklarlagens mening. Vad galler tillvagagangssattet nar saljaren ingar avtal om
denna tjanst finner Fastighetsmaklarnamnden att det inte innebar nagot asidosattande
av fastighetsméklarlagens formkrav eller att det i 6vrigt skulle vara otillborligt mot
saljaren. Av den skriftliga informationen om tjansten framgar vilka villkor som galler
for den. Ansvarig méklare bekraftar skriftligen séljarens bestallning av tjansten.
Uppdraget galler darefter i 24 manader utan ensamratt och utan bundenhet for
sdljaren att under viss tid sta kvar vid uppdraget.

Vad avser forfarandet med att anlita en varderingsman och att séljaren sjéalv visar
fastigheten samt kan kontaktas for frdgor om bostaden finner Fastighetsmaklar-
ndmnden att detta inte i sig strider mot god fastighetsméklarsed. Enligt fastighets-
méklarlagens forarbeten kan méklarens uppdragsgivare sjalv vidtala nagon att visa
objektet. Det kan t.ex. rora sig om en granne eller sldkting som visar en fastighet som
ar avlagset beldgen. Maklaren behdéver da inte vara narvarande vid visningen,
eftersom det ar séljaren som lamnat uppdraget att visa fastigheten (prop. 1994/95:14
s. 45).

Av utredningen i drendet framgar emellertid att den ansvarige maklaren
dverhuvudtaget inte ser objektet annat an pa bild. Objektsbeskrivningen uppréttas
bl.a. utifran den besiktning som en varderingsman utfort.

Bestammelserna om méklarens omsorgs- och upplysningsplikt har 6verforts fran
lagen (1984:81) om fastighetsméklare. | forarbeten till denna (prop. 1984/85:14 s. 14,
37) anges att maklaren inte har nagon skyldighet att mer ingaende undersoka
fastighetens storlek och faktiska skick. Det aligger daremot méaklaren att upplysa
kdparen om fel som han kénner till, i varje fall om felet inte & uppenbart for var och
en som ser fastigheten. Detsamma galler betraffande fel som maklaren kan konstatera
redan vid en ytlig besiktning eller som han i 6vrigt har anledning att missténka, t.ex.
genom tidigare forséljning av liknande hus i samma bostadsomrade eller genom den
allménna sakkunskap och erfarenhet han har som méklare.

Av forarbetena framgar saledes att maklaren inte kan forlita sig enbart pa séljaren
betraffande de uppgifter som skall lamnas till en kopare om fastigheten, utan maste
bilda sig en egen uppfattning om fastigheten genom att underséka den. Enligt
Fastighetsmaklarnamndens mening innebar dock inte detta nagot absolut krav pa att
maklaren personligen utfor undersokningen Det ar alltsa inget som hindrar att
maklaren tar hjalp av annan for att fullgdra sin undersokningsskyldighet och med
dennes hjélp far ett underlag for att bilda sig en uppfattning om objektet. Méklaren
har darvid samma ansvar for eventuella brister och dven samma upplysningsplikt mot
kdparen som om han sjalv personligen hade undersokt fastigheten. Maklaren kan inte
fullgora sin upplysningsplikt genom att enbart hanvisa képaren till den som utfort
sjalva undersokningen. Det aligger darfor méaklaren att se till att det finns en fullgod
dokumentation och sa god kommunikation mellan honom sjalv och vérderaren att
koparen kan vanda sig till maklaren och fa de upplysningar av honom som han som
maklare ar skyldig att ge kdparen. Méklaren kan saledes inte befrias fran sitt ansvar
och sin informationsplikt avseende brister i fastigheten genom att anlita ndgon som
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for hans rékning undersoker fastigheten. | foérevarande arende har inte framkommit
att maklaren X i detta avseende brustit mot nagon kdpare.

Fastighetsmaklarnamnden finner att skél saknas att inhdmta yttranden eller pa annat
satt utreda arendet ytterligare. Med de papekanden som gjorts kan drendet darmed
skrivas av fran vidare handlaggning.

Fastighetsmaklarnamnden vill avslutningsvis framhalla vikten av att det skydd som
konsumenterna ar tillforsékrade genom fastighetsmaklarlagens regler inte urholkas
genom att nya tjanster utvecklas. Namnden kommer darfor att folja utvecklingen pa
marknaden och ta erforderliga initiativ for att bibehalla det uppstallda konsument-
skyddet i samband med fastighets- och bostadsdverlatelser

Tva ledamater &r skiljaktiga. Den ene ledamoten anfor féljande.

Beslutet befriar maklaren fran att i samband med intaget besoka en fastighet for att
skaffa sig kunskaper om t.ex. lamplighet ur nyttjandesynpunkt, standard, séljbarhet,
marknadslage, granser pa marken, placering i forhallande till naturen och
omgivningarna. Speciellt faster jag mig vid att beslutet inte enbart galler mindre
sommarhus ute i skogen utan i enlighet med 2 § fastighetsmaklarlagen alla typer av
formedlingsobjekt.

Man kan visserligen havda att en séljare har rétt att vélja vilken metod som helst fér
att overlata sitt objekt. Méklaren skall emellertid vara en opartisk mellanman och i
den rollen skall han ge bade saljare och kopare de rad och den hjélp dessa behéver om
fastigheten och andra forhallanden (Jfr10 § lagen (1984:81) om fastighetsmaklare och
prop. 1984/85:16, s 37). Jag anser det bristande, inte minst ur kdparkonsumentens
synvinkel, att maklaren i avsaknad av kunskap om objektet skall kunna urskulda sig
med att han inte ens varit dar. Ett sddant besked till kGparen &r narmast avskrackande
och darfor aven negativt for saljaren. Det motsvarar verkligen inte god fas-
tighetsmaklarsed.

I beslutet hanvisar ndmnden aven till prop. 1984/85:16, s 14, dar man talar om att
maklaren inte mera ingaende behover undersoka om fastigheten ar behaftad med
faktiska fel. Den skrivningen befriar dock inte méklaren fran att besoka fastigheten
for att skaffa alla andra kunskaper om fastigheten som en kopare kan vilja ha svar pa
redan i ett inledande stadium.

Namnden anser att det racker med att besoket vid fastigheten kan Gverlatas pa en
varderingsman. Jag delar inte den dsikten. En vérderingsman kan sékerligen faststélla
marknadsvardet med hog precision. Han ar daremot sallan i stand att bedéma alla de
omgivningssociala faktorer som méklaren har att beakta i sitt arbete. Jag hénvisar
vidare till konsumentverkets riktlinjer (KOVFS 1996:4) p 6.5 enligt vilka maklaren
skall lamna upplysningar genom egen iakttagelse.

Jag tror slutligen att denna typ av beslut kommer att leda till att méklare i framtiden
mer och mer kommer att friskriva sig fran ansvar for vissa delar av sitt uppdrag.
Beslutet kan saledes &ven innebdra civilrattsliga foljder for parterna. Jag tycker att
fastighetsméklarnamnden, genom sina beslut och uttalande om god fastig-
hetsmaklarsed, skall foérsoka forhindra en sadan typ av avtalsjonglering till
konsumentens nackdel.
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Den andre ledamoten anfor féljande.

Fastighetsméklaren kan inte annat &n i undantagsfall anlita annan for att besiktiga och
beskriva fastigheten. Att bilda sig en egen uppfattning om fastigheten kan i princip
endast ske genom att méklaren sjalv besoker den. Det kan darfor inte anses vara
forenligt med god fastighetsméklarsed att vid formedlingsuppdrag ha som metod att
overlata at annan att genomfora undersokning av formedlingsobjektet. Maklaren X
bor dock i detta skede inte ges nagon paféljd eftersom det mahanda i detta avseende
inte varit helt klarlagt vad god fastighetsméklarsed ar. Det bor dock papekas att
forfarandet framgent inte bedéms forenligt med god fastighetsméklarsed.

2000-12-20:5

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
skriftligt uppdragsavtal, skyldighet att tillhandahalla boendekost-
nadskalkyl m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsméklarnamnden meddelar méaklaren X varning.
Bakgrund

I en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden har uppgetts att fastighetsméklaren X har
tagit kontakt med presumtiva uppdragsgivare som sjalva annonserat sina objekt och
pa det sattet erhallit i uppdrag av dem att formedla objekten — ofta under forespegling
att han redan har kunder till deras lagenheter. Nagra skriftliga formedlingsuppdrag
har dock enligt anmalaren inte funnits i dessa fall och i nagra fall har inte ens nagot
muntligt avtal traffats avseende maklaren Xs rétt till ersattning. Anmaélaren har vidare
uppgett att méklaren X kort efter den forsta kontakten med séljarna fort in en annons i
tidningen dar varken adress eller visningstid angetts.

Fastighetsméklarnamnden begarde in uppdragsavtal och objektsbeskrivning avseende
16 av méklaren X utannonserade objekt samt boendekostnadskalkyl avseende de av
dessa objekt som forsalts.

Méklaren X har sammanfattningsvis uppgett foljande.

Vid intag av forsaljningsobjekt gér han hembesék med sedvanliga méklarrutiner inkl.
undertecknande av férmedlingsuppdrag. I vissa fall ber han att fa aterkomma med
prisforslag och forslag till forsaljningsupplagg. Ar han och saljaren dverens pa alla
punkter upprattas forsaljningsuppdrag som skickas hem till saljaren for dennes
underskrift. FOr tre av uppdragen har annonsering skett fore det att séljaren under-
tecknat uppdragsavtalet. | ett av fallen var det ett rent forbiseende fran hans sida och i
de bada andra fallen returnerades inte uppdragsavtalen inom éverenskommen tid och
annonsdag. | fem av uppdragen har séljaren av olika skal inte undertecknat
formedlingsuppdraget. | tre av dessa har séljarna av olika skél angrat sig, i ett fall ha
saljaren salt sjalv och i ett fall avbrot han sjéalv kontakten.
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Boendekostnadskalkyl upprattades inte for kOparna av en lagenhet eftersom kdparna
ordnade 1an genom egen kontakt i banken som upprattade kalkyl vilken skickades
over till honom.

Efter den 27 oktober 1999 har han forandrat sina interna kontorsrutiner varfor
kommunikationsproblemet mellan returnerat uppdragsavtal och éverenskommen
annonsdag inte kolliderar. Han avtalar numera inte nagon annonsdag férran under-
tecknat uppdragsavtal finns pa kontoret.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Skriftligt uppdragsavtal

Enligt 11 § fastighetsméaklarlagen skall ett uppdragsavtal uppréttas skriftligen. Med
ett sadant krav uppnas bl.a. att uppdragsgivarna och fastighetsméklaren klargor att
avtal verkligen traffats och uppdragets narmare innehall.

Maklaren X har enligt egen uppgift i flera fall inlett marknadsféringsatgérder utan att
nagot skriftligt formedlingsuppdrag upprattats. | flera av dessa fall har ndgot skriftligt
avtal inte heller upprattats vid senare tillfélle. Fastighetsméaklarndmnden, som inte
finner skal att ifragasatta att maklaren X muntligen erhallit dess uppdrag, finner att
forfarandet strider mot skriftlighetskravet i 11 § fastighetsmaklarlagen och att varning
for forseelsen &r motiverad.

Objektsbeskrivningarna

Enligt 18 § forsta stycket fastighetsméklarlagen skall fastighetsméklaren néar formed-
lingen avser ett objekt som en konsument képer huvudsakligen for enskilt bruk innan
detta 6verlats tillhandahalla képaren en skriftlig beskrivning av objektet. Denna s.k.
objektsbeskrivning skall innehalla uppgift om bl.a. d4gare och rattigheter som belastar
objektet.

| de objektsbeskrivningar som méklaren X givit in saknas uppgift om vem som dger
forfoga over lagenheten och om lagenheten &r pantsatt. Endast i ett fall anges nar
fastigheten ar byggd. Bristerna &r av den karaktéren att varning bor meddelas.

Boendekostnadskalkyl
Enligt 18 8 andra stycket fastighetsmaklarlagen skall fastighetsméklaren tillhanda-
halla képaren en skriftlig berakning av dennes boendekostnader.

Att banken gjort en boendekostnadskalkyl befriar inte maklaren fran skyldigheten att
tillhandahalla koparen en berékning av boendekostnaderna.
Underlatenhet att tillhandahalla boendekostnadskalkyl motiverar varning.

Uppdragsavtalets utformning

| flera av uppdragsavtalen — vilka har varit forenade med ensamrétt — har angetts att
under tiden med ensamratt far uppdraget inte sagas upp eller avbrytas utan
fastighetsmaklarens skriftliga medgivande. Ett uppdragsavtal kan emellertid enligt
Fastighetsmaklarnamndens mening sagas upp av saval uppdragsgivaren som
uppdragstagaren under ensamréttstidens gang och uppdragsgivaren kan inte frantas
denna ratt. Skadestandsskyldighet kan dock komma i fraga for den som utan giltig
anledning sager upp avtalet. Oavsett vad klausulen avsett att reglera finner ndmnden
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att klausulen utformats pa ett sadant satt att den kunnat ge uppdragsgivaren den
uppfattningen att denne inte utan medgivande fran fastighetsmaklaren kunnat
frantrada uppdragsavtalet under ensamréttstiden.

Paféljd

Maklaren X har i flera avseenden asidosatt sina skyldigheter enligt fastighets-
maklarlagen pa ett sddant satt att en aterkallelse av hans registrering aktualiserats.
Med beaktande bl.a. av vad méklaren X uppgett avseende sina dndrade rutiner finner
Fastighetsméklarnamnden, dock med viss tvekan, att det kan anses tillrackligt att
meddela maklaren X varning.

2000-12-20:6

Saken: Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen (1995:400)
Fastighetsméaklarnamndens avgérande

Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X hade i uppdrag att formedla forséljningen av en bostadsréatt. En
av koparna av bostadsrétten har i en anmélan kritiserat méklaren X for att denne inte
upplyste henne om att det fanns en vattenskada i 1&genheten trots att han visste om
det.

Anmalaren har uppgett bl.a. féljande. De traffade maklaren och séljaren i lagenhet for
kontraktsskrivning. Pa fraga om det fanns nagra fel eller brister i lagenheten uppgav
maklaren X att sa inte var fallet. Det fanns en vattenskada under golvet i
vardagsrummet. "Séljaren forsakrade sig om att vi hade fatt reda pa det, men vi hade
ingen aning”. Skadan skall dock foreningen sta for. Nar de pratade med maklaren X
svarade han bara att vattenskadan hade torkat.

Méklaren X har uppgett bl.a. féljande. Den skada som anmélaren refererar till hade
enligt saljaren intraffat flera ar tidigare. Foreningen hade i samband med att skadan
intraffade lovat att lagga in nytt golv. Vid kontraktstillfallet patalades skadan och
saljarens uppfattning var att foreningen skulle sta for skadan och hon garanterade att
nytt golv skulle laggas in fore tilltradet. Nytt golv lades in och var fardigt vid
tilltradet varvid l&genheten besiktigades och koparna forklarade sig nojda.

Fastighetsméaklarnamndens bedémning

| 12 § forsta meningen fastighetsmaklarlagen anges att fastighetsmaklaren
skall utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed.

| § 5 i kopekontraktet anges bl.a. att lagenheten Gverlates i dagens befintliga skick.
Méklaren X har emellertid uppgett att séljaren garanterade att nytt golv skulle laggas
in fore tilltradet. Det kan med anledning harav papekas att for det fall sarskilda
Overenskommelser traffas ar dessa visserligen bindande &ven om de inte tas in
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skriftligen men att det ligger i maklarens omsorgsplikt att medverka till att sadana
overenskommelser dokumenteras skriftligen. Maklaren Xs uppgift om vad som
avtalats muntligen medfor vidare att det framstar som oklart vad som avses med att
lagenheten dverlates i dagens befintliga skick. Det kan inte accepteras att en maklare
konstruerar klausuler vars innebord &r sa otydliga att de kan foranleda tvister. Ett
sadant forfarande maste anses sta i strid med god fastighetsméklarsed.

Fastighetsméklarnamnden finner att maklaren X brustit i sin omsorgsplikt genom att
medverka till att innebdrden av det skriftliga avtalet avseende lagenhetens skick blivit
oklar. Annat har dock inte framkommit &n att saljaren fullgjort vad hon muntligen
utfast och att kdparen saledes inte lidit ndgon skada. Namnden finner bl.a. med
hansyn hartill att forseelsen kan anses som ringa och att paféljd kan underlatas.

2000-12-20:7

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om néar
ratt att erhalla provision forelegat m.m.

Fastighetsméaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméklarnamnden beslutade med anledning av att méklaren X av tingsrétt
domts for forsvarande av skattekontroll om tillsyn och begarde in akterna avseende
fem formedlingsuppdrag. Tingsrattens dom overklagades av méklaren X och hov-
ratten andrade tingsrattens dom och ogillade atalet.

De akter som Fastighetsmaklarndmnden har granskat har avsett formedling av tre
fristaende villor och tva bostadsratter.

Fastighetsmaklarnamnden har i anledning av granskningen gjort vissa papekanden
som har kommunicerats med maklaren X. Darutdver har bl.a. féljande framkommit.

| ett av formedlingsuppdragen avseende en av villafastigheterna anges i kdpe-
kontraktet, vilket ar daterat den 19 april 1999, endast en person som séljare av
fastigheten. Av utdrag fran Lantmateriverkets fastighetsregister framgar dock inte
annat an det fanns tva agare av fastigheten. | objektsbeskrivningen har som agare
uppgetts dels samma person som uppgetts som dgare i kopekontraktet, dels dédsboet
efter den person som enligt Lantmateriverkets fastighetsregister ocksa var agare.
Uppdragsavtalet har undertecknats av méklaren och den som i kdpekontraktet uppges
som séljare. Lagfartsansdkan ar daterad den 6 juli 1999. Képebrevet ar daterat den 15
juli 1999. Méklaren X erholl provision den 24 april 1999. For en annan fastighet som
Méklaren X formedlat forsaljning av erhéll hon provision den 19 mars 1999 och
kopebrev skrevs under den 1 september 1999.

Maéklaren X har anfort bl.a. foljande. Betraffande antalet séljare var det sa att den ene

agaren var avliden. Bouppteckning och arvsskifte var upprattat men inte lagfaret.
Handlingarna som Iag till grund for att saljaren skulle vara ensam lagfaren dgare
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fanns forelagda vid avtalsskrivningen. Mellan avtalets undertecknande och tilltrédet
ordnades detta. Den framlidne dgaren avled den 11 juni 1998. Arvsskifte underteck-
nandes den 4 februari 1999 och skifteslikviden utbetaldes den 1 mars 1999. N&r
provision erlades den 24 april 1999 forelag ett bindande kontrakt och enligt § 8 i
avtalet forfaller provision till betalning sa snart bindande kontrakt ar patecknat och
utvaxlat. Inte heller i det andra fallet fanns nagra forbehall ouppklarade vid provisio-
nens erlaggande den 19 mars 1999.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Det kan konstateras att i kdpekontraktet betraffande en av fastigheterna som méklaren
X formedlade forséljning av endast anges en séljare och att det enligt utdrag fran
Lantmateriverkets fastighetsregister fanns tva agare av fastigheten. Den ene av dessa
personer var dock avliden och vid képekontraktets undertecknande foreteddes, savitt
framkommit, handlingar som visade att bouppteckningen och arvsskiftet var klart.
Fastighetsmaklarnamnden anser dock att det hade varit onskvart att detta forhallande
hade framgatt av kopekontraktet.

Vad darefter avser den tidpunkt som en méklare har rétt till provision gor
Fastighetsméklarndmnden foljande bedémning.

Bestdmmelsen i 21 § fastighetsmaklarlagen om méklarens ersattning har 6verforts
ofdrandrad fran lagen (1984:81) om fastighetsmaklare. | forarbetena till denna (prop.
1983/84:16 s. 46) anfors att for det fall Gverlatelseavtalet ar villkorat pa sa satt att
dess giltighet gjorts beroende av att en viss omstandighet senare skall intraffa,
exempelvis att kopeskillingen skall betalas, uppskjuts méklarens provisionsrétt till
dess att denna omsténdighet intraffar. Hogsta domstolen har i réttsfallet NJA 1986 s.
146 slagit fast att nagon rétt till provision inte foreligger om kopet inte fullfoljs till
utfardande av kdpebrev mot kdpeskillingens erlaggande, om detta inte sarskilt har
avtalats.

Enligt likalydande villkor i kopekontrakten betraffande tva av formedlingsuppdragen
avseende villafastigheterna skall saljaren 6verlamna kvitterat kbpebrev sedan kdparen
erlagt kopeskillingen och skall aganderéatten forst darmed dverga till kdparen.
Méklaren X har i bagge fallen lyft sin provision innan detta villkor uppfylits. |
uppdragsavtalen och &ven i kopekontrakten anges att provisionen ar forfallen till
betalning sa snart bindande kopekontrakt eller annan darmed jamforlig
overlatelsehandling ar patecknad och mellan parterna utvaxlad. Vad som avses med
att det skall féreligga ett bindande kdpekontrakt for ratten till provision ar oklart mot
bakgrund av det uppstéllda villkoret om att kdpebrev skall dverlamnas mot
kopeskillingens erlaggande. Det finns inget i villkoren som tydligt klargor att
maklaren X har ratt till provision &ven om kopet havs darfor att kopeskillingen inte
erlaggs. Fastighetsméklarnamnden finner darfor skal papeka att for det fall en
maklare vill ha provision dven om kopet inte fullfoljs och ett ev. villkor om
utfardande av kdpebrev inte uppfylls, sa skall detta tydligt framga av de villkor som
reglerar maklarens rétt till ersattning. Det skall da tydligt anges att provision skall
utga dven om kopeskillingen inte betalas och kopet darfor havs. Méklaren X kan inte
undga kritik for att hon underlatit att ta in ett sadant villkor. Med detta papekande kan
arendet skrivas av.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
maéklaren brutit mot forbudet i 13 § om formedling till narstaende
m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X formedlade i maj 2000 forséljning av en fastighet i Halmstad.
Den ene koparen &r brorson till maklaren X. Efter kdpet uppstod en tvist mellan
séljarna och kdparna om flyttstddningen var ordentligt utford och vilken dag képarna
kunde tilltrada fastigheten.

Séljarna har i en anmalan till Fastighetsmaklarnamnden ifragasatt om inte maklaren X
agerat som koparnas ombud, eftersom han vidarebefordrade koparnas klagomal
betréffande vissa fel i huset och den utforda stadningen och han &r slakt med den ene
av koparna. De anser att de borde ha rétt till kompensation av méklaren X pa grund
av det besvér, obehag och arbete som de haft.

Méklaren X har tillbakavisat kritiken. Han har bland annat uppgett féljande. Med
tanke pa slaktskapet har han forsokt att vara annu mer objektiv an normalt. Han har
bara traffat sin brorson en gang under de senaste fyra aren. Det rader ingen sarskild
intressegemenskap mellan dem sasom gemensamt &gt foretag eller liknande. Pa
kdparnas begéran kontrollerade han stddningen. Den var mycket bristfalligt utford.
Nar saljarna pastod att han gick koparnas drende svarade han saljarna att han maste fa
framfora koparnas klagomal.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Enligt 13 § fastighetsmaklarlagen far en fastighetsmaklare inte kdpa en fastighet som
han har i uppdrag att formedla. Maklaren far inte heller formedla en fastighet till
nagon sadan narstaende som avses i 4 kap. 3 § konkurslagen (1987:672).

Syskonbarn omfattas inte uttryckligen av lagtexten om narstaende i 4 kap

3 § konkurslagen. Syskonbarn anses som narstaende endast om vederborande anses
std maklaren personligen sarskilt nara (jmf rattsfall fran hovratterna, RH 1991:28).
Det har inte framkommit nagot som visar att den aktuelle kdparen skulle sta méklaren
X sarskilt nara, exempelvis genom intressegemenskap i nagot foretag eller pa annat
satt. Det saknas saledes grund for att rikta kritik mot att maklaren X formedlat
fastigheten till sin brorson.

| 15 § fastighetsméklarlagen foreskrivs att en fastighetsmaklare inte far foretrada
séljare eller kopare som ombud.
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Maklaren X har vidarebefordrat klagomal som képarna har haft. Det saknas dock
belégg for att han darigenom skulle ha agerat som ombud for kdparna. Eftersom det
inte heller i nagot annat avseende &r pavisat att maklaren X brutit mot fastighets-
méklarlagens bestammelser eller agerat pa ett sétt som strider mot god fastighetsméak-
larsed, skall &rendet skrivas av fran vidare handlaggning.

2000-12-20:9

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om
maéklares upplysningsskyldighet vid exekutiv underhandsférsaljning

Fastighetsméklarndmndens avgdrande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Fastighetsméklaren X fick i bérjan av april 2000 ett uppdrag av kronofogdemyndig-
heten att genomfora en s.k. underhandsférséljning av en fastighet. Sedan képarna
hade betalat handpenning och kronofogdemyndigheten undertecknat kdpeavtalet,
drabbades huset av en vattenskada. Vid tidpunkten for skadan hade koparna inte
formellt tilltratt fastigheten.

Koparna har i en anmalan till Fastighetsméklarndmnden bl.a. uppgett att maklaren X
gav dem olika besked om vem som skulle betala den sjélvrisk som gallde enligt
forsakringen. De anser att det ankom pa maklaren X att ta reda pa vad som gallde och
upplysa om det. Det var ocksa hans sak att boka en tid i banken for deras tilltrade av
fastigheten.

I en skrivelse till Fastighetsmaklarndmnden har Kronofogdemyndigheten

i Eskilstuna upplyst att Riksskatteverket har ingatt ett avtal med Trygg-Hansa om
forsakring for smahusfastigheter, for att ge exekutiva forvarvare ett skydd mot
fastighetsskador mellan den senaste officiella visningen och tilltradet. FOrsakrings-
kostnaden utgor en forrattningskostnad och omfattar bl.a. vattenskador. Grund-
sjalvrisken ar 20 % av basbeloppet. Vidare har myndigheten upplyst att man regel-
massigt lamnar ut tva informationsblad till de méaklare som anlitas. Det ena bladet
innehaller upplysningar om exekutiv forsaljning och det andra bladet &r information
om Trygg-Hansas forsékring. Nagon skriftlig information om att det vid ett skadefall
ar koparen som skall betala sjalvrisken 1&mnas inte. Trygg-Hansa har upplyst att
sjalvrisken inte maste vara betald innan forsakringsbolaget pabdrjar en skade-
reglering. Det &r fastighetskdparen som skall betala sjalvrisken.

Méklaren X har tillbakavisat kdparnas kritik och bl.a. uppgett foljande. Spekulanterna
far alltid det skriftliga underlag som kronofogdemyndigheten

tillhandahaller och koparna informeras om att det ar en tvangsforsaljning. Han akte
personligen till familjen och bad dem att lasa villkoren grundligt. Han hade manga
samtal med dem under perioden och forklarade att om forsékringen tradde in sa fick
kdparna betala sjalvrisken. Han bokade tid med kronofogdemyndigheten for tilltradet.
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Han var med da lanehandlingarna skulle undertecknas i banken och vid
kronofogdemyndigheten nar képebrevet skrevs under.

Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Koparna havdar att de fatt olika uppgifter av maklaren X om vem som skulle betala
sjalvrisken. Méklaren X har uppgett att han hade flera samtal med kdparna om sjélv-
risken. Ord star mot ord i denna fraga, men det kan konstateras att det skriftliga
material som méklaren X uppgett att han l&amnade koparna inte ger upplysning om
huruvida koparen eller forsékringstagaren skall betala sjalvrisken.

Det ar genom kontroll med férsékringsbolaget klarlagt att det ar képaren som skall
erlagga sjélvrisken vid ett skadefall. Maklaren X har uppgett att han informerade
kdparna om det. Fastighetsmaklarndamnden anser att en maklare med fordel kan
lamna sadan viktig information skriftligt till den som koper en fastighet vid en
exekutiv forsaljning. Med detta papekande - och da inget framkommit som tyder pa
att maklaren X skulle ha asidosatt sina skyldigheter enligt fastighetsméklarlagen - kan
arendet avskrivas fran vidare handlaggning.

2000-12-20:10

Saken: Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (1995:400); fraga om det
ar forenligt med god méaklarsed att en méaklare formedlar sin makes
bostadsratt m.m.

Fastighetsméklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Den 15 maj 2000 fick maklaren X uppdraget att formedla en forséljning av sin
hustrus bostadsratt. Bostadsratten saldes genom maklaren Xs formedling. Méklaren X
fick dven uppdraget att formedla en forséljning av den fastighet som koparna av
bostadsratten &gde. Dessa har i en anmélan till Fastighetsmaklarndmnden kritiserat
maklaren X for hans satt att utfora uppdragen. Betréffande formedlingen av bostads-
ratten har méklaren X bl.a. kritiserats for att han inte upplyst om att han hade ett
intresse i forsaljningen av bostadsratten sasom make till saljaren.

Méklaren X har yttrat sig i &rendet.

Fastighetsmaklarnamndens bedémning

Vad som framkommit angaende férmedlingen av anmélarnas fastighet ger inte belagg
for att maklaren X vid den formedlingen skulle ha asidosatt sina skyldigheter. Vad

galler maklaren Xs férmedlingen av sin hustrus bostadsratt vill Fastighets-
méaklarnamnden gora foljande papekanden.
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Enligt 12 § fastighetsméklarlagen skall en fastighetsmaklare utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Maklaren skall dérvid tillvarata
bade séljarens och kdparens intressen. | 13 § forsta stycket finns ett forbud for
maklare att formedla en forsiljning av en fastighet till en narstdende. Aven denna
bestammelse ger uttryck for grundsynen i fastighetsméklarlagen om maklarens
stéllning som neutral mellanman i en fastighetsaffar (prop. 1994/95:14 s. 51-52).
Hértill kan hanvisas till 15 § dar méklaren forbjuds att som ombud foretrada endera
parten i en fastighetsaffar.

Arendet aktualiserar fragan om det kan anses vara forenligt med fastighetsméklar-
lagens grundsyn, en méklare som en neutral mellanman, att en méaklare férmedlar en
forsaljning av en fastighet som ags av honom narstaende person. Det kan konstateras
att lagen saknar en uttrycklig bestammelse om férbud for maklare att formedla en
sadan fastighet. Enligt Fastighetsméaklarnamndens mening kan dock en provning av
en maklares agerande alltid ske med utgangspunkt fran den i lagen uttalade
grundsynen. Namnden anser att starka skél foreligger for att anta att en maklare vid
formedling av en narstaendes fastighet kan komma att lata sig paverkas av
ovidkommande intressen och att hans stéllning som opartisk mellanman harigenom
kan &ventyras. Namnden vill hér bl.a. hanvisa till mé&klarens upplysningsplikt mot en
kdpare och maklarens skyldigheter vid uppréttande av képehandlingar. Det &r darfor
ndmndens uppfattning att nar en méklare formedlar en fastighet som &gs av en
narstaende har maklaren frangatt sin stallning som opartisk mellanman. Méklaren har
i ett sadant fall agerat i strid mot god fastighetsmaklarsed.

Med de papekanden som gjorts kan drendet skrivas av fran vidare handlaggning.
En ledamot &r skiljaktig och anfor féljande.

| drendet &r utrett att fastighetsméklaren maklaren X har formedlat en forsaljning av
en bostadsratt som agdes av hans hustru. Fastighetsmaklarndmnden har i ett beslut
den 29 april 1998 funnit att nar en méklare férmedlar en fastighet som &gs av en
narstaende till maklaren sa har maklaren forfarit pa ett satt som ar dgnat att rubba
fortroendet for honom. Bl.a. detta forhallande Iag till grund fér att namnden
meddelade maklaren varning. Det saknas skal att géra en annan bedémning &n vad
namnden gjorde i sitt tidigare beslut. Dértill kan tilldggas att maklaren X inte entydigt
klargjort detta forhallande for koparna. Hans atgard att formedla sin hustrus
bostadsratt motiverar en varning.
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Saken: Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (1995:400); fraga om
maéaklare marknadsfért en fastighet i enlighet med sitt formedlings-
uppdrag m.m.

Fastighetsmaklarnamndens avgérande
Fastighetsmaklarnamnden avskriver arendet fran vidare handlaggning.
Bakgrund

Tva saljare av en fastighet har i en skrivelse till Fastighetsmaklarnamnden kritiserat
maklaren X for att han i strid mot formedlingsuppdraget annonserat fastigheten utan
bild i en dagstidning. Vidare har méklaren X bl.a. kritiserats for att han i ett
reklamblad anvént fastigheten i marknadsféringen av sina méklartjanster utan att ha
fragat saljarna. Pa reklambladet fanns en bild pa fastigheten samt uppgift om gatu-
adress.

Méklaren X har yttrat sig i &rendet.
Fastighetsmaklarndmndens bedémning

Fastighetsmaklarnamnden finner att reklambladets innehall inte strider mot gallande
regler for marknadsféring. Aven om en marknadsforingsatgard inte innebér nagon
Overtradelse av de allméanna regler som géller for marknadsféring kan den innebéra
ett asidosattande av god fastighetsmaklarsed. Enligt namnden far det anses strida mot
god fastighetsméklarsed att anvanda ett formedlingsobjekt i den egna
marknadsforingen om det star klart att saljaren eller kdparen skulle motsétta sig detta
om de fatt information om marknadsforingen. Det har dock inte visats att sa skulle
varit fallet i detta drende. Arendet kan darfor skrivas av fran vidare handlaggning.

Fastighetsmaklarnamnden vill har framhalla att en méaklare, genom att informera
parterna om i vilken utstrackning formedlingsobjekt anvands i méaklarens egen
marknadsforing, kan fa deras installning klar for sig och darmed undvika obehag bade
for dem och sig sjélv.
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